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A. Begriindung

L Planungsgegenstand
1.1 Anlass, Ziele und Zweck der Planung

Anlass fur das Verfahren ist das Interesse der Haus-Vertrieb GbR, das im raumlichen
Geltungsbereich dargestellte Areal zu einem verdichteten Mischgebiet zu entwickeln. Mit der
Aufstellung  des  Bebauungsplanes werden die dafir  planungsrechtlichen
Zulassigkeitsvoraussetzungen geschaffen.

Die Haus-Vertrieb GbR erklart sich gegenuber der Gemeinde Kolkwitz bereit, die fur ein
Bebauungsplanverfahren notwendigen Unterlagen zu erarbeiten, sie der Gemeinde Kolkwitz
fur die erforderlichen Beschlussfassungen bereitzustellen und die ErschlieRungsanlagen
eigenstandig zu errichten.

Im individuellen Wohnungsbau ist nach wie vor eine tendenziell stetig steigende Entwicklung
zu erkennen. Um die persénlichen Wohn- und Lebensumsténde zu verbessern, nimmt die
Entwicklung des Mietwohnungsbaus zum selbst genutzten Wohneigentum/Eigenheim zu.
Die Gemeinde Kolkwitz hat diesbeziiglich ein bedarfsgerechtes Angebot an
Siedlungsflachen unter Beriicksichtigung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen sowie
der damit verbundenen gesamtgemeindlichen Wohnbauflachenentwicklung sicherzustellen.

Die Planung erfolgt daher mit dem Ziel, das bislang zum Teil gewerblich genutzte und
brachliegende Gelénde einer Mischnutzung zuzufiihren. Dies soll zur Arrondierung der
umgebenden Mischbauflachen im 6stlichen und westlichen Bereich der Gemeinde Kolkwitz
an der Gerhart-Hauptmann Str. beitragen.
Mit der Verdichtung des Gebietes soll nun das Landschaftsbild verbessert und das Ortsbild
stadtebaulich sinnvoll abgerundet werden.

Das Planungsverfahren soll mit einem Bebauungsplan Baurecht nach § 30 Abs. 1 BauGB
fur die genannte Flache schaffen und dabei folgende inhaltliche Anforderungen realisieren:
= zur Foérderung der Eigentumsbildung - rechtsverbindliche Ausweisung von Flachen
fur den individuellen Wohnungsbau in Form von ca. 6 einzeln stehenden ein- bis
zweigeschossigen Einfamilien- und Doppelhdusern (nach § 6 BauNVO -
Mischgebiet), inklusive der dazugehdérigen Aufenanlagen und
Stellplatzflachen/Carports
* Ausweisung einer dorftypischen und umweltvertraglichen Wohnnutzung mit nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben, welche sich unter Beriicksichtigung der
umgebenden Wohngeb&ude und gewerblichen Strukturen stadtebaulich harmonisch
einflgen sollen
= Festsetzung der zuldssigen Uberbauungsméglichkeiten (Baufensterausweisung)
sowie der von Uberbauung freizuhaltenden Grundstiicksteile
= Ausweisung von Verkehrsflaichen, die die notwendige ErschlieBung fur die
Aligemeinheit und die notwendige stadttechnische Versorgung der Grundstiicke
gewdhrleisten
= Grunordnerische Festsetzungen zur Sicherung des Artenschutzes und des
Landschaftsbildes

Unter dem Aspekt der Lage im landlichen Raum und der damit verbundenen Attraktivitat
sollen die GrundstiicksgréRen je nach zukinftiger Parzellierung zwischen ca. 500 m? bis
2.000 m? groR sein.
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1.2 Anlass und Erforderlichkeit

Die Stadte und Gemeinden haben Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fir die
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erforderlich ist.

Der betroffene Bereich ist nach planungsrechtlichen MaRstédben dem im Zusammenhang
bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB (Innenbereich) zuzuordnen.

Es ist erforderlich, den Bereich sowohl strukturell als auch nutzungsseitig neu zu definieren
und damit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung zuzufiihren. Ebenso ist die interne
ErschlieBung des Plangebietes zu sichern.

Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes kénnte eine stadtebauliche Neuordnung des
Plangebietes nicht erreicht werden. Somit kann die oben beschriebene Planungsabsicht nur
realisiert werden, wenn ein Bebauungsplan aufgestellt wird.

Mit dem Planverfahren soll auch der Nachweis erbracht werden, dass mit der beabsichtigten
Entwicklung des Gebietes den Anforderungen des § 1 Abs. 5 und 1a BauGB umfassend
Rechnung getragen wird.

Geeignete Festsetzungen sollen Art und MaR der kinftigen Nutzung verbindlich regeln und
eine dem vorhandenen baulichen Umfeld angepasste und geordnete stédtebauliche
Entwicklung gewahrleisten.

Die Entwicklung des Mischgebietes ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
moglich.
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2. Beschreibung des Plangebietes
21 Raumliche Lage

Der Standort des kunftigen Mischgebietes befindet sich in der Gemeinde Kolkwitz. Kolkwitz
liegt zwischen Vetschau und Cottbus an der L 49 nérdlich der Autobahn A15/E36.
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Das Plangebiet befindet sich nérdlich von Kolkwitz und ist aus stidlicher Richtung verkehrlich
erschlossen.
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2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhiltnisse

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst mit einer Gréke von 6.879 m?
folgende Flure und Flursticke:

Gemarkung: Kolkwitz
Flur: 3
Flurstiicke: 643 teilweise

Begrenzt wird das Plangebiet im Osten und Westen von Mischgebietsgrundsticken. Im
Suden grenzt an den Geltungsbereich die Gerhart-Hauptmann Strae. Im Norden schlie3t
sich Landwirtschaftsflache an das Plangebiet an.

Das Flurstiick befindet sich nicht im Besitz des Vorhabentragers, es wurde aber mit dem
Flacheninhaber der Landhéfe Kolkwitz GmbH ein Optionsvertrag abgeschlossen.

2.3 Gebiets-/ Bestandssituation

Bei dem zurzeit brachliegenden Gebiet handelt es sich um einen Teil der Flurstiicke der
ehemaligen Landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaft (LPG) Kolkwitz. Die LPG war
fur den Bereich der Pflanzen- und Tierproduktion zustéandig. Dabei wurden auf Teilen des
Flurstiickes betriebsnotwendige Anlagen und Gebaude errichtet wie, Tankstelle, Ollager,
Diingerlagerflachen, Kfz-Abstellflachen und Reparaturwerkstatt.

Hierbei ist anzumerken das die zu Uberplanenden Flache des Flursticks 643 mit einer
neuen verdichteten Wohn- und gewerblichen Nutzung nicht von den betroffenen Geb&auden
Uberbaut ist. Auf den Flachen befindet sich noch das Verwaltungsgebdude der LPG
Kolkwitz. Schadliche Auswirkungen an die durch den Bebauungsplan geplanten Nutzungen
kénnen ausgeschlossen werden.

