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1. ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Mit dem Bebauungsplan sollen Wohnbaugebiete fiir die Gemeinde erschlossen werden,
fiir die ein deutlicher Bedarf besteht. Diese gehen zum einen auf Wohnwiinsche aus der

Gemeinde selbst, zum anderen aus dem Raum Cottbus zuriick.

Der groBe Bedarf zeigt sich u.a. daran, daB bereits mehrere Grundstiicke wahrend des
Planaufstellungsverfahrens durch private Interessenten auf der Grundlage des Bebauungs-

planvorentwurfs aufgeteilt worden sind.

Neben Einfamilienhdusern sollen auch Eigentumswohnungen moglich sein. Dabei sollen

die Bauformen sich in die landliche Umgebung einordnen.

2. BERUCKSICHTIGUNG UBERGEORDNETER PLANUNGEN
2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Absicht zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist dem Ministerium fiir Umwelt,
Naturschutz und Raumordnung als oberste Landesbehorde mitgeteilt worden. Das Mini-
sterium hat dazu keine Bedenken geduBert. Der Bebauungsplan stimmt somit mit den

Zielen der Raumordnung und Landesplanung iiberein.
2.2 Flichennutzungsplan

Fiir die Gemeinde besteht noch kein wirksamer Flichennutzungsplan. Ein Flichennut-
zungsplan-Vorentwurf, der fir das Gemeindegebiet in Bearbeitung war, ist nicht wei-
tergefiihrt worden, da der Flichennutzungsplan fiir die mittlerweile entstandene GroBge-
meinde erarbeitet werden soll. Daher handelt es sich um einen vorzeitigen Bebauungs-
plan gem. § 8 Abs. 4 BauGB.
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3. BERUCKSICHTIGUNG DER LANDSCHAFT

Die Beriicksichtigung der Landschaft ist einer der gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauGB zu
beriicksichtigenden privaten und 6ffentlichen Belange, die untereinander gerecht abzuwa-
gen sind. Beeintrichtigungen der Landschaft sind nach § 8 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) soweit wie moglich zu vermeiden, auszugleichen oder - an anderer Stelle -

Zu ersetzen.

Zur fachlich qualifizierten Beriicksichtigung der Landschaft und ihrer unterschiedlichen
Wertigkeit wurde parallel zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan aufgestellt.

Heute werden die unbebauten Flichen landwirtschaftlich als Acker genutzt oder liegen
brach. Diese Flichen haben ohne Ausnahme nur eine geringe Bedeutung fiir den Arten-

und Biotopschutz.

Okologisch bedeutsam ist die an der West- und Nordgrenze des Bebauungsplanes ver-
laufende Busch- und Baumreihe.

Hierbei handelt es sich wesentlichen um Erlen und Hybridpappeln. Sie sind randlicher
Bestandteil des ndrdlich angrenzenden Feuchtgebietes (GroBseggenried). Diese Fliche
gehdrt zu den in Brandenburg geschiitzten Biotoptypen; jedoch liegt diese Flache nicht
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Um zu verhindern, daB dadurch das Bauge-
biet, das zum Vorflutbereich des GroBseggenrieds gehort, eine Senkung des Grundwas-
serspiegels ausgelost wird, wurde im Textteil die maximale Griindungstiefe auf 1,5 m

unter natiirlichem Gelande begrenzt.

Auf keiner Fliche im Bebauungsplangebiet wurden Biotoptypen festgestellt, die gem.
§ 32 Brandenburgisches Naturschutzgesetz unter Schutz stehen.

Eine Beriicksichtigung der landschaftspflegerischen Aspekte wurde im Bebauungsplan
durch folgende Manahmen bzw. Festsetzungen gewahrleistet:



d)
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Die wertvolle Busch- und Baumhecke am westlichen und nérdlichen Rand des
Bebauungsplangebietes werden erhalten und im nérdlichen Bereich wird die ent-
sprechende Fliche, die innerhalb des Bebauungsplanes liegt, als "Fliche fiir MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft”
gem. § 9 Abs. 1, Ziff. 20 (BauGB) festgesetzt.

Die Dichte der Bebauung wurde durch differenzierte Festsetzungen von Grund-
und Geschofflichenzahl soweit festgesetzt, daB das Ziel eines Einfamilienhausge-
bietes rechtlich abgesichert ist. Hiermit sind auch entsprechende Gartenflichen

gewidhrleistet.

