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1. Allgemeines

1.1 Anlaf/Erforderlichkeit

Erforderlichkeit

Ziel und Zweck

Gemib rechtsverbindlichem Teilregionalplan “ Zentralortliche Gliederung® der
Region Lausitz-Spreewald (veroffentlicht im Amtlichen Anzeiger Nr. 22 /1997
S. 456) wird die Amtsfreic Gemeinde Kolkwitz als ein zentraler Ort der Nah-
bereichsstufe (Kleinzentrum) eingestuft. Davon ableitend nimmt der Ort
Kolkwitz fiir seine 16 Ortsteile vordergriindig Versorgungs- und Dienst-
leistungsfunktionen der Nahbereichstufe wahr und hat als Ort mit iiberortlich
bedeutsamer Funktion uw.a. ein bedarfsgerechtes Angebot an Siedlungsflichen
fiir Wohnen unter der Beachtung der stidtebaulichen Strukturen sicherzustellen.
Der Siedlungsbereich ,,An der Papitzer Strafie » wurde im 2. Entwurf des
Flachennutzungsplanes als Fliche mit Wohnnutzung dargestelit,da entsprechend
des bereits bebauten Bereiches nach der Anzahl der vorhandenen Wohngebiude
ein gewisses stidtebauliches Gewicht erkennbar ist.

Fiir diesen Bereich fehlt die ordnungsgeméBe verkehrliche und infrastrukturelle
Erschliefung .

Die bisherige Zuwegung erfolgt iiber ein privates Grundstiick .Die schlauch-
artige Anbindung dieses privaten Flurstiickes 396 ist so eng,,dal Kommunal-
technik zur Abfall-, Wertstoff- und F akalienentsorgung sowie groBe Loschfahr-
zeuge der Feuerwehr nicht in diesen Bereich einfahren kénnen.Die allgemeine
Ordnung und Sicherheit ist somit nicht gewihrleistet.

Die in dieser Zuwegung verlegten Versorgungsleitungen sind rechtlich nicht
gesichert.

Der Standort stellt einen sogenannten AuBenbereich dar. Seine Entwicklung ist
somit ein Beitrag zur Abrundung des Ortsteiles Kolkwitz.

Die Fliche kann jedoch nicht ohne die Aufstellung eines Bauleitplanes
entwickelt werden .

AnlaB der Einleitung des Satzungsverfahrens ist das Interesse der
Gemeindeverwaltung Kolkwitz,durch den Bau einer WohnstraBe die
Voraussetzungen fiir die Gewihrleistung der kommunalen Grundaufgaben
schaffen zu kénnen und diese Fliche iiber eine Bauleitplanung einer geordneten
stédtebaulichen Entwicklung zuzufiihren.

Weiterhin bietet sich aus Kostengriinden an,diese Wohnstrale beidseitig fiir die
Erschliefung von Hofstellen zu nutzen.

Die Gemeindeverwaltung sicht es somit ausreichend begriindet, die Aufstellung
eines Bebauungsplanes vor der Genehmigung des in Bearbeitung befindlichen
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren vorzunehmen .

Es wird ebenfalls begriindet angenommen, daB der Bebauungsplan aus den

kiinftigen Darstellungen des F ichennutzungsplanes entwickelt sein wird.

Ziel der Planung ist es, die ErschlieBung fiir den Siedlungsbereich

muttels WohnstraBe und AnschluB an die KreisstraBe K 7131 zu gewdhrleisten.
sowie fiir die Errichtung von 6 Eigenheimen auf dem Flurstiick 396 Baurecht zu
schaffen und eine stidtebauliche Abrundung im Norden der WohnstraBe zu
sichern.

Der Bebauungsplan dient der Sicherung des dringenden Wohnbedarfs.
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1.2 Verfahren

Verfahren

Verfahrensstand

Plangrundlage

Baurecht wird iiber den Bebauungsplan nach §§2 und 8 bis 10 BauGB
geschaffen.

Ziel ist es ,nach § 33 Abs. 1 Pkt. 1 BauGB vorzeitig mit der ErschlieBung
beginnen zu kénnen.

Die Amtsfreie Gemeinde Kolkwitz fungiert als Vorhabentriger .

In die Satzung werden bauordnungsrechtliche und rtliche Festsetzungen nach

§ 89 BgbBO sowie griinordnerische Festsetzungen nach § 7 BbgNatSchG
ibernommen.

Mit Bescheid vom 12.01.98 hat das zustindige Amt fiir Forstwirtschaft Peitz
gemil § 8 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LWaldG) die
Genehmigung zur davernden Umwandlung von Wald in die Nutzungsart
Bauland auf dem Flurstiick 396 der Flur 1 Gemarkung Kolkwitz in einer GroBe
von 4.450 m? genehmigt und eine Ersatzaufforstungsfliche von 6700 m? auf
dem Flurstiick 398 festgesetzt.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 15.09.98 die Beschliisse zur
Abwigung und zur Satzung sowie die Auslegung des Bebauungsplanes in der
Zeit vom 12.10.98 bis einschl. 11.11.98 festgelegt.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 03.11.98 einen
ErgénzungsbeschiuB zum SatzungsbeschiuB gefaBt. In der Zeit vom 08.12 —
23.12.98 haben die Anderungen 6ffentlich ausgelegen,

Die Priifung des zur Genehmigung vorgelegten B-Planes ergab Méngel und
Probleme,die eine Anderung zur Satzung erfordern.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung vom 08.06.99 den Anderungs-
beschluB zur Satzung gefaBt und eine emneute ,verkiirzte Auslegung und
Beteiligung betroffener Tréiger Offentlicher Belange bestimmt.