Die zu beplanende Flache ist im Wesentlichen vom Siedlungsraum umschlossen. Im Norden
grenzt eine Landwirtschaftsflache an den Geltungsbereich Eine Zersiedelung der Landschaft
wird durch die Entwicklung des Standortes vermieden. Vielmehr wird eine im Innenbereich
brachliegende Bauflache stadtebaulich neu geordnet.

Die vorhandene Nachbarbebauung ist in den Hauptbebauungen ein- bzw. zweigeschossig.
Garagen und Nebengebaude sind eingeschossig.

Die Firsthéhen der Einzelhduser liegen in den umliegenden Wohngebduden direkt
angrenzend bei 9,00 m bis 12,00 m.

In der Nachbarschaft ist eine offene Bauweise mit Einzelhdusern vorzufinden. Die
erforderlichen seitlichen Abstandflachen sind eingehalten. Die Gebaude haben zudem keine
erkennbare Ausrichtung der Fluchten. Die Firstrichtungen sind unregelméfig, orientieren
sich aber Uberwiegend mit ihrer Traufseite zu den StraRenflachen. Eine einheitliche
Dachneigung ist nicht vorhanden. Als Dachformen der Hauptgeb&dude sind Sattel- und
Kruppelwalmdéacher vorzufinden. Nebengebaude haben Pult- bzw. Flachdécher.

Die Ortslage Kolkwitz verfliigt Uber mehrere Versorgungseinrichtung zur Deckung der
Nachfrage an Waren des taglichen Bedarfs.

In der Nachbarschaft befinden sich mehrere Kindertagesstatten. Schulen sind zu Fuf® bzw.
mit dem OPNV unkompliziert erreichbar.
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2.4 ErschlieRung

Die gesicherte ErschlieBung des Plangebietes ist von den éffentlichen Verkehrsflachen
grundsatzlich méglich.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Mischgebietes ist im Wesentlichen Uber die
angrenzende ErschlieBungsstralle (Gerhart-Hauptmann StraBe) gegeben. Zur besseren
Aufteilung des Gebietes wird zusétzlich eine interne ErschlieRungsstralle geplant, die an die
Gerhart-Hauptmann Stralle angebunden wird.

Alle zur Versorgung des Gebietes notwendigen Medien sind in den angrenzenden StraRRen
vorhanden und liegen somit unmittelbar am Plangebiet an. Fur die interne, neu zu
errichtende Strale werden die Medien in den StralRenbaukérper eingeplant. lhre
Dimensionierung entspricht den Anforderungen der zukunftigen Bebauung bzw. Nutzung.

2.5 Planunterlage

Es gilt der Grundsatz, dass der Plan hinreichend bestimmt lesbar sein muss. Die
Planzeichnung wird auf Grund der GréRe des Plangebietes im MaRstab 1:500 dargestellt.
Die Planunterlage entspricht den Inhalten des Liegenschaftskatasters, alle
planungsrelevanten Informationen zu StraRen, Wegen und baulichen Anlagen sind
enthalten. Die verkleinerte Planzeichnung im Format A3 hat den MafRstab 1:1000.

3. Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplanung | Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Die Bauleitpléne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Die Planungsabsicht steht in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und der
Landesplanung des Landes Brandenburg, sodass sich der Bebauungsplan an die Ziele der
Raumordnung anpasst.

3.2 Landschaftsplanung

Einzelheiten, die sich auf Grund von Hinweisen in Landschaftsplanen oder
Landschaftsprogrammen beziehen werden in der Potentialanalyse betrachtet.

3.3 Ubergeordnete Fachplanungen

Ubergeordnete Fachplanungen anderer Planungstrager (Land, Bund), die das Plangebiet
bertihren, sind nicht bekannt.
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3.4 Flachennutzungsplan
Anlass zur Anderung des Flichennutzungsplans

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Kolkwitz stellt fur das
Plangebiet des Bebauungsplans ,Gerhart-Hauptmann Strae* Mischgebietsfléachen dar.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll ein Mischgebiet gemaRk § 6 BauNVO entwickelt
werden.

Das geplante Vorhaben kann aus den bisherigen Darstellungen des FNP entwickelt werden.
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3.5 Bestehende und laufende Planungen der Gemeinde Kolkwitz

Weitere (ibergeordnete Fachplanungen anderer Planungstrager (Land, Bund), die den
Planungsbereich beriihren, sind nicht bekannt.

3.6 Sonstige Satzungen und Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und
nachrichtliche Ubernahmen

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Entwurfes zum Bebauungsplan sind noch keine
Satzungen, Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen oder nachrichtliche Ubernahmen
bekannt. Im weiteren Verfahren werden, wenn notwendig, diese Erkenntnisse unter Punkt II
dieser Begriindung nachgereicht und eingearbeitet.
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] PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

1.  Entwicklung der Planungsiiberlegung und informelle Planungskonzepte
1.1 Stddtebauliches Konzept | Nutzungskonzept

Vom Investor ist geplant, die ehemalige landwirtschaftliche Konversionsflache baulich zu
berdumen.

Auf der Flache des Geltungsbereichs sollen Flachen fur ein Ml (Mischgebiet) gem. §6
BauNVO ausgewiesen werden. Der Geltungsbereich wird dabei in gleichmaRige Parzellen
aufgeteilt, die in einem Bodenordnungsverfahren neu geordnet und aufgeteilt werden. Die
Bebauung des Areals soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Eine gesunde Mischung mit
nicht erheblich stérendem Gewerbe ist angestrebt und von der Gemeinde Kolkwitz
erwinscht um den Charakter des stadtebaulichen Umfeldes zu erhalten. Eine
Unterkellerung ist zulassig.

Die Anordnung der Baufenster ist parallel mit einem Abstand von 500 m =zur
StralRenbegrenzungslinie orientiert.

Es wird eine maximal zulassige Firsthéhe von 12,00 m festgesetzt, um ein harmonisches
Einfugen in die vorhandenen Bauhohenverhaltnisse der Nachbarbebauung sowie in die
Gesamtkonzeption zu gewahrleisten.

Garagen und Nebengebaude sollten jedoch geschickt eingebunden bzw. eingefiigt werden.
Sie sind ebenfalls von der Dachvorgabe freigestellt.

Geplante Nebenanlagen oder Einrichtungen, die einer untergeordneten Nutzung dienen,
missen der AuslUbung der Wohnnutzung oder Gewerbenutzung gemaRl § 14 Abs. 1
BauNVO dienlich sein.

Ein zuséatzlicher Bedarf an Versorgungseinrichtungen ergibt sich aufgrund des bereits
ausreichend vorhandenen Angebotes nicht.

Somit wird grundsatzlich auch dem Gebietscharakter entsprochen. Die neue Planung ordnet
sich dem Landschaftsbild unter. Der Planbereich erhalt eine Struktur, die sich deutlich
besser in die Siedlungsstruktur einordnet und das stadtebauliche Bild verbessert.

