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1.  Allgemeines zum Planverfahren

1.1 Rechtsgrundlagen

Grundiage {lir das Bebauungsplanverfahren sind folgende Gesetze und Verordnungen:

1. Baugesetzbuch {BauGB)

Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL |, S. 3634),

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {Baunutzungsverordnung - BauNVvO)

Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL |, 8. 3788),

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpiine und die Darstellung des Planinhalts
{Planzeichenverordnung - PlanzV 80) - Fassung vorn 18.12.1390 (BGBL | 1991 S. 58)

zuletzt gedindert durch Art. 3 des Geselzes vom 04.05.2017 (BGBL L, 8. 1057)

4. Brandenburgische Bavordnung (BbgBG)

Fassung der Bekanntmachung vom 19.05.2016 (GVBL 116, [Nr, 14])

5. Gesetz Gber Naturschutz und Landschaitspflege (Bundesnaturschutzgeseiz - BNatSchG)

vomn 29.07.2009 (BGBI. |, 8. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. 1, S. 3434}
6. Brandenburgisches Naturschutzausflihrungsgesetz (BbgNatSchAG)

vom 21.01.2013 (GVBL /13, [Nr. 3]}, zuletzt gelindert durch Art. 2 (5) Gesetz vom 25.01.2016 (GVBL. V16, [Nr. 5]
Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage des § 2 f BauGB durchgefihrt,

1.2 Anlass der Planung

Die Eigentmer der Flurstiicke 354, 355. 909 und 910, Flur 3, Gemarkung Kolkwitz, beabsichtigen vorgenannie
Flurstiicke, die sich zur Zeit als Ackerflichen mit peripherem Gehdizbestand darstellen. als Standort fir die
Errichtung von Pllegesinrichtungen mit angeschiossenem betreuten Wohnen umzunutzen und enisprechend
stadtebaulich neu zu ordnen und zu entwickeln. Die Eigentimer sind sich einig, dass das Verfahren durch die GbR
Klaus-Peter Thiel Hausvertrieb immobilien/Finanzierungen und Ginter Buhland Immobilien, c/o Berliner SiralRe 148,
[03099] Kolkwitz als Vorhabentréger durchgefihrt werden soll. Durch sie wurde ein Antrag auf Erdfinung eines B-
Planverfahrens gem. § 2 BauGB gestellt.

Entsprechend der Aniragstellung und zur Sicherung einer geordneten Abrundung des Siediungsbereiches Kolkwiiz
wird 10r folgende Flurstiicke der Gemarkung Kolkwitz, Flur 3 die Bebauungsplanung durchgefihrt: Flurstiicke 354,
355, 808, 910 sowie 736, 892 und 886 (je anteilig — Friedensweq).

Der Vorhabentrager ist bereit, die Kosten der planungsrechtlichen Entwicklung und der erforderlichen MaBnahmen
der Durchflihrung der Bebauungsplanung zu Ubsmehmen,

Das Plangebiet ist derzeitig dem unbeplanten AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Es ist nicht bebaut. Der
Bebauungsplan Friedensweg" schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadiebauliche Entwicklung
der bezeichneten Fidchen. Die Gemeinde Kollwitz wird kurz- und mittelfristig im Bereich der Bereitstellung von
Sonderfidchen ir Pllege und Betreuung aus eigenen Mitteln nicht 18fig werden, Das Bebauungsplanverfahren wird
daher im Rahmen eines Stidiebaulichen Vertrages zur Ubernahme von Planungsleistungen gem. § 11 BauGR
durchgefihrt.

1.3 Planungsziele

Die stédtebauliche Entwicklung verfoigt das Ziel, das Angebot fiir Pilege und Betreuung in Kolkwitz qualitativ und
quantitativ zu ergénzen und zu erweitern. Es scllen planungsrechiliche Voraussetzungen geschaffen werden, um
Pflegeeinrichtungen und Gebdude fir betreutes Wolinen, in Verbindung mit peripher anderen, die geplanten
Einrichtungen ergénzende Nutzungen errichten zu kénnen.

Das Ziet der stédiebaulichen Entwicklung wird durch das Ziel der Griin- und Geléndegesialtung im zukinftigen
Gebiet, das den Anforderungen an die Berlicksichtigung umweitschiitzender Belange gerecht wird, wesentiiche
orisbildgestalterische  Punkite herauszubilden, ergénzi. Die Belange des Umwellschutzes sollen auch
erschiieBungsseitig dahingehend Berlicksichtigung finden, dass alternative Energieformen vorrangig zum Einsatz
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kommen sollen. Fir das Planungsziel besteht Interesseniibereinstimmung zwischen der Gemeine Kolkwitz und dem
Vorhabentréger.

Das Planverfahren soll mit einem qualifizierten Bebauungsplan Baurecht nach § 30 (1) BauGB schaffen und
folgende inhaliliche Anforderungen realisieren:

1. Ausweisung von Angeboisflachen ilr den Bau von Pflege- und Betreuungseinrichtungen in Form von
freistehenden Gebduden unter Bericksichtigung des Aspekis des kostengiinstigen und flachensparenden Bauens:

2. Ausweisung von Angebotsflichen fiir ambulante Plege und Betreuung, in Gebude nach 1. Integriert;

3. Festsetzung der zuldssigen Uberbauungsmdglichkeiten, Festsetzung der Pflanz- und Pflanzerhaliungsfidchen
sowie der privaten Grinfidchen,

4. Ausweisung der sich an den Erfcrdernissen der zuldssigen Bebauung orientierenden Verkehrsfidchen, die die
ErschiieBung und Versorgung nuizungsgerechi und kostensparend gewéhrieisten und nur im unvermeidbaren
Umfang in den Bodenwasserhaushalt eingreifen;

5. Fesisetzung von baugestalterischen Mindestbindungen;,

6. Grinordnerische Festsetzungen zum Ausgleich unvermeidparer Fingriffe mit dem Ziel der vollstandig
innergebietlichen  Realisierung des Ausgleiches und der geordneten Neupflanzung im  Rahmen der
GesamterschlieBungsmafinahmen.

