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Bebauungsplan ,,Berliner Strasse* im Ortsteil Kolkwitz
Begriindung zur Satzung

1. Allgemeines
1.1 AnlaB/Erforderlichkeit

Erforderlichkeit GemaB rechtsverbindlichem Teilregionalplan ,, Zentralértliche Gliederung,, der
Region Lausitz-Spreewald (verdffentlicht im Amtlichen Anzeiger Nr. 22 /1997
S. 456) wird die Amtsfreie Gemeinde Kolkwitz als ein zentraler Ort der Nah-
Bereichsstufe (Kleinzentrum) eingestuft .Davon ableitend nimmt der Ortsteil
Kolkwitz fiir seine 16 Ortsteile vordergriindig Verwaltungs-, Versorgungs- und
Dienstleistungsfunktionen wahr und hat als Ort mit iiberdrtlich bedeutsamer
Funktion u.a. ein bedarfsgerechtes Angebot an Siedlungsflachen fiir
Wohnen und gewerblicher Nutzung unter der Beachtung der stidtebaulichen
Strukturen sicherzustellen .Der Bereich der Berliner Straf3e hat aufgrund der zen-
tralen Lage und des Vorliegens kompletter ErschlieBungssysteme eine besondere
Bedeutung .Diesen Grundgedanken zur vollflichigen Ausschopfung des Areals
Berliner Str. /W-Schadow-Str. /,Eisenbahnstr./Alte Str. und Anlage einer inneren
ErschlieBungsstrale konnte die Gemeinde bei der Flichennutzungsplanerarbeitung
Ende der 90 Jahre nicht umsetzen ,da bei den betreffenden Flurstiickseigentiimern
kein durchgehendes Interesse bekundet wurde .
Der rechtskriiftige Flichennutzungsplan (FNP) sieht daher fiir den Bereich siidlich
der Berliner Str. ,in den Flurstiickstiefen differenziert ,cine gemischte Baufliche
M vor .So liegt das fiir eine gewerbliche Nutzung vorgesehene Flurstiick 184 mit
seiner gesamten Grofe im Bereich der gemischten Baufliche ,wahrend auf dem
stidlichen Bereich des Flurstiickes 183-2 eine Griinfliche dargestellt wurde
(s. Anlage 1 FNP-Ubertragung in die Flurkarte).
Der Planbereich stellt sich gegenwirtig als innerértliche Brachfldche , die finger-
artig von der Berliner Str. in eine Tiefe von ca. 135 m reicht ,mit einer das
Ortsbild wesentlich strenden Bauliicke auf dem Flurstiick 184 dar.
Mit den geplanten 7 Baugrundstiicken ,teils flir den Eigenbedarf ,soll auf jeden Fall
der unbebaute Innenbereich einer geordneten stadtebaulichen Losung zu gefiihrt
werden .
Der Geltungsbereich kann jedoch nicht ohne die Aufstellung eines Bauleitplanes
nach § 8 Abs. 3 BauGB entwickelt werden ,d.h. im Parallelverfahren ist
der rechtswirksame Flichennutzungsplan (FNP) zu dndern .

Anlal3 Anlaf} der Einleitung des Satzungsverfahrens ist das Interesse ,die Fliche des
Geltungsbereiches im gebotenen Sinne zu entwickeln und die Gemeinde Kolkwitz
von finanziellen Aufwendungen freizustellen .

Rechtskriiftiger Der FNP wurde am 11.01.2001 von der Hoheren Verwaltungsbehorde genehmigt

FNP und ist am 24.02.2001 in Kraft getreten .
1.2 Verfahren
Verfahren Gemil §§ 233 Abs. 1,244 Abs. 2 BauGB 2004 ist das B-Planverfahren nach dem

bis 20.07.2004 geltenden BauGB weiterzufithren und abzuschlieflen ,da die Einlei-
tung des Verfahrens (Aufstellungsbeschlufl vom 20.01.2004) férmlich erfolgte und
aufgrund des Planungsstandes anzunehmen ist ,dass das Verfahren vor dem
20.06.2006 beendet sein wird .

Baurecht wird iiber den Bebauungsplan nach §§2 und 8 bis 10 BauGB geschaffen .
In die Satzung werden bauordnungsrechtliche und &rtliche Festsetzungen nach § 81
BgbBO sowie griinordnerische Festsetzungen nach § 7 BbgNatSchG tibernommen.
Im Verfahren wurde entsprechend Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuches an
die EU-Richtlinien UVPG gepriift und festgestellt ,daf} eine UVP-Pflicht zum
bauplanungsrechtlichen Verfahren im Einzelfall nicht besteht .

Verfahrensstand Die friihzeitige Biirgerbeteiligung wurde am 18.12.2003 durchgefiihrt .Die gemil
§ 54 a der Gemeindeordnung des Landes Brandenburg erforderliche Zustimmung
des Ortsbeirates Kolkwitz liegt vor.

berliner.str. begriindung.satzung Seite 4.



Bebauungsplan ,Berliner Strasse im Ortsteil Kolkwitz
Begriindung zur Satzung

Plangrundlage

Ortstypik

Die Gemeinde Kolkwitz hat mit Schreiben vom 26.09.2003 die Planungsanzeige
gestellt und nach den Zielen der Landesplanung und Raumordnung angefragt.
Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung GL 7 der Lander Berlin und Branden-
burg hat mit Schreiben vom 27.10.2003 die Ziele ,Grundsitze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung mitgeteilt.

Die wertneutrale Stellungnahme der Fachidmter des Landkreises Spree-Neile

wurde am 28.10.2003 abgegeben .

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 20.01.2004 mit BeschluB Nr.

02/2004 den AufstellungsbeschluBl gefasst und das Satzungsverfahren eingeleitet .

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 26.10.2004 mit BeschluB Nr.

82/2004 den Entwurf des Bebauungsplanes einschl. Begriindung mit Umweltbericht
und griinordnerischen Fachbeitrag Eingriff/ Ausgleich/Landschaftsbild gebilligt

und zur Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt.

Die Auslegung wurde ortsiiblich bekannt gemacht und erfolgte vom 09.11. bis
einschl. 10.12. 2004 .

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 26.10.2004 mit Beschluf Nr.
83/2004 den AufstellungsbeschluB zur 7. Anderung des Fliachennutzungsplanes
- Bereich Bebauungsplan ,,Berliner Str.“ in Kolkwitz gefasst .

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 16.11.2004 mit BeschluB Nr.
91/2004 den Entwurf zur 7. Anderung des FNP gebilligt und zur Auslegung
bestimmt .Die Auslegung wurde ortsiiblich bekannt gemacht und erfolgt vom
09.12.2004 bis einschl. 11.01.2005 .

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 22.02.2005 mit BeschluB Nr.
0972005 der Abwigung zur Offenlegung des Entwurfes der 7. FNP-Anderung

gemifl Abwigungsprotokoll zugestimmt .Das Ergebnis ist mitgeteilt worden .
Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 22.02.2005 mit BeschluB Nr.
10/2005 der Abwigung zur B-Planentwurfoffenlegung gemiB Abwigungs-
protokoll zugestimmt .Das Ergebnis ist mitgeteilt worden .

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 19.04.2005 mit BeschluB Nr.

28/2005 den stidtebaulichen Vertrag gebilligt .

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 21.06.2005 mit Beschluf Nr.
42/2005 den Feststellungsbeschlufl zur 7. Anderung des FNP gefasst .

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 21.06.2005 mit Beschluf Nr.
43/2005 die Satzung beschlossen .

Die vorliegende Fassung entstand auf der Grundlage des amtlichen Lageplanes des
Vermessungsbiiros Strese vom August 2004 .

Die B-Planbezeichnung ist standortbezogen zur Berliner Strafie gewihlt worden.

1.3 Geltungsbereich
Geltungsbereich Der Geltungsbereich umfa8t eine unbebaute Teilfliche des Flurstiickes 183-2 ,das

Grofle

Begrenzung

gesamte unbebaute Flurstiick 184 und eine Teilfléiche des Flurstiickes 24-13 (Geh-
weg an der Berliner Str.) der Flur 2 der GMK Kolkwitz . Die flichenmibBige
Ubereinstimmung mit der Darstellung des Flichennutzungsplanes ist gegeben .

GemiB der Flichenbilanz in der Planungsanzeige betrigt die GroBe des rdumlichen
Geltungsbereiches des B-Planes ca. 0,57 ha.

Der Geltungsbereich des B-Planes wird

-im Norden durch die éffentliche Verkehrsfliiche Berliner Str. (Flurstiick 24-13) und
und bebaute Hofstelle des Flurstiicke 183-2 R

-im Osten durch die Wohngrundstiicke (Flurstiicke 183-2 tw. ,747),

-im Stiden durch die Wohngrundstiicke (Flurstiicke 167 ,189)

-im Westen durch die Wohngrundstiicke (Flurstiicke 185,188) begrenzt .

berliner.str. begriindung.satzung Seite 5



Bebauungsplan ,,Berliner Strasse* im Ortsteil Kolkwitz
Begriindung zur Satzung

anteilige Griin-  Die Griinflichendarstellung des FNP auf dem siidlichen Teil des Flurstiickes
fliche des FNP  183-2 betrigt ca. 610 m?.

Eigentumsver-  Die Flurstijcké 183-2 und 184 sind privat ,das Flurstiick 24-13 ist Eigentum des
héltnisse Landes Brandenburg (Baulasttriger : Brandenburgisches Stralenbauamt).