Auf den Grundstiicken werden die notwendigen Stellplatze errichtet, der StraBenbereich
bleibt somit parkplatzbefreit.

1.2 Verkehrskonzept und ErschlieBung

Das Plangebiet liegt mit seiner sidlichen Grenze an StralRenverkehrsflachen an und ist
verkehrlich gesichert erschlossen.

Eine gesonderte Dimensionierung des Verkehrsraumes ist nicht erforderlich, es sind keine
wesentlichen Stérungen oder Verkehrserhéhungen in diesem Bereich zu erwarten.

Im Rahmen der Entsorgung und der Neubaumafnahmen zu einem spéateren Zeitpunkt sind
Uber einen kurzen Zeitraum kleinere Stérungen des Verkehrsflusses zu erwarten, die aber
keinen grofien Einfluss auf den anliegenden StralRen erwarten lassen.
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Das zusatzliche Verkehrsaufkommen kann durch die vorhandene offentliche Stralle
problemlos aufgenommen werden.

Zur ErschlieBung des inneren Bereiches des Geltungsbereiches wird eine neue
ErschlieRungsstrae mit Knotenpunkt an der Gerhart-Hauptmann Stralle mit einer Breite
von 7,00 m geplant. Der StraBenkérper ist als Mischverkehrsflache mit einer Breite von 4,25
m festgelegt. Der StraBenbereich wird mit beidseitigem Bankett und einseitiger
Entwasserungsmulde ausgefuhrt. Im Innenbereich wird kein Wendehammer fur Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge sowie die Feuerwehr eingeplant, die zuldssigen Wegeflachen
unterhalb 300m zur 6ffentlichen Gerhart-Hauptmann Stralle lassen dies zu. Vielmehr soll an
der Gerhart-Hauptmann Strafle ein zentraler Aufstellort fur die Mulltonnen im &ffentlichen
Bereich angelegt werden. Es ist hierzu geplant einen mit Betonpflaster markierten Bereich
zu schaffen an denen alle Grundsticksbesitzer zu den Leerungszeiten ihre Mdillitonnen
aufstellen kénnen.

Die StraRenverkehrsflichen werden durch den Vorhabentrager errichtet und im Anschluss
offentlich gewidmet. Die geplante Verkehrsflache orientiert sich zudem an einer
stadtebaulich sinnvollen Grundsticksaufteilung, sodass eine optimale Verteilung /
Parzellierung der einzelnen Grundsticke erreicht wird.

Die fur die innergebietliche ErschlieBung im Anschluss an die Gerhart-Hauptmann Strale
neu zu gestaltende o6ffentliche Verkehrsflaiche ist unter Bertcksichtigung des
Vorschriftenwerkes, wie der EAE 85/95, zu erstellen.

Innerhalb des Geltungsbereichs werden offentliche Stralenverkehrsflachen zeichnerisch
festgesetzt.

Folgende Gliederung ist fiir die Hauptverkehrsflidche vorgesehen (Variante):

Str.-Kat. D V; Ve £ 30 km/h

StraBenraumbreite: 7,05 m
Fahrbahnbreite: 425 m
Achsmal} Fahrbahn: 2,125 m
Bankett beidseitig: 0,75m-2,05m
Mulde einseitig: 1,30 m

Die Randstreifen sind mit kulturfahigem Boden anzudecken und zu begrinen. Fur die
Sammlung des Niederschlagswassers sind begriinte Mulden vorgesehen (Versickerung).

Das auf das notwendige dimensionierte Maf? der Fahrflachen tragt 6kologischen Ansatzen
Rechnung und geht von einer gegenseitigen Ricksichtnahme aus, die bei dem seltenen
Begegnungsfall von LKW/PKW entstehen kann. Der Lichtraum der Stral3en ist fur den
genannten Begegnungsfall ausreichend dimensioniert.

Da es sich um die NeuerschlieBung von Baulandflachen handelt, sind Park- und Stellplatze
derzeit nicht vorhanden. Flachen fir private Stellplatze (Garagen/Carports) sind auf den
jeweiligen Grundstiicken anzuordnen. Des Weiteren kénnen im Begegnungsfall die in der
neu geplanten Strale vorhandenen Grundstiicksiiberfahrten als Ausweichflache genutzt
werden.

Die Verkehrsflachen sind zudem von ruhendem Verkehr freizuhalten (Rettungswege).
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Trinkwasser- und Léschwasserversorgung, Schmutzwasserentsorgung
Mit dem Sachgebiet Brandschutz (Herrn Rehnus) der Gemeinde Kolkwitz wird das Thema

Erstbrandbekdmpfung und Léschwasserschutz besprochen. Im Ergebnis ist es méglich eine
Erstbrandbekémpfung Gber die vorhandenen Hydranten durchzufihren.
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Laut Stellungnahme der LWG Lausitzer Wasser GmbH & Co. KG vom 02.12.2015 kann fiur
den Grundschutz in Héhe von 48,0 m*¥h fur die Erstbrandbekampfung Wasser bereitgestellt
werden.

Niederschlagswasserableitung

Ein Kanalnetz zur Ableitung des Niederschlagswassers besteht nicht. Das
Niederschlagswasser wird groRflachig ohne Beeintrachtigung von Nachbargrundstiicken und
Verkehrsflachen auf den Grundstiicken innerhalb der Griinflachen versickert. Das anfallende
Niederschlagswasser von den Mischverkehrsflachen wird innerhalb der geplanten Mulden
der Verkehrsflachen versickert. Der Nachweis der schadlosen Versickerung des
Niederschlagswassers erfolgt im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren durch den
Grundsticksbesitzer und Bauantragsteller tber einen Versickerungsnachweis.

Hinweis:
Der Versickerungsnachweis fir die den Landkreis SPN betreffenden Fldchen ist der unteren
Wasserbeho6rde mit den Bauantragsunterlagen vorzulegen.

Gas-, Energie- und Fernmeldeversorgung
Die Aussagen hierzu, wie die Lage von Leitungen, werden im Rahmen der Beteiligung
gemabl § 4 Abs. 2 BauGB ermittelt und im Weiteren in die Planung eingestellt.
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StraBenbeleuchtung

Die im B-Plangebiet vorgesehenen StraBen mussen DIN- und VDE- gerecht beleuchtet
werden. Die Einspeisung der StraBenbeleuchtung Uber vorhandene Bestandsleitungen der
Gemeinde Kolkwitz ist méglich.

Durch den Vorhabentrager wird die StraRenbeleuchtung realisiert und finanziert und
anschlieRend der Gemeinde Kolkwitz kostenfrei zur weiteren Wartung Gbergeben.

Entsorgung des Restmiills

Fur die Gewahrleistung der Mallabfuhr ist die Entsorgung durch ein 3-achsiges Mullfahrzeug
erfullt. Zudem sind Stellplatze fur Mullbehélter (Sammelplatz an Gerhart-Hauptmann Stral3e)
zu schaffen und gemaR § 39 Abs. 1 BbgBO mindestens 2,00 m von den
Grundstuicksgrenzen entfernt zu errichten.