1.4 Verfahrensablauf

Bisherige Verfahrensschritte:

Die Gemeinde Kolkwitz hat ein Bebauungsplanverfahiren gem. § 2 BauGB {(r das Plangebiet Gemarkung Kotkwitz.
Flur 3. Flursticke 354, 355, 809, 910 sowie 736, 892, 896, 897 und 912 (je anteilig — Berliner Stralle, Friedensweg}
durch Aufstelfungsbeschluss eingeleitet. Nach Vermessung ist das Plangebiet auf die Flurstiicke 354, 355, 909, 910
sowie 736, 892 und 896 (je anteilig — Friedensweg) festzulegen, da durch Widmung die Flurstiicke 736, 892 und 896
(je anteilig) flr die Darstellung der ErschlieBung ausreichend ist.

Die Planungsabsicht wurde mit Schreiben vom 04.08.2018 der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin -
Brandenburg mitgeteilt. in der Mitteilung der Ziele, Grunds&ize und sonstigen Erfordermisse der Raumordnung wurde
festgestellt, dass die dargelegte Planungsabsichi derzeit keinen Widerspruch zu Zielen der Raumordnung erkennen
fasst (GL5.21-0340/2018).

Die frihzeitige Beteiligung der Blrger der Gemeinde Kolkwilz und von betroffenen Trdgern difentlicher Belange ist
erfolgt. In vorliegenden Stellungnahmen sind keine grundlegenden Bedenken gegen die Planungsabsich:
vorgebracht. Die fiir die weiterflihrende Planung mitgeteiiten Hinweise wurden soweit beriicksichiigt, wie sie fir die
eindeutige  stddiebauliche Planung entsprechend relevant sind. Der Umweltbericht liegt mit wesentiichen
grundlegenden Aussagen vor und ist als Anlage zur Begrindung Bestandteil derselben.

Die Auslegung des Enwurfes zum Bebauungsplan und die Beteiligung der Trager &ffentliche Belange wurde am
21.08.2018 durch die Gemeindevertretung beschiossen und gt durchgeflhri. Die Beteiligung ergab, dass die
Problematik Schallimmission einer abschlieBenden Kldrung zuzufithren ist.

Mit der Ergénzung der bauordnungsrechtichen Festsetzungen wurde die Problematik Schallimmission dergestal:
gekian, dass im Rahmen der erforderlichen Antragsteliungen zur bautechnischen Umsetzung die entsprechenden
Nachweise zu erbringen sind.
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2. Geltungsbereich und Beschreibung des Bestandes

2.1 Lage und Grenzen des Plangebietes
Die zu beplanende Flache befindet sich peripher zur Orislage Kolkwitz. Die Entfernung zum Ortszentrum Kolkwitz
betrdgt ca. 500 m (jeweils Luftlinie).
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Die Plangebietsflache ist Gber die Berliner StraBe und nachfolgend ,Friedensweg” an das &ffentliche Verkehrsnetz
angebunden. Das Bebauungsplangebiet grenzt an folgende Flurstiicke:
derzeitige Nutzung

-im Norden  Flur 3, Flurst. 376/10  Alter Strobitzer Landgraben
- im Osten Flur 3, Flurst. 736 Friedensweg, Gewerbe - Handel

Flur 3, Flurst. 892 Friedensweg, Gewerbe - Handel

Flur 3, Flurst. 896 Friedensweg, Gewerbe - Handel

Flur 3, Flurst. 897 Berliner Straf3e, Friedensweg
-im Stden  Flur 3, Flurst. 897 Berliner StraBe, Friedensweg

Flur 3, Flurst. 912 Friedensweg
-im Westen  Flur 3, Flurst. 350/1  Kleingartenanlage

Fiur 3, Flurst. 912 Friedensweg
Fur den 6stlichen Bereich besteht die verbindliche stadtebauliche Planung ,Langosa“ und ,Leben am Strébitzer
Landgraben®. Weitere verbindliche stadtebauliche Planungen sind nicht bekannt, bzw. in Aufstellung.
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Die Plangebietsfidche hat eine Gesamigréfe von 14.358 gm.
derzeitige Nutzung

Flur 3, Flurst.e 354, 355, 909 und 910 Ackerand

insgesamt 14.105 gm Gehbizbestand in Grenzbereichen und
Uferbereich Alter Strébitzer Landgraben

Flur 3, Flurst.e 736, 892, 896 {je anteilig) Friedensweg (hier Nachweis der gesicherten

253 am verkehrstechnischen ErschlisBung)

2.2 Beschreibung des Bestandes

Die derzeitige Nutzung der Plangebietsfliche und der angrenzenden Grundstiicke wurde bereits unter Pkt 2.1 mit
genannt. Die Hauptnutzung der westlich und ostlich an das Plangebiet grenzenden Grundsticke, ist zum
Friedensweg / Berliner Straf3e orientiert.

Nérdlich, dem Alten Strébitzer Landgraben nachfolgend, bestehen weitere landwirtschafilich genutzien Flachen. Die
gewerblich genutzten Geb&ude {(Handel) &silich sind eingeschossig mit Flachdach und entsprechend erforderlichen
technischen Aufbauten. Sie prdgen das vorhandene Ortsbild fir den Bereich des Bebauungspianes. Die Gebiude
westlich sind kleinteilige Gartenlauben, eingeschossig groBtenteils mit Pult- und flachen Satteldachem.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann landschaftlich der Wiesen- und Ackerlandschaft Sirdbitz / Kolkwitz
zugeordnet werden. Das gewachsene Erdreich besteht groBtenteils aus sandigen Béden. Es kann davon
ausgegangen werden, dass der Grundwasserspiege! im Wesentlichen mit dem Pegelstand des nérdlich gelegenen
Alten Strébitzer Landgrabens korrespondiert.

Das Planungsgebiet ist unversiegel, mit einem vergleichsweise geringfiigigen, jedoch im Bereich Alter Strobitzer
Landgraben stark konzentrierten Bestand an Baumen und/oder Strauchgruppen. Weitergehende Erfassungen und
Bewaertungen erfolgen im Punkt 2.5,

Aufgrund der topographischen Situation mit dem Vorhandensein von bisher unenideckien Bodendenkmalen zu
rechnen. Daher erfoigen nachrichtiiche Ubernahmen aus dem Denkmalschutzgesetz. Es gibt zurzeit keine konkreten
Anhaltspunkie flir das Vorhandensein von Kampfmitteln.