2. Rahmenbedingungen / Bestand

2.1 regionale Bedingungen

regionale Einordnung Die GroBgemeinde Kolkwitz befindet sich westlich vom Oberzentrum Cottbus.
Das Stadtzentrum Cottbus ist zur Ortsmitte Kolkwitz ca. 6 km entfernt.
Kolkwitz wird als Kleinzentrum eingestuft.

bisherige Ent- Historisch hat sich Kolkwitz aus dem alten Dorfkern im Bereich der

wicklung SchulstraBe/Bahnhofstrafle groBflichig entwickelt.
Die wesentlichen Erweiterungen erfolgten an den Ortsverbindungsstraf3en.
Infolge der Begrenzung der Ortslage Kolkwitz nach Siiden durch das Land-
schaftsschutzgebiet erfolgten vor 1990 die wesentlichen Erweiterungen nur
nach Norden und Westen.
Insgesamt ist eine relativ lockere Struktur der ehemaligen Ortslage mit gréferen
Freifliachen ,bestehend aus Hausgirten ,Acker- ,Wiesen- und auch kleinere
Waldflichen ,erhalten geblieben. . .
Nach 1990 sind umfangreiche Eigenheimsiedlungen und Gewerbestandorte in
den Randbereichen entstanden ,so u.a. auch Ostlich (Gewerbegebiet Hanchener
Str.) ,siidlich der Koschendorfer Str. (Eigenheime und Gewerbeeinzelstandorte)
und an der L 49 (frither B 115) der REAL-Markt.
Wohnstandorte entstanden in den Bereichen Leuthener Str. /Parzellenstr. ,Papit-
zer Str.,August-Bebel-Str. ,Am Moorgraben ,Koschendorfer Str./Leuthener Str..
Die Einzelvorhaben-Bauflichen im sogenannten Innenbereich sind im wesent-
lichen aufgebracht .
Die im mittleren Bereich der Berliner Str. tiefgehenden Hausgérten sind nur
gering in sogenannter 2. Reihe bebaut worden.
Fiir den Planungsbereich sind diese Aussagen bestimmend.

Landschaft Das landschaftliche Umfeld wird durch die flache Niederung des Vorspree-
walds geprigt .Der Planungsbereich befindet sich dagegen im Ortskern .

Erschlieung Der Ortsteil Kolkwitz ist mit der Stadt Cottbus und dem Umland durch 2 Bahn-
strecken und div. Buslinien sehr gut verbunden.
Uber die LandesstraBen L 50 und L 49 (friiher BundesstraBe B 115) ist auch die
Autobahn A 15 iiber die Anschlufistellen Cottbus-Siid und Cottbus-West und
Vetschau sehr gut erreichbar.
Die Entfernungen zu den DB-Haltepunkten Kolkwitz-Siid und Kolkwitz-Nord
betragen ca. 0,5 bzw. 0,8 km.

technische Versorgung Kolkwitz ist ver- und entsorgungstechnisch sehr gut ausgestattet .

materielle Ver- Die Versorgung mit Waren des tiglichen Bedarfs und die Inanspruchnahme
sorgung von Dienstleistungen sind im Ortsteil Kolkwitz sehr gut moglich.
kulturelle und so- Mit dem Kolkwitz-Center ,mehreren Arztpraxen ,einem Kindergarten und der

ziale Versorgung Schule stehen in Kolkwitz selbst ausreichend Kapazititen zur Verfligung .

Arbeitsstitten Kolkwitz selbst bietet eine ansprechende Anzahl an Arbeitsplitzen. Vorwiegend
pendeln jedoch die Arbeitskrifte nach Cottbus oder in das Umland .

2.2 Ortliche Bedingungen

berliner.str. begritndung.satzung Seite 6



Bebauungsplan ,,Berliner Strasse® im Ortsteil Kolkwitz
Begriindung zur Satzung

verkehrliche
Erschlieffung

Stadttechnik

Relief/Boden/Grund-
wasser

Fauna/Flora

Klima / Luft

baulicher Bestand

Ortsbild

Der Planungsbereich liegt direkt im Verkehrsbereich der ausgebauten Berliner
Strafle mit den Verkehrsflichenanteilen Gehweg (Flurstiick 24-13) und
Fahrbahn (Flurstiick 24-1) .Die innere verkehrliche Erschlieung erfolgt tiber
eine Stichstrae mit Wendehammer mit Anbindung an die 6ffentliche
Verkehrfliche Berliner Straf3e .

Im Straflen- und Gehwegbereich der Berliner Strafie liegen die Ver- und Ent-
sorgungsleitungen Trinkwasser ,Erdgas ,Elektro und Telekommunikation
sowie Schmutzwasser und Stralenentwisserung .

Im Profil der geplanten Stichstrale sind die Stichleitungen der Netze
Schmutzwasser , Trinkwasser ,Erdgas ,Elektro und TELEKOM zu verlegen
und an die Systeme in der Berliner Str. anzuschlieBen .
Loschwasserentnahmen sind im Wirkungsradius von 300 m zur Sicherung
des Grundschutzes nicht vorhanden .

Das Plangebiet ist leicht geneigt zur Berliner Strae :die Hohendifferenz
betrigt ca. 1 m .Die Héhen sind im amtlichen Lageplan mit 67.79 bis 68.90 m
NHN (Hohensystem DHHN 92) angegeben. Im nordlichen Bereich des Flur-
stiickes 184 befindet sich eine bis zu 1,2 m tiefe ,groBflichige Baugrube .

Der bei einer BaumaBinahme auf dem Flurstiick 183-2 bis 5,0 m Tiefe fest-
gestellte Boden ist als Mittelsand ,feinsandig und als nicht setzungsempfindlich
und fiir Baumafnahmen geeignet eingestuft worden . Ab ca. 1 m Tiefe liegt eine
mittlere Lagerungsdichte gemif3 Rammsondierung vor .

Grundwasser wurde zum Stichtag 11.01.2003 nicht angeschnitten .Das Regen-
wasser kann auf den im Siiden anstehenden leichten Boden versickern .

Die Fauna unterliegt im Planungsbereich einer starken anthropogenen Beein-
flussung infolge der Hausgéirtennutzung .Der Artenreichtum ist gering .

Im Planungsbereich sind keine nach § 32 BbgNatSchG geschiitzten Biotope ,
nur wenige ,meist abgéingige Obstbiume und 3 Solitirbiume ,vorhanden .

Entsprechend der Lage des Geltungsbereiches liegen keine klimatischen Beson-
derheiten vor .Das ostdeutsche Binnenklima mit einer Jahresmitteltemperatur
von 8° bis 8,5° C weist in den Extremmonaten Januar mit —1,0° bis -0,5° C und
Juli 18° bis 18,5° C Durchschnittswerte aus. Die Niederschlagsmenge liegt im
Durchschnitt bei 510-610 mm.

Der im FNP ausgewiesene innerértliche Griinbereich ist fiir den Ortskern

fir Klima und Luft von geringer Bedeutung .Er weist in seiner Beschaffenheit
wesentliche Defizite auf .Durch Aufgabe der Hausgiértenbewirtschaftung ist in
Verbindung mit den anstehenden sandigen Boden meist Odland entstanden.
Die vor Jahrzehnten vorhandene Kieferbestockung ist nur noch im Bereich

der Flurstiicke 167 und 724 mit Einzelstandorte vorhanden.

Im Geltungsbereich des B-Planes selbst ist keine Bebauung vorhanden .

Das Umfeld des Geltungsbereiches ist geprdgt durch eine straBenbegleitende
Bebauung an der Berliner StraBe . Die Hofstellen haben meist einen landwirt-
schaftlichen Ursprung und sind als 3 — oder 4 — Seitengehofte angelegt worden .
Dabei stehen die Wohnhiuser iiberwiegend in Traufstellung zur Verkehrsfliche
und haben nach der neuen Vollgeschosszihlweise 2 Vollgeschosse . Nach 1990
errichtete Gebiude haben tw. 3 Vollgeschosse .Durch natiirlichen Abgang sind
Hofstellen nach 1990 ,wie auf dem Flurstiick 184 , verloren gegangen.

Das benachbarte Flurstiick 185 ist bebaut :

- straflenbegleitend in Traufstellung und direkt an der Grenze mit einem

Wohnhaus (Dachform Satteldach ,Dachneigung ca. 40 °©)
- im Hofbereich mit einer Scheune (Dachform Satteldach,Dachneigung ca. 40°)

berliner.str. begriindung.satzung Seite 7



Bebauungsplan ,,Berliner Strasse™ im Ortsteil Kolkwitz
Begriindung zur Satzung

- im hinteren Grundstiicksbereich mit einem weiteren Wohnhaus (Dachform
Walmdach , Dachneigung 45°;
die sraflenbegleitende Teilfliche des Flurstiickes 183-2 ist bebaut :
- straBenbegleitend in Traufstellung und direkt an der Grenze mit einem Wohn-
haus einschl. Treppenhausanbau (Dachform Satteldach ;Dachneigung 45°)
und Garagenanbau
- im Hofbereich mit einem Wirtschaftsgebaude (Dachform Satteldach ,
Dachneigung 45°) ;
die benachbarten Flurstiicke 747 und 748 sind bebaut :
- mit je 1 Wohnhaus mit Firstachse senkrecht zur Berliner Str. mit Satteldach
und Dachneigung 40 °.
Insgesamt ist an der Berliner Strafe im Bereich W.-Schadow-Str. bis zur Bahn-
hofstraBe durch gewerbliche Einlagerungen eine Mischnutzung vorhanden ,die
auch in der FNP-Darstellung als gemischte Bauflache dargestellt wurde.

Altlasten Im Altlastenkataster sind geméil} § 37 Bbg. Abfallgesetzes keine Altlasten ,
Altlastverdachtsflichen oder schidigende Bodenverunreinigungen gemif
§ 2 Abs. 4,5 oder 6 Bundesbodenschutzgesetz (BbodSchG ,BGBI. I, S. 502)
vom 17.03.1998 eingetragen .

Kampfmittel- In der Kampfmittelbelastungskarte des Landkreises Spree-Neif3e ist keine

belastung Kampfmittelbelastung eingetragen. Praventiv wird unter Hinweise,Vermerke
Pkt. 5.3, der Begriindung auf die Verhaltensanforderungen beim Auffinden von
Kampfmitteln hingewiesen.