Kontaminationsverdachtsstandorte

Seitens der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde erfolgt folgende Stellungnahme:
Das beplante Grundstiick ist gemdB § 30 (2) Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz
(BbgAbfBodG) vom 06.06.1997 als Verdachtsfldche stofflich schédliche Bodenverénderung geméai § 2
(4) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 im Kataster des Landkreises Spree-
Neie vermerkt. Die Eintragung erfolgte als Technikbereich und Eigenverbrauchertankstelle der
ehemaligen LPG Kolkwitz, spéter Agrargenossenschaft Cottbus West unter der Registriernummer
011971 1115. .

Der zusténdige Bearbeiter fiir diesen Standort hat die Situation wie folgt eingeschétzt: ,Das Flurstlick
643 wurde hauptséachlich als Technik- und Abstellbereich der LPG Kolkwitz benutzt. Im nordwestlichen
Bereich befand sich ein Ollager, welches ca. 2002 zur Tankstelle umgertistet wurde. Die Fléche der
Eigenverbrauchertankstelle ist mit Beton und Ortbetonwanne sowie einem oberirdisch befindlichen
10.000 Liter Tank versehen. Die Tankstelle ist derzeit nicht mehr in Betrieb und der Kraftstofftank
auBerhalb des Gebéudes gelagert.

Das Flurstiick 643 wurde im Rahmen der beiden orientierenden Untersuchungen nur im westlichen
Grenzbereich zum Flurstiick 520 (Flur 1) untersucht. Dabei wurde 1992 im nordwestlichen Bereich
(Tankstelle) ein MKW-Schaden im Oberboden festgestellt. Im sidwestlichen Bereich zeigen die
Grundwasseranalysen erh6hte PAK-Gehalte, die auf eine mogliche Grundwasserverunreinigung
hindeuten.

Die restlichen freien Fldchen des Flurstiicks 643 wurden als Abstellplatz fir Technik benutzt. Es kann
davon ausgegangen werden, dass kein flaichendeckender Eintrag von Schadstoffen erfolgte, aber lokal
und eng begrenzte Verunreinigungen bzw. Restbelastungen von wassergefahrdenden Stoffen
(Mineraléle) nicht ausgeschlossen werden kénnen. Hier kann es insbesondere bei den unversiegelten
Flachen zu einer ungehinderten Versickerung von Schadstoffen in die ungeséttigte bzw. gesattigte
Bodenzone kommen."

Aufgrund der geédnderten GréBe des beplanten Standortes zum Zeitpunkt des o. g. Schreibens kénnen
die Aussagen in Bezug auf den Grenzbereich zum Flurstiick 520 unbeachtet bleiben. Die Aussagen zu
den restlichen freien Fldchen (letzter Absatz der obigen Ausfiihrungen) behalten jedoch ihre Giltigkeit.
Insofern ist ein pauschaler Ausschluss von schédlichen Verunreiniqgungen oder Auswirkungen hier
nicht anzunehmen.

Das beplante Gebiet soll von bisher gewerblicher in sensible Nutzung umgenutzt werden. Insofern sind
die bodenschutzrechtlichen Anforderungen und Untersuchungen auf die planungsrechtlich zuldssige
Nutzung abzustellen und mit der zusténdigen unteren Abfall-wirtschafts- und Bodenschutzbehorde,
Herm Kuhlmann, Tel. 03562/ 986 17032 abzustimmen. Es ist davon auszugehen, dass auf dem
Flurstiick 643 weitere verunreinigte Bereiche zu erwarten sind. Rasterhafte Bodenbeprobungen nach
den Anforderungen der Bundes-Bodenschutzverordnung, Vorsorgewerte Anhang 2, Nr. 4.1 und 4.2
zuziiglich Mineralolkohlenwasserstoffe (MKW nach der LAGA- Boden) sollten durchgefihrt werden.
Die  Untersuchungen _ sind __erforderlich, _um _ schédliche _Bodenverénderungen oder
Bodenverunreiniqungen auszuschlieBen oder zu beseitigen und die allgemeinen Anforderungen an

gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse geméal3 § 1 BauGB sicherzustellen.
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Sollte die Errichtung von Hauswasserbrunnen vorgesehen sein, wird vorab eine Wasseruntersuchung
empfohlen. Bei Beprobungen der vorhandenen Grundwassermessstelle SPN 1369 am Standort
wurden geringe Belastungen festgestellt. Hierzu kann auch Ricksprache mit dem zustdndigen
Bearbeiter gefiihrt werden.

Die auf dem Grundstiick gelagerten Abfélle (Betonschutt, usw.) sowie die Abfille der zum Abbruch
vorgesehenen Gebédude unterliegen dem Abfallrecht und sind ordnungsgemé&R zu deklarieren und zu
entsorgen.

Der Hinweis zur Notwendigkeit weiterer rasterhafter Bodenbeprobungen nach den
Anforderungen der Bundes-Bodenschutzverordnung wie in der Stellungnahme mitgeteilt wird
als Hinweis auf die Planzeichnung Ubernommen und dem Vorhabentréger tibergeben.

1.3 Landschaftsplanerisches Konzept | Umweltkonzept

Die Inhalte des Landschaftsplanerischen Konzeptes | Umweltkonzept sind Bestandteil des
Artenschutzfachbeitrags | Potentialanalyse und werden durch diesen untersetzt.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu
erwarten sind, gelten im Verfahren nach § 13 a BauGB vor der planerischen Entscheidung
als erfolgt oder zulassig.

Weiterfuhrende Informationen sind den textlichen Festsetzungen der Potentialanalyse, die
dieser Begrundung beiliegt, oder der Zusammenfassung unter Punkt Il zu entnehmen.

1.4 Kurzdarstellung der betrachteten Planungsalternativen

Fur die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplans gibt es keine hinreichend
genauen historischen Planungstberlegungen. Die Flache und das auf ihnen stehende
Gebaudeensemble der ehemaligen LPG Kolkwitz stehen seit langerer Zeit ohne aktive
Nutzung brach. Eine Nachnutzung scheidet auch auf Grund der schlechten Bausubstanz
aus.

Eine kleinteiligere Nutzung des Geltungsbereiches mit individuelleren Angeboten stellt eine
landschaftlich, wie auch stadtebaulich glinstigere Lésung dar.
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2. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Nutzungsschablone:

Mi i

0,6 a
FH max.
12,00 m

1.  Art der baulichen Nutzung

Festsetzung auf Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1, 4 BauGB und §§ 6 und 12 BauNVO

1.1 Mischgebiet
Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten Mischgebietes MI sind die
im § 6 Abs. 2 BauNVO aufgefithrten Nutzungen zulassig.
Unzulassig sind geméaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die im § 6 Abs. 2 BauNVO
aufgefiihrten Nutzungen:
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen furr Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergniuigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des
Gebietes, die tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sind.
Die Ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
die im § 6 Abs. 3 BauNVO aufgefihrt sind, sind unzulassig.

