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1. Allgemeines

Februar 2007

Gemeinde Kolkwitz
Berliner Str. 19
03099 Kolkwitz

Renate Herzog
Wilhelm-Schadow-Str. 12 b
03099 Kolkwitz

Planungsbiiro Rothe
Drebkauer Str. 8
03050 Cottbus

1.1. Erforderlichkeit

Erforderlichkeit

Mit der beabsichtigten Planung soll eine derzeit unbebaute, brach
liegende Fl&che einer geordneten baulichen Nutzung zugefuhrt und
dazu die bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen
geschaffen werden. Dies ist notwendig, um die mit der Realisierung
des Vorhabens verbundenen stadtebaulichen Konflikte zu bewaltigen.
Dieser Konflikt besteht darin, dass sich umliegend um die betreffende
Flache bewirtschaftete Gartenflachen befinden, die direkt einer Wohn-
bebauung zugeordnet sind. Im Planungsbereich dagegen befindet
sich eine minderwertige Brache, die durch eine Bebauung und der

Anlage einer Grlinflache, entsprechend der griinordnerischen Fest-



Rechtskraftiger
FNP

1.2. Verfahren
Verfahren

Verfahrensstand

setzungen, eine, der Fidchennutzung der angrenzenden Grundstiicke

aquivalente Lésung fur die Gemeinde bringt.

Der FNP wurde am 11.01.2001 von der Héheren Verwaltungs-
behérde genehmigt und ist am 24.02.2001 in Kraft getreten.

Baurecht wird Giber den Bebauungsplan nach §§ 2 und 8 bis 10
BauGB geschaffen. In die Satzung werden bauordnungsrechtliche
und ortliche Festsetzungen nach § 81 BgbBO iibernommen.

Die frihzeitige Blrgerbeteiligungwurde am ...........cocccvevvvevieennn.
durchgeflihrt. Die geméR § 54a der Gemeindeordnung des Landes
Brandenburg erforderliche Zustimmung des Orisbeirats Kolkwitz liegt
VOr.

Die Gemeinde Kolkwitz hat mit Schreiben vom ...........c.coovevov...
........................... die Planungsanzeige gestelit und nach den Zielen
der Landesplanung und Raumordnung angefragt.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung GL 7 der Lander Berlin
und Brandenburg hat mit Schreiben Vom ..........oooeeeeveveoeeeoeoeeee
die Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung
mitgeteilt.

Die wertneutrale Stellungnahme der Fachadmter des Landkreises
Spree-Neille wurde am ..........c.cccccvvveeveeeeereeeennn, abgegeben.
Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am ............. e —
mit Beschluss Nr. ................. den Aufstellungsbeschluss gefasst und
das Satzungsverfahren eingeleitet.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am .........cocooveveevevoeo
mit Beschluss Nr...........c............ den Entwurf des Bebauungsplans
einschlieRlich Begrindung gebilligt und zur Auslegung nach § 3

Abs. 2 BauGB bestimmt.

Die Auslegung wurde ortstiblich bekannt gemacht und erfoigte vom
Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am ..........coocevevevevinon
mit Beschluss Nr.........cooooeeeiienn den Aufstellungsbeschluss zur

............. Anderung des Flachennutzungsplans .............ocoooovoovvoveooo



Planungsgrundlage Die vorliegende Fassung entstand auf der Grundlage eines Plans des
offentlich bestellten Vermessungsingenieurs Kerstin Randau, Peitz
vom Marz 2001.

Ortstypik Die B-Planbezeichnung ist nach dem Vorhaben und der Grund-

stlickseigentimerin gewahit worden.

1.3 Geltungsbereich

Geltungsbereich Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 724 der Fiur 2 der
Gemarkung Kolkwitz.

Grole Die Grofie des raumlichen Geltungsbereichs des B-Plans betragt
ca. 700 m?.
Begrenzung Der Geltungsbereich des B-Plans wird

- im Norden von den Garten der Wohngrundstiicke an der Berliner
Strale (L 49)

- im Osten von der bereits erfolgten Bebauung an einem Anliegerweg
(Stichstralle)

- im Stden von den Gérten der Wohngrundsticke an der Bahnlinie
Cottbus-Leipzig

- im Westen vom Garten eines Grundstiicks an der Berliner
Strale (L 49) begrenzt.