Denkmale / Aus der Sicht der unteren Denkmalbehdrde werden Baudenkmale bzw. deren
Bodendenkmale Umgebung durch den B-Plan nicht beriihrt .
Zu den Bodendenkmalen sind folgende Hinweise zu beachten :
Bei Stralenbauarbeiten und Leitungsverlegungen wurden im Bereich der
Berliner Str. in den 90er Jahren bronzezeitliche Grabfunde gemacht ,die auf
einen Bestattungsplatz aus dieser Zeit schliefen lassen .Die konkrete Aus-
dehnung dieses Griberfeldes konnte bisher noch nicht nachgewiesen werden.
Es ist damit zurechnen ,dass in dem zur Bebauung vorgesehenen Bereich bei
Erdarbeiten weitere Funde auftreten .
Es ist daher notwendig ,dass die ErschlieBungsarbeiten von einem Mitarbeiter
der Denkmalfachbehérde ,dem Bbg. Landesamt fiir Denkmalpflege und Arché-
ologischen Landesmuseum ,Abt. Bodendenkmalpflege , Aulenstelle Cottbus,
kontrolliert werden .
Sollten weitere Griber entdeckt werden und sich daraus — nach Einschitzung
der Denkmalfachbehérde umfangreiche archiologische Dokumentationsmaf-
nahmen ergeben — so ist in finanzieller und organisatorischer Verantwortlich-
keit der Vorhabentriiger eine entsprechende archiologische Fachfirma gemaf3
§§ 12 abs. 2,15 Abs. 3 BbgDSchG zu beauftragen .

Immissionen , Der Geltungsbereich der Satzung wird weder durch Geruchsimmissionen oder
Larmimmissions- Erschiitterungen belastet .
prognose Die unmittelbar angrenzende Berliner Str. (Landesstralie L 49) ist jedoch

hinsichtlich der Larmimmission als Schallquelle zu beachten .

Im Rahmen einer Larmimmissions-Prognose wurden die Belastungen durch
StraBBenfahrzeuge auf der Landesstrafle beziiglich einer Wohnnutzung durch ein
zertifiziertes Biiro gepriift . Grundlage der Untersuchung ist das vom Amt fiir
Immissionsschutz Cottbus fiir den Landesstral3enabschnitt (ab Kreuzung

L 50 bis Vetschau) prognostizierte Verkehrsaufkommen mit nachstehenden
emissionsbestimmenden Kennwerten :

~durchschnittliche tigliche Verkehrsstirke (DTV ) = 9801 Kfz/24 h
-stiindliche Verkehrsstirke , Tag (M) = 588 Kfz/ h

berliner.str. begriindung.satzung Seite 8



Bebauungsplan ,,Berliner Strasse** im Ortsteil Kolkwitz
Begriindung zur Satzung

-stiindliche Verkehrsstérke ,Nacht (M y) = 79 Kfz/h
-LKW-Anteile ,Tag (py) = 62%
-LKW-Anteile ,Nacht (py) = 6,2%
-zugelassene Fahrgeschwindigkeit v = 50 kmn/h .

sowie das im Bearbeitungsansatz vorgesehene Mischgebiet MI mit den
Orientierungswerten - Tagesrichtwert L . = 60 dB(A)

- Nachtrichtwert L .5 = 50 dB(A) .
Zur Beurteilung der moglichen Beeintriichtigung durch Verkehrslirm wurde die
Prognose auf der Grundlage der DIN 18005 Schallschutz im Stidtebau und
Beiblatt 1 Ausgabe 12/2002 erstelit. Diese DIN-Norm hat die Qualitit eines
vorweggenommenen Sachversténdigengutachtens . Die hier niedergelegten
Orientierungswerte sind fiir ein Bauleitverfahren abwigungsfihig .
Die schalltechnischen Untersuchungen wurden fiir die Stralenrandbebauung
gefiihrt . Anhand der Berechnungsergebnisse und der graphischen Darstellung
der Isophonen (Schallgleichen) ist zu erkennen ,dass die im hinteren
Planungsbereich sowohl der Tages- und Nachtrichtwert auf den Bauflichen
selbst fir den Baugebietscharakter WA mit den gegeniiber dem MI niedrigeren
Orientierungswerten
- Tagesrichtwert L,y = 55 dB(A)
- Nachrichtwert Ly = 45 dB(A) eingehalten werden .
Voraussetzung dafiir ist jedoch die Errichtung der straflenbegleitenden Bebau-
ung auf dem Flurstiick 184 als Schallhindernis .Durch die Festsetzung einer
bedingten Nutzung nach § 9 Abs. 2 BauGB wird die schutzbediirftige Wohn-
nutzung im allgemeinen Wohngebiet WA gesichert .
Fiir die vom Schallpegel direkt betroffenen Nord- ,West- und Ostfassaden der
StraBenrandbebauung an der Berliner Str. sind Uberschreitungen beider Richt-
werte von bis zu 10 dB (A) zu erwarten — die Siidfassade hat aufgrund der
abschirmenden Wirkung des Gebiudes selbst keine Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte.
Auf die Untersuchung aktiver LarmschutzmaBnahmen ,z.B. in Form einer
Larmschutzwand wurde verzichtet ,da diese aufgrund der zentralen Lage und
der dominierenden Straenrandbebauung stidtebaulich nicht vertretbar wire.
Die weitere Untersuchung konzentriert sich somit auf den Einsatz passiver
Schallschutzmafinahmen wie Schallddmmung der AuBenkonstruktion nach
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) ,Lage und Beliiftung nachtgeschiitzter
Réume, schalltechnisch angepasste GrundriBlosungen .Es werden textliche
Festsetzungen fiir den passiven Schallschutz getroffen .
Die Larmimmissionsprognose stand als Anlage 4 ausgewdihlten Trigern
Offentlicher Belange zur Verfiigung .

2.3 Bewertung der im FNP dargestellten Griinfliche (s. Anlage 1)

Die Einordnung als Griinfliche hat ihren Ursprung in dem ehemals nicht vor-
handenem Baubegehren der Grundstiickseigentiimer fiir diesen Standort .

Die Fliche war urspriinglich Wald .Sie wurde spiter als Garten ,vorwiegend fiir
Spargelanbau genutzt und stellt heute eine Gartenbrache dar .Sie unterscheidet
sich aufgrund ihres iiberwiegend sandigen Bodens von ihrer Umgebung durch
den hoheren Anteil an Borstgras .

Die Randlage innerhalb der geplanten Bebauung ist fiir eine Erholungsnutzung,
sowohl vom Einzugsgebiet als auch von der Erreichbarkeit fiir die Allgemeinheit
ungeeignet .

Eine Kompensation des Eingriffs durch die Nutzung als Baufliche erfolgt
ohnehin auf der Basis an Flachenversiegelung .

Dariiber hinaus ist beabsichtigt ,im gesamten Umfeld strukturreiche Garten zu
entwickeln .

Im Bereich dieser Griinflichendarstellung gibt es keine nach § 32 BbgNatSchG
geschiitzten Biotope.

berliner.str. begriindung.satzung Seite 9



Bebauungsplan ,,Berliner Strasse” im Ortsteil Kolkwitz
Begriindung zur Satzung

3. Stiidtebauliches Leitbild

3. 1 ErschlieBung
Verkehrsanlage

stadttechnische
Erschliefung

3.2 Nutzungen
Gemengelage

Das Plangebiet wird bis auf das direkt an die Berliner Straf3e grenzende Bau-
grundstiick durch die Anliegerstral3e ,vorerst bis zur Schaffung einer inneren
ErschlieBungsstrafe in privater Nutzung ,als Stichstrafle mit Wendehammer
erschlossen .

Die zwischen dem Wendehammer und den Grenzen des Geltungsbereiches
liegenden beiden Flichen werden durch die Festsetzung dinglicher Rechte
(Geh-,Fahr- und Leitungsrechte) zu Gunsten der Gemeinde fiir diese Option der
inneren ErschlieBung und weiteren stidtebaulichen Entwicklung gesichert .

Die Breite der AnliegerstraBe ermdglicht zwar den Begegnungsverkehr LKW/
PKW ,ist aber nicht zum dauerhaften Abstellen von Fahrzeugen geeignet. Die
Grofe der Baugrundstiicke ist zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs
ausreichend .Alle geplanten Hofstellen des sogenannten riickwiértigen Bereiches
erhalten einen direkten Anschlul an diese Verkehrsanlage.

In der Anliegerstral3e werden alle Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt.
Die jeweiligen AnschluB- bzw. Einleitungspunkte dieser Leitungen liegen im
Verkehrsraum der Berliner Straf3e .
Die Schmutzwasserentsorgung kann durch Verlegung einer Freispiegelleitung
(DN 200 Stz) gesichert werden . Aufgrund der vorhandenen Einleitungshéhe
im Sammelkanal Berliner Str. ist eine direkte Ableitung jedoch nicht méglich ;
mit dem Einbau eines Hebewerkes mit kurzer Druckleitung am Beginn der
Anliegerstrale ist der Anschluf} jedoch umsetzbar .
Die Verlegung einer Strafenentwisserung mit Anschiufl an das RW-System der
Fahrbahnentwisserung Berliner Str. ist nicht méglich .Die Ableitung und
Versickerung ist iiber das Straflenbegleitgriin im Rahmen der Ausfiihrungs-
planung zur Erschlielung zu sichern .
Die erforderlichen Ausfiihrungsplanungen ,Genehmigungen und grundbuch-
lichen Sicherungen sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung ,jedoch im
stiddtebaulichen Vertrag mit dem Ziel der Kostenfreistellung fiir die Gemeinde
zu vereinbaren .
In der Anlage 2 zur Begriindung ist die Einordnung dargestellt .
Da die Gemeinde gemifl Gesetz iiber den Brandschutz ,die Hilfeleistung und
den Katastrophenschutz des Landes Brandenburg (BbgBKG) vom 24.05.2004
(GVBL. I \Nr. 9,5197 ,fur die Sicherstellung einer angemessenen Loschwasser-
versorgung (Grundschutz) zustdndig ist ,wurde durch das Ordnungsamt ent-
schieden , einen Flachspiegelbrunnen FSB auf dem Flurstiick 24-13 auflerhalb
des Geltungsbereiches zu bohren . Gemaf3 Arbeitsblatt 405 ,Tabelle fiir
Richtwerte fiir den Ldschwasserbedarf (m*h) unter Beriicksichtigung der
baulichen Nuizung und der Gefahr der Brandausbreitung des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. sind fiir Mischgebiete ,Vollgeschof3-
anzahl <III ,feuerbestindiger /-hemmender Umfassung und harter Bedachung
mindestens 48 m*/h Loschwasser bereit zu stellen .Eine gesonderte Festsetzung
in der Plansatzung erfolgt jedoch nicht ,da der Standort des FSB auflerhalb des
Geltungsbereiches geplant ist .

