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1.2

13

EINFUHRUNG
Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Wohngebiet Dorfaue 9 in Kolkwitz, OT Zahsow” liegt im
Nordosten der GroBgemeinde Kolkwitz, in der Ortslage Zahsow. Das Plangebiet umfasst eine Fliache
von ca. 0,51 ha und schlieRt die in der Flur 6 der Gemarkung Kolkwitz gelegenen Flurstiicke 296, 297
und 299 ein. Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die StraRe ,,Dorfaue” (Flurstiick 282) im Osten,
einem Hofgrundstiick (Flurstiick 6) im Siiden, dem Graben Rekeschina im Westen (Flurstiick 44) im
Norden (Flurstiick 300). Das Baugrundstiick (Flurstiick 298) im Nordosten des Plangebietes ist nicht
Bestandteil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes. Das Plangebiet grenzt im Osten an die Haupt-
strae des Dorfes, die ,,Dorfaue” an, etwas weiter stidiich befindet sich der historische Dorfanger von
Zahsow.

Die Abgrenzung des Plangebiets wurde so festgelegt, dass die mit dem Plangebiet zusammenhangen-
den, I6sungsbediirftigen stadtebaulichen Probleme bewiltigt werden kénnen. Die Grenzen des raumli-
chen Geltungsbereiches sind in der Planzeichnung des Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 7 BauGB festge-
setzt.

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Eigentiimer der Flurstiicke 296 und 297 beabsichtigt diese Flachen als Wohnbauflichen zu entwi-
ckeln. Wahrend sich der 6stliche Teil des Bebauungspiangebietes entlang der ,,Dorfaue” im unbeplan-
ten Innenbereich befindet, erstreckt sich der westfiche Teil in den planungsrechtlichen Aufenbereich
gem. § 35 BauGB. Die bauliche Entwicklung dieser ortbildpragenden Fliache und die Bereitstellung
neuer Wohnbauflachen entspricht dem stiadtebaulichen Ziel der Gemeinde Kolkwitz.

Mit dem Bebauungsplan sollen Festsetzungen zur kiinftig zulissigen baulichen Nutzung des Grund-
stiicks als Wohnbauflache getroffen werden.

Da sich Teile des Geltungsbereiches im planungsrechtlichen AuRBenbereich befindet, wurde zum Zwe-
cke der Umsetzung der stidtebaulichen Zielstellungen die Aufstellung eines Bebauungsplanes der In-
nenentwicklung unter Einbeziehung von AuRenbereichsflichen entsprechend § 13b BauGB BauGB
durch die Gemeindevertreterversammlung Kolkwitz beschlossen.

Ziele und Zweck der Planung

Wesentliches Ziel der Planung ist die Deckung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung sowie die Eigen-
tumsbildung weiterer Kreise der Bevélkerung entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB. Entsprechend ist
die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten bzw. Reinen Wohngebieten geplant.

Fiir die Bebauung entlang der ,Dorfaue” werden Festsetzungen getroffen, die ein Einfiigen der Neube-
bauung in die ndhere Umgebung sicherstellen und damit ein Beitrag zur Entwicklung des Orts- und
Landschaftsbildes leisten. Fiir die riickwartige Bebauung zum Landschaftsraum hingegen, besteht die
stddtebauliche Zielstellung einer lockeren und durchgriinten Bebauungsstruktur.

Im Osten des Plangebiets soll fiir einen zukiinftigen Ausbau der StraRe ,Dorfaue” die notwendige Aus-
baubreite Ber{icksichtigung finden. Dariiber hinaus sollen die wasserwirtschaftlichen Belange der, an
das Plangebiet im Westen und Nordwesten angrenzenden, Graben 2. Ordnung im Bebauungsplanver-
fahren beruicksichtigt werden.

In Anlehnung an § 1 Abs. 6 BauGB werden im Rahmen der Bauleitplanung folgende Belange und Ziele
beriicksichtigt:

Férderung der Eigentumsbildung weiterer Kreise der Bevélkerung

Sicherung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Berlicksichtigung der Belange des Gewdsserschutzes und der Wasserwirtschaft

Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege
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2 AUSGANGSSITUATION
21 Riumliche Einbindung und Umfeld

2.2

Zahsow ist ein Ortsteil der Gemeinde Kolkwitz im Landkreis Spree-NeiBe und liegt im Gebiet der Regio-
nalen Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald. Der Ortsteil befindet sich nérdlich von Kolkwitz und
westlich vom ehemaligen Flugplatz Cottbus. Der griine Dorfanger und dessen umfangreicher Baumbe-
stand pragen das Erscheinungsbild des Ortes. Die angrenzenden Drei- bzw. Vierseithéfe, bestehend
aus den Wohnhiusern entlang der DorfstraRe bzw. des Angers, Stallungen und Nebengebiaude entlang
der seitlichen Grundstiicksgrenzen und als riickwértiger Abschluss oft groRvolumigen Scheunen, pra-
gen das Ortsbild innerhalb des Ortskerns. Als westlicher Abschluss des Angers zeigt sich ein recht ge-
schlossenen Bild an traufstandigen, meist zweigeschossigen Wohnhausern. Im nérdlichen Abschluss
des Dorfangers pragen vermehrt auch die grenzstdndigen Nebengebaude mit ihrer Giebelsténdigkeit
den 6ffentlichen Raum entlang der DorfstraRe.

Im Osten des Angerbereichs zeigt sich die Bebauung nicht so geschlossen wie auf der Westseite. Hier
finden sich sowohl trauf- als auch giebelstindige Bebauung, ansonsten sind die Hofgrundstiicke meist
durch Mauern und Zdune vom Anger abgegrenzt.

Die Struktur des Dorfangers mit seiner historischen Hofbebauung ist in weiten Teilen erhalten geblie-
ben und im Ortsbild noch sehr gut ablesbar. Lediglich nérdlich und stidéstlich der gewachsenen Orts-
lage sind in den vergangenen Jahrzehnten neue Einfamilienhaussiedlungen entwickelt worden.

Bestandsnutzung und Eigentumsverhiltnisse

Der Geltungsbereich des Plangebiets liegt im nérdlichen Teil des Ortszentrums unweit des Dorfangers.
Das Plangebiet ist durch seine Lage an der HauptstraRe des Ortes, der ,Dorfaue” erschlossen. Das
Grundstiick war ehemals mit einer Hofstelle bebaut. Das Wohnhaus lag zur ,,Dorfaue” hin, der hintere
Abschluss bildete eine groRe Scheune. Beide Grundstiicksseiten waren von weiteren Nebengebauden
gefasst. Die beschriebenen Geb3ude wurden durch den derzeitigen Eigentiimer aufgrund ihrer Baufal-
ligkeit weitgehend abgerissen.

Lediglich ein eingeschossiges Gebaude an der siidlichen Grundstiicksgrenze ist auf dem Grundstiick
verblieben und soll in dem aufzustellenden Bebauungsplan Beriicksichtigung finden. Historisch war
dieses Gebiude im vorderen Teil zu Wohnzwecken genutzt, in den westlich anschlieRenden Gebéude-
teilen waren Nebennutzungen untergebracht. Das restliche Grundstiick wird derzeit als extensive
Landwirtschaftsfliche (Pferde- bzw. Schafweide) genutzt. Auf dem Grundstiick befinden sich Obst- und
Laubbdume.