2.3. Verkehrs- und versorgungstechnische Randbedingungen

Verkehrstechnisch ist das Plangebiet (ber die Berliner StraBe / Friedensweg Ubergebietlich angsschlossen. Diese
verlaufen Gstlich und sldlich am Plangebiet. Von keiner StraBe gehen Schallimmissionen aus, die das Plangebiet
und die Planung wesentlich beeinflussen. Die Berliner StraBe ist zurzeit PrivaistraBe. Sie wird im Rahmen dear
weiteren Verfahren zur Umsetzung der Vorhaben gewidmet und damit éffentlicher Bereich.

Versorgungstechnisch (Elekiroenergie, Wasser, Telekom, etc.) sind die angrenzenden bebauten Grundsticke voll
erschiossen. Die Versorgungsleitungen befinden sich sowohl in der Berliner StraBe, als auch im Friedensweg.
Anlagen, die zurzeit als privat angesehen werden, werden durch die Widmung der StraBe und dem ggf.
nachfolgenden Anschiuss, enisprechende technische Prifungen vorausgesetzt, zu Teilen der &ffentlichen
Versorgungsnetze. Aus den vorhandenen Bedingungen ist abzuleiten, dass, die Realisierung der inneren
ErschlieBung des Baugebiets vorausgesetzt, die ErschiieBung des Plangebists als gesichert anzusehen ist.

Im westiichen Randbereich verlauft eine gemeindliche Regenwasserleitung.

2.4 Vorhandene Inirastrukiur und Versorgung

Im Plangebiet sind bauliche Anlagen fir bis zu 140 pflegebediirfige Einwohner, teilweise mit Lebenspartner, in
Pflegeeinrichtungen und Kleinwohnungen (Betreutes Wohnen) vorgesehen. Die in der Gemeinde Kolkwitz
vorhandenen Angebote an medizinischen Einrichtungen, sonstigen Einrichtungen der Pflege und Altenfiirsorge
werden durch das mit der Realisierung des Vorhabens vorgesehens Potential erganzi und erweitert. Die
Wegeverbindungen sind liber das Stralennetz ausreichend ausgebaut.

Im Umkreis von ca. 5 km befinden sich Einkaufs- und Dienstleistungsstétten, die den Tages- und Wochenbedarf
grundlegend abdecken. Alle Einrichtungen und Betriebe sind Uber das vorhandene StraRennetz und gut srreichbar.

.
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2.5 Landschaftliche Einordnung und értliche Bedingungen

Die Flachen des Plangebiets, auf denen der Eingriff vorgenommen wird, wurden in den letzten Jahren
landwirtschaftlich genutzt. Deshalb ist keine sich selost Uberlassene Renaturierung vorhanden. Es herrschen sandige
Béden vor. Das im Raum anfallende Oberflichenwasser versickert volistindig im Gelinde. Die nichste Vorflut wird
durch den ndrdlich gelegenen Alten Strébitzer Landgraben und weiterfihrend den Strébitzer Landgraben gebildet.
Die cberflachige Verbindung ist durch den Alten Strébitzer Landgraben gegeben.

Das Plangebiet befindet sich im Einzugshereich gemaBigt geprigten Klimas (Ubergangsbersich vom atlantisch
gepragten Klima Nord-/Westeuropas zum kontinentalen Klima Osteuropas) mit durchschnittlichen Julitemperaturen
um 18°C, durchschnittlichen Januartemperaturen zwischen —1°C und 1°C sowie ca. 560 mm jdhrlichen
Niederschlags.

Mikroklima und Luft sind durch die bisherige Nutzung und Einfiilssen angrenzender Biotope (Freiflachen,
Siediungsflache) gepragt.

Das vorhandene lLandschaftsbild ist dadurch geprigi. dass das Gelénde aus sidiicher und dstlicher Richiung
eingehbar ist, Aus allen anderen Richtungen ist aufgrund der vorhandenen Nutzung bzw. Gehdizbestandes keine
bzw. nur bedingte Einsehbarkeit gegeben. Auf westlicher und ndrdlicher Ssite wird durch das Griin der Garten und
den Baum- und Gehoélzbestand der nach Osten und Siiden offene Raum gerahmt,

Die geplanten BaumaBnahmen stellen einen erheblichen und nachhaitigen Eingriff in den Naturhaushalt dar. Flachen
werden versiegelf oder neu genuizt,

Das geplante Bauvorhaben beriihrt den Strobitzer Landgraben, ein Gewdsser Il Ordnung. Der Strébitzer
Landgraben ist ein natlrliches Gewésser und nach WRRL berichispflichtig. Der Graben ist vom Gewdésseriyp ein
sandgeprégter Tieflandbach. Sein &kologischer Zustand wird als unbefriedigend eingeschitzt. Bezogen auf das
Bewirtschaftungsziel wird fir den Graben eine Fristverlangerung gemas Art. 4 Abs. 4 WRRL abgestrebt.

2,6 Schalischutz und Altiasten

2.6.1 StraBenverkehrsiarm

Nach Prlifung in der Gemeindeverwaltung vorliegender Aussagen zum StraBenverkehrslarm mit Auswirkungen auf
das Plangebiet ist festzustelien, dass nach theorelischen Berechnungsmodellen von der ca. 300 m sidlich
gelegenen L 49 StraBenverkehrsldrm mit erheblichen Auswirkungen auf das Plangebiet ausgehen kann. Hier werden
Seitens der Gemeinde Kolkwitz weiterfiihrende spezifizierte Untersuchungen durchgefGhrt (fir den gesamten Verlauf
innerhalb der Orslage Kolkwitz), die unter Bericksichtigung der vorhandenen, den Schalipegel maBgeblich
beeinflussenden Bebauung zwischen L 49 und Plangebiet die bisher vorliegenden Aussagen spezifizieren und
erganzen.