Eigentums- Das Flurstick ist Privateigentum.

verhéltnisse

2. Rahmenbedingungen / Bestand
2.1 Regionale Bedingungen

regionale Der Geltungsbereich des B-Plans befindet sich im Ortsteil Kolkwitz
Einordnung der GroRRgemeinde Kolkwitz. Der Planungsbereich befindet sich nahe
des Ortskerns.

bisherige Ent- In den vergangenen Jahren seit 1999 wurden die 2 Grundstiicke &st-

wicklung lich des Planungsbereiches mit Wohnhausermn und Nebengebauden



bebaut. Gleichzeitig wurde eine Anliegerstrale errichtet, die bis zu
dem zu beplanenden Grundstiick fihrt. Ringsum den Planungs-
bereich befinden sich bebaute Grundstlicke mit riickwartigen groRen
Garten.

2.2 Ortliche Bedingungen

verkehrliche

Erschliefung

Stadttechnik

baulicher Bestand

Ortsbild

Altlasten

Kampfmittel-
belastung

Denkmale/

Bodendenkmale

Der Planungsbereich liegt am Ende einer Anliegerstrate mit Wende-
hammer. Diese StraRe fihrt zur 6ffentlichen Wilhelm-
Schadow-Strafle.

Im Bereich der Anliegerstrale liegen die Ver- und Entsorgungs-
leitungen Trinkwasser, Erdgas, Elektro und Telekommunikation
sowie Schmutzwasser an.

Im Geltungsbereich des B-Plans ist keine Bebauung vorhanden

Im Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich einzeln stehende
Einfamilienhduser mit einzelstehenden oder angebauten Einzel-
oder Doppelgaragen. Die Wohnh&user haben 2 Voligeschosse und
als Dachformen Satteldécher.

Im Altiastenkataster sind gemaR § 37 Bbg. Abfaligesetztes keine
Altlasten, Altlastverdachtsflachen oder schédigende Bodenverun-
reinigungen gemaR § 2 Abs. 4, 5 oder 6 Bundesbodenschutzgesetz
(BbodSchG, BGBI. |, S. 502) vom 17.03.1998 eingetragen.

In der Kampfmittelbelastungskarte des Landkreises Spree-NeiRe ist
keine Kampfmittelbelastung eingetragen. Praventiv wird unter
Hinweise Pkt. 5.2 der Begriindung auf die Verhaltensanfor-

derungen beim Auffinden von Kampfmitteln hingewiesen.

Aus der Sicht der unteren Denkmalbehérde werden Baudenkmale
bzw. deren Umgebung durch den B-Plan nicht beriihrt. Zu Boden-
denkmalen sind folgende Hinweise zu beachten:

Bei Stralenbauarbeiten und Leitungsverlegungen wurden im Bereich
der Berliner StralRe in den 90er Jahren bronzezeitliche Grabfunde



gemacht, die auf einen Bestattungsplatz aus dieser Zeit schlieRen
lassen. Die konkrete Ausdehnung des Graberfeldes konnte bisher
noch nicht nachgewiesen werden. Es ist damit zu rechnen, dass in
dem zur Bebauung vorgesehenen Bereich bei Erdarbeiten weitere
Funde auftreten. Es ist daher notwendig, dass die ErschlieRungs-
arbeiten von einem Mitarbeiter der Denkmalfachbehérde, dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéolo-
gischen Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege, AuRen-
stelle Cottbus kontrolliert wird. Sollten weitere Graber entdeckt werden
und sich daraus, nach Einschétzung der Denkmalfachbehérde um-
fangreiche archdologische Dokumentationsmanahmen ergeben, so
ist in finanzieller und organisatorischer Verantwortlichkeit der Vorha-
bentréger eine entsprechende archéologische Fachfirma geman

§ 12 Abs. 2 und § 15 Abs. 3 BbgDSchG zu beauftragen.