Die vorliegende Fassung entstand auf der Grundlage eines amtlichen
Lageplanes des Vermessungsbiiros Strese ,Cottbus, vom 18.06.1998.

1.3 Geltungsbereich

Geltungsbereich

Griofle

Begrenzung

Der neue Geltungsbereich umfaBt folgende Flurstiicke :
396 ;397 (teilweise) ; 398 (teilweise) ; 399 (teilweise) ; 400-2 (teilweise) ;
402 (teilweise) ; 403 (teilweise).

GemadB aktualisierter Flichenbilanz betrigt die GroBe des raumlichen
Geltungsbereiches der Satzung des B-Planes ca. 2,04 ha.

Der Geltungsbereich der Satzung wird

- im Norden durch Wohngrundstiicke (Flurstiicke 382 und 395) und durch
landwirtschaftliche Flichen (Teilflichen der Flursticke 397 ; 398 und 399

- im Osten durch die landwirtschaftliche Fliche [Flurstiick 4047)

- im Siiden durch die Papitzer StraBe (Flurstiick 466)

- im Westen durch Waldfliche (Flurstiick 382)

begrenzt.

Eigentumsverhiltnisse Die Gemeinde Kolkwitz hat mit Beschluf der Gemeindevertretung den Erwerb

emner Teilflidche des Flurstiickes 396 fiir die Anlage von 6 Baugrundstiicken und
der WohnstraBe beschlossen.

GeméB Zeugniserteilung nach § 23 (2) BauGB ,alte Fassung BauGB ,wurde die
Herausteilung der WohnstraBe aus dem Flurstiick 396 genehmigt.
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Fir die ordnungsgemiBe verkehrliche Anbindung der WohnstraBe an die
Papitzer StraBe sind weitere jedoch geringfiigige Flicheninanspruchnahmen
von den Flurstiicken 402 und 403 erforderlich.

Die Teilfliche des Flurstiickes 397 befindet sich in Rechtstragerschaft der
Gemeinde.

Die Teilflichen der Flurstiicke 398 und 399 sind in Privatbesitz, Fiir die
verkehrliche Anbindung beider Flurstiicksteilflichen erwerben die Eigentiimer
vom Flurstiick 400-2 eine Fliche zur Gewihrleistung der bauordnungsrechtlich
erforderlichen Anschlu8breite und libertragen diese Fliche kostenlos der
Gemeinde.

Wiihrend der Planaufstellung wurde das Flurstiick 398 ,die im Geltungsbereich
liegenden Teilstiicke erhalten die F lurstiickbezeichnungen 470,471 und 472 ;
ebenfalls wurde das Flurstiick 399 geteilt,das im Geltungsbereich liegende Teil-
stiick erhilt zukiinftig die Flurstiicksbezeichnung 474 ; ebenfalls wurde das
Flurstiick 400-2 geteilt,das im Geltungsbereich liegende Teilstiick erhilt zukiinf-
tig die Flurstiicksbezeichnung 476.(s. Anlage 2 Katastermdfige Hinweise)

1.4 Planungsziele

Siedlungsentwicklung GemaB 2. Entwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Kolkwitz sind

stiadtebauliche
Ordnung

weitere Wohnbauflichen vorgesehen.

Der aufgelockerte Siedlungsbereich ,,An der Papitzer StraBe* ist mit der
beabsichtigten Ergéinzung/Abrundung zu verdichten. Dabei ist zu
beriicksichtigen,daB einer Uberprigung des historisch Gewachsenen mit einem
ausgewogenen Verhaltnis zwischen , Alt“ und Neu“entgegen zu wirken ist.
Mit dem beabsichtigten Ausbau des Weges als WohnstraBe sind die Voraus-
setzungen fiir eine ordnungsgemaBe verkehrliche und infrastrukturelle Erschlie-
Bung der vorhandenen und geplanten Wohnbebauung zu schaffen. Mit der
Bereitstellung von Ersatzaufforstungsflache auf dem nérdlichen Teilbereich des
Flurstiickes 398 ist eine Ausgleichsfliche in unmittelbarer Nihe der
Eingriffshandlung vorhanden.

Die Flurstiicke des Plangebietes befinden sich planungsrechtlich im AufSen-
bereich.

Die stidtebauliche Ordnung, die ErschlieBung und insbesondere die Umwelt-
vorsorge kémnen nur iiber eine Bauleitplanung (Bebauungsplan mit
Griinordnungsplan) gesichert werden.

2. Rahmenbedingungen / Bestand

2.1 regionale Bedingungen

regionale Einordnung Die GroBgemeinde Kolkwitz befindet sich westlich vom Oberzentrum Cottbus.

bisherige Ent-
wicklung

Das Stadtzentrum Cottbus ist zur Ortsmitte Kolkwitz, ca. 6 km entfernt,
Kolkwitz wird als Kleinzentrum eingestuft.