2.6.2 Gewerblicher L&rm

Gewerblicher Larm mit Auswirkungen auf die stadtebauliche Planung ist tempordr durch Nutzungseinheiten des
angrenzenden Bebauvungsplangebistes ,Leben am Strébitzer Landgraben®, eingeschrinkies Gewerbegebiet ir den
Handel mit nicht zum Verzehr bestimmter Waren (Nonfoodartikel), gegeben. Danach ist kein gewerblicher
Nachtdrm® zu erwarten, bzw. zugelassen. Die Tagesspitze ist mit 55 dB anzunehmen (Aussage Bebauungsplan
.Leben am Sirdbitzer Landgraben®). Das Gewerbe ist Bestandssituation. Die Rechisprechung lasst hier den
Grundsatz der gegenseitigen Ricksichtnahme, eine Art praktischen Interessenausgleich, zu. Die hinzukommende
neue Nutzung, hier Sondergebiet — Immissionsrichtwert am Tag 45 dB, immissionsgrenzwert {max.) am Tag 57 dB.
kann danach nicht den vollen Schutzstatus in Anspruch nehmen, der ohne diese Vorprigung der Situation
anzusetzen ware. Die vorhandenen Gewerbe stellen grundsiizlich keine erhebliche Beldstigung (.eingeschrinkies
Gewerbegebiet’) oder Gefahr fir die neu hinzukommende Nuizung dar.

Nach Riickfragen bei derzeitigen Betreibern, f0r die langfristige Nutzungs- / Mietvertrige gegeben sind, wird dieser
Larmpegel jeweils Montag bis Freitag in der Zeit zwischen 08.00 Uhr und 12.00 Uhr durch Warenlieferungen zu
erwarten sein. Die Lieferungen erfolgen mit Transportern bis max. 7,5 1.
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Siidwestlich des Plangebietes ist eine dem Plangebiet ad&guate Nutzung vorhanden. Den gesamten Bereich
betrachtet {(Umkreis von ca. 100 m bis 150 m) besteht eine Mischung mehrerer Nutzungen unterschiedlicher
Stérempfiindiichkeiten. Im Flachennutzungsplan ist dies durch die derzeitige Flachennutzungsausweisung bestatigt.
2.6.3 Altlasten

Altlastenverdachisfidchen oder mit Hausmiliverkippung belastete Réden sind derzeit nicht bekannt.

3. Ubergeordnete und angrenzende Planungen

Die Gemeinde Kolkwitz besitzt aufgrund der direkten Nachbarschaft zum Oberzentrum Cottbus geman
Landesentwickiungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31, Méarz 2008 (GVBL It S. 1886) keine zeniraldrilichen
Funktionen. Grundsatze und Ziele der Regionalplanung werden nicht verletzt,

Die Gemeinde Kolkwilz hat einen rechiswirksamen Flachennutzungsplan (FNP). Im Flachennutzungsplan der
Gemeinde Kolkwitz ist fir das Plangebiet teilweise landwirtschaftliche Nutzfliche und teilweise Mischgebistsfiche
ausgewiesen. Der Fiichennutzungsplan befindet sich in Uberarbeitung. Die Gemeinde Kolkwitz wird im geanderten
Flachennutzungsplan die Nutzung auf sonstiges Sondergebiet festlegen. Danach wird dem Entwickiungsgebot nach
§ 8 (2) BauGB ist hinreichend entsprochen.

Die Gemeinde Kolkwitz hat im Zusammenhang mit der Aufsteilung des Fldchennutzungsplanes zur Formulierung der
Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschulzes einen Landschaftsplan aufgestelt. Dieser wird zurzeit
ebenfalls Gberarbeitet, GemaB § 1a BauGB (Umweltschiitzende Belange in der Abwagung) und auf der Grundlage
des Landschaftsplanes wird der Umweltbericht erarbeitet, in dem MaBnahmen zur Vermeidung und Ausgleich zu
erwartender Eingriffe in Natur und Landschaft festgelegt sind. Angrenzend besteht die Bauleitplanung ,Leben am
Strébitzer Landgraben® fir das dstlich angrenzende Gewerbagebiet,

4., Stadiebaulicher Entwurf

4.1 Strukturelle Gliederung, rdumliches und Nutzungskonzept

Die Flache wird zuklnflig vollstandig als Bauflache genutzt. Sie ist durch das ErschlieBungssystem in Baufelder
gegliedert. Die Strukiur ist klar und Uberschaubar angelegt. Der siidliche Teil wird durch bauliche Anlagen, vorrangig
f0r Pilegesinrichtungen, der nordliche Teil durch Geb&ude fiir betreutes Wohnen gepragt.

Fiir beide Teile erfolgt die HaupterschlieBBung von der Berliner Stralle aus. Der Bereich fiir betreutes Wohnen wird
zusétzlich {ber eine StichstraBe erschiossen.

Die Gliederung ist nutzungsorientiert angelegt und folgt keiner stédiebaulich besonderen Anlage. Das Prinzip der
&stlich befindlichen baulich-rdumlichen Struktur, die ebenfalls nutzungsorientiert angelegt ist, wird aufgenommen. In
Verbindung mit Neuanpfianzungen und Grundsticksgestaltungen soll eine lockere Bebauung mit hohem Griinanteil
entstehen, die dem Pllege- und Betreuungscharakter am ehesten gerecht wird und durch den Bestand an GroBgriin
erganzt wird. Mgliche gliederungs- und gestalipragende Elemente werden den funktionaien Zielen untergeordnet.

4.2 Innergebietliche ErschlieBung und Versorgung
4.2.1 VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet ist Uber eine neu zu errichiende StichstraBe von der Bediner StraBe aus erreichbar. Die
Verkehrsfldchen verbleiben in privatem Besitz. Sie entsprechen straBenverkehrstechnisch dem Status einer
WohnstraBe mit gekennzeichneten Stellplatzen fir PKW. Die Ausbildung eines Verkehrsknotenpunkies an der
Berliner StraBe wird nicht erfolgen, da mit der Ausweisung der Verkehrsflichen im  Plangebiet als
Mischverkehrsfidachen die Anbindung als Grundstiickszufahrt erfolgt.
Unter Beachtung der entsprechend der Verkehrsbediirfnisse der zukinftigen Anlieger ist im Bebauungsplan als
Dimensionierungsgrundiage des StraBenverkehrsraumes nachfolgendes Nutzungsprofil angesetzt:

g
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PlanstralBe: StraBenkategorie E Vi AnliegerstraBe mit Aufenthalisfunkiion
Fahrbahn Planung 4,50 m + 1,50 m (Gehbahn, niveaugleich) breit
méglicher Begegnungsiall Lhow/Lkw
Breite StraBenraum 6,50 m

Die Breite des StraBenraums wird Gber dem Mindestmaf konzipiert, um stadtebaulich fiir das Gebiet maBstabliche
Ré&ume zu erhalten.