Immissionen Eine Belastung durch Schienenverkehrsldrm am Planstandort
durch die nahegelegene Bahnstrecke kann nicht ausgeschlossen
werden. Das Plangebiet liegt nicht unmittelbar an der Bahnlinie, es ist
Umgebungsbebauung, auch zwischen der Schienentrasse und dem
Planungsbereich, vorhanden. Die Notwendigkeit eines vorbeugenden
L&rmschutzes wird nicht gesehen. Wirksame MaRnahmen, um eine
Immission durch den Schienenverkehrslarm véllig auszuschlieRen,
stehen in keinem Verhaéltnis zu der GréRe des betroffenen Gebietes.
Kanftige Bauherren werden durch diesen Hinweis auf die vorhandene
Immission vor die Entscheidung gestellt, gegebenenfalls Larm-

schutzmalnahmen an ihren Gebauden vorzunehmen.

2.3 Bewertung der im FNP dargesteliten Griinfliche und Begriindung des
Mischgebiets

Die Darstellung als Grunfiéche hat ihren Ursprung in dem ehemals

nicht vorhandenen Baubegehren der Grundstiickseigenttimerin fur
diesen Standort. Die Lage innerhalb bebauter Wohngrundstiicke ist
flr eine Erholungsnutzung durch seine eingeschrinkte Erreichbar-
keit fr die Aligemeinheit nicht geeignet, eine Erholungswirkung ist
auf Grund der untergeordneten Vegetation praktisch nicht gegeben.
Die charakteristische Ortsbebauung besteht in Grundstiicken mit



kleingliedriger Wohnbebauung mit dazugehériger Gartenflache unter-
schiedlicher GroRe. Diese Garten werden zur Erholung genutzt. Der
jetzige Zustand des Planungsbereichs steht dieser Erholungsnutzung
eher entgegen.

Es ist beabsichtigt auf dem Grundstiick einen strukturreichen Garten
zu entwickeln.

Im Bereich dieser Griinflachendarstellung gibt es keine nach § 32
BbgNatSchG geschutzten Biotope.

Die Festlegung als Mischgebiet erfolgt auf der Grundlage des FNP.
Geplant ist die Errichtung eines einzein stehenden Wohnhauses. Die
im Mischgebiet erforderliche Durchmischung der Nutzungen ergibt

sich durch die, in der Umgebungsbebauung vorhandenen Anlagen.

3. Stiddtebauliches Leitbild

3.1 ErschlieBung

Verkehrsanlage

stadttechnische

ErschlieRung

3.2 Nutzungen

Der Planungsbereich wird durch eine direkt angrenzende Anlieger-
stralle mit Wendehammer erschlossen. Diese fiihrt auf die 6ffentliche,

ostlich gelegene Wilhelm-Schadow-StraRe. Die GréRe des Grund-

stlicks ist zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs ausreichend.

Im Bereich der Anliegerstrale liegen die Ver- und Entsorgungs-
leitungen an (Trinkwasser, Erdgas, Elektro und Telekommunikation
sowie Schmutzwasser). Eine Erweiterung zum Baugrundstick ist
mdglich.

Der Planungsbereich wird als Mischgebiet genutzt. Land-

und forstwirtschaftlichen Fl&chen sind nicht vorhanden.

4. Rechtsverbindliche Festsetzungen
4.1 Zeichnerische Festsetzungen

Geltungsbereich

Die Grenzen des Geltungsbereiches sind identisch mit der Fiur-
stlickgrenze des Flurstiicks 724. Die Kennzeichnung erfolgt mit
Planzeichen 15.13 der Planzeichenverordnung 1990 (PlanV 90).



Baugrenzen

Die Baugrenzen wurden mit Planzeichen 3.5 der PlanV 90 vorge-
geben. Sie erméglichen einen ausreichend groRen Entscheidungs-

spielraum bei der Einordnung des Bauvorhabens.

4.2 Textliche Festsetzungen

Nutzung

Bauweise

Anzahl der
Vollgeschosse

GRZ/GFZ

Der Planungsbereich wird als ein Mischgebiet festgelegt. So ist die
Nutzung mit Wohnungen, nicht stérenden Handwerksbetrieben und
sonstigen nicht stérenden Gewerbe festgelegt.

Dazu muss nach § 8 Abs. 3 BauGB der FNP wie folgt geandert
werden (Parallelverfahren): Umwandlung der dargesteliten Grinflache
in Gemischte Bauflache M.