1.2 Flichen fiir Stellpldtze und Garagen/Carports
Stellplatze und Garagen/Carports sind in einem Abstand von mindestens 5,00
m zur StraRenbegrenzungslinie auf den jeweiligen Grundstlicken zu errichten.

Begriindung:
Mit den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind héufig Larmbeléstigungen verbunden,

die eine ruhige Mischgebietslage nachteilig verandern kénnen. Der Ausschluss der
aufgefiihrten Nutzungen dient deshalb der weiteren Sicherstellung der Ortlichen ruhigen
Gebietssituation. Durch diese Festsetzungen sollen Stérungen, die mit dem Zu- und
Abgangsverkehr der ausgeschlossenen Nutzungen entstehen, im Sinne einer vorbeugenden
Konfliktvermeidung ausgeschlossen werden.

In den in der Planzeichnung festgesetzten Mischgebiet Ml sind auch andere, dem Wohnen
zu- und untergeordnete Nutzungen, Einrichtungen und Anlagen fir die Kleintierhaltung
erlaubt. Nebenanlagen oder Einrichtungen, die einer solchen untergeordneten Nutzung
dienen, miissen der Ausiibung der Wohnnutzung geméaB § 14 Abs. 1 BauNVO dienlich sein.
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2. MaRB der baulichen Nutzung

Festsetzung auf Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1, 3 BauGB und §§ 16 - 21 a BauNVO

21 GRZz
Die Grundflichenzahl (GRZ) von 0,6 ist im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Obergrenze festgesetzt.

2.2 Ausschluss der Uberschreitung der zulissigen Grundfliche
Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO um bis zu 50 vom Hundert tiberschritten werden.
Eine weitere Uberschreitung der zulassigen Grundfliche  wird
ausgeschlossen. Die Regelungen des § 21a Abs. 3 BauNVO kommen nicht
zur Anwendung.

2.3 Héhenbezugspunkt
Der untere Héhenbezugspunkt ist mit 64,90 m Uber NHN fur das gesamte B-
Plangebiet festgesetzt.

24 Begrenzung der Wohneinheiten
Je Einzelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

25 Begrenzung der GrundstiicksgréBen

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist ein MindestmaR von 500 m2 bis héchstens
2.000 m? als Grundstuicksflache zulassig.

Begriindung:
Festsetzung der Grundfidchenzahl als Obergrenze (§§ 16. 19 BauNVQ)

Mit der Festsetzung der Grundfidchenzahl (GRZ) erfolgt im Zusammenhang mit der
textlichen Festsetzung die Steuerung der Fldacheniiberbauung. Sie ist maBgeblich fir die
zulgssige Versiegelung und damit von besonderer Bedeutung fiir die 6kologischen
Auswirkungen der Planung.

Die festgesetzte Grundflachenzahl bestimmt die zuldssige Grundfldche in Bezug auf die
Grundstiicksfldiche des jeweiligen Baugrundstiickes nach erfolgter Bodenordnung
(tatsédchliche Parzellierung). MaBgebend ist dabei die Fldche des Baugrundstiickes, die
hinter der StralBenbegrenzungslinie liegt.

Das festgesetzte maximale Mal3 der baulichen Nutzung betrégt fiir Mischgebiete beziiglich
der Grundfidchenzahl (GRZ) = 0,6 und entspricht der Obergrenze des § 17 BauNVO.

Die jeweils zuldssige (berbaubare Grundstiicksflache ermittelt sich aus der Formel:

2 = 2
A Grundsttick [m ] X 0; 6 =A zul. Grundsticksfidche [m ]
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Héhe baulicher Anlagen (8§ 16 und 18 BauNVO)

Auf der Grundlage des § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die Héhe der baulichen Anlagen
durch Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und der Firsthéhe zeichnerisch bestimmt. Im
geplanten Mischgebiet ist eine Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen zuléssig. (siehe
Nutzungsschablone)

Die absolute Hohenbegrenzung der Gebéude ist mit der Festsetzung des Héhenmalles der
Firsthohe (WA max. 12,00 m) vorgenommen. Damit wird die Bindung fiir ein h6henméaRiges
und harmonisches Einfiigen in die Landschaft definiert.

Die mafigebende Geldndehéhe wird als BezugsmalB fir die Hohenfestsetzungen fir das
Baufeld MI vorgegeben. Der untere Héhenbezugspunkt wird demnach mit 64,90 m (ber
NHN festgesetzt. Bestimmt wurde dieser Punkt unter Beriicksichtigung der
durchschnittlichen Gelédndehéhe.

Garagenflachen mit nicht mehr als 3,00 m Wandhéhe sind gemél3 § 6 Abs. 10 BbgBO ohne
Abstandsflachen zur Grundstiicksgrenze zulédssig. Die an den Grundstiicksgrenzen
errichteten AuBenwénde des Carports diirfen nach Landesrecht eine Ldnge von 9,00 m
nicht iberschreiten. (siehe auch Il 2.3 Bauweise)

Ausschluss der Uberschreitung der zuldssigen Grundfidche

Entsprechend den Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der
zuldssigen Grundflichen durch Garagen und Stellplétze mit ihren Zufahrten sowie
untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 BauNVO um bis zu 50 vom Hundert zulassig.

Um zu gewdahrleisten, dass die Grundstiicke lber eine angemessen dimensionierte,
ortstypische Ausstattung mit Gartenflache verfiigen, wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass weitere Uberschreitungen der zuldssigen Grundfldche unzuldssig sind. Die Anwendung
der Regelungen des § 21a Abs. 3 kommen nicht zur Anwendung.

Es ist zweckméaBig, die Versiegelung durch Zufahrten, Stellpldtze und Wege durch
Fldchenbefestigungen mit einem hohen Fugenanteil gering zu halten.

Begrenzung der Grundstiicksgréi3e

Zur Sicherstellung einer standortgerechten Bebauung ohne iiberméBige Verdichtung, die
dem Dorfcharakter in einem landlichen Bereich entsprechen, werden fir die
GrundstiicksgréBen MindestmaBBe und HochstmaBe festgesetzt. Fiir die im MI liegenden
Grundstiicke wird ein Mindestmaf von 500 m? bis héchstens 2.000 m? festgesetzt.
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3. Bauweise
Festsetzung auf Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 - 23 BauNVO

31 Bauweise
Fur das Mischgebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt:
Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhduser. Die Lange der Gebaude darf
bemessen parallel zur StraRenbegrenzungslinie 25 m nicht Gberschreiten.

3.2 liberbaubare Grundstiicksfldchen
Hauptgebdude sind parallel zur Baugrenze einzuordnen und in einem
rechteckigen oder abgewinkelten Grundriss zu errichten.

Begriindung:

Bauweise:

Auf der Grundlage von § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO wird zeichnerisch als Bauweise die
Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt. Damit fiigen sich die neu geplanten
Gebéude in die Bauweise und in die typische Bebauung der sidlichen Nachbarbebauung
ein.