4.2.2 Stadttechnische Ver- und Entsoraung

Die Ver- und Entsorgung der mit der Rechiskraft des Bebauungsplans baulich nutzbaren Flachen und des
erforderlichen unterirdischen Raumes wird nach den Grundsétzen der DIN 1988 konzipiert. Die innere technische
ErschlieBung (Wasser, Abwasser, Strom, Telsfon, etc.) ist durch neu zu erichiende Netze herzustelien. Die
Leitungstuhrungen erfolgen in den Bersichen, die fir Stellpldize oder als Verkehrsfldchen fesigeselzt werden.

Das Sondergebiet ist als private Anlage vorgesehen. Alle Flachen, die flir die Erschliefung des Gebistes bendtigt
werden, verbleiben im privaten Besitz. Diese Flachen, Verkehrsflichen und die fir die Errichtung von
Versorgungsanlagen fir das Gebiet vorgesehene Flachen werden, in Bezug auf die Bodenordnung, als
eigensténdige Crundstiicke grundbuchtechnisch gebildet. im Grundbuch werden die Dienstbarkeiten fir die
Versorgungsbetriebe eingstragen. Aufgrund dieser Festlegung ist eine zusaizliche zeichnerische Festsetzung von
Leitungsrechten nicht erforderlich.

4.3 Freiraum und Natur

Mit der Bereitsteliung von Bauflichen werden umfangreiche Ackerfidchen in Anspruch genommen. Damit sind
erhebliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft mit den Schutzgiitern Boden, Wasser/Grundwasser, Klima/Luft,
Arten/Biotope/Fauna, Landschaftsbild und Mensch verbunden, zu deren Minderung bzw. Ausgleich der
Bebauungsplan gemaB MaBnahmeplan des Umweltberichies entsprechende Festsetzungen trifft {Eingriffsregelung
gem. § 21 BNatSchG, i.V.m. § 1a BauGB). Der Umweltbericht ist als Anlage Bestandteil der Begriindung.

4.4  Umweltvertraglichkeitspriifungs — Pflichtigkeit (UVP - Pflichtigkeit)

Rechtsgrundlage fir die UVP — Pflichtigkelt, d.h,, ob eine UVP oder Vorpritfung durchgefihrt werden muss. von
Bebauungsplénen sind die §§ 6 bis 14 des Gesetzes zur Umweltvertriglichkeitspriffung (UVPG). Die Entscheidung
dardber, ob und wie die UVP auf Bebauungsplan-Ebene vorgenommen wird, liegt bei der planenden Gemeinde.

Der UVP-Ptlicht unterliegen solche Bebauungspléne, mit denen eine bauplanungsrechtiiche Zulissigkeit bestimmter
Vorhaben, die in der Anlage 1 zum UVPG genannt sind. erreicht werden soll.

Das Vorhaben Friedensweg” ist nach Anlage 1 zum UVPG unter Nr. 18.7 (Bau eines Stadiebauprojekies tir
sonstige bauliche Anlagen, fir den im bisherigen AuBenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein
Bebauungsplan aufgestellt wird, nur im Aufstellungsverfahren, mit einer zuldssigen Grundfldche im Sinne des § 19
(2} BauNVO festgesetzten GroBe der Grundfliche von insgesamt ...} einzuordnen,

Eine UVP ist durchzuflihren, wenn der rechnerische Anteil der (berbaubaren Fiachen (§ 19 2] BauNVQ) eines
Bebauungsplangebietes 100.000 gm Ubersteigt. Eine Vorpriifung ist durchzufiihren, wenn der rechnerische Anteil der
tberbaubaren Flachen (§ 18 [2] BauNVO) eines Bebauungsplangebietes 20.000 gm {bis 100.000 gm) ibersteigt.

§ 19 (4) BaulNVO bleibt dabei unbericksichligt. Dasselbe gilt fir versiegelte Flachen, die auBerhalb der
Baugrundstiicke, aber im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen.

Fir das Plangebiet wurden folgende Flachen an Baugrundstiicken ermittelt:

Sondergebistsflache 11171 gm

davon: max. versiegelbare Fléche 5.586 gm

Die versiegelbare Flache liegt unter dem Schwellenwert nach Anlage 1 zum UVPG Nr. 18.7.

Eine Umwelivertraglichkeitspriifung oder Vorpriifung ist nicht erforderlich.
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4.5 Immissionsschuiz

Unter Punkt 2.6.2 sind Ausflhrungen zum Bestand gegeben. Das bestehende eingeschrinkie Gewerbegebiet {asst
keine Nachtschallimmission fliir Gewerbegebiet zu, Der Immissionsrichtwert am Tag ist flir das Gewerbegebiet mit 55
dB (Bebauungsplan) vorgegeben. Fir die geplante Nutzung ist der Immissionsrichtwert nach der TA Larm am Tag
mit 45 dB vorgesehen. Der obere Immissionsgrenzwent betrdgt fir die geplante Nulzung nach glltiger
Bundeslmmissionsschutzverordnung am Tag 57 dB.

Aktive LarmschuizmaBnahmen sind aufgrund der daflr zu geringen Flichenkapazitdien nicht umsetzbar. Im
konkreten Fall hindem aklive SchallschutzmaBnahmen, die hier nur bautachnischer Art (Schallschutzwinde/-mauern)
sein kénnten, den Anspruch an flachensparendem Bauen.

Unter dem Aspekt des Grundsatzes der gegenseitigen Ricksichinahme kann die geplante Nutzung nicht den vollen
Schuizstatus in Anspruch nehmen, der chne diese Vorprigung der Situation anzusetzen wiare. Die vorhandenen
Gewerbe stellen grundsétzlich keine erhebliche Belastigung {,eingeschrinkies Gewerbegebiet”) oder Gefahr fir die
neu hinzukommende Nulzung dar. Es werden daher L&rmvorsorgemafnahmen im bautechnischen Bereich
notwendig und vorgesehen. Vorrangig sind das Schallschutzfenster und die funktionale Aufieilung der erforderlichen
rdumlichen Situationen in den zu planenden Gebauden,