Unmittelbar siidlich des Plangebiets grenzen Gartenfldchen eines Hofgrundstiickes an.

Das norddstlich an den Geltungsbereich angrenzende Flurstiick 289 wurde durch Teilungsvermessung
aus dem urspriinglichen Hofgrundstiick herausgeldst und an einen Bautrager verauBert. Fir dieses
Grundstiick wurde ein Antrag auf Baugenehmigung fiir ein kleines Mehrfamilienhaus (2 Geschosse, 4
Wohneinheiten) gestelit. Die Zuldssigkeit des Bauvorhabens richtet sich nach § 34 BauGB. Das Bauvor-
haben ist als Planeinschrieb in der Plangrundiage zum Bebauungsplanentwurf nachrichtlich Gbernom-
men worden.

Samitliche Flurstiicke im Geltungsbereich befinden sich in Privateigentum. Das Flurstiick 299 entlang
der ,Dorfaue” soll als zukiinftiger Bestandteil der StraRenverkehrsfidche im Rahmen des Bauleitplan-

verfahrens der Gemeinde Kolkwitz liberschrieben werden.

Der Graben Rekeschina bildet die westliche Grenze (LC103/2) zum Landschaftsraum. Im Nordwesten
des Geltungsbereiches grenzt der Graben Rekeschina (LC 103) an den Geltungsbereich.
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2.3

24

Abbildung: Luftbild des Plangebietes, rote Kontur: Geltungsbereich Bebauungsplan | 0. M.
(Kartengrundlage: GeoPortalSPN, GeoBasis-DE/LGB 2014 https://geoportal.lkspn.de/gp_spn/app.php/application/geo_bp)

Oberflachengewdsser

Sowohl westlich als auch nérdlich an das Plangebiet angrenzend, verlauft der Graben Rekeschina (im
Westen Graben LC103/2, im Osten Graben LC 103). Diese Griben sind Gewisser 2. Ordnung, welche
innerhalb des Verbandsgebiets des Wasser- und Bodenverbands ,Oberland Calau” (WBV) liegen. Dem
Verband obliegt gemaR § 79 Abs. 1 Nr. 2 des Brandenburgischen Wassergesetztes (BbgWG) die Gewas-
serunterhaltungspflicht.

Um den Unterhaltspflichten nachzukommen, ist der freie Zugang zum Gewisser zu gewéhrleisten,
wodurch auf die Freihaltung eines 5 Meter breiten Gewésserschutzstreifens geachtet werden muss.
Dieser Schutzstreifen muss im Sinne eines Gewasserpflegestreifens von jeglicher Bebauung und ande-
ren baulichen sowie nicht-baulichen Anlagen wie Hecken, Bdume und Einfriedungen freigehalten wer-
den. Ebenso haben Eigentlimer, Anlieger und Hinterlieger sowie Nutzungsberechtigte der Gewisser zu
dulden, dass die Unterhaltspflichtigen oder deren Beauftragte die Grundstiicke betreten, befahren,
vorriibergehend benutzen, Mah- und Raumgut ablegen und auf den Grundstiicken einebnen diirfen
{vgl. § 41 Wasserhaushaltsgesetz, § 84 Brandenburgisches Wassergesetz, § 7 Verbandssatzung).

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird {iber die HauptverkehrsstraBe ,,Dorfaue” erschlossen. Im Osten des Geltungsbe-
reichs ist entlang der ,,Dorfaue” im Zuge der Neuvermessung bereits ein neues Flurstiick (Nr. 299) ge-
bildet worden, welches als Verkehrsflache festgesetzt wird und somit eine ausreichende Ausbaubreite
fiir die StrafRe gesichert wird.

Fiir die ErschlieRung der Grundstiicke, die nicht an einer 6ffentlichen Verkehrsfliche liegen, ist im Bau-
genehmigungsverfahren die 6ffentlich-rechtliche Sicherung durch Baulasten gemiR § 84 BbgBO nach-
zuweisen.

Stidlich des Plangebietes in ca. 450 m Entfernung an der StraRe ,,An der Schanze” befindet sich die Bus-
haltestelle Zahsow. Die Regionalbuslinien 35 - 37 fahren diese Haltestelle mehrmals téglich an. Die
Taktung ist jedoch unregelmaRig.

Grundsétzlich ist die Ver- und Entsorgung des Plangebietes uber Leitungsverldufe im StraBenraum der
»,Dorfaue” sichergestellt.
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Die Trinkwasserversorgung ist durch die Herstellung einer Trinkwasserhausanschlussleitung, ausge-
hend von der vorhandenen Trinkwasserleitung in der StraBe ,Dorfaue”, gesichert.

Zur Sicherung der Trinkwasserversorgung fiir eine Bebauung in zweiter Reihe ist durch den Versor-
gungstrager (LWG) eine ca. 35 bis 40 m lange Versorgungsleitung, ausgehend von der Versorgungslei-
tung 180x16,4 PE 80 in der StraBe ,Dorfaue”, zu verlegen, von der dann Trinkwasserhausanschlusslei-
tungen abzweigen.

Zur Herstellung dieser Versorgungsleitung und im Weiteren zur Herstellung der Hausanschlussleitun-
gen ist die Zustimmung des betreffenden Grundstiickseigentiimers, zur Verlegung der Versorgungslei-
tung und der Hausanschlussleitungen auf seinem Grundstiick, notwendig.

Der Trinkwasserdruck fiir das Gebiet Dorfaue 9 betragt 3,9 bar - 5,35 bar. Die Druckangabe bezieht
sich auf den Hausanschluss bei Nulldurchfluss und Geldndehthe.

Die Schmutzwasserableitung ist durch die Herstellung eines Grundstiicksanschlusses, ausgehend von
dem vorhandenen Freispiegelkanal 400 Stz. in der Strae ,,Dorfaue” gesichert.

Zur Sicherung der Schmutzwasserableitung fiir eine Bebauung in zweiter Reihe ist durch den Versor-
gungstrager (LWG) ein Schacht auf den Schmutzwasserkanal 400 Stz. zu setzen, vom dem ein Grund-
stiicksanschiuss zu ziehen ist.

Die Ableitung des Schmutzwassers der nachgelagerten Flurstiicke Uber die vorgelagerten Grundstiicke
ist im Grundbuch zu sichern.

Die Ldschwasserversorgung kann durch einen Léschwasserbrunnen in der Gulbener StraBe (nérdliche
Verlingerung der StraRe Dorfaue) sichergestellt werden. Der Brunnen ist ca. 100 m entfernt und hat
eine Ergiebigkeit von 800 |/min.

Die Niederschlagswasserentsorgung soll méglichst durch Versickern auf den einzelnen Baugrundsti-
cken erfolgen. Die angrenzenden Griben kdnnen nicht zur Einleitung von Niederschlagswassers ge-
nutzt werden.