Uberbaubare Grundstiicksfléche

Die durch Baugrenzen umschlossenen Baufenster weisen zeichnerisch die Lage der fiir die
baulichen Anlagen vorgesehenen (iberbaubaren Fldchen aus. Die Baugrenzen bilden die
maximalen &ulleren Grenzen fir die Lage der AuBenwénde der Hauptgebéude.

Zur Vermeidung sehr groB8formatiger, ortsuntypischer Baukérper erfolgt fiir das Mischgebiet
eine eingeschrdnkte offene Bauweise. Diese gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzte
abweichende Bauweise beinhaltet, dass die in offener Bauweise zu errichtenden Baukorper
eine maximale strallenseitige Gebédudeldnge von 25,0 m aufweisen diirfen. In einer
uneingeschrénkten offenen Bauweise wéren Baukérper mit einer Gesamtldnge von bis zu
50m zuléssig.

AuBerhalb der Baufenster sind allgemein nur Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zuléssig.
Dartiber hinaus kénnen aber Garagen, Carports und Stellpldtze auch auflerhalb der
tiberbaubaren Flédchen liegen.

Innerhalb der seitlichen Grenzabsténde sind nach § 6 Abs. 9 BbgBO Garagen, iiberdeckte
Stellplétze und Nebenanlagen zuléssig.

Stellplétze und Garagen missen, um den flieBenden Verkehr nicht zu beeintrédchtigen, einen
Abstand von mindestens 5,00 m zur StraBenbegrenzungslinie einhalten.

Die Zulassigkeit von Stellplétzen und Garagen richtet sich in Mischgebieten nach § 12 Abs. 1
BauNVO.

Garagenfldchen mit nicht mehr als 3,00 m Wandhéhe sind geméal3 § 6 Abs. 10 BbgBO ohne
Abstandsfldchen zur Grundstiicksgrenze zuldssig. Die an den Grundstiicksgrenzen
errichteten Aulenwénde des Carports diirfen nach Landesrecht eine Ldnge von 9,00 m
nicht {iberschreiten.
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Lediglich zeichnerisch wurde neben der Nutzungsschablone festgesetzt:

1.  Verkehrsflichen / Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Festsetzung auf Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

Begriindung:

Der Bebauungsplan setzt zeichnerisch 6ffentliche StraBenverkehrsfldchen zur ErschlieBung
der privaten Grundstiicke fest. Die privaten Grundsticke sind durch die
StraBenbegrenzungslinie eindeutig abgegrenzt.

Der Anschluss des Plangebiets an das értlich ausgebaute Strallennetz erfolgt iber die
Anbindung ,Gerhart-Hauptmann Stral3e®.

4. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

4.1 Werbeanlagen
Festsetzung auf Grundlage: (§ 81 Abs. 1 BbgBO)

Werbeanlagen und Hinweistafeln, die auf einen im Gebiet anséassigen
Gewerbetreibenden o. &. hinweisen, sind nur an der Stétte der Leistung bis zu
einer GroRRe von max. 2 m? zulassig.

An der Statte der Leistung sind Werbeanlagen mit wechseindem Licht und
Lichtlaufanlagen sowie Laserlicht unzulassig.

Anlagen der gem. § 8 BbgBO zuldssigen AuRenwerbung sind nur in
Verbindung mit der AuBenwand im Erdgeschoss zuldssig.

Begriindung:

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu Werbeanlagen sind hinreichend bezdiglich
Héhe und GroRe definiert. Funktionsfremde Werbeanlagen sind im Gebiet unzulédssig, da sie
nicht der Zweckbestimmung des Gebietes dienen.

Negative Auswirkungen auf Mensch und Natur sind hinsichtlich des Ausschlusses von Licht,
Lichtlaufanlagen sowie Laserlicht nicht zu erwarten.

Damit ist die Werbeanlage hinreichend wirksam und ordnet sich dem Charakter des
Gebietes unter.
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Bebauungsplan ,Gerhart-Hauptmann Str.“
(nach § 13 a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung)

5.  Griinordnerische Festsetzungen
Festsetzung auf Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a, b und Abs. 6 BauGB

1. Am nérdlichen Grundstiicksrand sind 2 Stiick Lesesteinhaufen von je 1 m3 GréRe,
in einem Abstand von 20 m, als Zauneidechsenhabitate anzulegen.

2. Der Abbruch des Verwaltungsgebaudes ist auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten
(1. Mérz bis 30. September) durchzufiihren. Sollte dieser Zeitrahmen nicht
eingehalten werden, ist unmittelbar vor Abriss das Geb&ude durch einen
Fachkundigen zu auf Nutzung von geschiitzten Tierarten untersuchen.

3. Die Stieleiche (Stammumfang 119 cm) im nordéstlichen Bereich des Plangebietes
ist aus dkologischen und asthetischen Griinden zu erhalten. Bei nicht Erhalt sind
drei Stieleichen mit einem Stielumfang von 14 — 16 cm als Ersatz an geeigneten
Standorten im Umfeld des Plangebietes zu pflanzen.

4. Um Brutmdéglichkeiten fur Freibrlter zu schaffen und die einheimische
Insektenfauna zu unterstitzen, sind je angefangene 500 m2 Grundsticksflache ein
Laubbaum/Obstbaum auf dem Grundstiick zu pflanzen.

Die zu pflanzenden Baume haben einen Stammumfang von 14 — 16 cm und sind der
folgenden Pflanzliste zu entnehmen.

Empfohlene Pflanzliste

Baume:

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Winter-Linde Tilia cordata

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Spitz-Ahorn Acer platanoides

Feld-Ahorn Acer campestre

Flatter-Uime Ulmus laevis

Rotbuche - Fagus sylvatica

Hainbuche Carpinus betulus

Silber-Weide Salix alba

Obstbdume :

Apfel .,B8aumanns Renette”
.Boikenapfel
~Boskoop*

,Cox Orange*
,2croncels*
,Danzinger Kantapfel"
~Goldparméne*

,Grahams Jubilaum®*
,Graue Renette"
.Gravensteiner”
,Hasenkopf*

»~Jakob Lebel"
~James Grieve"
~Jonathan”

,Kaiser Wilhelm*
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,Landsberger Renette®
,Ontario®

,Weiler Klarapfel*
,Zitronenapfel*

Birne
,Alexander Lucas*
,Butterbirne*
,Clapps Liebling*
,Gute Graue“
,Gute Luise*
,Wiliams Christ*
,Zuckerbirne*
,Pastorenbirne”

SuRkirsche
,Kassins Frihe*
,GroRe Schwarze Knorpelkirsche*
,Buttners Rote Knorpelkirsche*
,Burlat*
,GroRe Prinzessinkirsche®
,Schneiders Spate Knorpelkirsche*
,Hedelfinger Riesenkirsche*
,Teickners Schwarze Herzkirsche*

Sauerkirsche
JKoroser Weichsel*
.Ludwigs Frihe*
,Morellenfeuer*
,Rote Maikirsche“
,Schattenmorelle®

Pflaume
Hauszwetsche
,GroRRe Grine Reneklode®
LAnna Spath“
,Buhler Frithzwetsche*
,Kirkes Pflaume*
,Mirabelle von Nancy*“
,Ontariopflaume*
,President"
,Wangenheims Frihzwetsche*

Begriindung:

Jede BaumaBnahme bringt Verdnderungen fiir Lebensrdume und die darin vorkommenden
Arten mit sich.