5. Planinhalte und Fesisetzungen

Der zeichnerische Tell des Bebauungsplans enthélt die Festsetzungen zum bereits beschriebenen Geltungsbereich
des Planes, zur StraBBenflihrung und der daraus entstehenden Bereiche flir die nachfolgend aufgefihrien Nutzungen.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1.1 Art der baulichen Nutzung (BauNVO. §8§ 1 bis 15)
Das Plangebiet ist als sonstiges Sondergebiet — So — (§ 11 BauNVO), hier Pilegesinrichtung mit angeschlossenem
Betreuten Wohnen”, fesigesetzt. Ausnahmsweise sind soziale Einrichtungen fir zur Absicherung der Pflege
erforderliches Personal zuldssig. Mit dieser Festsetzung wird u.a. sichergestellt, dass keine Konflikie mit
angrenzenden vorhandenen Nutzungsarten enistehen kdnnen und ein hoher Standard an Pflegeleistungen
sichergestelit werden kann.
5.1.2 MaB der baulichen Nutzung (BauNVO. §§ 16 bis 21)
Mit der zeichnerischen Festsetzung der Grundftachenzanhl (GRZ) wird die Flacheniberbauung geregelt. Die
festgesetzte GRZ bestimmt die zuldssige Grundfiache in Bezug auf die maBgebends Grundsticksflache (MGF) des
jeweiligen Baugrundstickes (§ 19 [3] BauNVO) nach erfolgter Bodenordnung. Abweichend von der BauNVO ist hier
nur die Fidche des Baugrundstlickes, die als Sondergebietsfidche. zuziiglich der privaten Verkehrsflache, fesigesetzt
ist und hinter der StraBenbegrenzungslinie liegt (hier zur Berliner StraBe) maBgebend. Diese Festsetzung ist
urs3chlich mit dem sparsamen Umgang mit natiirlichen Ressourcen verbunden, da die nachfoigend benannien
Festsetzungen auf einen geringeren Bezug abzustellen sind.
Fir das Plangebiet wird danach auf der Grundlage des § 19 (4) BauNVO folgendes festgesetzt:

So - Grundflachenzahi (GRZ) 0,5 gem. § 17 (1) BauNVvQ
Fiir die GRZ sind die Bestimmungen des § 19 BauNVO maBgebend. Der Ausschiuss der
Uberschreitungsmaglichkeiten ist nicht dezidiert festgesetzt, da einerseits Nebenanlagen und Anlagen gem. § 19 4)
BauNVO sich auigrund weiterer Festsetzungen auf Stellplatze und Zuwegungen zu Gebauden beschranken und
andererseits durch Festselzungen zur Art der AusfUhrungen die Bodenversiegelung auf das notwendige Mafi
beschrankt wird, um somit die Auswirkungen auf den Boden und damit verbunden auf den Wasserhaushalt zu
reduzieren.
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5.1.3 Hbhenlage baulicher Anlagen (§ 9 [2] BauGB, § 16 [3] Nr. 2 BauNVO)

Auf der Grundiage des § 16 (3) Nr. 2 BauNVO wird die Hohe der baulichen Anlagen durch Festsetzung der Zahi der
Vollgeschosse zeichnerisch bestimmt. Erg@nzend zur fesigesetzien Zah! der Voligeschosse wird zur Regelung der
bauliche Héhenentwicklung nachfolgende Hohenbeschrankungen fesigesetzt:

Die Oberkante des Rohfu3bodens des Erdgeschosses darf max. 0,50 m {ber der maBRgebenden Gelandeoberfiache
liegen.

Die mafigebende Geldndeoberflache wird als Bezugsebene fir die Héhenfesisetzung zeichnerisch jeweils fur die
einzelnen Baufléchen fesigesetzt.

5.1.4 Bauweise (BauNVO, § 22}, Stellung der Gebauds

Geman § 22 BauNVO soll die offene Bauweise festgesetzt werden. Diese Festlegung entspricht den Gegebenheiten
der umgebenden Bebauung. Die offenen Bauweise soll durch die Fesisetzung, dass nur Einzelhduser zulassiy sind
bestimmt werden (§ 22 [2] BauNVQ). Die Geb&ude sind mit seitlichem Grenzabstand innerhalb der vorgesehenen
Baugrenzen zu errichten. Fir die Stellung der Gebaude solf keine gesonderte Festsetzung erfolgen.

5.1.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Sie sind in der Planzeichnung durch die Begrenzung mit der Baugrenze gekennzeichnet. Diese bilden die duBeren
Grenzen {ir die Lage der AuBenwande innerhalb der Baufenster (durch Baugrenzen umschlossene Flache),

Die durch Baugrenzen gebildeten. Baufenster weisen zeichnerisch die Lage der fir die baulichen Anlagen
vorgesehenen {berbaubaren Flachen aus. Angrenzende Flichen z&hlen bis zur jeweils angrenzenden
zeichnerischen Fesisetzung (z.B. Straflenbegrenzungslinie) als nicht iiberbaubare Flachen.

GemaB § 23 (1) und (5) BauNVO sind alle baulichen Anlagen (auch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur
innerhalb der (berbaubaren Flichen zulfissig. Stellplitze und Oberdachte Steliplatze sind nur auf den dafir
gekennzeichneten Flachen zuldssig. Anlagen fir die technische Versorgung des Baugebietes sind ausnahmsweise
auch auBerhalb der tberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig. Die Baugrenzen sind so festgeleqt, dass mit disser
Festsetzung dem sparsamen Umgang mit Boden Rechnung geiragen wird.

5.1.6 Flachen fir Stelipldtze

Das Erfordernis von PKW-Steliplétzen auf den Grundstiicken ergibt sich aus dem Bauordnungsrecht (§ 48 BhgRO).
Dementsprechend ist auf den Grundstiicken die jeweilige notwendige Anzahi der Stelipldtze, auch als (berdachte
Stellplatze, erforderlich.

Steliplétze und berdachte Stellpldtze gem. § 12 (2) BauNVO sind nur auf den dafiir vergesehenen Flachen zulssig
{(§ 12 [6] BauNVO). Garagen sind nicht zulassig.

5.1.7 Flachen zur VerkehrserschlieBung

Innerhalb des Geltungsbersichs gibt es gem. § 9 (1) Nr. 11, Nr. 21 und {6} BauGB folgende zeichnerisch festgesetzie
Verkehrsfldchen, die nach ihrem differenzierten Ausbau dem Gemeingebrauch zur Verfiigung stehen:

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen -
Breite des StraBenraumes 6,50 m {AnliegerstraBe - verkehrsberuhigter Bereich).