An mehreren Stellen des Gebietes wurden nach auBen hin und entlang der Au-
gust-Bebel-StraBe "Flichen fiir das Anpflanzen von Biumen und Striuchemn"
gem. § 9 Abs. 1, Ziff. 25 BauGB einschlieBlich der Bindung an bodenstindige

Baum- und Straucharten festgesetzt,

Im Plangebiet sollen die StraBen und Wege ebenfalls durch bodenstindige Biume
und Strducher begriint werden. Da mit dem Bebaungsplan jedoch nicht die Stra-
Benplanung eingeengt werden soll, wurde auf Festsetzungen der Baumstandorte,
Griinbeete u.d. im Bebauungsplan verzichtet, zumal deren Okologische Bedeutung

rel. gering anzusetzen ist.

Insgesamt ergibt sich durch diese MaBnahmen in Bezug auf die Bepflanzung nur ein

teilweiser Ausgleich des Eingriffs innerhalb des Bebauungsplangebietes (ndheres s. Griin-

ordnungsplan).



4. FESTSETZUNGEN
4.1 Reines Wohngebiet

Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes ist die Entwicklung von Wohngebieten. Da
Handel- und Dienstleistungsbetriebe in der Gemeinde moglichst auf das bestehende und
geplante Zentrum konzentriert werden sollen, ist ein Reines Wohngebiet gem. § 3 BauN-
VO festgesetzt. GemiB § 3 Abs. 3 BauNVO konnen hierin Laden und nicht storende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tiglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebie-
tes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsbetriebes ebenso wie Anlagen fiir
soziale Zwecke, die den Bewohnern des Gebietes dienen, ausnahmsweise zugelassen

werden.

Das Gebiet ist in Bezug auf die zuldssige Zahl der Vollgeschosse entsprechend den er-
kennbaren Wiinschen der Bewohner untergliedert. Dabei wurde generell bei 2 Vollge-
schossen zur Begrenzung der Gebdudehdhe die maximale Trauf- und Firsthdhe auf 6,0 m
bzw. 11,0 m festgesetzt. Im norddstlichen Bereich des Plangebietes (WR 1) wurde die
maximale Trauf- und Firsthohe auf 5,0 bzw. 10,0 m festgesetzt, um ein Einfiigen der
Gebiude zum benachbarten Landschaftsraum und zur vorhandenen Bebauung zu gewahr-
leisten. Die Trauf- und Hohenfestsetzungen fiir das mit WR 2 gekennzeichnete Gebiet an
der August-Bebel-Strafe wurde auf 6,25 m bzw. 12,25 m heraufgesetzt um eine Bebau-

ung mit Mehrfamilienhdusern zu ermdglichen.

Der Sicherung des Charakters als Einfamilienhausgebiet dient auch die Beschrankung der
zuldssigen Zahl der Wohnungen je Wohngebaude. Dabei wurde im inneren Bereich
entlang der August-Bebel-StraBe diese Einschrinkung weniger eng festgesetzt, als bei den

Bereichen, in denen freistehende oder Doppelhduser errichtet werden sollen.

Die Festsetzung der Grundfldchenzahl und GeschoBflichenzahl dient ebenfalls dem Ziel,
unbeabsichtigte Verdichtungen zu vermeiden. Dabei wurde die GeschoBfldchenzahl zu-
sitzlich zur Zahl der Vollgeschosse mit festgesetzt, um die beachtlichen moglichen Nutz-

flichen in Nicht-Vollgeschossen (UntergeschoB und DachgeschoB) mit zu beriicksichti-
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gen. Wire dies nicht der Fall, kénnten unbeabsichtigt grofe Gebdude entstehen, die op-
tisch stdrend wirken und zu einer Uberforderung der auf eine lockere Bebauung ausge-

richteten VerkehrserschlieBung fithren wiirde.

Im Bebauungsplangebiet steht das Grundwasser verhiltnismiBig hoch an. Dies konnte
dazu fihren, dafl relativ weit aus dem Erdreich herausragende Keller errichtet wiirden.
Die alleinige Begrenzung durch die Bestimmung des Vollgeschosses nach Bauordnung
Brandenburg wiirde Keller erméglichen, die im Mittel 1,60 m aus dem Geldnde heraus-
ragen. Dies wiederum hitte zur Folge, daf die Terrassen des eigentlichen Erdgeschosses
(VollgeschoB) kiinstlich durch Hiigel angelegt werden miiBten. Damit wiirde ein sehr
unterschiedliches und unschones Bild von hoch aufgeschiitteten Terrassen und
ebenerdigen Terrassen entstehen und es kénnten hierdurch auch Probleme mit den Nach-
barn hervorgerufen werden. Aus diesen Griinden wurde die maximale ErdgeschoBhéhe

auf 1,20 m idber der zugehorigen Verkehrsfliche beschrinkt.

Die Gebdude sollen mit einem Sattel- oder Walmdach versehen werden, welches aus-
baubar ist. Um angesichts der moglicherweise relativ groBen Gebiudetiefe sehr hohe
Décher zu vermeiden, wurden die zuldssige Dachneigung auf 35°-45° eingeengt und die

maximale Firsthéhe in Abhingigkeit von der Geschofzahl beschrinkt.