Topographie, Geologie und Hydrologie

Das Plangebiet ist nahezu eben, die Geldndehéhen differieren um etwa 1,0 m und bewegen sich zwi-
schen 62,2 m und 63,2 m tiber NHN (Héhenlage in Metern iiber Normalhdhennull). Dabei fallt das Ge-
Isnde ausgehend vom StraRenverkehrsraum der , Dorfaue” von Ost nach West in Richtung des Gra-
bens Rekeschina ab.

Laut Bodenubersichtskarte Brandenburg sind im Plangebiet (iberwiegend Vega-Gleye und Auengleye
aus Auenlehmsand iiber Auensand und, gering verbreitet, Reliktmoorgleye aus flachem Torf iber Au-
ensand oder -lehmsand sowie selten, Reliktauenanmoorgleye aus Auenlehmsand iber Auensand vor-
zufinden. Schiitzenswerte Béden oder gefihrdete Béden bzw. besondere geologische Verhiltnisse
sind nicht bekannt.?

Die geologische Karte des Landes Brandenburg weist fiir diesen Bereich tiberwiegend Moorbildungen
(Humus, sandig, Sand-Humus-Mischbildungen) iiber Ablagerungen in Seen und Altwasserldufen (Fein-
und Mittelsand, meist schluffig, teils humos, diinne Lagen von Mudde, verschwemmter Torf oder Hu-
mus) aus.?

Entsprechend hydrogeologische Karte des Landes Brandenburg ist fiir diesen Bereich mit einem Riick-
haltevermégen durch Geschiebemergel, Schluff und Ton zu rechnen.?

Das Plangebiet wird nicht von Trinkwasserschutzzonen oder Vorbehaltsgebieten tangiert.

1Bodengeologische Kartenwerk Brandenburg, LBGR, Boden - Grundkarten, Cottbus, 2019
2Bodengeologische Kartenwerk Brandenburg, LBGR, Geologische Karte, Cottbus, 2019
3 Bodengeologische Kartenwerk Brandenburg, LBGR, Hydrologische Karte, Cottbus, 2019
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2.6

Altlasten, Kampfmittel und Denkmale

Im Kataster des Landkreises Spree-NeiBe gemal § 29 Abs. 3 sowie § 30 Abs. 2 Brandenburgisches Ab-
fall- und Bodenschutzgesetz vom 06.06.1997 sind fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans, nach
den bisherigen Erkenntnissen, keine schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflichen, Altlasten
oder Altlastenverdachtsflachen gemaR § 2 Abs. 3, 4, 5 oder 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
vom 17.03.1998 enthalten.

Die geplanten EntwicklungsmaRnahmen sind so auszufiihren, dass Bodenverunreinigungen oder
schadliche Bodenverdnderungen ausgeschlossen sind (Vorsorgepflicht gemaR § 7 Bundes-Boden-
schutzgesetz). Sollten sich bei der Durchfiihrung der MaRBnahmen Hinweise auf das Vorhandensein von
Altlastverdachtsflachen oder schidlichen Bodenverianderungen ergeben, so ist die untere Abfallwirt-
schafts- und Bodenschutzbehérde geméR § 31 Abs. 1 Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzge-
setz unverzliglich zu informieren.

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen.
Dariiber entscheidet die, fiir das Baugenehmigungsverfahren, zustindige Behdrde auf der Grundlage
einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflichenkarte.

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des Bodendenkmals ,Mittelalterlicher Dorfkern Zahsow, Fpl.
11" das durch § 2 Abs. 2 Nr. 4i. V. m. § 3 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) ge-
schiitzt und in der Denkmalliste des Landes Brandenburg unter der Nummer 120402 eingetragen ist.
Sollten den Denkmalschutz Giberwiegende &ffentliche und private Interessen die Realisierung des Vor-
habens am geplanten Standort verlangen, so missen im Vorfeld von Erdarbeiten archidologische Doku-
mentationen und Bergungen stattfinden, itber deren Art und Umfang im Rahmen des dann zu fihren-
den denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens zu entscheiden ist.

Einzeldenkmale sind weder innerhalb noch im Einflussbereich des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans bekannt.
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3
3.1

3.2

PLANUNGSBINDUNGEN

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Sstliche Teil des Plangebiets, ein etwa 55 Meter tiefer Bereich ausgehend von der ,Dorfaue”, liegt
im unbeplanten Innenbereich. Die westlich daran angrenzende Flache ist dem bauplanungsrechtlichen
AuRenbereich zuzuordnen. Entsprechend stellt der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde
Kolkwitz die betreffende Fliche im vorderen Bereich als gemischte Bauflache und im rickwértigen Be-
reich als Landwirtschaftsflache dar.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13b BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Einbezie-
hung von AuRenbereichsflichen im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist der Fldchennut-
zungsplan im Wege einer Berichtigung an die Darstellungen des Bebauungsplan nach dessen inkraft-
treten anzupassen.

Sowohl die verkehrliche als auch die mediale ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die StraRe “Dorf-
aue” im Osten sichergestellt.

Raumordnung und Ltandesplanung

Bebauungspline sind gem&R § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Diese wer-
den in den Landern Berlin und Brandenburg bestimmt durch die, auf der Grundlage des Landespla-
nungsvertrages festgelegten Instrumente, dem gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm, den teil-
weise gemeinsamen Landesentwicklungsplanen sowie den festgelegten Regionalplénen.

Die Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR} vom
29.04.2019 ist am 01.07.2019 in Kraft getreten und I6st damit den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) ab.

Die Gemeinde Kolkwitz besitzt laut Festlegungskarte des Landesentwickiungsplans Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) keine zentralértliche Funktion. GemaR dem Ziel 1.1 Strukturrdume der
Hauptstadtregion, gehort Kolkwitz zum Strukturraum Weiterer Metropolenraum, genauer zum ergan-
zenden Strukturraum Landkreis Spree-Neife. Dabei wird die Gemeindefunktion als ,Nicht-Zentraler
Ort” eingestuft.

Der Grundsatz 4.3 stellt kiar, dass landliche Rdume so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie
einen attraktiven und eigensténdigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden, ihre typische Siedlungs-
struktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher Differenzierung ausgepragte kulturelle Erbe be-
wahren und ihre landschaftliche Vielfalt erhalten. Mit der Ausweisung von Wohnbaufldachen wird fiir
den Ortsteil die Grundlage geschaffen sich eigenstandig zu entwickeln. Die Vielfalt des ldndlichen Rau-
mes kommt einer Vielzah! von Lebensmodellen entgegen. Der Grundsatz 5.1 beschreibt unter Absatz
1, dass die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhan-
dener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenent-
wicklung konzentriert werden soll. Fiir den weiteren Metropolenraum und die Gemeindefunktion
,Nicht-Zentrale Orte” wird eine Baudichte von 20 WE/ha empfohlen. Dabei kénnen die Baudichten im
Rahmen kommunaler Planungen unter anderem von der siedlungsstrukturellen bzw. stddtebaulichen
Priagung der Umgebung bzw. der Gemeinde abhangig sein.