5.1.8 SiraBenbegrenzungslinien

Die StraBenbegrenzungslinien sind dis Grenzen zwischen den Baugrundsticken und Verkehrsflichen. e
Festsetzung erfolgt gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGRB geometrisch in der Planzeichnung. Sie begrenzen den Strafenraum
{(hier zur Berliner StraBe).

5.2 Griinordnerische Festsetzungen

5.2.1 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 [1] 25 a BauGR)

a) Je angefangene 300 m? versiegelte Fidche ist ein mittel- bis groBkroniger Baum geman Artenliste 1 (Hochstamm,
Mindeststammumiang 14/16) zu pflanzen. Die versiegelte Flache aller baulichen Aniagen (Gebiude, notwendige
StraBen / Wege / Stellpléatze / berdachie Stellplaize / Flachen fir Begegnungen, etc.} ist gemans DIN 1986 — 100.
2016 -9, zu ermitteln. Sie hat damit eindeutig Bezug zum Boden und ist Grundiage fir diese Festselzung.




Gemeinde Kolkwitz * Bebauungsplan Friedensweg”
Gemarkung Kelkwitz, Flur 3, Flurstiicke 354, 358, 809, 910 sowls 736, 882 und 896 (e anteilig —~ Friedensweg)
Bebauungsplan, Entwurf, Stand Januar 2618 Begrindung

b} Je angefangene 600 m? Grundsticksflache ist ein Baum gemas Artenliste 2 zu pflanzen.

¢} Entlang der Strafle [Friedensweg” ist in voller Lange eine zweireihige Strauch- bzw. Heckenpflanzung geman
Artenliste 3 als Einfriedung vorzunehmen (Strauchpflanzung bzw. Heckenpflanzung je Wid. m 3 Silck,
MindestplanzgréBe je 100/125). Unterbrechungen durch fuBlaufige Wegeverbindungen sind bis max. 2 m Breite je
Unterbrechung zuldssig. Damit wird bei Bedarf eine Grundstiicksgestaltung mit Offnung zum 8ffentlichen Raum
mdgiich,

d) Alle Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bel Abgang durch gleichartige
Nachpfianzungen zu ersetzen.

Diese Festsetzungen werden gemé&B des Umwsltberichts fiir Ausgleich und Kompensation der Eingriffe in Natur und
Landschaft erforderlich (§ 21 BNatSchG, i.V.m. § 1a BauGRB).

Die Flache mil Bindung fir die Erhaltung von Biumen und Gehélzpflanzungen ist nicht auf die Flachen nach b)
anzurechnen. kvforderiche PHlanzungen nach a) und b) kénnen zu 1/5 auf der Fidche mit Bindung fiir die Erhaltung
von Baumen und Gehélzpflanzungen erfolgen. sofern dadurch keine Besintrachtigung des vorhandenen Baum- und
Geholzbestandes bzw. andere bestehende Nutzungen (z.B. Regenwasserleitung) erfolgt. d) git hier addquat.

5.2.2. Versiegelung

Befestigungen der privaten Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung, Wege, Zufahrten, Stellplitze, Abstell-
sowie Plaize flir bewegliche Abfalibehditer sind nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustelien. Wasser-
und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen sind nicht zuléssig.

Diese Festsetzungen werden gemaf des Umweltberichts fir Ausgleich und Kompensation der Eingriffe in Natur und
Landschaft erforderlich (§ 21 BNatSchG, i.V.m. § 1a BauGR).

5.2.3 Arienlisten

Alie vorgesehenen MaBrahmen zum Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen sind nur
dann Ausgleich fir die Eingriffe in Natur und Landschafl. wenn sie mit einheimischen, standorigerechten Arten
ausgefiihrt werden. Deshalb werden fiir die Festsetzungen nach Pkt 5.2.1, Anpflanzung von Baumen, Strauchem
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 {1] 25 a BauGB} Artenlisten fesigeseizt.

Artenliste 1 Sandbirke ; Hainbuche ; Rot-Dormn ;
Apfeldorn ; Walnuss ; Mehibeere |
Traubeneiche ; Stieleiche ; Vogelkirsche ;
Eberesche Winterlinde ;
Artenliste 2 Apfel ; Pflaume ; ' Birne ;
Kirsche ; Quitts ;
Artenliste 3, Straucher Gewdhnliche Berberilze | Roter Hartriegel ; Apfelrose |
Gemeine Heckenkirsche ; Bauernjasmin ; Gemeiner Flieder ;
Blut-Johannisbeere | Biischelrose ; Gemeiner Schneeball |
Holunder ; Brautspiere ; Myreblanen-Pflaume |
Artenliste 3, Hecken Hainbuche ; Wei3dorn ; Gemeiner Liguster |

Alpen-Johannisbeere ;

5.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage des § 87 (1) BbgBO, 1.V.m. § 9 (4) BauGB, sind zur Sicherung einer harmonischen Eniwicklung
der Gebaude und Freianlagengestaltung baugestalierische Festsetzungen getroffen. Die Festsetzungen greifen nur
im notwendigen Umfang in die baugestalterischen Freiheiten der spateren Bauherren ein und sollen durch die
Festsetzung von harmonisierenden Rahmenbedingungen eine Mindestqualitdt gegenseitig angepasster Gestaltung
sichem.

Die gewolite siadiebauliche Ordnung soll nicht durch Uberdimensionierte Einfriedungen, besonders zum
StraBenraum, gestdrt und damit uniiberschaubar werden. Deshalb sollen fir mégliche Einfriedungen zu den
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StraBenrdumen in Héhe und Form begrenzt werden. Diese sollen entlang &ffentlicher und privater gemeinschafilich
genutzier Verkehrsildchen bis 0,8 m Hohe zuldssig sein. Mauem sind nicht zuléssig.

Aufgrund der Nutzungsart ist ,\Werbung” nicht ausgeschicssen. Diese soll nur in Verbindung mit der AuBenwand
miglich sein, wobel wechselndes Licht, Lichtlaufanlagen und Laserwerbung ausgeschicssen sind.

Die Belange des Lérmschuizes sind im erforderlichen Verfahren zur Baugenehmigung zu behandeln und
entsprechend die Einhaltung einschidigiger rechilicher Bestimmungen nachzuweisen.