Abweichend vom Regelfall ,dass aus der im FNP ausgewiesenen gemischten
Baufliche M ein Mischgebiet entwickelt wird , ist auf der Grundlage des

§ 8 Abs. 3 BauGB im Rahmen des Parallelverfahrens aus stidtebaulichen
Griinden die Entwicklung des straBenbegleitenden Bereiches (Baufelder 2+3)
zum Mischgebiet MI und die des riickwirtigen Bereiches (Baufeld 1) zum
allgemeinen Wohngebiet WA geboten.

Land-/Forstwirtschaft Im Planungsbereich sind keine land- und forstwirtschaftlichen Flichen .
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Bebauungsplan ,,Berliner Strasse® im Ortsteil Kolkwitz
Begriindung zur Satzung

Nutzungsbe-
schrankung

Infolge der Ger#iuschimmission aus dem StraBenverkehr ist die Nutzung des
stralennahen Bereiches nur unter Erfiillung passiver SchallschutzmaBnahmen
moglich .

Die Nutzung des riickwirtigen Bereiches als allgemeines Wohngebiet WA
bedingt die Errichtung des straBennahen Baukérpers im Baufeld 3 .

3.3 Umwelt- und Naturschutz

Belange des
Naturschutzes
und der Land-
schaftspflege

Uberpriifung auf
Notwendigkeit
einer Umweltver-
triglichkeitsprii-
fung

Umweltbericht/
Schutzgiiter/
Ausprigungen

Der Tréiger der Bauleitplanung hat die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gemifl § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung des B-Planes
zu berticksichtigen und gemiB § 1 Abs. 6 BauGB als umweltschiitzende
Belange zusammen mit anderen 6ffentlichen und privaten Belangen gerecht
abzuwigen .Gemil § 12 BbgNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs
verpflichtet ,vermeidbare Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen und unvermeidbare Beeintrichtigungen durch MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen .Ausgeglichen ist ein
Eingriff ,wenn nach seiner Beendigung keine erheblichen Beeintrichtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zuriickbleiben .

Fiir das Planvorhaben ist eine schutzgutbezogene Eingriff-Ausgleich-Bilanz zu
erstellen und aufgrund der Beanspruchung anteiliger Griinbereiche eine fiir den
Ortskern vertrdgliche Losung nachzuweisen .

Im Rahmen der vorliegenden Erarbeitung Eingriff/Ausgleich/Landschafisbild
erfolgen die Bestandsaufnahme ,die Bewertung der Schutzgiiter Boden ,

Wasser ,Klima / Luft ,Flora und Fauna sowie des Landschaftsbildes .Es werden
bestehende bzw. durch die Planung verursachte Konflikte dargestellt und die
Aussagen des Landschaftsrahmenplanentwurfes entsprechend der értlichen
kleinrdumigen Erfordernisse prizisiert .

Die Inhalte der Eingriff/Ausgleich/Landschaftsbild — Erarbeitung sind als
griinordnerische Festsetzungen Bestandteile des vorliegenden Planentwurfes und
als Anlage 5 der Begriindung beigefiigt .

Entsprechend der ab 03.08.2001 verbindlichen gesetzlichen Regelungen zur
Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum
Umweltschutz und der Novelle zum BauGB vom 27.07.2001 wurde gepriift ,ob
eine Umweltvertraglichkeitspriifung im Aufstellungsverfahren erforderlich ist.
Es wurde festgestellt ,dass entsprechend der Anlage 1,Liste ,»UVP-pflichtige
Vorhaben®, dieser B-Plan ,eingestuft unter der 1fd. 18.7.2 entsprechend seiner
zuléssigen GrundflichengrdBe von ca. 3.375 m? den unteren Schwellenwert von
20.000 m* bei weitem nicht erreicht und somit eine Vorpriifungspflicht des
Einzelfalles entfillt .
Auch andere Tatbestinde nach Ifd. Nr. 18 der vorgenannten Liste liegen nicht vor.
Auf eine Priifung nach der Fauna-Flora-Habitat-RIL (FFH-RIL) gemiB § 1 a
Abs.2 Nr. 4 BauGB wird verzichtet ,da keine FFH-Gebiete in unmittelbarer Nihe
sind und eine Unterschutzstellung von Flichen im Planungsbereich aufgrund der
Lage im Ortskern nicht méglich ist .
Eine Umweltvertriglichkeitspriifung ist somit nicht erforderlich .

Auf der Grundlage des BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.97
(BGBL. IS. 2141 ,ber. 1998 1S. 137 ) ,gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24.06.04 (BGBI. I S. 1359) ,zur Anpassung des BauGB an die EU-Richtlinien s
insbesondere Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a ist ein Umweltbericht als
gesonderter Teil der Begriindung (s. Anlage 3) auszuarbeiten .

Die vorgenannten Schutzgiiter und ihre Ausprigungen werden im Punkt 2

des Umweltberichtes dargestellt .
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Bebauungsplan ,,Berliner Strasse” im Ortsteil Kolkwitz
Begriindung zur Satzung

4 Rechtsverbindliche Festsetzungen

4.1 Zeichnerische Festsetzungen

Geltungsbereich

Baufenster,
Baugrenzen,
Baulinien,

Die Grenzen des Geltungsbereiches sind bis auf die Abgrenzung der bebauten
Hoftstelle Berliner Str. 26 identisch mit den Flurstiicksgrenzen und somit im
wesentlichen rechtssicher.

Zur Sicherung des Anliegerstralenanschlusses an die Berliner Str. wurde der
Geltungsbereich gegeniiber dem Lageplan zum Aufstellungsbeschluf} geringfligig
erweitert. Die Kennzeichnung erfolgt mit dem Planzeichen 15.13 der
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) .

Die vorderen und hinteren Baugrenzen ,gesehen von der Anliegerstrallen-
begrenzungslinie ,werden fiir die Baufelder 1 und 2 nach Planzeichen 3.5 der
PlanzV 90 vorgegeben .Dies gilt auch analog fiir die seitlichen Grenzen . Fiir die
offene Bauweise o und fiir die Einfliigung der Vorhaben in die ndhere Umgebung
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles (§ 34 BauGB) sind somit die Grund-
lagen gegeben .Die Tiefe der Baufenster erméglicht einen ausreichend grofien
Entscheidungsspielraum bei der Einordnung der einzelnen Bauvorhaben.

Im Baufeld 3 wird das Baufenster durch eine Kombination von Baulinien und
Baugrenzen zur Sicherung der abweichenden Bauweise a des straflenbegleitenden
Baukorpers festgesetzt und auch eine vertikale Gliederung vorgenommen .Die
Anwendung und Notwendigkeit werden im weiteren planungsrechtlich begriindet .

Stellung der Haupt- Die Stellung der Hauptgebaude (Hauptfirstachsen) zur jeweiligen Strallenver-

gebiude zur Stra-

kehrsfliche wird durch ein Planzeichen ohne Normencharakter in den Baufeldern

Benbegrenzungslinie vorgegeben .Die Begriindung erfolgt im Rahmen der textlichen Festsetzungen .

Abgrenzung unter- Die Abgrenzung der Baugebiete Mischgebiet MI zu allgemeines Wohngebiet WA

schiedlicher
Nutzung

Straflenverkehrs-
fliche

und die unterschiedliche Nutzung innerhalb des Mischgebiet (Baufeld 2 zu 3)
wird mittels Planzeichen 15.14 der PlanzV 90 festgesetzt (s. Begriindung zur
Nutzungsgliederung ,Pkt. 4.2 Textliche Festsetzungen)

Die Anliegerstrale wird mit differenzierter Gesamtbreite als Anwohnerstrafie
festgesetzt .In Hohe des Baufeldes 3 betrigt die Gesamtbreite der Fahrbahn aus
Platzgriinden nur 5,25 m (4,75 m Fahrbahnbreite plus 0,25 m je Bord) .Ab dem
Verschwenken betrigt die Gesamtbreite 5,50 m (4,75 m Fahrbahnbreite

plus ostseitig 0,50 m fiir Bankett und Bord plus 0,25 m westseitigen Bord) .Mit
der Fahrbahnbreite 4,75 m ist der Begegnungsverkehr LKW/PKW durchgehend
bei einer Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h méglich .Bestandteil der Anlieger-
strafe ist im stidlichen Abschnitt der Wendehammer .Dessen Abmessungen sind
analog der EAE 85/95 (Empfehlungen fiir die Anlage von Erschliefungsstrafien),
Bild 32 ,entwickelt und durch Schleppkurven praxisgerecht unterlegt .

Sie ermoglichen das Wenden von 3-achsigen Kommunalfahrzeugen (Abfall- und
Wertstoffentsorgung sowie Feuerwehr) und Lastkrafiwagen bis 10 m Linge .
Mit den zustidndigen Fachbereichen Abfallwirtschaft und Ordnung/Sicherheit/
Verkehr des LK SPN wurden die Abmessungen abgestimmt.

Ein gesonderter Gehweg ist auf Grund des geringen Verkehrs nicht erforderlich.
Das Quergefille der Anliegerstralle ist zum westseitig liegenden Straflenbegleit-
griin einschl. leichter Versickerungsmulde zwecks Aufnahme und Versickerung
der Niederschlagswasser geneigt .

Die Kennzeichnung der gesamten Verkehrsflidche erfolgt mit dem Planzeichen 6.1
der PlanzV 90.

Der durch die dauerhafte Versiegelung der Verkehrsfliche erforderliche Ausgleich
wird im Rahmen des Straflenbegleitgriins durch die Festsetzung von Pflanzgeboten
fiir Alleebdume pyramidaler ,d.h. sdulenférmiger ,aufrechter Ziichtung gesichert .
Mit der besonderen Wuchsform wird die Beeinflussung in dem engen Straflen-

raum minimiert .
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Bebauungsplan ,,Berliner Strasse* im Ortsteil Kolkwitz
Begriindung zur Satzung

Grunddienst-
barkeiten

Hohenbezug

Hohenbezugs-
punkt

Fiir die Einbindung der AnliegerstraBe an die Berliner Str. ist die Einbeziehung
einer Teilfliche des Flurstiickes 24-13 (Gehweg) erforderlich .Die Einbindung an
die Berliner Str. erfolgt als Rundbogen (gesichert in der Planzeichnung) und durch
einen auf 3 cm abgesenkten Hochbord .