Die Ziele 5.2 (Anschluss neuer Siedlungsflichen) und 5.3 (Umwandlung von Wochenend- und Ferien-
hausgebieten und weiteren Siedlungsflichen) fordern, dass durch den Anschluss neuer Siedlungsfla-
chen bzw. die Umwandlung vorhandener Siedlungsfidchen in kompakter Form an bereits vorhandene
Siedlungsgebiete, eine Zersiedlung und eine Neubildung von Splittersiedlungen (Ziel 5.4 Verhinderung
der Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen) vermieden werden und méglichst wenig Freiraum
beansprucht werden soll. Mit dem Ziel 6.2 (Freiraumverbund) sollen groBraumige Freiraumverbiinde
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zur Sicherung hochwertiger Freirdume in ithrer Multifunktionalitit und Wirksamekeit fiir den Naturhaus-
halt und den 6kologischen Verbund entwickelt und landes- und regionalplanerisch gesichert werden.

Grundsétzlich ist die Entwicklung neuer Siedlungsfldachen im gesamten Gemeindegebiet méglich, so-
weit die Flichen '

e anvorhandene Siedlungsgebiete anschlieRen (Z 5.2 und Z 5.3 LEP HR),

e es nicht zur Erweiterung von Splittersiedlungen kommt (Z 5.4 LEP HR) und

e der Freiraumverbund nicht beeintrachtigt wird (Z 6.2 LEP HR).

Da die vorgesehene Planung Anschluss an das vorhandene Siedlungsgebiet hat und auRerhalb des Frei-
raumverbundes liegt, stehen die Ziele 5.2, 2 5.3, Z5.4 und Z 6.2 LEP HR laut Stellungnahme der Ge-
meinsamen Landesplanung, Referat GL 5 der Planungsabsicht nicht entgegen.

Die Gemeinde Kolkwitz gehért nicht zu den Schwerpunkten der Wohnsiedlungsentwicklung (Z 5.6 LEP
HR). In diesen Gemeinden ist die Entwicklung von Wohnsiedlungsflichen nach Z 5.5 LEP HR méglich,
d.h.:
e Quantitativ unbegrenzt ist die Nutzung von Potenzialen der Innenentwicklung méglich (insbe-
sondere im unbeplanten innenbereich und im Geltungsbereich von Satzungen nach
§ 34 Abs. 4 BauGB).
e Neben diesen Méglichkeiten der Innenentwicklung kdnnen neue Wohnsiedlungsfliachen im
Rahmen der Eigenentwicklungsoption geplant werden. Die Eigenentwicklungsoption betrigt
1 ha /1000 EW und gilt fiir einen Zeitraum von 10 Jahren. Fiir die Gemeinde Kolkwitz betragt
die Eigenentwicklungsoption 9,2 ha.

Unter Beriicksichtigung des konkreten Planentwurfs handelt es sich gemiR der Stellungnahme der Ge-
meinsamen Landesplanung, Referat GL 5 unter raumordnerischen Gesichtspunkten um einen Fall der
Innenentwicklung. Eine Anrechnung auf die der Gemeinde nach Z 5.5 LEP HR zustehende Eigenent-
wicklungsoption erfolgt in diesem Fall nicht.

Trager der Regionalplanung ist die Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald. Verbindliche
Regionalplanungen sind der sachliche Teilregionalplan ,,Windenergienutzung" (veréffentlicht am
16.06.2016) sowie der sachliche Teilregionalplan Il ,Gewinnung und Sicherung oberflichennaher Roh-
stoffe” (seit 1998 rechtsverbindlich). Beide Teilregionalpline besitzen fiir das vorliegende Vorhaben
keine Relevanz. Uber die in der Landesentwicklungsplanung benannten Grundsitze hinaus bestehen
keine weiteren regionalplanerischen Vorgaben.

Flachennutzungsplan

Der rechtskréftige Fldichennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Kolkwitz von 1998 weist fiir das Grund-
stiick im vorderen Bereich eine gemischte Bauflache aus, der riickwértige Bereich wird als Landwirt-
schaftsfliche dargestelit. Dieser, als Landwirtschaftsfliche dargestellte Bereich im Westen des Grund-
stiickes, ist zugleich planungsrechtlich dem AuRenbereich zuzuordnen. Um die, durch den Eigentiimer,
angestrebte Bebauung in zwei Reihen umsetzen zu kénnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
notwendig.

Seit 1998 wurden fiir den Flachennutzungsplan der Gemeinde Kolkwitz bereits 14. Anderungsverfah-
ren durch die Gemeindevertretung beschlossen. Nicht alle Anderungsverfahren wurden bis zum Ende
weitergefihrt. Die letzte aktuelle Planfassung des Flachennutzungsplans datiert aus dem Jahre 2005.
Die nicht rechtskraftige Neuzeichnung aus dem Jahr 2016 fasst alle bisher, in separaten Anderungsver-
fahren durchgefiihrten Anderungen in einem einheitlichen Planwerk zusammen. Weiterhin wurden
die, in der Vergangenheit von der Gemeindevertretung gefassten Anderungsbeschliisse eingearbeitet.
Zusétzlich korrigiert und vereinfacht die Neuzeichnung die Darstellungen und die Festsetzungen reali-
sierter Bebauungspldne werden beriicksichtigt.

Trotz fehlender Rechtskraft zeigt die Neuzeichnung die Zielstellungen fir das Plangebiet. So wird die
gemischte Bauflidche nach Westen bis zum Graben Rekeschina erweitert, was sich in den Zielen des
Bebauungsplanes wiederspiegelt.
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Die geplante Festsetzung von Wohnbaufliachen im Rahmen des Bebauungsplanes widerspricht damit
den Darstellungen des Flachennutzungsplans, der gemischte Baufldchen ausweist. Da der Bebauungs-
plan gem3R § 13b BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Einbeziehung von AuBenbe-
reichsflachen im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt wird, ist der Flachennutzungsplan entspre-
chend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege einer Berichtigung an die Darstellungen des Bebauungsplan
nach dessen Inkrafttreten anzupassen.

| Pranung ARSI RN | Bestand (e e o | ~
Abbildung: Ausschnitt des FNP der Gemeinde Kolkwitz | 0. M. {links: Neuzeichnung ohne Rechtskraft | rechts:
Darstellung entsprechend des rechtskraftigen FNP der Gemeinde Kolkwitz)

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan aus dem Jahr 1997 stellt das Gebiet in Ubereinstimmung mit dem FNP als Misch-
gebiet dar. Die westlich angrenzenden Flichen sind als Flachen fiir die Landwirtschaft, genauer gesagt
als fakultatives Griinland mit vereinzelten Gehélzstrukturflichen dargestellt, welche als Flachen und
Strukturen mit besonderer Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege definiert sind.

Die 6stlich das Plangebiet tangierende StraRe ,Dorfaue” ist laut Landschaftsplan gleichzeitig ein Rad-
fernwanderweg.