4.2 Offentliche Verkehrsfliche
4.2.1 HaupterschliefungsstraBe

HaupterschlieBungsstrae ist die August-Bebel-Strafe, die heute eine Parzellenbreite von
rd. 7,50 m aufweist. Da fiir die Zukunft eine deutliche VergréBerung des Baugebietes im
nordlichen Bereich vorgesehen ist und im westlichen Bereich nicht durch eine zu gering
bemessene ZufahrtsstraBe ausgeschlossen werden soll, wurde im Bebauungsplan eine
Verbreiterung der StraBenfliche auf 9 m zugrundegelegt. Die 148t unterschiedliche Quer-
schnittsbildungen zu. Einige sind im Anhang dargestellt.

Fiir die im Osten den Bebauungsplan tangierende ErschlieBungsstraBe wird der Ausbau
in dem Abschnitt zwischen August-Bebel-Strafe und StraBenanschluf aus dem Plangebiet



angenommen.

Um eine dem Wohngebiet angemessene, geringe Fahrgeschwindigkeit zu erreichen, sollte
die Fahrbahn verhédltnismaBig eng und die Seitenflichen fiir Parken und FuBginger még-
lichst weitgehend begriint sein. Dabei brauchen auch in dieser Sammelstrae die Quer-
schnittsbreiten der Fahrbahn nicht an jeder Stelle auf den Begegnungsfall LKW/LKW
oder LKW/PKW ausgerichtet werden. Es erscheint vielmehr sinnvoll, lediglich den
Begegnungsfall PKW/PKW (Breite 4,00 - 4,50 m) (berall zu berticksichtigen und fiir
den Begegnungsfall PKW/LKW bzw. den sehr seltenen Fall LKW/LKW in gewissen

Abstinden ausreichende Breiten zur Verfiigung zu stellen.

An bestimmten Gefahrenstellen, wie z.B. den Einmiindungen der SeitenstraBen, ist al-
lerdings auch eine echte Engstelle moglich, die an diesem Punkt die Begegnung von 2
Kraftfahrzeugen ausschlieft. Bedenken wegen einer etwa zu erwartenden Minderung der
Leistungsfahigkeit der Strafe sind angesichts der geringen Belastung selbst bei einer

deutlichen VergréBerung der Baugebiete nicht begriindet.

4.2.2 Wohnwege

Die seitlich von der August-Bebel-Strafie abgehenden Wohnwege sollen im Mischprofil -
d.h. ohne Trennung von Fahrbahn und Biirgersteig - ausgebaut werden. Hierdurch wird
der Charakter als Aufenthalts- und Spielstrafe verdeutlicht. Die erforderliche langsame
Fahrweise der Kraftfahrzeuge muB dabei durch die Querschnittsaufteilung und durch
"bremsende” Elemente wie Baum- und Buschpflanzungen, Lampen und Binke, Stell-
pldtze u.d. im Rahmen der ingenieurméaBigen StraBenplanung und Realisierung unterstiitzt
werden.

Bei der i.d.R. mit 6,5 m festgesetzten Breite ist es moglich, daB sich neben einem par-
kenden PKW noch zwei PKW s langsam begegnen kénnen. Damit bietet die Verkehrs-
flache Platz fir ruhenden Verkehr, was insbesondere bei einer Bebauung mit Reihenhdu-

sern wichtig ist, und fiir eine deutliche Begriinung der Wohnwege.

Die Ausrundungen und Kurven berticksichtigen die Schleppkurven eines LKW.



4.2.3 Ruhender Verkehr

Fiir die Bewaltigung des ruhenden Verkehrs hat in erster Linie der Eigentimer durch den
Nachweis ausreichender Stellpliatze gem. Bauordnung Brandenburg selbst zu sorgén.
Dariiberhinaus sind jedoch auch im &ffentlichen StraBenraum Stellpltze fiir Besucher
und einen evtl. nicht privat abgedeckten Bedarf vorzuhalten. Es ist etwa mit 1/4-1/5 des
privaten Stellplatzangebotes zu rechnen. Diese Stellpldtze sind innerhalb der Strafien und
Wege vorgesehen. Die Breite der offentlichen Verkehrsflache ist dafiir im Durchschnitt

ausreichend.

4.3 Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Die zwischen dem Wohngebiet und dem Baum- und Strauchstreifen am nérdlichen Rand
des Bebauungsplanes liegende Fliche soll in erster Linie zur 6kologischen Aufwertung
des Gebietes dienen. Die Fliche ist als extensives Griinland zu entwickeln und zweimal
jahrlich zu mdhen. Das Mahdgut ist abzutransportieren. Jegliche Diingung der Fliche ist

unzulissig.