Historisch hat sich Kolkwitz aus dem alten Dorfkern im Bereich der
Schulstrale/Bahnhofstrale groBflichig entwickelt.

Die wesentlichen Erweiterungen erfolgten an den OrtsverbindungsstraBen.
Infolge der Begrenzung der Ortslage Kolkwitz nach Siiden durch das Land-
schaftsschutzgebiet erfolgte die Erweiterung nach Norden und Westen.

In jiingerer Zeit sind umfangreiche Eigenheimsiedlungen in den Randbereichen
entstanden. Dabei ist eine relativ lockere Struktur der chemaligen Ortslage

mit groBeren Freifldchen ,bestehend aus Acker-,Wiesen- und auch Waldflichen
erhalten geblieben.
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Fiir den Planungsbereich sind diese Aussagen bestimmend.

Das landschaftliche Umfeld wird durch die flache Niederung des Vorspreewalds
geprigt.Der im Planungsbereich befindliche Wald ist die 6stliche Ausuferung
eines zwischen den Ortslagen Kolkwitz und Dahlitz angelegten groferen Wald-
gebietes.Nach Norden und Osten grenzen groBflichige Ackerbereiche an..

Der Ortsteil Kolkwitz ist mit der Stadt Cottbus und dem Umland durch 2 Bahn-
strecken und div. Buslinien sehr gut verbunden.

Kolkwitz ist mit Ausnahme einer zentralen Schmutzwasserkanalisation ver-
sorgungstechnisch gut ausgestattet.

Der Planungsbereich kann an vorhandene Netze gut angeschlossen bzw. in
seiner Versorgung stabilisiert werden.

Eine Schmutzwasserkanalisation ist im Bereich der Papitzer StraBe lingerfristig
It. LWG-Stellungnahme ab 2003 geplant. Leistungsfihige Vorfluter sind in
diesem Bereich der Ortslage Kolkwitz nicht vorhanden.

Die Versorgung mit Waren des tiglichen Bedarfs und Dienstleistungen sind im
Hauptort Kolkwitz gut moglich. '

Mit dem Kolkwitz-Center ,mehreren Arztpraxen ,einem Kindergarten und der
Schule stehen in Kolkwitz selbst ausreichend Kapazititen zur Verfiigung

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

Der FNP und der Landschaftsplan sind als abgestimmte Entwiirfe vorhanden
bzw. befinden sich in der Genehmigungsphase.

2.2 ﬁrtliche-Bedingungen

ErschlieBung
Stadttechnik

Boden/Relief/ Grund-
Wasser

Flora

Das Plangebiet wird von Papitzer StraBe, KreisstraBe K 713 1,als Ortsdurch-
fahrtsstraBe tangiert. Fiir die bereits bestehenden Wohngrundstiicke erfolgte die
Zufahrt iiber einen z.Zt. unbefestigten Weg auf dem Flurstiick 396 Jedoch ohne
rechtliche Sicherung im Rahmen von Dienstbarkeiten .

Die jetzige Anbindung dieses Flurstiickes an die Papitzer erfolgt schlauchartig
gemil amtlichen Lageplan mit einer Breite von nur 4,5 m.

Die vorh. Anbindung an die KreisstraBe entspricht nicht den Empfehlungen fiir
die Anlage von ErschlieBungsstrafen E-AE-85.

Im nordlichen Bankettstreifen liegt die Eltversorgung und die Trinkwasser-
leitung. Auf der Siidseite der KreisstraBe liegen die Hochdruck-Ferngasleitung
Cottbus-Vetschau und eine Mitteldruckgasleitung Richtung Kolkwitz. Auf dem
siidlich gelegenen Flurstiick 327-2 steht eine Gasregelstation.

Eine vorhandene Trinkwasserleitung versorgt die Hofstellen auf den
Flurstiicken 382,395 ,400-1:400-2 und 401.

Das Plangebiet ist im wesentlichen eben. Die Geléindehshen schwanken
zwischen 62.2 und 63.7 m it NN. Der Baugrund ist sandig bis schwachbindig.
Eine Groberkundung ist in Vorleistung fiir die Planung der AnliegerstraBe
ohnehin erforderlich. Das Regenwasser kann auf leichten Bden versickern.

Das Flurstiick 396 hat einen Kiefernwaldbestand mit einer Hiebsreife von ca.
90 Jahre.Geringfiigig eingestreut sind Stieleiche, Birke und Robinie .
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Fauna

baulicher Bestand

Altlasten

Kampfmittel-
belastung

Ortsbild

Denkmale

Immissionen

Detailaussagen erfolgen im GOP.

Der Siedlungsbereich ist durch die vorhandene Bebauung stark anthropogen
beeinfluBt,so daB die faunistische Artenvielfalt stark begrenzt ist.
Detailaussagen erfolgen im GOP.

Im Geltungsbereich der Satzung sind die Hofstellen der vorgenannten
Flurstiicke im wesentlichen mit reinen Wohnhausern bestiickt,auf dem
Flurstiick 382 zeugen noch Stallgebaude und Scheune von einer ehemaligen
landwirtschaftlichen Nutzung.Die meist eingeschossigen Wohnhiuser haben
Steildédcher mit sehr unterschiedlichen Trauf- und Gebaudehéhen.