Siidlich des Ortsteils Zahsow befindet sich ein kaltluftgefihrdetes Gebiet (i.d.R. auch Frischluftproduk-
tion), das Plangebiet ist davon jedoch nicht betroffen. Die HauptverkehrsstraRe im Ortsteil ist im Som-
mer durch einen Warmestau gefahrdet.
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4 Planungskonzept

Gemeinsame Zielstellung des Plangebers und des Eigentiimers ist es, die beschriebene Fliache als
Wohnbauflache zu entwickeln. In ersten Planungsszenarien waren sechs Einfamilienhauser auf der Fl3-
che geplant. Nachdem ein Grundstiicksteil (Flurstiick 298) aus dem Bebauungsplanverfahren heraus-
geldst und entsprechend § 34 BauGB mit einem kleinen Mehrfamilienhaus bebaut werden soll, ist das
Planungskonzept liberarbeitet worden.

Die Errichtung von kleinteiligen, sich in das Ortsbild einfiigende Mehrfamilienhdusern entspricht der
stadtebaulichen Zielstellung, auch in den Iandlich geprigten Ortsteilen, Wohnraumangebote fiir unter-
schiedliche Einkommens- und Bevélkerungsschichten anzubieten. So kann die Bereitstellung von Miet-
bzw. Eigentumswohnungen das bestehende Angebot an klassischen Einfamilienhausgrundstiicken er-
génzen und Wohnraum fiir junge Erwachsene, junge Familien und Senioren zur Verfiigung stellen.

Entsprechend der geplanten Bebauung auf dem Flurstiick 298 (auRerhalb des Geltungsbereiches) soll
auch auf dem siidlich angrenzenden Grundstiick an der ,,Dorfaue” die Méglichkeit eréffnet werden,
ein kleines Mehrfamilienhaus zu errichten. Ferner soll im Bebauungsplan das, an der siidlichen Gel-
tungsbereichsgrenze befindliche Bestandsgebaude, als Zeugnis der ehemals dort bestehenden Hof-
stelle, in seinem Bestand bestétigt werden.

Im riickwértigen Grundstiicksbereich, im Ubergang zur Landschaft, entsteht mit einer kleinteiligen Ei-
genheimbebauung auf groRen Grundstiicken ein Wohngebiet mit sehr hohem Griinanteil. Die Grund-
stlicksgroBen sollen mindestens 1.000 m? betragen, so dass maximal drei Einfamilienhduser errichtet
werden kénnen.

Die ErschlieBung des nordéstlichen Grundstiicks (Flurstiick 297) wird liber ein Wegerecht von der
»Dorfaue” entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 298 sichergestellt. Dieses 5 Meter
breite, grundbuchrechtlich gesicherte Wegerecht erméglicht zugleich die Zugénglichkeit des Grabens
fur notwendige PflegemaRnahmen.

Das siidlich anschlieBende Flurstiick 296 ist noch ungeteilt. Eine mogliche Grundstiicksteilung wird in
dem Planungskonzept dargestellt, ist jedoch nicht Bestandteil der nachfolgenden Festsetzungen des
Bebauungsplanes. Die konkrete Teilung dieses Bereiches wird sich an den zukiinftigen Erfordernissen
und Wiinschen der Bauherrschaft ausrichten. Zur ErschlieBung des riickwiértigen Bereiches wird folg-
lich vorerst nur eine Grundstiickszufahrt im Bebauungsplan als Geh-, Fahr und Leitungsrecht darge-
stellt. Dieses befindet im Nordosten des Flurstiicks 296. Die grundbuchrechtliche Sicherung weiterer
Grundstiickszufahrten, beispielsweise nérdlich des Bestandsgebéudes, kann nach Bedarf erfolgen und
wird im Bebauungsplan nicht bindend festgesetzt. Fiir die ErschlieBung der zukiinftigen Grundstiicke
im riickwartigen Grundstticksbereich, sind im Baugenehmigungsverfahren die éffentlich-rechtliche Si-
cherung durch Baulasten gemaR § 84 BbgBO nachzuweisen.

Zur Kldrung der wasserwirtschaftlichen Belange fand im Jahr 2018 eine Begehung des Plangebiets
durch den, mit der Unterhaltspflicht der Gewisser 2. Ordnung, betrauten Wasser- und Bodenverband
»Oberland Calau” (WBV) gemeinsam mit dem Eigentiimervertreter des Plangebiets statt. Grundsatzlich
ist eine Beschrankung der Unterhaltungsseite (rechts oder links des Gewdéssers) méglich. Entsprechend
duBert der WBV keine Bedenken, dass die Unterhaltung des an der westlichen Geltungsbereichsgrenze
verlaufenden Grabens LC 103/2 auf der Westseite, also linksseitig der FlieRrichtung erfolgt. Fiir den
Graben LC 103, der im Nordwesten an den Geltungsbereich angrenzt, muss davon ausgegangen wer-
den, dass die Unterhaltung des Grabens auf der Nordseite, also rechtsseitig der FlieBrichtung, auf-
grund des bestehenden Baumbewuchses und des schmalen Grundstiicksstreifens nicht durchgefiihrt
werden kann. Hier ist die Unterhaitung innerhalb des Bebauungsplangebietes, also linksseitig der
FlieRrichtung sicherzustellen.

Die Niederschlagswasserentsorgung ist auf den zukiinftigen Baugrundstiicken zu besorgen, eine Einlei-
tung des Niederschlagswassers in die beiden Graben ist nicht méglich. Aufgrund der Festsetzungen im

Bebauungsplan zu MindestgrundsticksgroRen und einem maximalen Versiegelungsgrad der Grundstii-
cke ist die Versickerung des Regenwassers auf den Baugrundstiicken gewihrleistet.
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5.1
5.1.1

Inhalt des Bebauungsplanes
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Der Fldchennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, entsprechend des da-
maligen Bestandes, gemischte Baufldchen dar. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Flichennutzungspla-
nes befand sich auf dem Grundstiick noch eine landwirtschaftliche Hofstelle, die im Verbund mit dem
gesamten historischen Dorfkern, bauplanungsrechtlich einem Dorfgebiet entsprechend § 5 BauNVO
zuzuordnen war.

Aufgrund des weitgehenden Abrisses der ungenutzten und baulich desolaten Hofstelle sowie der ge-
planten Neubebauung, ist die Entwicklung der Baufldche aus den Darstellungen des Flichennutzungs-
planes nicht zielfiihrend. Die Ausweisung eines Dorfgebietes gem. § 5 BauNVO bzw. eines Mischgebie-
tes gem. § 6 BauNVO wiirde zu Vollzugsschwierigkeiten des Bebauungsplanes fiihren. Landwirtschaftli-
che Betriebe lassen sich auf dem Grundsttick nicht neu ansiedeln und auch die Ansiedlung weiterer
Gewerbe-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe ist weder stidtebaulich gewiinscht noch realis-
tisch umsetzbar.

Die Lage des Bebauungsplangebietes innerhalb des doérflichen Siedlungsgefiiges sowie die in der nidhe-
ren Umgebung vorhandenen Nutzungsstrukturen begriindet die Ausweisung von Wohnbauflichen.
Eine Nachfrage nach individuellen Wohnbaugrundstiicke ist in der Gemeinde gegeben. Die Ausweisung
von Wohnbauflachen entspricht dem ortlichen Bestand und steht einer geordneten stidtebaulichen
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegen.