Um die Einfliisse und Auswirkungen des Eingriffs zu verringern, werden obenstehende
MaBnahmen als Ausgleich festgesetzt.

Diese MafRnahmen dienen nicht nur der faunistischen Habitatsverbesserung allgemein. Es
entsteht gleichzeitig eine Anpassung an die Landschaftsstruktur und auf lange Sicht eine
wesentliche Aufwertung der Lebensqualitét.
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Die aufgefiihrte ~grinordnerische Festsetzung 1 und 3 sind von den jeweiligen
Grundstiicksbesitzern zu gewéhrleisten. Somit ergibt sich, dass der oder die nachfolgenden
Grundstiicksbesitzer der am nérdlichen Geltungsbereich angrenzenden Flédche entweder fiir
beide oder jeweils einen Lesesteinhaufen umsetzungspflichtig sind. Gleiches gilt fiir den
spateren Grundstiicksbesitzer in dessen Eigentumsbereich die in Festsetzung 3 aufgefiihrte
Stieleiche liegt. Die Festsetzung 2 betrifft wiederum den Vorhabentrdger welcher fiir die
Abrissarbeiten zustédndig ist. Die 4. Festsetzung soll wiederum alle spéteren
Grundstiicksbesitzer dazu verpflichten, je nach Fldache einen Laubbaum/Hochstamm-
Obstbaum anzupflanzen geméfl empfohlener Pflanzliste.

6. Hinweis
Nachstehende Hinweise wurden auf die Planzeichnung aufgebracht

Kampfmittel

»Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf verwiesen, dass es nach
§ 3 Absatz 1 Nr.1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schéden durch
Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV) vom
23.11.1998, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil Il
Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten ist entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu
verdndern. Die Fundstelle ist gemaB § 2 der genannten Verordnung unverziiglich der
néchsten ortlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.“

Bohrungen

LAUf die im Zusammenhang mit etwaig geplanten Bohrungen oder geophysikalischen
Untersuchungen bestehende Anzeige-, Mitteilungs- oder Auskunftspflicht wird geméaB §§ 3,
4 und 5 Abs. 2 Satz 1 des Lagerstéttengesetzes vom 04.12.1934 (RGBI. | S. 1223; BGBI. III
750-1), zuletzt geédndert durch Art. 22 des Gesetzes vom 10.11.2001 (BGBI. | S. 2992),
verwiesen."” (Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg)

Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde

Unter der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fléche, ist eine Verdachtsfliche geméaB §
2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz fiir eine stofflich schéadliche Bodenverdnderung
markiert welche im Altlastenkataster des Landkreises Spree-NeiBe gemaR3 § 29 (3) sowie
§30 (2) Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz unter der Registriernummer:
0119711115 vermerkt ist.

Die restlichen freien Fldchen des Flurstiicks 643 wurden als Abstellplatz fiir Technik benutzt.
Es kann davon ausgegangen werden, dass kein flichendeckender Eintrag von Schadstoffen
erfolgte, aber lokal und eng begrenzte Verunreinigungen bzw. Restbelastungen von
wassergefédhrdenden Stoffen (Mineraléle) nicht ausgeschlossen werden kénnen. Hier kann
es insbesondere bei den unversiegelten Fldchen zu einer ungehinderten Versickerung von
Schadstoffen in die ungesittigte bzw. geséttigte Bodenzone kommen."

Das beplante Gebiet soll von bisher gewerblicher in sensible Nutzung umgenutzt werden.
Insofern sind die bodenschutzrechtlichen Anforderungen und Untersuchungen auf die
planungsrechtlich zuldssige Nutzung abzustellen und mit der zusténdigen unteren Abfall-
wirtschafts- und Bodenschutzbehérde abzustimmen. Rasterhafte Bodenbeprobungen nach
den Anforderungen der Bundes-Boden-schutzverordnung, Vorsorgewerte Anhang 2, Nr. 4.1
und 4.2 zuziglich Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW nach der LAGA- Boden) soliten
durchgefiihrt werden.
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Bodendenkmale

Im ausgewiesenen Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bodendenkmale
im Sinne des Gesetzes (iber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVB1. Teil I, S.
215) bekannt. Denkmale (briger Gattung oder deren Umgebung sind nicht betroffen. Bei
Auffinden von beweglichen Bodendenkmalen, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdférbun-
gen, Metallsachen, Knochen, Miinzen, Tonscherben, Holzpféhle oder -bohlen ist die
gesetzlich festgelegte Fundmeldepflicht nach dem Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz
einzuhalten.

8. Flachenbilanz

Flache des Geltungsbereichs 6.879,70 m?

Planung

Baugebietsfldche - Mischgebiet

davon

Mi 6.270 m?
Uberbaubare Grundstucksflache (Baufenster) 4.128 m?

Verkehrsflache (B-Plan) 443 m?

L ARTENSCHUTZRECHTLICHER FACHBEITRAG | POTENTIALANALYSE

Zur Begriindung des Bebauungsplanes ,Gerhart-Hauptmann Strale® muss gemalt § 13 a
BauGB kein separater Umweltbericht erstellt werden. Dies bedeutet aber nicht, dass eine
mégliche artenschutzrechtliche Betroffenheit generell ausgeschlossen werden kann. Gemaf
den artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG wurden fur das betroffene
Plangebiet eine Untersuchung durchgefuhrt, um artenschutzrechtliche Zugriffs- und
Stérungsverbote zu erarbeiten. Fur die Begrindung sei hier nur stellvertretend die
Zusammenfassung angefiihrt. Detailliertere Informationen sind dem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag / Potentialanalyse zu entnehmen.

Fazit und Zusammenfassung

Die Vorhabenfliche zum Bebauungsplan ,Gerhart-Hauptmann Strale® wurde
artenschutzfachlich Begutachtet, um die mit dem Bauvorhaben verbundenen Auswirkungen
und Einflusse auf die dort vorkommende Fauna bewerten und einschétzen zu kénnen sowie
zu prifen, ob die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt werden. Bei dem
vorhabenbezogenen Grundstiick handelt es sich um ein ehemals durch einen
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Landwirtschaftsbetrieb genutztes Objekt. Das vorhandene Verwaltungsgebaude ist
verschlossene und nicht zugéanglich.

Die Vorhabenflache wurde auf Nachweise verschiedener Tiergruppen begutachtet bzw. ihr
mégliches Vorkommen anhand der Biotope und Lebensriaume eingeschatzt. Dabei wurde
besonders auf geeignete bzw. potentielle Lebensraume von Kriechtieren geachtet, sowie die
Saugetier- und Avifauna bewertet und mégliche Artvorkommen analysiert.