Das Flurstiick 396 ,397 ,398 und 398 sind unbebaut.

Eine Belastung des Geltungsbereiches ist nicht bekannt. Es ist jedoch nicht
auszuschlieBen ,daB im Kiefernwaldbereich kleinere Hausmiilldepots ge-
funden werden.

Entsprechend der Aussage des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes des
Landes Brandenburg ist davon auszugehen ,dal der Planungsbereich insge-
samt oder teilweise kampfinittelbelastet ist. Fiir die konkreten Bauvorhaben
sind entsprechende Einzelantrige auf Munitionsfreiheit zu stellen.

Die vorhandene Bebauung hat insgesamt Siedlungscharakter.

Im Rahmen der TOB-Beteilung wird auf mogliche Bodendenkmale hingewie-
sen,da in 100-150 m Entfernung westlich zum Planungsbereich bereits Fund-

stellen bekannt sind.Die Erdarbeiten sind bei der Unteren Denkmalbehérde an-
zuzeigen.

Der Geltungsbereich der Satzung wird weder durch Lirm- noch durch
Geruchsimmissionen oder Erschiitterungen wesentlich belastet.

Die ca. 75 m siidlich der kiinftigen Bebauung verlaufende Kreisstrafie K 7131
ist hinsichtlich der Lérmimmission von geringer Bedeutung . Eine Beeinflussung
kann durch Hausbrand der benachbarten Alt-Wohnbebauung entstehen.

3. Stiidtebauliches L eitbild

3. 1 ErschlieBung
Verkehrsanlage

ruhender Verkehr

Das Plangebiet wird durch eine AnliegerstraBe erschlossen.

Sie erhélt im nordwestlichen Bereich einen Wendehammer.

Die Anbindung an die KreisstraBe erfolgt gemiB den Vorgaben des
Sachgebietes Verkehrsplanung und —verwaltung des Spree-Neifle Kreises
entsprechend der Stellungnahme vom 09.03.98 zur Planungsanzeige.
Hierzu sind beidseitig unter Beachtung der vorhandenen Bebauung aus-
reichende Sichtdreiecke herzustellen .

Durch Riickbau von Einfriedungen ,Roden von 2 Tannen und Umsetzungen
einer Elektroanlage ist die erforderliche Aufweitung herzustellen . Die
Flécheninanspruchnahme von den Flurstiicken 402 und 403 ist teillungsmiBig
vorzubereiten.

Gleiches gilt auch fiir die AnliegerstraBe einschl. Wendehammer selbst.
Der Wendehammer ist fiir 3-achsige Kommunaltechnik auszubilden.

Der ruhende Verkehr wird grundsitzlich auf den Grundstiicken selbst abgedeckt.



Begriindung S. 7 von 12 B-Plan ,,Wohnbebauung Papitzer StraBe* in Kolkwitz
Anderung der BeschluBfassung

stadttechnische

Die Versorgungsleitungen werden im 6ffentlichen StraBenraum untergebracht.

Ver- und Entsorgung Eine Schmutzwasserleitung ist in der Papitzer StraBe nicht vor 2003 vorgesehen.

3.2 Nutzunsen
Wohnen

Land- und Forst-
Wirtschaft

Erholen

Nutzungs-
beschrinkungen

Entsprechend jiingsten Aussagen der Geschiftsfiihrung der LWG soll der
benachbarte Ortsteil Dahlitz iiber eine Schmutzwasser-Kanalisation mit
AnschluB in Richtung Kolkwitz entsorgt werden .Offen ist dabei die Art der
Leitung und die Verlegetiefe .

Auf den einzelnen Baugrundstiicken sind somit uibergangsweise Kleinkliranlagen
mit Beliiftung zu errichten.Im StraBenprofil der Anliegerstrale ,als Anlage der
Begriindung beigefiigt , wurde eine Schmutzwasser-Leitung eingetragen. Diese
sollte ,wenn auch vorerst ungenutzt, im Rahmen der Leitungsneuverlegung mit
ausgefiihrt werden.

Das Regenwasser wird auf den Grundstiicken gehalten bzw. die StraBenflichen
entsorgen in die begleitende Mulde. Sickerschéchte sind vorzusehen.

Die Baugrundstiicke sollen vorwiegend dem Wohnen dienen.

Der Planbereich stellt aufgrund des vorhandenen Bestandes von Wohnbebauung
eine sinnvolle Erweiterung des Siedlungsbereiches dar. Im FNP-Entwurf ist die
Fliche auch fiir eine Wohnnutzung ausgewiesen.

In den textlichen Festsetzungen wird unter Pkt. 4.2 der Begriindung die Art der
baulichen Nutzung mit allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt.

Nicht zulassige Nutzungen werden ebenfalls ausgewiesen.

Die Nutzung hat jedoch die griinordnerischen F estsetzungen ,insbesondere die
Erhaltung von Béumen und das Pflanzgebot zu beriicksichtigen.