Innerhalb des Plangebietes findet eine Abstufung der Nutzungsintensitiit von Ost nach West statt. Ent-
sprechend werden die Baufldchen, welche direkt an der DorfstraRe liegen, als Allgemeines Wohnge-
biet und die riickwartigen, dem Landschaftsraum zugewandten Bauflachen als Reines Wohngebiet
festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemiR § 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Andere, das Wohnen nicht wesentlich st6-
rende Nutzungen sind allgemein oder ausnahmsweise zulassig. Neben Wohngebiude sind allgemein
zulassig, der Versorgung des Gebiets dienende Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht st-
rende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Ausschluss von gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléissigen Garten-
baubetriebe und Tankstellen unzuldssig.

Ausnahmsweise kénnen in Aligemeinen Wohngebieten entsprechend § 4 Abs. 3 BauNVO Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen zugelassen werden. Die textliche Festsetzung 1.1 regelt, dass Garten-
baubetriebe und Tankstellen innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets unzulissig sind.

Die mit dem Bebauungsplan verfolgte stadtebauliche Zielstellung ist eine, im Sinne der Innenentwick-
lung gem. § 2 Abs. 2 Nr. 6 Satz 2 ROG, Nachverdichtung vorhandener Innenbereichsflichen und ihre
Wiedernutzbarmachung zu Wohnzwecken. Die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben und Tankstellen
widerspricht dieser Zielstellung. Zudem sind diese Anlagen geeignet, aufgrund ihres Flichenbedarfs
und des resultierenden gewerblichen Verkehrs innerhalb des Dorfkerns Nutzungskonflikte auszulésen.
Der Ausschluss von Tankstellen begriindet sich ferner darin, dass sie aufgrund ihrer baulichen Auspra-
gung sowie dem hohen Grad an zusammenhangend versiegelter Fliche, den Zielen einer stadtebaulich
geordneten Entwicklung des Bebauungsplangebietes entgegenstehen.

Mit dem Ausschluss der genannten ausnahmsweise zulissigen Nutzungen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO bleibt der allgemeine Gebietscharakter eines Aligemeinen Wohngebiets bestehen.
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5.1.2

Reines Wohngebiet (WR) geméaf § 3 BauNVO

Die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes fiir den westlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes, spiegelt das Ansinnen wider, eine Abschichtung der Nutzungsdichte sowie -intensitat in Richtung
Landschaftsraum vorzunehmen. Der riickwirtigen Bereich soll ausschlieBlich dem Wohnen dienen,
womit auch der Lage des Wohngebiets in ,zweiter Reihe” Rechnung getragen wird. Durch die Art der
ErschlieRung tiber Grundstiickszufahrten in Form von grundbuchrechtlich gesicherten Geh- und Fahr-
rechten von der ,Dorfaue” aus, ist die Leistungsfihigkeit der VerkehrserschlieBung nicht fiir gewerbli-
chen Verkehr ausgelegt.

Die neben Wohngebauden im Reinen Wohngebiet ferner allgemein zuldssige Nutzung in Form von An-
lagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen, werden aufgrund
der geringen BezugsgroRe als vertréglich eingestuft. Beziiglich der gem. § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen werden aus demselben Grund keine einschrinkenden Festsetzungen ge-
troffen.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflichenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO

Die Festsetzung der GRZ fiir die Wohngebiete erfolgt entsprechend der Ortsiiblichkeit der néheren
Umgebung. Ziel ist es mit der festgesetzten GRZ, in den Baugebieten eine Uberbauung mit Hauptanta-
gen zu ermdglichen, die einer fiir den Ortsteil vertraglichen und Gblichen GroRe entspricht und die
Umsetzung der geplanten Bebauung ermdglicht. Zugleich dient die Festsetzung der Grundfléchenzahl
dem Bodenschutz und dem Schutz des Naturhaushaltes, indem indirekt gesteuert wird, wie hoch der
Anteil der nicht versiegelten und iberbauten Grundstiicksanteile ist.

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption, an der ,Dorfaue” ein weiteres Mehrfamilienhaus zu
erméglichen, wird im Allgemeinen Wohngebiet WA eine Grundflachenzahl von 0,4 als HochstmaR fest-
gesetzt. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetzte GRZ durch die Grundfléchen von Garagen
mit Stellpldtzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberfidche, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, um
50% Uberschritten werden (sog. Zweit-GRZ). Entsprechend wird mit der Festsetzung einer GRZ von 0,4
eine maximale Uberbauung und Versiegelung der Grundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet in Héhe
von 60% der Grundstiicksfliche zugelassen.

Fiir den riickwartigen Grundstiicksteil ist die Entwicklung von bis zu drei Eigenheimgrundstiicken mit
einem hohen Griinanteil vorgesehen. Um diesem Ziel zu entsprechen, wird fiir das Reine Wohngebiet
WR eine GRZ von 0,3 festgesetzt, was zu einem verminderten Anteil der maximal zuldssigen Uberbau-
ung und Versiegelung der Grundstiicke in Hohe von 45% entspricht.

Zahl der Vollgeschosse gemaR § 20 Abs. 1 BauNVO

Die Festsetzungen der Zahl der Voligeschosse geméaR § 20 Abs. 1 BauNVO regelt gemeinsam mit den
Festsetzungen der GRZ das zuldssige Mal} der baulichen Nutzung.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA werden zwei Vollgeschosse als zwingend festgesetzt. Damit wird
dem Ortsbild Rechnung getragen und sichergestellt, dass entlang der Dorfstrae und in Verldngerung
des Dorfangers eine angemessene Gebiudehshe umgesetzt wird. In der ndheren Umgebung entlang
der ,Dorfaue” weisen nahezu alle Hauptgeb3ude eine Zweigeschossigkeit auf, wobei des zweite Ge-
schoss als Satteldach ausgebildet ist. Ein Gebiude mit geringerer oder hoherer Geschossigkeit wiirde
sich nicht oder nur mangelhaft in die ndhere Umgebung einfiigen.

Da die Bebauung des Allgemeinen Wohngebiets WA mit Einfamilienhdusern im Bebauungsplan nicht
explizit ausgeschlossen werden kann, sichert die Festsetzung von zwingend zwei Vollgeschossen im
Zusammenspiel mit den Festsetzungen zur duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen auch eine Min-
destvolumen der Baukérper, welches sich noch gut in das Ortsbild einfligt.

Fiir das Reine Wohngebiet WR werden zwei Vollgeschosse als HochstmaR festgesetzt. Es kénnen ein-
und zweigeschossige Gebdude entstehen, womit auch hier der stadtebaulichen Zielstellung eine Ab-
stufung der Baumasse in Richtung Landschaftsraum Rechnung getragen wird.
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5.1.3

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise gemdl § 22 Abs. 2 BauNVO

Fiir das Allgemeine Wohngebiet WA und das Reine Wohngebiet WR wird die Festsetzung einer offe-
nen Bauweise (o) getroffen. Dies entspricht dem umgebenden Bestand sowie den stidtebaulichen
Zielstellungen einer ortstiblichen, aufgelockerten und durchgriinten Bebauungsstruktur mit dérflichem
Charakter.