Es wurden potentielle Habitate der geschiitzten Zauneidechse im nérdlichen Bereich der
Vorhabenflache festgestelit. Der Verdacht auf Vorkommen der Zauneidechse basiert auf
geeignete Voraussetzungen fir die Anspriiche dieser Art, welche sich durch geniigend
Freiflachen mit Magervegetation und Bauschuttablagerungen begriinden lassen.

Die in der Vorwarnliste gefiihrten Vogelarten Feld- und Haussperling werden als
Nahrungsgéste bzw. Brutvogel gewertet, da sich potentielle Brutméglichkeiten in bzw. an
dem Verwaltungsgebaude finden.

Bei den Sé&ugern ist der in der Vorwarnliste gefiihrte Igel nachgewiesen worden.
Quartiermdglichkeiten in Form von Laubruickstanden und Lagermaterial sind vorhanden, so
dass eine Nutzung dieser vom Igel nicht auszuschlieRen ist.

Die vermuteten Uberfluge von Fledermausen werden durch die geplanten BaumaRnahmen
nicht beeinflusst.

Als Resumee kann festgestellt werden, dass sich durch die geplanten Veranderungen auf
der Vorhabenfliche nur sehr geringe Beeintrachtigungen fir das vorhandene
Artenvorkommen ergeben.

Nach Durchfuhrung der empfohlenen Festsetzungen fir ErsatzmaRnahmen kann davon
ausgegangen werden, dass mogliche Konflkte mit den artenschutzrechtlichen
Bestimmungen nach § 44 BNatSchG nicht zu erwarten sind.

IV AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Die Entwicklung des Plangebietes kann ohne nachhaltige negative Auswirkungen auf
¢ffentliche und private Belange erfolgen. GemaR § 1 Abs. 5 wird durch die Planung eine
Aufwertung des Ortsbildes erreicht sowie eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
gesichert, da dem Wonhl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleistet wird. Das Verfahren tragt ferner dazu bei, dass eine menschenwiirdige Umwelt
erhalten bleibt sowie naturliche Lebensgrundlagen geschiitzt und entwickelt werden.

Samtliche Planungsleistungen werden vom Vorhabentrager finanziert und belasten den
kommunalen Haushalt der Gemeinde nicht.

ErschlieBung

Die Kosten fur die komplexe ErschlieBung werden vom Investor getragen und auf die
Grundstlckspreise umgelegt. Entsprechende Details der notwendigen
ErschlieBungsmalinahmen werden gesondert geregelt.

Bodenordnung

Nach dem Erwerb und der Bebauungsplanung ist die Neuordnung des Bodens
(Parzellierung und Teilung der offentlichen von den privaten Flachen) und die
katastermafige Eintragung der gebildeten Grundstiicke durchzufiihren.

Im  Geltungsbereich der Bebauungsplanung liegen dann den Festsetzungen des
Bebauungsplanes entsprechend geordnete Grundstiicksverhéltnisse vor.
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V  VERFAHREN

1.  Ubersicht iiber den Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens.

Im vereinfachten Verfahren wird einerseits von der Durchfuhrung einer Umweltprifung und
andererseits von der frilhzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (gem. § 4 Abs. 1 BauGB) abgesehen.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten vor der
planerischen Entscheidung als erfolgt oder zul&ssig.

Die Aufstellung des Verfahrens nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren
begriindet sich darin, dass es sich bei dem Vorhaben um eine MaBnahme der
Nachverdichtung im innerdrtlichen Siedlungsbereich handelt (§ 13 a Abs. 1 Satz 1
BauGB). Zudem belduft sich die festgesetzte Grundfliche auf weniger als 20.000 m>.
Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht nicht.

Im Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplan wurden bislang folgende Schritte
durchlaufen:

= Der Aufstellungsbeschluss erfolgte am 30.06.2015.

= Die Anfrage nach den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der
Raumordnung erfolgte mit Offenlage am 24.11.2015.

= Der Beschluss zur Auslegung des Entwurfes erfolgte am 03.11.2015

» Die &ffentliche Auslegung findet in der Zeit vom 01.12.2015 bis 04.01.2016 statt.

* Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB
wurde mit Schreiben vom 24.11.2015 auf der Grundlage der Entwurfsplanung
durchgefihrt.

» Der Abwagungsbeschluss sowie der Satzungsbeschluss erfolgen am 15.01.2016

Vi STADTEBAULICHER VERTRAG

Zu dem hier vorliegenden Bebauungsplan ,Gerhart-Hauptmann StraRe“ wurde ein
Stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

INGBA mbH_Herr Schneider, SATZUNG Seite |26
Landschaft*Park*Garten .
Dipl. Ing. M. Petras BEGRUNDUNG



Bebauungsplan ,,Gerhart-Hauptmann Str.” Gemeinde Kolkwitz
(nach § 13 a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung) Stand 06.01.2016

vii

Rechtsgrundlagen

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt gemaR Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722) geédndert worden ist.

Weitere gesetzliche Grundlagen:

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.09.2008 (GVBI. I, S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29.11.2010 (GVBI. I, Nr. 39, S. 1)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58) zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S.132),
zuletzt geandert durch Artikel 421 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. I, S. 1474)
Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542),
zuletzt geandert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. I, S.
3154)

Brandenburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz -
Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - (BbgNatSchAG) vom 21.01.2013
(GVBI. | Nr. 3)

Gesetz Uber Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in  der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. I, S. 94), das zuletzt durch Artikel 93 des
Gesetzes vom 31.08.2015 (BGBI. |, S. 1474)

Gesetz Uber die Prufung von Umweltauswirkungen bei bestimmten Vorhaben, Plane
und Programmen im Land Brandenburg (BbgUVPG) vom 10.07.2002 (GVBI. I, Nr. 7, S.
62), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29.11.2010 (GVBI. I, Nr. 39, S.
1)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585 ff.), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.
November 2014 (BGBI. | S. 1724)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Bekanntmachung vom 02.03.2012
(GVBI. | Nr. 20), zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 10. Juli 2014
(GVBI. /14 Nr. 32)

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg -
Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) vom 24.05.2004 (GVBI. I, Nr. 9,
S. 215)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zu Sanierung von
Altlasten, Bundes- Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. I, S. 502),
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 24.02.2012 (BGBI. I, S. 212)
Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) in der Fassung vom
06.06.1997. (GVBL.I, Nr. 5, S. 40), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom
10.07.2014 (GVBI. 1/14, Nr. 32)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange - Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 02.07.2013 (BGBI |, S. 1943)
Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20.04.2004 (GVBI. |, Nr. 6, S.137),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.07.2014 (GVBI. 1/14, Nr. 33)
Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18.12.2007 (GVBI.
1/07, Nr. 19, S. 286), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 10.07.2014
(GVBI. 1/14, Nr. 32)
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Vil  Anhang

- Potentialanalyse
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