Die Waldflacheninanspruchnahme ist mit Umwandlungs-Bescheid des

Amtes fiir Forstwirtschaft vom 12.01.98 geregelt. Die erforderlichen Aus-
gleichsmaBnahmen sind auf dem Flurstiick 398 (nordlicher Bereich) vorgesehen
und mit der UNB des Spree-Neifie Kreises abgestimmt. Ein weiterer Entzug
landwirtschaft genutzter Flichen erfolgt durch die Abrundung im nérdlichen
Geltungsbereich der Satzung auf den Flurstiicken 397 bis 399

Die laufenden Pachtvertrige werden in Ubereinstimmung mit Jetzigen Nutzer,
Agrar GmbH Cottbus-West ,Sitz Kolkwitz, aktualisiert,

Aufgrund des geringen Zuwachses sind &ffentliche Griinflichen im Geltungs-
bereich der Satzung nicht erforderlich.Im Rahmen der Gestaltung der Anlieger-
Straf3e wird auf den Nord- und Westseiten ein 0,75 m breiter
Vegetationsstreifen,gestaltet mit Rasenansaat und Strauchrosen-Gruppen-
pflanzungen, als 6ffentliches StraBenbegleitgriin angelegt.

Im Griinordnungsplan ist das Pflanzgebot zur Gestaltung der Erlebnisriume
auf den einzelnen Baugrundstiicken vorgegeben.

Die kiinftigen GrundstiicksgréBen erméglichen das Spielen kleiner Kinder. Fiir
die groBeren Kinder stehen die Anlagen im Ortsteil Kolkwitz zur Verfiigung.
Die Zugénglichkeit der Landschaft fiir Erholungszwecke ist weiterhin
gewidhrleistet.

Nutzungsbeschrinkungen kénnen u. U. zeitweilig durch eine mégliche Kampf-
mittelbelastung und durch das Auffinden von Bodendenkmalen entstehen.

Die Verfahrensweisen zum Ausrdumen dieser Beschrénkungen werden als
Hinweise in der Anlage 1 dieser Begriindung dargestelit.
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3.3 Ortsbild
Gestaltung Der vorhandene Siedlungsbereich ist wie folgt abzurunden
Wohngebiet - Die Anzahl der zu errichtenden Wohnhéuser ist gemdl Stellungnahmen zur

Planungsanzeige auf dem Flurstiick 396 vorgegeben.

- Mit den Festsetzungen auch im Bereich der Flurstiicke 397-399 ist stidtebau-
liche Abrundung des Siedlungsbereiches nordlich der ErschlieBungsstrale
gesichert .

- Die Baufenster geben die Einordnung der Wohnbauten ,ausnahmsweise auch
der sonstigen nichtstérenden Gewerbebetriebe vor.

- Trauf- und Giebelstellung der Gebaude kénnen frei zur Anlieger-

straBBe gewihlit werden

3.4 Umwelt- und Naturschutz

Griinordnungsplan ~ Zur Ermittlung des Eingriffs und der Ausgleichsdarstellungen sowie der Frsatz-
Mafnahmen wurde der Griinordnungsplan (GOP) aufgestellt.

4.Rechtsverbindliche Festsetzungen

4.1 Zeichnerische Festsetzungen .

Geltungsbereich Der Geltungsbereich der Plansatzung ist bis auf die nordliche Begrenzung auf
den Flurstiicken 397 , 398 und 399 identisch mit den vorhandenen Flurstiicks-
grenzen und beriicksichtigt den gemeinsamen verkehrlichen AnschluB der
siidlichen Teilflichen der Flurstiicke 398 und 399 an die zu bauende
ErschlieBungsstrae mit einer AnschluBbreite von 5,75 m durch einen dreiecks-
formigen ,3 m? groBen Abgang vom Flurstiick 400-2.

Der Geltungsbereich beriicksichtigt auch den AnschluB der ErschlieBungsstraBie
an die Papitzer StraBe durch Flichenabginge mit ca. 32 m2 und 24 m? von den
Flurstiicken 402 und 403.

Baufenster Die vorderen und hinteren sowie die seitlichen Baugrenzen werden fiir die
Bebauung vorgegeben.
Die Tiefe der Baufenster ermoglicht einen ausreichend groien Entscheidungs-
spielraum bei der Einordnung der einzelnen Bauvorhaben.

StraBenbegrenzungs- Die StraBBenbegrenzungslinie, als Grenze zwischen &ffentlichem StraBenraum
linie und Wohngrundstiicken, trennt die 6ffentlichen von den privaten Flichen.
Im Interesse der sparsamen Inanspruchnahme und des zu erwartenden gering-
fiigigen Anliegerverkehrs wurde die StraBenbreite insgesamt mit 6,0 m gewihlt.
Das StraBenprofil ist als Anlage 3 der Begriindung zeichnerisch dargestellt.
Die Belange der stadttechnischen Versorgung sind beriicksichtigt.

Zufahrt Es ist nur eine Zufahrt zum Geltungsbereich im Rahmen der Anbindung an die
Kreisstrae moglich.

offentliche Griin- Gesonderte 6ffentliche Griinflichen werden nicht ausgewiesen.

flachen Einseitig zur AnliegerstraBe wird ein straBenbegleitender Griinstreifen von

0,75 m Breite (s. Anlage 3 der Begriindung — Leitungsquerprofil) vorgesehen.