In Kombination der Festsetzung zur Bauweise mit der Festsetzung der Baufenster sind Gebiudelidngen
mdoglich, die in ihrer Typik dem Ortsbild entsprechen. So findet man bei den vorhandenen Hofstruktu-
ren im Ort sowie bei der Bestandsbebauung im siidlichen Bereich des Plangebiets, Gebidudelidngen von
etwa 30 m.

Abweichend von der festgesetzten, offenen Bauweise ist gem. § 31 Abs. 1 BauGB als Ausnahme das
Bestandsgebdude entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze mit einem Grenzabstand von 0,5 Me-
tern zuldssig.

Die stadtebauliche Zielstellung der Ausnahmeregelung gem. § 31 Abs. 1 BauGB besteht darin, das siid-
liche Bestandsgebaude, welches lediglich tiber einen Grenzabstand von 0,5 Metern verfiigt, langfristig
zu sichern und mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes einen aktiven Bestandsschutz zu errei-
chen. Mit der Ausnahme wird der Bestand einschlieRlich einer umfassenden Entwicklungsoption gesi-
chert, indem er in seiner abweichenden Lage bestitigt wird. Das Bestandsgebiude zeugt als Uber-
bleibsel der ehemaligen Hofbebauung des Grundstiickes von der friiheren Nutzung und ist als Bestand-
teil der historisch tiberkommenen, dorflichen Siedlungsstruktur besonders schiitzenswert. Die Not-
wendigkeit der Festsetzung einer Ausnahme ergibt sich aus dem, fiir die offene Bauweise einzuhalten-
den seitlichen Grenzabstand von mindestens drei Metern. Jegliche Neubebauung im Allgemeinen
Wohngebiet WA und im Reinen Wohngebiet WR hat diesen Mafigaben zu entsprechen.

Mit der Festsetzung werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht gefahrdet, der Brand- und
der Nachbarschaftsschutz ist gewihrleistet.

Einzel- und Doppelhaus

Die ausschlieRliche Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern im Reinen Wohngebiet WR trigt dazu
bei, eine lockere Siedlungsstruktur im Ubergang zum Landschaftsraum zu sichern. Hausgruppen im
Sinne von Reihenhdusern werden mit dieser Festsetzung ausgeschlossen.

Ein Doppelhaus im Sinne des § 22 BauNVO ist eine Gebadudekonstruktion mit zwei einseitig an der
Grundstiicksgrenze aneinander gebauten Hausern. Entscheidend ist dabei die Stellung zur Grund-
stiicksgrenze.

Das Allgemeine Wohngebiet WA wird von dieser einschrankenden Festsetzung ausgenommen, da hier
neben der Errichtung eines Mehrfamilienhauses auch die Ausbildung von Reihenhiusern stidtebaulich
vertraglich und wiinschenswert ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 23 BauNVO

Die Festsetzung der Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO erfolgt mittels einer sogenannten Bau-
fensterausweisung durch Festlegung der vorderen und hinteren, sowie teilweise seitlichen Baugren-
zen.

Das festgesetzte Baufenster im Allgemeinen Wohngebiet WA bestimmt einen Abstand zur StraRenver-
kehrsflache von 3,0 m und eine Bebauungstiefe von 16,0 m. Mit dieser Festsetzung wird die stidte-
bauliche Zielsetzung einer Positionierung der Hauptgebaude im vorderen Grundstiicksteil und, damit
einhergehend, ein weitgehendes Freihalten der riickwértigen Bereiche verfolgt. Mit einer Tiefe von
16,0 m besteht ein ausreichend groRziigiger Spielraum hinsichtlich der Stellung und Ausbildung der
einzelnen Baukérper.

lener Teil des Bestandsgebaudes, welcher vormals zum Wohnen genutzt wurde, liegt innerhalb der
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen und ist demnach zukiinftig entsprechend der festgesetzten Nut-
zungsarten des Allgemeinen Wohngebiets nachnutzbar. Der westlich anschlieRende Gebiudeteil, ehe-
mals bereits als Nebengebaude genutzt, liegt auBerhalb des Baufensters und steht demnach in Zukunft
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weiterhin fiir, dem Nutzungszweck des Allgemeinen Wohngebietes entsprechend untergeordnete Ne-
bennutzungen zur Verfiigung. Hier sind beispielsweise Garagenstellplatze, Kellerersatzrdume oder La-
germdglichkeiten fiir die girtnerische Nutzung denkbar.

Die Baufensterausweisung im Reinen Wohngebiet WR wird groRziigig gefasst, da aufgrund der Lage in
,zweiter Reihe” keine negativen Auswirkungen auf die 6ffentlichen Rdume und das Ortsbild zu be-
fiirchten sind. Im Gegenteil soll hier eine lockere, versetzte Gebdudestellung den durchgriinten Cha-
rakter des Gebietes stirken. Die groRe Tiefe des Baufensters ermoglicht eine weitgehend flexible Be-
bauung und Baukérperstellung. Damit wird den individuellen Bediirfnissen der zukiinftigen Grund-
stiickseigentiimern Rechnung getragen. Der Gebiudeteil des Bestandsgebéudes, der innerhalb des
Reinen Wohngebietes und zugleich innerhalb des Baufensters liegt, diente bisher als Garage. Der Ge-
biudeteil lasst sich grundsatzlich einer Hauptnutzung entsprechend des Nutzungskatalogs des Reinen
Wohngebiets zufiihren, es sind jedoch ebenso sémtliche Nebennutzungen, also auch die Beibehaltung
der Garagennutzung méglich.

Zu den Gewissern wird jeweils ein Abstand von 5,0 Metern im Sinne eines Gewasserschutzstreifens
eingehalten, um das Heranriicken an diesen besonderen Naturraum mit Hautgeb&uden zu verhindern.

GroRe der Baugrundstiicke
Im Reinen Wohngebiet (WR) wird die Mindestgréfe fiir Baugrundstiicke auf 1.000 gm festgesetzt.

Die Festsetzung einer MindestgroRe fiir die Baugrundstiicke garantiert, dass der riickwértige Bereich in
maximal drei Grundstiicke geteilt werden kann und verhindert gleichzeitig, dass kleine Grundstiicke
mit einem hohen Uberbauungsgrad entstehen, welche der ortstypischen Baudichte und des durch-
griinten Charakters des Siedlungsbereiches widersprechen wiirden.

Zugleich wird mit dieser Festsetzung der untergeordneten ErschlieBung tiber Grundstlickszufahrten
Rechnung getragen, libermaRige Fahrzeugbewegungen in die Tiefe des Baugebietes werden mit dieser
Festsetzung indirekt beschrénkt.

Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen

Regelungen zu baulichen Anlagen auBerhalb der Baugrenzen
Gemdf § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet (WA) auf der Teilfléche

des Baugrundstiickes, die sich zwischen der Strafienbegrenzungslinie und der strafienseitigen Bau-
grenze bzw. deren geradliniger Verldngerung bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen erstreckt, Stell-
plitze, Garagen und Nebengebdude unzuldssig.