Die Hohe der Anliegerstrafe ist im wesentlichen dem Geldnde angepasst und

mit 2 Hohen (67,6 m DHHN 92 am Wendehammer und 68,5 m DHHN 92 in Hohe
des Baufeldes 2) ausreichend festgesetzt .Eine 3. Hohenfestsetzung im Ein-
bindungsbereich an der Berliner Str. ist nicht erforderlich ,da die Hohe durch
deren Fahrbahnbelag ohnehin gegeben ist .

Da die Anliegerstrafle vorldufig in Privatbesitz der Mafnahmetréger bleibt ,sind in
Verbindung der gemeindlichen Option zur Sicherung einer spiteren Erschliefungs-
strafle die beidseitig zum Wendehammer bis zu den F lurstiicksgrenzen reichenden
Flachen fiir kombinierte Dienstbarkeiten fiir Geh-/F ahr-,Leitungs- sowie Feuer-
wehrzufahrtsrechte zu Gunsten der Gemeinde allgemein festzusetzen .
Fiir die Verkehrsfliche Anliegerstr. selbst sind die Geh- und Fahrrechte einschl.
Feuerwehrzufahrtsrechte fiir die Allgemeinheit und das Leitungsrecht zu Gunsten
der Ver- und Entsorgungsunternehmen zu sichern.
Die notarielle Regelung dieser Rechte wie auch die Bewilligung einer personlich
beschrinkten Dienstbarkeit zu Gunsten des Landkreises Spree-Neifle sind nicht
Gegenstand der Bauleitplanung.
Die Wirkung der Grunddienstbarkeiten erlischt zum Tage der Ubernahme der
Verkehrsfliche und der beidseitig zum Wendehammer festgesetzten Flichen
durch die Gemeinde Kolkwitz .

Als Bezugshéhen fiir die Baugrundstiicke der Baufelder 1 und 2 gelten aufgrund
des leicht geneigten Geldndes die Hohen ,die als Hohe der Anliegerstra3e

an der Straflenbegrenzungslinie in der Mitte der Jjeweiligen Grundstiickszufahrt
anliegt .Die Hohenfestsetzung der AnliegerstraBe sind mit 67,6 m und 68,5 m bei
der Straflenverkehrsfliche begriindet .

Die strallenbegleitende Bebauung des Baufeldes 3 erhilt den Hé6henbezug
68.04 m ii. DHHN 92 auf der angrenzenden Gehwegfléiche des Flurstiickes 24-13.
Somit liegen fiir alle H5henzuordnungen gleiche Bedingungen vor.

4.2 Textliche Festsetzungen

Nutzungs-
gliederung ,
Art der
Nutzungen,
Baufelder,
Ausschluf von
Nutzungen ,
Begrenzung der
Anzahl von
Wohnungen in
Wohngebiuden

Entsprechend dem Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 1. Satz BauGB) ist es Aufgabe
des Bebauungsplanes ,die im FNP fiir den Geltungsbereich festgelegte Grundkon-
zeption (gemischte Baufliche) zu konkretisieren und auszugestalten ,d.h. sachlich
und raumlich zu differenzieren — entwickeln bedeutet Jjedoch kein starres Umsetzen
der Darstellungen des FNP (gemischte Baufliche M und Griinfliche im stidlichen
Geltungsbereich).

Aus stidtebaulichen Gesichtspunkten (Umgebungsbebauung ,GréBe und Flichen-
figur sowie Lage des Geltungsbereiches ,stidtebauliches Gewicht der Berliner Str.
und Beriicksichtigung langfristiger Planungsabsichten der Gemeinde) wird auf der
Grundlage des § 1 Abs. 3 BauNVO die Art der baulichen Nutzung nach Baugebie-
ten gemdl § 1 Abs. 2 BauNVO horizontal gegliedert .Der straBenbegleitende und
strallennahe Bereich wird als Mischgebiet MI nach § 6 BauNVO ,in der Planzeich-
nung mit den Baufeldern 2 und 3 bezeichnet ,und der gesamte riickwirtige Bereich
als allgemeines Wohngebiet WA ,mit Baufeld 1 bezeichnet, nach § 4 BauNVO
festgesetzt .

Diese horizontale Gliederung und F lachenentwicklung kann jedoch nur auf der
Grundlage eines geanderten FNP’s erfolgen .Somit sind im Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB der FNP wie folgt zu dndern :

-Umwandlung der dargestellten Griinfliche in Wohnbauland W auf dem F lurstiick

183-2
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Bebauungsplan ,,Berliner Strasse* im Ortsteil Kolkwitz
Begriindung zur Satzung

Bauweise

-Anderung der gemischten Baufliche M in Wohnbaufliche W fiir den

restlichen riickwirtigen Bereich .
Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes WA entwickelt flir die angrenzen-
de ,in der Tiefe stehenden Wohnbebauung eine nachbarschiitzende Wirkung .
Sie ist stidtebaulich prigend fiir eine mogliche weitere bauliche Entwicklung des
restlichen unbebauten Innenbereiches und beriicksichtigt die zur Verfligung
stehenden Baugrundstiicksgrofen .
Gemif § 4 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO werden die zuldssigen bzw. ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen aus stidtebaulichen Griinden auf die Wohngebéiude mit nicht
mehr als 2 Wohnungen ,nicht stérende Handwerksbetriebe und sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe beschriinkt .Das Baufeld 1 soll vorwiegend dem Wohnen
dienen .Die Festsetzung WA wird vor allem durch die vorliegende Larmimmissions-
prognose und durch die Einhaltung der Tages- und Nachtrichtwerte unterstiitzt.
Das in den Baufeldern 2 und 3 festgesetzte Mischgebiet MI ist stadtebaulich be-
griindet in der besonderen Lage im Ortskern und dem Bebauungsanschluf} an die
Berliner Str. mit der Pragung zur GeschiftsstraBBe und der Beriicksichtigung der
Berliner Str. als Schallquelle .Diese Unterteilung in 2 Baufelder ist stidtebaulich
- durch die Beschrinkung der nach § 6 Abs. 2 BauNVO zuléssigen Nutzungen ,
- durch den Ausschluf der nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen

Nutzungen ,
- durch die unterschiedlichen Baukérpergrof3en,
- der Baukorperstellung zur anzuschlieenden Verkehrsflidche ,
- der nach § 22 BauNVO unterschiedlichen Bauweise ,
- aufgrund der eingeschrinkten verkehrlichen Anbindung an die Berliner Str. ,
- des von diesen Nutzungen ausgehenden Stérfaktor fiir das Wohnen im und

auBlerhalb des Geltungsbereiches ,
- aufgrund der fehlenden Landzulage erforderlich .
Die somit zuldssigen Nutzungen sichern die fiir ein Mischgebiet erforderliche
Gleichrangigkeit von Wohnnutzung und nicht wesentlich storender gewerblicher
Nutzung ,wobei das Verhiltnis beider Nutzungsarten weder nach der
Fliche noch nach den Anteilen bestimmt ist . Es soll keine der beiden Nutzungs-
arten ein deutliches Ubergewicht {iber die andere gewinnen .Das gilt auch in
quantitativer Hinsicht .Damit wird auch der Nutzung benachbarter Grundstiicke
(Wohngrundstiicke mit teilweiser Bebauung in zweiter Reihe) entsprochen .
Auf eine weitere vertikale Gliederung des Baufeldes 3 entsprechend § 1 Abs. 7 Nr.
1 BauNVO wird zwecks Vermeidung einer zu hohen Festsetzungsdichte verzichtet.
Die fiir die Baufelder 1 und 2 festgesetzte Begrenzung der Wohnungsanzahl auf
2 Wo in Wohngebiuden ist ebenfalls stidtebaulich begriindet .Damit werden dem
Umfeld widersprechende ,grofle Wohngebaude verhindert und der Stellplatz-
bedarf den BaugrundstiicksgréBen angepasst .

In den Baufeldern 1 und 2 wird eine offene Bauweise o ,die gesetzliche Grundlage
dazu sichert der § 22 Abs. 2 BauNVO ,mit der Einhaltung eines seitlichen Grenz-
abstandes ,gegeben durch die seitliche Baugrenze ,festgesetzt .Die iiberbaubare Fli-
che des Grundstiickes wird durch Baugrenzen (vordere ,hintere ,seitliche) vorgege-
ben .Stidtebaulich ist damit gesichert ,dass die Einzelhiuser als ein in sich geschlos-
sener Baukorper in Erscheinung treten und aufgrund der Baufensterfestsetzung von
der Stralenbegrenzungslinie der Anliegerstrafie zuriicktreten ,sogenannte Vorgérten
sich bilden und Garten- bzw. Freiflaichen das Gebiude allseitig umgeben kénnen .
Die Breite des Grenzabstandes der Bebauung ergibt sich aus den bauordnungsrecht-
lichen Regelungen (§ 6 BbgBO) und braucht nicht gesondert festgesetzt werden .
Die Festsetzung der abweichenden Bauweise a fiir den straf3enseitigen Baukdrper
im Baufeld 3 erfolgt aus stidtebaulichen Gesichtspunkten (Neuordnung einer
bestehenden uneinheitlichen Bebauung) unter Wiirdigung der Grenzstellung des
Wohnhauses auf dem benachbarten Flurstiick 185 und zur Vermeidung von
Abwehranspriichen der Nachbarn .
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Begriindung zur Satzung

Maf der bau-
lichen Nutzung,
Voligeschof-
anzahl

Grundflichen-
zahl GRZ

Gebidudehdhen

Mit der Festsetzung der abweichenden Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO und
ihrer inhaltlichen Bestimmungen werden die Besonderheiten festgelegt.

Der straflenseitige Baukérper ist in den Geschossebenen gegliedert.