Far den Planungsbereich wird eine offenen Bauweise o nach
§ 22 Abs. 2 BauNVO festgelegt. Somit erfolgt die Bebauung mit

seitlichem Grenzabstand, der durch die Baugrenzen vorgegeben ist.

Fur den Geltungsbereich des B-Plans werden 2 Voligeschosse als
zulassig festgesetzt.

Fur das Baugrundstiick wird eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von
1,2 entsprechend § 17 Abs. 1 BauNVO fiir ein Mischgebiet festgelegt.

4.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gebiudege-
staltung

Es ist insgesamt auf eine zuriickhaltende Gestaltung zu orientieren.
Bei der Dachgestaltung ist nur das symmetrische Steildach als
Sattel- oder Krippelwalmdach mit Dachneigungen von 30° bis 45°
zulassig. Bei Farbgebung und Materialeinsatz beim Dach und der
Fassade ist eine angemessene Gestaltung zu beriicksichtigen.

Fur das Dach sind die Farben Griin und Blau auszuschliefen.

Die Sockelhdhe OKFFB EG darf 0,50 m nicht (iberschreiten.

Die maximale Firsththe darf 9,50 m nicht Uberschreiten.

Als Hohenbezug wird eine Pegelhthe von 63,50 m tiber DHHN92.

4.4 Griinordnerische Festsetzungen

Begrenzung der

Flachenver-

Zur Befestigung von Wegen, Zufahrten und Terrassen ist nur ein
wasser- und luftdurchiassiger Aufbau zuldssig. Wasser- und Luft-



siegelung durchlassigkeit vermindernde Befestigungen wie Betonunterbau,

Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung sind unzuléssig.

Pflanzgebote Pro angefangene 50 m? Uberbaubarer Grundstiicksflache sind wahi-
weise ein Obstbaum oder ein sonstiger Laubbaum zu pflanzen.
Anstelle eines Baumes kdnnen 3 Stiick einheimische Straucher
gepflanzt werden.

Bei der Bepflanzung des Garten sind fremdlandische Nadelgehoize
auszuschlielRen.

Die festgesetzten Maflnahmen sind spétestens in der, der BaumaR-
nahme folgenden Vegetationsperiode zu realisieren. Nur die Ver-
wendung besserer Baumschulqualitdten (Hochstamm, Solitar- oder
Stammbusch, dreimal verschult, aus extra weitem Stand, mit Draht-
ballierung) sichert das sofortige Wirksamwerden der, fur die Kompen-

sation erforderlichen dkologischen Funktionen.

5. Durchfiihrung und weiterfiihrende MaRnahmen

Die Planung und Bauausfiihrung erfolgt in eigener Verantwortung der

Bauherren bzw. ihrer Rechtsnachfolger.

5.1 Sicherung von Bodendenkmalen
Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauer-
werk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben,
Metallsachen, Miinzen, Knochen u.4. gefunden werden, sind diese
unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archéologischen Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmale
(Cottbus) oder der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises
Spree-Neifte gemaR § 11 Abs. 1 BbgDSchG anzuzeigen.
Die entdeckien Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind fur
mindestens eine Woche in unverdnderten Zustand zu erhalten
(§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Die Denkmalfachbehdérde ist berechtigt,
den Fund zur wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz zu nehmen
(§ 11 Abs. 4 BbgDSchG). Die an der Bauausfihrung Beteiligten
sind Uber die gesetzlichen Festlegungen zu unterrichten. Die Plan-

trager sichern die Ubergabe dieser Informationen an ihre Bauwilligen.



5.2 Kampfmittel

Anlage 1

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

Sollten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hinge-
wiesen, dass es nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehérdlichen
Verordnung zur Verhitung von Schéden durch Kampfmittel (Kampf-
mittelverordnung fir das Land Brandenburg-KampfmV) vom
23.11.1998, verdffentlicht im GVB Bbg Il Nr. 30 vom 14.12.1998,
verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu berithren und deren Lage zu
verandern. Die Fundstelle ist gemaR der genannten Verordnung un-
verziglich der néchsten értlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei
anzuzeigen.