Da die Fliche der normalen landwirtschaftlichen Nutzung mit Realisierung der Bebau-
ungsplanfestsetzung entzogen ist, stellt dies einen Eingriff dar, der entschadigungspflich-
tig ware. Es soll daher die Flache im Zuge der ErschlieBung von der Gemeinde mit
erworben werden. Die dafiir entstehenden Kosten sollen gemafl § 8 a Bundesnaturschutz-

gesetz auf die Baugrundstiicke nordlich der August-Bebel-Strae umgelegt werden.
4.4 Fliche fiir das Anpflanzen von Biumen und Striuchern

Die entsprechenden Festsetzungen sollen einen teilweisen Ausgleich des Eingriffs in
Natur und Landschaft bewirken. Dariiberhinaus sollen sie das Einfamilienhausgebiet auch
optisch in die Landschaft einbinden.

Die festgesetzten Baum- und Straucharten entsprechen der potentiellen natiirlichen Vege-
tation des Gebietes.
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Die Beptlanzung ist jeweils privat auf den noch zu bildenden Baugrundstiicken zu ver-

wirklichen.
4.5 Griinfliche, Parkanlage und Spielplatz

Am westlichen Rand des Bebauungsplangebietes verlduft eine Abwasserleitung zu einer
Kleinkliranlage. Der hierfiir bendtigte Streifen ist zur Sicherung der Zufahrtsmoglichkeit
zur Kliranlage freizuhalten und privat nicht zu nutzen. Andererseits ist es nicht notwen-
dig, hier eine echte Verkehrsfliche vorzusehen. Der Streifen kann begriint und fiir Kin-

derspieleinrichtungen genutzt werden.
4.6 Dachform und -material

Die Festsetzung der Dachform "Sattel- und Walmdach" mit 35°-45° Neigung erfolgt auf
der Grundlage der Landesbauordnung Brandenburg. Das Satteldach ist fiir die Region

~ typisch. Es werden in der Region etwa seit dem letzten Jahrhundert jedoch auch hiufig
Walmdicher verwendet. Letztere sind, insbesondere in Form des Kriippelwalmdaches,

bei den Bauherren oft sehr beliebt.

Die festgesetzte Dachneigung erlaubt einen Dachausbau, beschrankt jedoch bei 2 Voll-
geschossen die Hohe so, daf nicht vollig aus der Umgebung herausragende Décher

entstehen.

Zur Einpassung in das Landschaftsbild wurde die zuldssige Dachfarbe mit rot bis dunkel-

braun festgesetzt.



5. REALISIERUNG
5.1 Grundstiicksneuordnung

Das Baugebiet umfaBt Grundstiicke, die sich z.T. in privater Hand, z.T. im Eigentum
der Gemeinde befinden. Im siidlichen Bereich ist eine vorgesehene Parzellierung ent-
spechend den Wiinschen von Bauinteressenten im Bebauungsplan bereits unverbindlich
eingetragen. Die durch die Festlegung der Verkehrsflichen mogliche Aufteilung des
Gebietes erfolgte in Abstimmung mit Gemeinde und dem Eigentiimer der groBeren
Grundstiicksbereiche. Aufgrunddessen kann davon ausgegangen werden, daB die Grund-

stiicksneuordnung unproblematisch auf privater Basis erfolgen kann.
5.2 Erschlieung

Ein AnschluB.an die Ver- und Entsorgungseinrichtungen zur Erschliefung der Grund-

sticke ist moglich.

Die straflenmaBige Erschliefung ist durch die August-Bebel-StraBe vorgegeben und muf

durch die weiteren WohnstraBen erginzt werden.

Die Abwasserbeseitigung ist derzeit allenfalls fiir kleine Teile des Gebietes durch einen
Anschluf an die Kleinkldranlage im Nordwesten des Bebauungsplanes sicherzustellen.
Die Gemeinde sieht jedoch den Bau von Abwassereinrichtungen mit spaterem Anschiufl
an die Kldranlage in Cottbus vor. Bis dahin miissen Ubergangsmoglichkeiten durch
geschlossene Gruben gesucht werden, die regelmiBig abgefahren werden. Inwieweit
Jjeweils individuelle Losungen oder die Zusammenfassung der Abwisser fiir mehrere
Grundstiicke zweckmaBig ist, muB in der Projektplanung fiir die Abwasserbeseitigung
gekldrt werden. Im Bebauungsplan sind fiir zwei grogere geschlossene Sammelgruben
mogliche Standorte an der August-Bebel-Stra8e am westlichen Rand des Plangebietes
sowie am Ostlichen Rand des Plangebietes vorgesehen. Ob diese notwendig sein werden,
148t sich z.Zt. nicht sagen.
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