Erdgeschof und II. VollgeschoB sind an die straflenseitige Baulinie ,an die
seitlichen Baulinien und im riickwirtigen Bereich an die hintere Baulinie mit einer
Lénge von 4,5 m ,gemessen straflenseitig von der rechten Grundstiicksgrenze , zu
bauen .Die Bautiefe an der linken Grundstiicksgrenze ist auf 12 m festgesetzt und
entspricht annihernd der Bautiefe der straflenseitigen Bebauung des Flurstiickes
183-2 .Das weitere mégliche ausgebaute DachgeschoB (III. VoligeschoB) muB wie
das Erdgeschof} an die straBenseitige Baulinie und an die seitliche linke Baulinie ,
Jjedoch mit einem Abstand von 4,5 m seitlichen ,rechten Grenze gemil} Baulinien-
festsetzung errichtet werden .Die Bautiefe an der linken seitlichen Grenze ist
ebenfalls mit 12 m festgesetzt.
Diese Festsetzung des Grenzabstandes fiir das 3. VollgeschoB ist durch den

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 2 BbgBO zur gesonderten Abstandsflichen-
regelung gedeckt .

Die sonstige riickwirtige Bebauung des Baufeldes 3 ist ohne Grenzanbau durch die
erweiterte Festsetzung in offener Bauweise o vorgegeben . Damit erfolgt in
Verbindung mit den Festsetzungen zur Oberkante Gebiude mit 7,0 mund I Voli-
geschosse (jeweils als Hochstmal) eine stidtebaulich begriindete Anpassung an die
Hinterlandbebauung benachbarter Grundstiicke .

Das Mal} der baulichen Nutzung ist entsprechend der Art der besonderen Nutzung
gemél § 17 BauNVO und in Verbindung mit 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

In den Baufeldern 1 + 2 ist ableitend vom sogenannten Einfligegebot die Voll-
geschosszahl II zuldssig .Im Baufeld 3 konnen die Gebiude entsprechend der

Umfeldbebauung mit der Vollgeschosszahl II1 errichtet werden .Im Bereich des so-
genannten Grenzanbaus ist die Vollgeschossanzahl 11 auf 4,5 m F irstlinge zwingend

festgesetzt.Die Definition VollgeschoB ist nach Landesrecht geregelt ;mit der BbgBO

2003 ,ab 1.9.2003 giiltig ,zahlt jedes ausgebaute Dachgeschof3 (Ausnahme bilden nur
Installationsgeschosse) als VollgeschoB.

In den 3 Baufeldern werden die nach § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen

fiir die jeweilige Baugebietsfestsetzung als Héchstmaf festgesetzt ,konnen jedoch
im Baufeld 1 zur Einordnung der nach § 19 Satz 1 Nr. 1 bis 3 genannten baulichen
Anlagen um 0,1 ausnahmsweise iiberschritten werden .

Analog zur Festsetzung der Vollgeschosszahl ergeben sich fiir die 3 Baufelder
differenzierte Gebiudehshen .

Die Oberkante Gebdude (OK) entspricht aufgrund der festgesetzten Dachformen

der Firsthohe (FH) .

Im Baufeld 1 betragen die maximal zuldssigen Hohen entsprechend der Vollgeschof-
anzahl IT : Fertigfuboden Erdgescho OKFFB EG 0,3 m und OK Gebiude 9,5 m ,
im Baufeld 2 FertigfuBboden Erdgescho OKFFB EG 0,3 m und OK Gebiude 10 m.
Diese Hohen entsprechen vergleichbaren ,im Umfeld stehenden Wohngebéuden
bzw. Wohngebduden mit gewerblicher Einlagerung .

Die Begrenzung der OKFFB EG mit 0,3 m verhindert die Entstehung von turmarti-
gen Gebduden ,da nach § 2 Abs. 4 BbgBO eine Unterkellerung erst als Vollgeschof3
zéhlt ,wenn deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,4 m iiber die Gelindeober-
flache ragt und beriicksichtigt Bedenken angrenzender Flurstiickseigentiimer zur in
der Entwurfsoffenlegung festgesetzten Hohe von 0,5m.

Die Firsthohenvorgaben erméglichen die groBziigige Gestaltung der DachgeschoB-
ausbauten .

Im Baufeld 3 sind zur Sicherung des gebdudehohengleichen Grenzanbaus die Trauf-
und die OK Gebiude-Héhe in Verbindung mit der Vollgeschossanzahl 11 zwingend
festgesetzt .
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Im Bereich des III. Vollgeschosses ist OK Gebdude mit 10 m als Hochstmal fest-
gesetzt und im wesentlichen dem straBennahen Hauptgebéude des Flurstiickes 183-2
angeglichen .Auf der riickwirtigen Baufeldfliche sind bauliche Anlagen mit OK
Gebzude 7,0 m als Hochstmal} zuldssig .

Damit wird eine Angleichung an vorhandene Gebéude benachbarter Grundstiicke
gesichert .

Gebiudeart, Im Plangebiet der Satzung sind nur Einzelhduser stidtebaulich bedingt zuléssig.
Gebiudehaupt- Die Firstachsen der Hauptgebaude sind parallel zur jeweils anliegenden Stralle an-
achsen zuordnen .
Das entspricht im Baufeld 3 der prigenden stralenbegleitenden Bebauung und ist in
den Baufeldern 1 + 2 aus Riicksichtnahme auf die benachbarte Bebauung geboten .
In Verbindung mit der Festsetzung der vorderen Baugrenzen wird in den Baufeldern
1 + 2 durch die zur StraBenfliche geneigten Dachflidchen die Bebauung auch optisch
aufgeweitet und somit dem dérflichen Bild weitestgehend entsprochen .

Baugrundstiicks- Im Baufeld 1 wird zur Sicherung des Gebietscharakters allgemeines Wohngebiet
grofien WA die MindestgroBe F mind mit 500 m? festgesetzt. Damit wird einer zu
kleinen Parzellierung entgegengewirkt .

Passive MaBnah- Im Rahmen der Gebiudeplanung des Baufeldes 3 miissen aufgrund der nachstehen-
men des Schall-  den Beurteilungspegel (L Tagnache = 70 dB fiir straBenseitige Fassadenbereiche
schutzes (L Tag/nache = 67/56 dB fiir die seitlichen Fassadenbereiche)
in Abhingigkeit von der Lage der schutzbediirftigen Rdume Schallschutzmaf-
nahmen von AuBenbauteilen (Winde,Fenster) durchgefiihrt und auf der Grundlage
der § 9 Abs. 1 Nr. 24 ,Abs. 6 BauGB wie folgt festgesetzt werden :
a) die AuBenbauteile fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen der stralennahen Rand-
bebauung sind differenziert mit den Schallddmmmalien
- erf. R’ y res mit 45 dB(A) fiir den nordlichen Bereich
- erf. R’ yes mit 40 dB (A) fiir den westlichen und &stlichen Bereich
auszufiihren .
b) fiir eine ausreichende Beliiftung der Schlaf- und Kinderzimmer ist Gewéhr-
leistung des erforderlichen Schallddémmmalles zu sorgen , da Fenster allge-
mein und in ge6ffneter Stellung die SchallddmmmalBe nicht bringen .

Befristete und @ Mit der Novellierung des BauGB ist es nach § 9 Abs. 2 BauGB mdglich, im Sinne
bedingte MaB-  der Option einer spiteren inneren Erschliefung des stidlich der Berliner Str. gelege-
nahmen nen Areals ,Flichen von Uberbauung und hochwertiger Bepflanzung freizuhalten,
jedoch in der 6kologischen Nutzung iibergangsweise zu sichern .Diese Flachen
sind durch die Festsetzung von Grunddienstbarkeiten fiir Geh,-Fahr- und
Leitungsrechte zu Gunsten der Gemeinde generell zu sichern .Jedoch ist bis zur
Optionseinlésung die befristeten Nutzung als Grabeland festzusetzen .Nach der
Definition zeichnet sich Grabeland durch 3 Kriterien aus:
-Nur einjdhrige Pflanzen ,
-Keine Einfriedungen ,
-Keine Aufbauten .
Die Festsetzung 2.5.1 wird gegeniiber der Plansatzung zur Abwigung geméil der
vorgenannten Kriterien gedndert .
e Weiterhin ist jetzt die Festsetzung einer zeitlichen Rangfolge méglich ,d.h. die
Aufnahme der schutzbediirftigen Wohnnutzung im riickwirtigen Planungsreich
erfordert die Errichtung der straenbegleitenden Bebauung im Baufeld 3 . Mit
dieser Festsetzung 2.5.2 ist bauordnungsrechtlich ein wesentliches Kriterium fiir
die Ausreichung von rechtssicheren Baugenehmigungen gegeben .
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4.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Einfriedungen/  Um Behinderungen des Verkehrs auf der Anliegerstralie zu vermeiden ,sind die

Zufahrten Tore zu den Grundstiickszufahrten mindestens 5 m zur StraBenbegrenzungslinie
zuriickzusetzen .

Da die Bebauung der Grundstiicke erst im Rahmen der Bauantragsstellung vorliegt,
kann die Lage der Grundstiickszufahrten nicht festgesetzt werden .Ausreichend ist
die Festsetzung ,dass versiegelte Zufahrten iiber die Fliche des StraBenbegleitgriins
zuldssig sind .Die Anordnung der Zufahrten entscheidet letztlich auch iiber die
Pflanzstandorte der Alleebaume pyramidaler Ziichtung (s. auch Festsetzung 4.2)

Gebaude- Es ist insgesamt auf eine zuriickhaltende Gestaltung zu orientieren.
gestaltung Bei der Dachgestaltung ist nur das symmetrische Steildach als Sattel- und Kriippel-

walmdach mit Dachneigungen von 38° bis 45° differenziert nach Baufelder zulissig.
Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitte sowie Farbgebung der Eindeckung
sind im Interesse des Erscheinungsbildes geméB § 81 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO fest-
gesetzt worden .Die Beschrinkung der Zulissigkeit fiir Gauben und Dachein-
schnitte auf die stralenzugewandten Dachseiten entspricht auch dem Riicksicht-
nahmegebot gegeniiber den benachbarten Wohngrundstiicken .
Auch fiir die Fassaden sind eine angemessene Gestaltung in schwach abgeténten
Farben und die Verwendung natiirlicher Materialien festgesetzt worden.

4.4 Griinordnerische Festsetzungen

Begrenzung der  Die Festsetzung zur Zulissigkeit wasser- und luftdurchlassiger Befestigungen und

Fldchen- zur Unzuléssigkeit Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernder

versiegelung Befestigungen sichert die Reduzierung der Flichenversiegelung und mindert den
Eingriff in das Schutzgut Boden .