Die Pilantrager sichern die Ubergabe dieser information an ihre

Bauwilligen.

Umweltbericht



Anlage 1 zur Begriindung

Umweltbericht

zum B-Plan ,Wohnhaus Herzog* im Ortsteil Kolkwitz

1a. Beschreibung des Vorhabens

Festsetzung eines Baugrundstiicks als Mischgebiet

zulassige Uberbaubare Grundfléche auf der Grundlage der Grundfléchenzahl: GRZ 0,6
(durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen darf die festgesetzte GRZ
um 0,1 nach § 21a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO uberschritten werden, wenn dies fir eine
ordnungsgeméfRe Nutzung des Grundstuicks erforderlich ist)

zuléssige Bauweise: offene Bauweise ,0“

zulassig sind nur Einzelhéuser

Ausweis eines Baugrundstiicks

Standort Wilhelm-Schadow-StraRRe im Ortsteil Kolkwitz

Flurstiick 724 der Flur 2, Gemarkung Kolkwitz

stadtebauliche Bebauungsstruktur: Bebauung eines unbeplanten Innenbereichs,

ErschlieBung Uber eine vorhandene Anliegerstrale mit Wendehammer

Bedarf an Grund und Boden:  Gesamtflache des Geltungsbereichs: 700 m?
davon max. Uberbaubare Fléche: 350 m?
davon anteilige Verkehrsflache: 200 m?

1b. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes und der Beriicksichtiauna bei der Aufstellung

des Bauleitplans

Fur diesen Bebauungsplan ist keine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich. Das
Vorhaben ist nicht in der Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben" (Anlage 1 UVPG) enthalten.

Die Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie kommt nicht zur Anwendung, da keine entsprechenden
FFH-Gebiete betroffen sind.

Es erfolgt eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, bei der die, unter § 1 Abs. 6 Nr. 7a
BauGB genannten Kriterien untersucht werden.
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3a. Beschreibung des Verfahrens der Umweltpriifuna

Auf Grund der geringen GréR3e und somit der Ubersichtlichkeit des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans wurde auf technische Verfahren verzichtet.

3b. MaRnahmen zur Uberwachuna der Auswirkunaen auf die Umwelt

Eine Anzahl von griinordnerischen Festsetzungen sollen eine zu erwartende
Flachenversiegelung minimieren.

Das Pflanzgebot von Gehdlzen sowie das Aufbringen einer Mutterbodenschicht auf die
Freiflachen fuhrt zu einer Erhaltung bzw. einer Verbesserung des jetzt vorhandenen
Naturhaushalts in Bezug auf Bodendkologie, Wasserhaushalt sowie Flora und Fauna.
Beeintrachtigungen wéhrend der Bauphase wie z.B. Larm, Abgase, Staub und Unruhe
lassen sich nicht vermeiden, sind aber zeitlich begrenzt.

Eine teilweise Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden ist bei Durchfiihrung des
Bauleitplans infolge bleibender Versiegelung nicht vermeidbar.

Eine Belastung durch Schienenverkehrsidrm am Planstandort durch die nahegelegene
Bahnstrecke kann nicht ausgeschlossen werden. Das Plangebiet liegt nicht unmittelbar an
der Bahnlinie, es ist Umgebungsbebauung, auch zwischen der Schienentrasse und dem
Planungsbereich, vorhanden. Die Notwendigkeit eines vorbeugenden Larmschutzes wird
nicht gesehen. Wirksame Mallnahmen, um eine Immission durch den Schienenverkehrs-
iarm véllig auszuschlielen, stehen in keinem Verhaltnis zu der GréRe des betroffenen
Gebietes. Klnftige Bauherren werden durch diesen Hinweis auf die vorhandene Immission
vor die Entscheidung gestellt, gegebenenfalls LarmschutzmalRnahmen an ihren Gebauden
vorzunehmen.

3c. Zusammenfassung

- Es kann festgestellt werden, dass durch die Realisierung der Planung keine erheblichen
Beeintrachtigungen der nattrlichen Schutzgtiter zu erwarten sind.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden die zu erwartenden Auswirkungen in
vertretbaren Grenzen gehalten.