5.4 Sonstige Hinweise

5.4.1 Belange der Bodendenkmalpflege

Allgemein muss wie Uberall auch im Planungsgebist mit archéologischen Funden gerechnet werden. Als Hinweis
sind Aussagen des Brandenburgischen Denkmalschutzgeselzes (BbgDSchG) ibemommen.

Insgesamt sind die Bodeneingriffe zu minimieren. Soliten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen.
Mauerwerk, Erdverfarbung, Holzpfahle oder —bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen .. entdeckt
werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archiologischem
Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege, oder der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Die
entdeckien Bodendenkmale und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Bodendenkmals zu
schiitzen.

5.4.2 Belange des Immissionsschuizes

Aufgrund der direkten Nachbarschaft eines esingeschréankien Gewerbegebiet fir den Handel mit nicht zum Verzehr
bestimmter Waren (Nonfoodartikel), ist mit geringfiigigen Uberschreitungen des zuldssigen Larmimmissionswertes
fir PHlegeeinrichtungen am Tag (55 dB) zu rechnen. Der Larmschutz ist durch geeignete technische Maf3nahmen an
den zu errichtenden Gebduden zu realisieren, z.B. Schallschutzfenster, funktionale Aufteilung der erforderiichen
raumlichen Situationen und weitere. Die geringfigige Uberschraitung wird sich auf die Vormittagsstunden montags
bis freifags beschrénken und teilweise mit erforderlichen Larmimmissicnen aus der Funktionalitat der geplanten
Nutzung Gberschneiden. Aufgrund der Tatsache, dass hier kein anerkannter bodenrechilicher Bezug hergestelft
werders kann, erfolgt die Ausweisung der MaBnahmen als Hinweis.

5.4.3 Belange der Grilnordnung

Zurm Ausgleich gegebener Eingriffe in Natur und Landschalt sind neben den festgesetzten Mafinahmen weiters
MaBnahmen durchzufGhren. Es sind mindestens 50% geplanter Flachdachanteile mit extensiver Dachbegriinung zu
versehen. Zum Ausgleich gegebener Eingriffe in Natur und Landschaft sind zusammenhingende Fassadenbereiche
ohne Offnungen ab einer Fliche von 30 gm zu begrinen. Des Weiteren ist eine geeignete Auftellung der
erforderlichen rdumlichen Situationen festzulegen. Fir die StraBenbeleuchtung sind arten- und insektenfreundliche
Leuchimittel zu verwenden.

Die Entnahme von windbruchgefihrdeten Gehdlzen im Gehdlzsaum des ,Alten Strébitzer Landgrabens” wird durch
entsprechend vorhandenen Jungaufwuchs ausgeglichen.

6. Planumsetzung

6.1 Bodenordnung

Der Vorhabentridger wird die notwendigen bodenordnerischen MaBnahmen, die zur Verwirkiichung der Planung
erforderlich sind, auf seine Kosten veranlassen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden keine
ErschlieBungsanspriche gem. §§ 39 ff. BauGB ausgeldst.
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6.2 ErschlieBung

Ausgehend vom Planungsziel, eine private Pfiege- und Betreuungseinrichiung entwickeln, handelt es sich hierbei um
keine ErschliieBungsaniage im Sinne des § 125 BauGB sondern um ein Vorhaben gem. § 29 (1) BauGRB. Die
Herstellung der privaten Verkenrsanlage obliegt dem Vorhabentriger. Der Gemeinde Kolkwitz enistehen keine

Kosten.

6.3 Ver- und Enisorgung

Flr die Herstellung der Ver- und Entsorgung ist der Vorhabentriger veraniwortlich. Entsprechende Maf3nahmen ist

durch ihn zu koordinieren bzw. vertraglich zu regeln.

6.4 AusgleichmaBBnahmen

Die Sicherung der Durchfthrung der AusgleichmaBnahmen erfolgt geméaB den Fesisetzungen des B-Planes durch

den zusténdigen Vorhabentrager.

7. Stédiebauliche Bilanz
7.1 Flacheniibersichten, Flachenkennwerie

Flachen{bersicht - Bestand

Gesamtfldche des Plangebiets 14.358 gm
Landwirtschaftliche Nutzflache 12.580 gm
Griinflache (Alter Strébitzer Landgraben, westlicher Grundstiicksstreifen) 1.525 gm
StraBenraum Berliner StralBe / Friedensweg 253 gm
Flachenlibersicht - Planung
Gesamtfidche 14.358 gm
Sondergebietsfldche (einschl. Flachen fir Steliplatze) 11171 gm {1.136 gm}
Flache mit Bindung  fir die Erhaltung von Béumen und Gehdlzpflanzungen 2.326 gm
Verkehrsflidche 861 gm
davon: innere ErschiieBung ~ Verkehrsflache 508 gm
&uflere Erschliefung, Bediner Strale / Friedensweqy 253 gm
Flachenkennwerie fir Plangebist
Anzahl stationdre Pflegepliize 80
Anzahl Betreuungspléize 40
Anzahl Pidtze fir Begleitung zu betreuenden Personen 20
durchschnitliche GrundstliicksgrdBe gm / EW 101
Stadtebauliche Dichte Einwohner / ha Geltungsbereich 96,3
Einwohner / ha Baufiichen 125.3
Verkehrsflachenaufwand {innere ErschlieBung) qm Verkehrsflache / gm Bauflache 0,055
7.2 Bauilachen
Bauflachen insgesamt 5.888 gm
Nettobau- Baufenster- GRZ Zuléssige max. Uber-
fléche (am) Hache {om) Grundfl. {gm}  schreitung {gm)
Sondergebiet 11471, 7.552 8,5 5.585,5 0
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7.3 Verkehrsflichen

Verkehrsflachen insgesamt 881 gm
davon:

Berliner StrafBe / Friedensweg 253 gm
PlanstraBBe 608 gm

7.4 Griinflichen

Auf der Grundlage des Umweltberichtes sind Festsetzungen zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen getroffen. Die Begrenzung der Grundstiicksiiberbaubarkeit gewihrleistet, dass zu den
2.326 gm Flache mit Bindung tir die Erhaltung von Baumen und Gehdlzpflanzungen mindestens 5.585.5 qm, also
insgesamt mindestens 7.811.5 gm nicht berbaubare Grundstiicksfiiche nach entsprechend der sondergebietiichen
Nutzung gestaitet werden.