Geh-, Fahr- und Gesonderte Rechte sind im Bereich der Bebauung des Flurstiickes 396 nicht
Leitungsrechte erforderlich.

Im Bereich der Flurstiicke 398 und 399 sind jedoch diese notariellen Regelungen
bauordnungsrechtlich zu sichern.In der Planzeichnung erfolgen keine Vorgaben.
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Sichtdreiecke Im Bereich der Einbindung der AnliegerstraBe an die KreisstraBe sind beidseitig
Sichtdreiecke gemaB Forderungen des Baulasttrigers KreisstraBe herzustellen.
Die Vorgabe der zulissigen Zaunhohen erfolgt in den Festsetzungen zu den

Einfriedungen.
Pflanzgebot Die Pflanzgebote sind im GOP dargestellt.
Baumerhalt Der Erhalt einzelner Biume ist ebenfalls im GOP dargestellt.

4.2 Textliche Festsetzungen

Nutzungsart Entsprechend dem Flachennutzungsplan wird die Art der baulichen Nutzung als
allgemeines Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Die Liste der zulissigen Nutzungen wird eingeschrinkt .
Nicht zulissig sind Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen im Geltungsbereich der Satzung nach § 1 Abs. 6 BauNVO,

MaB der baulichen  Die Grundflichenzahl ist mit 0,4 nach § 16 BauNVO festgesetzt.

Nutzung Die maximale Anzahl der Vollgeschosse ist im Interesse des Erhalts des
Siedlungscharakters auf I begrenzt.Die Definition VollgeschoB ist nach
Landesrecht geregelt .
Je Wohngebiude sind zwei Wohnungen zulissig ,so daB die Planung von
Einliegerwohnungen zur Mitunterbringung von Altenteilen méglich ist.
Die festgesetzten Hohen : Traufhohe mit 4,5m

OK Gebiude mit 9,2 m

gestatten die groBzigige Gestaltung der DachgeschoBausbauten ohne zusitzliche
Versiegelung von Boden und entsprechen auch den vorhandenen
Gebaudeformen .
Der dauernde Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzung wird an der befestigten
Einfahrt zum Flurstiick 400-1 mit 63.34 m NN festgesetzt. Die Vorgabe dieses
Bezugspunktes beriicksichtigt die unterschiedlichen Gelandehshen im Geltungs-

bereich.
maBgebliches Als maBgebliches Grundstiick bei der Ermittlung von GRZ und GFZ gilt
Grundstiick die tatsichliche Fliche des Grundstiickes.
Bauweise Im Plangebiet der Satzung sind nur Einzel- und Doppelhauser zulissig.

Es ist nur die offene Bauweise ist zuldssig,

Garagen/Stellplitze ~Garagen und Stellplatze sind nach § 12 Abs. 1 BauNVO generell zuldssig.
Die notwendigen Stellplitze ,die sich aus der Wohn- und sonstigen Nutzung
ergeben,sind vollstindig auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.

Nebenanlagen Der stadttechnischen Versorgung dienende Nebenanlagen kénnen im Aus-
nahmefall im Geltungsbereich zugelassen werden ,wenn eine andere Einordnung
zu nicht vertretbaren Kosten fiihren wiirde.

4.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Werbeanlagen Zum Schutz des Orts- und Landschafisbildes sind Suggestiv-,Erinnerungs-
und sonstige Werbeanlagen im Geltungsbereich nicht zulissig,
Hinweisschilder in angemessener GréBe und Werbung am oder auf dem
Grundstiick eines Gewerbetreibenden sind dagegen zulissig.



Begriindung Seite 10 von 12 B-Plan ,,Wohnbebauung Papitzer Strafie“ in Kolkwitz
Anderung der BeschluBfassung

Freiflichen

Einfriedungen

Gebaudegestaltung

Fassaden

Vorgirten ,als Fliche zwischen der vorderen Grundstiicksgrenze und der
vorderen Bebauung ,diirfen nicht als Arbeitsflichen genutzt werden.

Im Interesse des Ortsbildes sind die Grundstiicke zur Anliegerstrafe mit
einfachen Mitteln einzufrieden.Im Ausnahmefall ist aus Griinden der Sicher-
heit eine Hohe bis 1,6 m zulissig.

Um Behinderungen des Verkehrs zu vermeiden ,sind die Tore zu den Grund-
stiickszufahrten mindestens 5 m zuriickzusetzen .

Es ist auf eine zuriickhaltende Gestaltung zu orientieren. Die Hauptgebiiude sind
in ihrer Gestaltung dem vorhandenem Bestand anzupassen .Bei der Dach-
gestaltung ist das symmetrische Steildach mit Dachneigungen von 28° bis 45°
zu planen . Ausnahmen fiir Mansarddicher knnen ,wenn Bedenken zum
Ortsbild nicht bestehen, als weitere Moglichkeit zur Schaffung von Wohnraum
gestattet werden .

Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitte sind im Interesse des Erscheinigungsbildes

festgesetzt. Auffillige, ortsfremde Dachfarben (weiB, gelb und blau) sind ausge-
schlossen.