Ausgleich der Ver- Durch die Festsetzung des StraBenbegleitgriins als anteilige Verkehrsfliche der
siegelung infolge  Anliegerstrafle ist der direkte Ausgleich im Geltungsbereich aus gestalterischen,
Bau der Verkehrs- aber auch aus 6kologischen und klimatischen Griinden gegeben .Das Zuordnungs-
fliche prinzip und die Pflanzabstinde/-standorte regelt die Festsetzung 4.2 .
GemiB der Abstimmung mit der UNB sind mit der Niederschrift vom 06.12.2004
Gehdlzartenvorschlige zu den Alleebdumen pyramidaler Ziichtung zum griinord-
nerischen Fachbeitrag ergiinzt worden
Auf die Inanspruchnahme planexterner Ausgleichsflichen kann somit verzichtet

werden .
Niederschlags- Festsetzungen zur Versickerung ,Zuriickhaltung und Verwertung von Nieder-
wasser schlagswasser im Geltungsbereich sind nicht erforderlich ,da sie im branden-

burgischen Wassergesetz (BbgWG) geregelt sind .

Pflanzgebote Die Pflanzgebote fiir Gehdlze (Biume ,Striucher , Rank- und Kletterpflanzen)
sind Gegenstand von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Rahmen der
Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung nach § 8a BNatSchG i.V.m. §§ 10 . ,§ 1a
BauGB auf den Baugrundstiicken und durch die Festsetzungen 4.3 und 4.4
vorgegeben .

Pflanzerhaltung Die Pflanzerhaltung bezieht auf die Erhaltung von Solitdrbdumen im stidlichen
sowie auf Obstbiume im mittleren Geltungsbereich .

Geholzeinschlag  GeméB Bestandsaufnahme und Liste der vorhandenen Geholze des Fachbeitrages
Eingriff/Ausgleich/Landschaftsbild ist der tiberwiegende Teil der Obstgehélze
in Folge der Alterung und fehlender Baumpflege abgingig .Der Gehélzein-
schlag ist in der Planzeichnung gekennzeichnet .
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Zum Schutze von Nist- ,Brut- und Lebensstitten ist es gemaf § 34 Nr. 1
BbgNatSchG unzuléssig ,in der Zeit von 15. Mérz bis 15. September Geholz-
einschlag auszufiihren (s. Hinweis 5.6 des Textteiles B).

Die Erhaltung des Bergahorns in der Anbindung zur Berliner Strafle ist nach
deren Absteckung zu priifen (s. Niederschrift vom 06.12.2004 zur Abstimmung
mit der UNB des LK SPN ).

5. Durchfiihrung und weiterfiihrende Malinahmen

5.1 Bodenordnung

Eigentums- Durch den Bau der AnliegerstraBe entsteht durch Fortschreibung der Flur-

verhéltnisse stiicke 183-2 und 184 ein neues Grundstiick (Flurstiick) .Die Nutzung der
Miteigentumsanteile fiir die Eigentiimer bzw. deren Rechtsnachfolger (Bau-
willige) ist durch die Bewilligung und Eintragung von Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten sowie Feuerwehrzufahrtsrechten und einer persdnlich beschrank-
ten Dienstbarkeit zu Gunsten des Landkreises zu sichern.
Die Anliegerstrafle ist Eigentum der Bauherrengemeinschaft bzw. deren Rechts-
nachfolger .Die Verkehrssicherung einschl. Winterdienst bleibt Aufgabe dieser .
Eine bedingte 6ffentliche Nutzung zur Hausmiillentsorgung und Wertstofferfas-
sung ,festgelegt im stidtebaulichen Vertrag ,hebt diese Verantwortung nicht auf .

5.2 Sicherung der Planung und Durchfiihrung

Stadtebaulicher Die Bauherrengemeinschaft schlieBt mit der Gemeinde Kolkwitz einen Vertrag

Vertrag zur Durchfiihrung der Bauleitplanung und regelt mit der Lausitzer Wasser GmbH
& Co.KG die AnschluBbedingungen fiir die Trinkwasserversorgung und Abwas-
serentsorgung und die Bewilligung einer Grunddienstbarkeit fiir Leitungsrechte .
Mit dem Brandenburgischen StraBenbauamt als Baulasttrager fiir Gehweg und
Fahrbahn der Berliner StraBe sind der Anschluf} der Anliegerstrafie (Breite ,
Radien ,Bordabsenkung,etc.) zu regeln und die Zustimmung einzuholen .
Der stidtebauliche Vertrag muB spitestens vor dem Satzungsbeschluf} der Ge-
meindevertretung zur Beflirwortung vorliegen .

Bau der Anlieger- Die Planung und Bauausfithrung erfolgt in eigener Verantwortung der Bauherren-
straBe einschl. TW- gemeinschaft bzw. deren Rechtsnachfolger .
Versorgung und Ab- Zum Bau der Anliegerstrafle gehort auch die Pflanzung der 17 Stk. Alleebdume .
wasserentsorgung  Die Gemeinde ist von allen Kosten freigestellt .
Die erforderliche Verkehrsbeschilderung (nicht Gegenstand dieser Bauleit-
planung) ist rechtzeitig vor Baubeginn beim SB Ordnung und Verkehr beim LK
SPN zu beantragen .

Anzeige- und Doku- Der Projekttriger (Bauherrengemeinschaft) ist gemiB aktueller Fassung des

mentionspflicht fiir Lagerstittengesetzes vom 04.12.1934 (RBGLI ,S. 1233 ;BGBI. III 750-1,zu-

Bohrungen und letzt gedndert am 02.03.1974 ,BGBI. I ,S. 469) verpflichtet ,Bohrungen und

Aufschliisse Aufschliisse gegeniiber dem Landesamt fiir Bergbau ,Geologie und Rohstoffe
anzuzeigen und zu dokumentieren .Diese Anzeigepflicht besteht auch fiir die
Gemeinde beim Bohren eines Flachspiegelbrunnens .

Geholzeinschlag/  Die Festlegungen des § 34 BbgNatSchG zum Schutz von Nist-,Brut- und Lebens-
Flichenberiumung stétten sind durch die Bauherrengemeinschaft zu beachten .

5.3 Sicherung von Bodendenkmalen

Archiologische Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale ,wie Steinsetzungen , Mauerwerk ,Erd-

Sicherung verfirbungen ,Holzpfahle oder — bohlen ,Tonscherben ,Metallsachen ,Miinzen ,
Knochen u.4. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen
Landesamt fiir Denkmalpflege und Archiologischen Landesmuseum ,Abt. Boden-
denkmale (Cottbus) und der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises
Spree-Neifle gemél § 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG anzuzeigen.
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5.4 Kampfmittel
Informations-
Pflichten

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte sind bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige in unveriinderten Zustand zu erhalten

(§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).Funde sind ablieferungspflichtig.(§§ 11 Abs. 4, 12
BbgDSchG) . Die an der Bauausfiihrung Beteiligten sind iiber die gesetzlichen
Festlegungen zu unterrichten .

Die Plantriger sichern die Ubergabe dieser Information an ihre Bauwilligen .

Auch wenn der Planungsbereich in einem Kampfmittel unbelasteten Gebiet
liegt ,sind priventiv nachstehende Informationspflichten zu beachten :

Sollten dennoch Kampfmittel gefunden werden ,wird darauf hingewiesen, dass es
nach § 3 Absatz 1 Nr. 1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhiitung
von Schéden durch Kampfmittel ( Kampfmittelverordnung fiir das Land Bran-
denburg-KampfmV) vom 23.11.98 ,veroffentlicht im GVB Bbg II Nr. 30 vom
14.12.98 ,verboten ist ,entdeckte Kampfmittel zu berithren und deren Lage zu
verdndemn.

Die Fundstelle ist gemiB der genannten Verordnung unverziiglich der nichsten
ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

Die Plantriger sichern die Ubergabe dieser Information an ihre Bauwilligen .

6. Verzeichnis der Anlagen zur Begriindung

Anlage1 FNP-Ubertragung in die Flurkarte

Anlage 2 Leitungsquerprofil Anliegerstrafie

Anlage3 Umweltbericht

Anlage 4 Lirmimmissionsprognose

Anlage S Eingriff / Ausgleich / Landschaftsbild einschl. erweiterte Gehdlzliste

Hinweis : Die Anlagen 4 -+ 5 sind in der Verfahrensakte als Anlagen 1 + 2 nach der Ifd.
Nr. 21 Inkrafttreten eingeordnet .
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Bebauungsplan Berliner Strafle” im Ortsteil Kolkwitz
Umweltbericht als Anlage zur Begriindung (Planfassung zur Satzung)

Anlage 3 zur Begriindung

Umweltbericht
zum B-Plan ..Bebauung Berliner Str.“ im Ortsteil Kolkwitz

1a . Beschreibung des Vorhabens (Festsetzungen . Angaben iiber Standort ,Art und Umfang