Auch fiir die Fassaden wird eine angemessene Gestaltung in gebrochenen
Farben und aus traditionellen Materialien (Putz,Ziegel,Holz )festgesetzt.

4.4 Griinordnerische Festsetzungen

Flichenversiegelung

Erhalt von Biaumen

Pflanzbindung
Pflanzgebot

Unterpflanzung des
entstehenden Wald-
randes

Durch eine Reihe von Festsetzungen ,
- wie Einsatzverbot von Beton und Schwarzdecke bei F lachenbefestigungen auf
den Baugrundstiicken
- Befestigung der AnliegerstraBe mit Betonpflaster (Ausnahme Anbindungs-
Bereich und Wendehammer)

-  Emsatz Rasengittersteinen und Okopflaster fiir Stellplatze und Garagen-
Zufahrten

ist die Versiegelung des Bodens zu minimieren.

Nach dem Abstecken der Baugrundstiicke und Gebéude auf der Fliche des
Flurstiickes 396 sind Kiefern ,die in die Gestaltung des Baugrundstiickes
emnbezogen werden kdnnen , zu erhalten.

Die Einzelvorgaben in Art und Menge zum Pflanzen der Biume ,Geholze und

Straucher sowie die Bereiche sind zur Kompensation der Eingriffshandlungen
festgesetzt.

Sudlich und westlich der Baugrundstiicke des Flurstiickes 396 ist am Rande des
Waldes eine 5 m breite Unterpflanzung nach Einzelvorgaben festgesetzt.

4.5 Ausnahmen und Befreiungen

Bedingungen

Befreiungen sollen zugelassen werden ,wenn unbeabsichtigte Hérten entstehen
und das Wohl der Allgemeinheit nach Abwigung mit den Belangen des
Schutzes des Orts- und Landschaftsbildes, der Natur sowie der Nachbarn eine
Abweichung gerechtfertigt oder wenn unvermutet auBergewohnliche
stddtebauliche Einzellosungen verhindert werden.

Ausnahmen sind nach den MaBen der Satzung moglich.

In jedem Fall muf jedoch der Charakter des Baugebietes gewahrt bleiben.

Die aufgezeigten Moglichkeiten der Kompensation sollen genutzt werden.
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S. Durchfiihrung und weiterfiihrende MalBinahmen

5.1 Bodenordnung

Eigentumsverhiltnisse Der Vorhabentriger , hier die Amtsfreie Gemeinde Kolkwitz, muf} spétestens

mit Erlaf der Satzung als Eigentiimer iiber die Baugrundstiicksfléiche des Flur-
stiickes 396 und iiber die Fliche fiir die AnliegerstraBe einschl. der Flichen-
erwerbe von den Flurstiicken 400-2 , 402 und 403 verfligungsberechtigt sein .
Gleiches gilt fiir den Erwerb der Aufforstungsfliche auf dem Flurstiick 398.
Die katasterméBigen und grundbuchlichen MaBnahmen sind rechtzeitig
einzuleiten.

Der Bereich der Teilflichen der Flurstiicke 397 » 398 und 399 wird davon
nicht beriihrt.

5.2 Sicherung der Planung und Durchfiihrung

Durchfiihrungs- und

Der Vorhabentriger schlieft alsbald mit den Bauwilligen der Teilflachen

ErschlieBungsvertrag - der Flurstiicke 397 , 398 und 399 einen Vertrag zur Regelung der

ErsatzmaBinahme
Autfforstung

Versorgung

AnschluBbedingungen an die geplante ErschlieBungsstrae sowie an das neu zu
gestaltende Versorgungsnetz.

Der Vorhabentréiger regelt mit dem Amt fiir Forstwirtschaft die Ersatzauf-
forstung insgesamt. Dabei ist die zeitgleiche Aufforstung der Ersatzfliche

fiir eine vorzeitige Waldfldcheninanspruchnahme zum Bau der ErschlieBungs-
straBBe zu sichern.

Der Vorhabentrager sichert durch rechtzeitig vertragliche Vereinbarungen
mit den Versorgungsbetrieben den Bau der Versorgungsleitungen.

5.3 Sicherung der Munitionsfreigabe

Einzelantrige

Gemal Anlage 1 Pkt. 4 zur Begriindung ist davon auszugehen,dal eine
Kampfmittelbelastung vorliegen kann.

Nach Abschluf der Planungsphase sind fiir die konkreten Bauvorhaben
Einzelantrige auf Munitionsfreigabe zu stellen.

Der Vorhabentriger unterweist eigenverantwortlich alle potentiellen
Baulanderwerber im Geltungsbereich der Satzung des B-Planes und die
Flurstiickseigentiimer der beiden Flurstiicke 398 und 399 .

Im Rahmen einer Amtlichen Bekanntmachung ist ortsiiblich jedermann auf
eine mdgliche Kampfmittelbelastung und auf das Stellen von Einzelantrigen
auf Munitionsfreigabe zum gegeben Zeitpunkt hinzuweisen .

5.4 Sicherung von Bodendenkmalen

Schachtungsarbeiten

Archéologische
Sicherung

Kosteniibernahmen

GemiB Anlage 1 Pkt. 2 zur Begriindung wird auf die Méglichkeit von Boden-
denkmalen hingewiesen.
Erarbeiten ,insbesondere fiir die ErschlieBung ,sind rechizeitig vorher dem

dem Brandenburgischen Landesmuseum fiir Ur- und Frithgeschichte, AuBen-
stelle Cottbus , anzuzeigen.

Werden Bodendenkmale festgestellt.sind die dann erforderlichen umfang-
reichen Dokumentationsarbeiten von einer archiologischen Fachfirma zu iiber-
nehmen.Eine Erlaubnis der unteren Denkmalschutzbehorde wire in diesem
Falle nach § 15 Abs. 1 BbgDSchG einzuholen.

Kosten fiir archiologische MaBnahmen sind im Rahmen des Zumutbaren vom
Veranlasser nach § 12 Abs. 2 BbgDSchG zu tragen.
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5.5 Baugrundbohrungen und Erkundungen
GeméaB Anlage 1 Pkt. 3 zur Begriindung wird auf die Anzeige- und

Dokumentationspflicht fiir Baugrundbohrungen hingewiesen.

3.6 Pflanzbindung /Unterpflanzung der entstehenden Waldkante auf dem Flurstiick 396
Der Vorhabentriger iibernimmt die Unterpflanzung der entstehenden
Waldkante auf dem Flurstiick 396 mit Laubgeholzen gemiB Vorgabe im GOP.

5.7 Kosten
Kostenschitzung Die Kosten fiir die MaBnahme kénnen gegenwirtig noch nicht bestimmt
werden.
Im GOP werden fiir die Ersatzaufforstung ,Unterpflanzung der Waldkante ,
Abpflanzung der nordlichen Abrundung , fiir StraBenbegleitgriin und westlicher
. Abpflanzung des Wendehammers insgesamt 13.500 DM ausgewiesen.

6. Verzeichnis der Anlagen zur Begriindungs

Anlage 1 Hinweise :

1. Ersatzaufforstun

2. Bodendenkmale

3. Anzeige- und Dokumentationspflicht fiir Bohrungen
4. Kampfmittelbelastung

Anlage 2 Katasterhinweise

Anlage 3 Leitungsquerprofil
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Hinweise

1. Ersatzaufforstung gem. § 8 Abs. 3 LWaldG

In der Gemarkung Kolkwitz , Flur 1, Flurstiick 398 ,ist als Ersatzmafinahme fiir die
Inanspruchnahme von Wald bis zum 31.12.98 auf 6675 m? ein Laubwald anzulegen.
Die Flache ist ohne Vermessungsnachweis zeichnerisch dargestellt.

Die Auflagen der Unteren Forstbehérde ,Amt firr Forstwirtschaft Peitz,mit Bescheid
vom 12.01.98 sind zu beachten.

2. Bodendenkmale gem. BbgDSchG

In unmittelbarer Nachbarschaft der liberplanten Flache befindet sich ein bronzezeit-
licher Bestattungspiatz,liber dessen exakte Ausdehnung keine Informationen
vorliegen. Erdarbeiten,insbesondere fiir die ErschlieBung ,sind von Mitarbeitern
der Denkmalfachbehérde zu iiberwachen. Wird die Erstreckung des
Bestattungsplatzes auf das Plangebiet festgestellt,sind die Begleitung der
Arbeiten und die Dokumentation von einer archéologischen Fachfirma zu
iibernehmen. Die Erlaubnis der unteren Denkmalschutzbehérde ist nach § 15
Abs. 1 BbgDSchG einzuholen. Die Kosten fiir arch&ologische MafZnahmen sind im

Rahmen des Zumutbaren durch den Veranlasser des Vorhabens nach § 12 Abs. 2
BbgDSchG zu tragen.

3. Anzeige- und Dokumentationspflicht fiir Bohrungen gem. Lagerstéttengesetz
Far Baugrundbohrungen und Erkundungen durch andere Aufschlilsse besteht gem.
Lagerstattengesetz vom 04.12.1934 (RGBL. I. S. 1223 .BGBI. lll 750-1 ,zuletzt gean-
dert am 02.03.1974 ,BGBI. | ,S. 469 ) durch den Projekttrager gegeniiber dem

Landesamt fiir Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg die Anzeige- und
Dokumentationspflicht.

4. Kampfmittelbelastung

GemafR der Stellungnahme des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes des

Landes Brandenburg ist davon auszugehen daR eine Kampfmittelbelastung insge-
samt oder teilweise vorliegt. Auf das Stellen von Einzelantragen auf Munitionsfreiheit
nach Abschiu® der Planungsphase fiir die konkreten Bauvorhaben wird hingewiesen.
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Katasterhinweise

- wahrend der Planaufstellung wurde das Flurstiick 398 geteilt,die im
Geltungsbereich liegenden Teilstiicke erhalten zukunftig die Fiur-
stucksbezeichnungen 470 , 471 und 472 ,

- wahrend der Planaufstellung wurde das Flurstiick 399 geteilt ,das im
Geltungsbereich liegende Teilstiick erhalt zukinftig die Flurstiicks-
bezeichnung 474

- wahrend der Planaufstellung wurde das Flurstiick 400-2 geteilt,das im

Geltungsbereich liegende Teilstiick erhalt zuklnftig die Flurstiicks-
bezeichnung 476
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