sowie an Bedarf an Grund und Boden

0O Vorhaben
(] Festsetzung einer Gemengelage aus allgemeines Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO
vorwiegend zum Wohnen
und eines Mischgebietes MI nach § 6 BauNVO gemifl § 1 Abs. 3 Satz 1 BauNVO
gleichrangig zum Wohnen und zur nicht wesentlich storenden gewerblichen Nutzung
0 Gliederung in Baufelder und Zuordnung der Baugebiete
Baufeld 1 : Aligemeines Wohngebiet WA
Baufelder 2 + 3 : Mischgebiet MI
O Zuldssige Nutzungen sind:
Baufeld 1 : Wohngebéude mit nicht mehr als 2 Wohnungen ,nicht stérende
Handwerksbetriebe
ausnahmsweise zuldssig : Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
Baufeld 2 : Wohngebaude mit nicht mehr als 2 Wohnungen ,Geschifts- und
Biirogebiude ,sonstige Gewerbebetriebe
Baufeld 3 : Wohngebdude ,Geschifts- und Biirogebiude ,Einzelhandelsbetriebe ,
Schank- und Speisewirtschaften ,sonstige Gewerbebetricbe
O Zuldssige tiberbaubare Grundfliche auf der Grundlage der Grundflsichenzahl (GRZ):
Baufeld 1 : GRZ 0,4 nach § 17 BauNVO
Durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen darf die festgesetzte
GRZ um 0,1 nach § 21 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO iiberschritten werden ,wenn dies fiir
eine ordnungsgemifBe Nutzung der Grundstiicke erforderlich ist .
Baufelder 2 + 3 : GRZ 0,6 nach § 17 BauNVO
0 Zulassige Bauweise
Baufelder 1+ 2 : Offene Bauweise 0 ,Baufeld 3 : Abweichende Bauweise a
0 Zulassig sind nur Einzelhduser
O Ausweis von max. 7 Baugrundstiicken
0 Standort Berliner Str. im Ortsteil Kolkwitz .
O Flurstiicke 24-13 (teilweise) ,183-2 (teilweise) ,184 der Flur 2 der GMK Kolkwitz
U stddtebauliche Bebauungsstruktur :Bebauung eines unbeplanten Innenbereiches
ErschlieBung iiber eine zu bauende AnliegerstraBe mit Wendehammer mit
Sicherung der gemeindlichen Option zur Errichtung einer ErschlieBungsstraBe
im weiteren riickwértigen Bereich der Berliner Str.
O die Breite der Anliegerstrae eignet sich unter dem Gebot der gegenseitigen Riick-
sichtnahme fiir den Begegnungsfall LKW / PKW und fiir Kommunalfahrzeuge
O Bedarf an Grund und Boden :
Gesamtfliche des Geltungsbereiches : 0,57 ha,
davon max. iiberbaubare Fliche : 0,32 ha,
davon anteilig Verkehrsfliche : 0,09 ha,

berliner str. umweltbericht
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Umweltbericht als Anlage zur Begriindung (Planfassung zur Satzung)

1b. Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes und die Art ihrer Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Entsprechend der ab 03.08.2001 verbindlichen gesetzlichen Regelungen zur Umsetzung
der UVP-Anderungsrichtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz und der
Novelle zum BauGB vom 27.07.2001 ist zu priifen,ob eine Umweltvertriglichkeitspriifung
im Aufstellungsverfahren erforderlich ist.

Es wurde festgestellt ,dass entsprechend der Anlage 1,Liste ,,UVP-pflichtige Vorhaben®,
dieser B-Plan ,eingestuft unter der Ifd. 18.7.2 entsprechend seiner zulissigen Grund-
flichengréBe (max. iiberbaubare Fliche) von ca.3.200 m? den unteren Schwellenwert von
20.000 m* bei weitem nicht erreicht und somit eine Vorpriifungspflicht des Einzelfalles
entfillt . Auch andere Tatbestdnde nach Ifd. Nr. 18 der vorgenannten Liste liegen nicht vor.

Auf eine Priifung nach der Fauna-Flora-Habitat-RIL (FFH-RIL) gemiB § 1 a Abs.2 Nr. 4
BauGB wird verzichtet ,da keine FFH-Gebiete in unmittelbarer Nihe sind und eine
Unterschutzstellung von Flichen im Planungsbereich auf der Lage im Ortskern nicht
moglich ist . Eine Umweltvertriglichkeitspriifung ist somit nicht erforderlich .

Auf der Grundlage des BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.97
(BGBL IS. 2141 ,ber. 1998 18. 137 ) ,geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24.06.04 (BGBI. I S. 1359) ,zur Anpassung des BauGB an die EU-Richtlinien ,insbeson-
dere Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a Satz 2 Nr. 2 ist ein Umweltbericht als gesonderter
Teil der Begriindung (Anlage 2) auszuarbeiten .

Der Triger der Bauleitplanung hat die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege gemidf} § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung des B-Planes zu beriicksich-
tigen und gemaB § 1 Abs. 6 BauGB als umweltschiitzende Belange zusammen mit anderen
offentlichen und privaten Belangen gerecht abzuwéigen .GemiB § 12 BbgNatSchG ist der
Verursacher eines Eingriffs verpflichtet ,vermeidbare Beeintrichtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Beeintréichtigungen durch Mafinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen . Ausgeglichen ist ein Eingriff
wenn nach seiner Beendigung keine erheblichen Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes zuriickbleiben .

Fiir das Planvorhaben ist eine schutzgutbezogene Eingriff-Ausgleich-Bilanz zu erstellen
und aufgrund der Beanspruchung eines anteilig im Flichennutzungsplan dargestellten
Griinbereiches eine fiir den Ortskern vertriigliche Losung nachzuweisen .

Im Rahmen des vorliegenden Fachbeitrages erfolgen die Bestandsaufnahme ,die Bewer-
tung der Schutzgiiter Boden ,Wasser ,Klima / Luft ,Flora und Fauna sowie des Land-
schaftsbildes .Es werden bestehende bzw. durch die Planung verursachte Konflikte
dargestellt und die Aussagen des Landschaftsrahmenplanentwurfes entsprechend der
ortlichen kleinrdumigen Erfordemisse prizisiert .

Die Inhalte der Eingriff/Ausgleich/Landschaftsbild — Erarbeitung sind als griinord-
nerische Festsetzungen und Empfehlungen Bestandteile der vorliegenden Planung.
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Tabellarische Zusammenfassung der schutzgutbezogenen Auspriigungen

Schutzgut

Mensch

Arten und Biotope

Tier

Boden

Grundwasser

Klima

Luft

Landschafts- u.
Ortsbild

berliner str. umweltbericht

Ausprigung

. groBBe Wohnsiedlungsbereiche im Umfeld ,kleiner Siedlungsansatz
innerhalb des Planungsbereiches

. gute Mdglichkeiten der Feierabend- und Wochenendgestaltung auf
den Grundstiicken

. Gartennutzung méglich

. Die Artenvielfalt ist auf den bewirtschafteten Gartenflichen anthropogen
stark beeintrichtigt .Im Geltungsbereich gibt es keine nach
§ 32 BbgNatSchG geschiitzen Biotope .

. In Erfiilllung der Eingriffs-/Ausgleichsfunktion ist auf den Baugrundstiicken
je 50 m? angefangener tiberbaubarer Fliche 1 Baum oder anstelle eines
Baumes sind 3 Stk. Straucher zu pflanzen .

. Der Ausgleich zur Versiegelung infolge der AnliegerstraBBe wird durch
16 Stk. Alleebdume pyramidaler Wuchsform im Bereich des
StraBenbegleitgriins hergestellt .

. Es erfolgt eine bedeutende Aufwertung der Flurstiicke 183-2 und 184 .

. Artenvielfalt stark anthropogen beeinflusst und gering

. Mit der Anlage von Hausgirten und der Pflanzflichen werden die Voraus-
setzungen fiir eine Erh6hung der faunistischen Artenvielfalt geschaffen .

Der Versiegelungsgrad durch Uberbauung und F ldchenbefestigung ist gering

. Um den temporéren Eingriff zu minimieren ,ist der Mutterboden im und am
Baufeld zu sichern und nach Beendigung wieder einzubauen .

. Im Plangebiet liegen homogenen Erdstoffschichtungen an - die
Mutterbodenschicht betrigt bis 0,6 m .

. Die Béden haben aufgrund der ab 0,6 m Teufe anstehenden Mittelsande eine
gute Versickerungsfihigkeit .

- Mit der Anlage der Pflanzflichen und Hausgiirten wird die Mutterboden-
schicht insgesamt verbessert

. Grundwasser wurde im Rahmen der benachbarten Baugrunderkundung
bis 5 m Teufe nicht angeschnitten .

. Ein Verlust des Schutzgutes Wasser entsteht nicht ,die Niederschlags-
wasser verbleiben im Geltungsbereich .

. maritim-kontinentales Ubergangsklima (als ostdeutsches Binnenklima
bezeichnet)

. Aufgrund des kleinen Geltungsbereiches entsteht keine Beeinflussung .

- Durch die Ortskernlage ist die Frischluftzufithrung begrenzt .

. Die festgesetzten Pflanzungen von Biaumen sichern die Frischluftbildung.

- Der Einbau moderner Heizungssysteme sichert eine relativ giinstige
Immissionssituation.

- Die GroBiflachigkeit als Wiese mit nicht standortgerechten Gehélzen
prigen auf der Siidseite das Bild — es ist erforderlich ,eine neues Leit-
bild zu entwickeln .

- Die geplanten Eigenheime sollen der in der Region typischen Bebauung

angpalit werden.

. Fiir die Gestaltung der Gérten ist es wichtig ,dass zum Strafenraum und zur

Landschaft keine visuelle Dominanz von fremdlindischen Koniferen
zustande kommt.
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Umweltbericht als Anlage zur Begriindung (Planfassung zur Satzung)

3. Beschreibung von Malnahmen ,mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
der Festsetzungen fiir das Vorhaben vermieden .vermindert oder soweit méglich ausge-
glichen werden sollen

Eine Anzahl von griinordnerischen Festsetzungen zielen auf die Minimierung der
Flichenversiegelung .

Beeintréchtigungen fiir den gesamten Naturhaushalt werden aus quantitativer Sicht
vermieden ,so vor allem werden die bodenskologischen, wasserhaushaltlichen und
biodkologischen Funktionen im wesentlichen erhalten bzw. verbessert.

Durch Pflanzgebote auf den Baugrundstiicken ,durch Anlage von Gartenflichen und die
Alleebaumpflanzung wird eine aufgelockerte Griinstruktur geschaffen .

4. Beschreibung der zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen der Festsetzungen
fiir das Vorhaben

Bestimmte Beeintrdchtigungen ,so z.B. die Auswirkungen durch Lirm ,Ab gase ,Staub

und Unruhe wihrend der Bauphase ,lassen sich nicht vermeiden. Diese Auswirkungen sind
allerdings zeitlich befristet und werden primir auch nur die direkt an das Planungsgebiet
angrenzende Randbebauung betreffen.

Auch sind Beeintrichtigungen der Schutzgiiter und der Verlust von Freiraum nicht oder
nur teilweise vermeidbar .Dazu gehért insbesondere die Auswirkung auf den Boden
infolge bleibender Versiegelung .

5. Zusammenfassung

Insgesamt kann festgestellt werden ,dass im Rahmen der Realisierung der Planung keine
erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind . Mit den Pflanzungen und
AusgleichsmalBnahmen wird eine Kleinteiligkeit des Landschaftsraumes erreicht ..
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