Ziel dieser Festsetzung ist die weitgehende Freihaltung der Vorgartenzone von Nebengeb&uden ein-
schlieBlich Stelipldtzen und Garagen. Die Festsetzung dient dem Schutz des Ortsbildes, indem bauliche
Anlagen, von denen eine Gebaudewirkung ausgehen, innerhalb der vom &ffentlichen StraRenraum aus
einsehbaren Bereiche, ausgeschlossen werden.

Nebengebiude sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO. Jedoch ist der Begriff der bauli-
chen Anlagen weiter gefasst, als der der Nebengebaude. So sind unter Nebengebdude nur diejenigen
baulichen Anlagen zu verstehen, von denen einen Gebaudewirkung ausgeht. In Anlehnung an die
Brandenburgische Bauordnung sind Nebengebiude selbstdndig benutzbare, Giberdeckte bauliche Anla-
gen, die geeignet sind, von Menschen betreten zu werden oder dazu bestimmt sind, dem Schutz von
Menschen, Tieren oder Sachen zu dienen. Entsprechend sind alle weiteren Nebenanlagen, wie bei-
spielsweise Zuwegungen, Einfriedungen, Fahrradstell- oder Miillsammelplétze von der textlichen Fest-
setzung nicht erfasst und in der Vorgartenzone zuldssig.

Die Festsetzung umfasst auch Stellplitze und Garagen. Zu beachten ist, dass unter dem Begriff der
Stellplatze auch sogenannte Carports, also liberdachte Stellpldtze ohne eigene Seitenwénde, zu verste-
hen sind. Diese sind folglich, ebenso wie Stellplitze und Garagen in der Vorgartenzone unzuléssig.

Der riickwirtige Grundstiicksbereich ist von dieser Festsetzung ausgenommen, so dass hier auBerhalb
des Baufensters Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze errichtet werden kénnen. Insofern steht der
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Gebaudeteil des Bestandsgebaudes, der auRerhalb des Baufensters liegt, fiir simtliche dem Gebiets-
typ des Allgemeinen Wohngebiets entsprechende, untergeordnete Nebennutzungen zur Verfiigung.

Gemdf3 § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind im Reinen Wohngebiet (WR) Stellplétze, Gara-
gen und Nebenanlagen auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche unzuldssig. Abweichend davon
sind innerhalb der mit den Buchstaben A-B-C-D-A umschriebenen Fldche Oberflichenbefestigungen,
wie Wege und Zufahrten sowie unterirdische Leitungsfiihrungen zuldssig.

Das Verbot von Garagen und Carports im Sinne des § 12 Abs. 6 BauNVO sowie von Nebenanlagen ge-
maR § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sichert die vollstindige Freihaltung des Gewdsserschutzstreifens von
baulichen Anlagen. In diesen Bereichen sind demnach auch keine Einfriedungen oder Oberflachenbe-
festigungen zul3ssig. Durch diese Festsetzung werden die sensiblen Grabenbereiche vor Uberbauung
und Versiegelung geschiitzt und gleichzeitig ein Gewdsserschutzstreifen gesichert. Aus diesem Grund
werden hier auch stadttechnische Nebenanlagen entsprechend § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen.

Fiir die, mit den Buchstaben A-B-C-D-A umschriebene, Fliche sind abweichend davon Regelungen ge-
troffen, die eine Oberflachenbefestigung sowie eine unterirdische Leistungsfiihrung ermdglichen. Die-
ser Bereich dient neben seiner Funktion als Gewasserpflegestreifen gleichzeitig der Grundstiickser-
schlieBung fiir das Flurstiick 297. Insofern gewahrleistet die beschriebene Ausnahme die verkehrliche
und mediale ErschlieBung dieses Flurstiickes, ohne dabei den Gewisserunterhalt zu gefiahrden.

Verkehrsflachen und Wegerecht

Offentliche Verkehrsfldchen

Im Osten des Geltungsbereichs ist entlang der ,,Dorfaue” im Zuge der Neuvermessung ein neues Flur-
stiick (Nr. 299) gebildet worden, welches als 6ffentliche Verkehrsfliache festgesetzt wird und somit ei-
nen zukinftigen Ausbau der ,,Dorfaue” in ausreichender Breite erméglicht und sicherstellt. Das Flur-
stiick soll der Gemeinde Kolkwitz tibertragen werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Fliiche GFL ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Benutzer und Besucher des
Teils des Flurstiicks 296, Flur 6, Gemarkung Kolkwitz, der innerhalb des Reinen Wohngebietes (WR)
liegt, zu belasten.

Das innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sichert
die ErschlieBung der riickwartigen Grundstiicksteile, welche im Bebauungsplan als Reines Wohngebiet
WR festgesetzt sind.

Auch wenn eine Sicherung von Wegerechten nur dort erforderlich ist, wo es sich bei der zu belasten-
den und der zu beginstigenden Flache um unterschiedliche Grundstiicke handelt, wird diese Festset-
zung im Sinne der Klarheit sowie zur Verdeutlichung des Planwillens getroffen. Die Festsetzung dient
als Grundlage fiir eine spatere grundbuchrechtliche Sicherung der Zuwegung, im Falle einer Teilung
des Flurstiicks 296. Detaillierte Regelungen zur baulichen Ausformulierung der Grundstiickszufahrt,
wie beispielsweise die Ausbaubreite richtet sich nach den bauordnungsrechtlichen Erfordernissen und
erfolgt im Rahmen der grundbuchrechtlichen Eintragung.

Weitere Zuwegungen, beispielsweise noérdlich des Bestandsgebdudes kénnen nach Bedarf erfolgen
und missen ebenfalls grundbuchrechtlich gesichert werden. Die Einhaltung der festgesetzten zulissi-
gen Grundflachenzahl, insbesondere im Hinblick auf Grundflichen von Nebenanlagen im Sinne des

§ 19 Abs. 4 BauNVO sind dabei zu beachten.

Gewdsserunterhalt
Die Fldche A-B-C-D-A dient dem Gewdsserunterhalt des Grabens LC 103 ,,Rekeschina”, Baum- und Ge-
hélzpflanzungen, die die freie Befahrbarkeit einschrdnken, sind unzuldssig.

Das Verbot jeglicher Baum- und Geholzpflanzung innerhalb der Fliche A-B-C-D-A sichert den freien
Zugang fiir den Gewasserunterhalt des Grabens LC 103 ,,Rekeschina®.
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Im Jahr 2018 fand eine Begehung des Plangebiets durch den mit der Unterhaltspflicht betrauten Was-
ser- und Bodenverband ,Oberland Calau” (WBV) gemeinsam mit dem Eigentiimervertreter des Plange-
biets statt. Grundsatzlich ist eine Beschriankung der Unterhaltungsseite (recht oder links des Gewés-
sers) moglich. Entsprechend duRert der WBV keine Bedenken, dass die Unterhaltung des an der westli-
chen Geltungsbereichsgrenze verlaufende Graben LC 103/2 auf der Westseite, also linksseitig der
FlieRrichtung erfolgt. Demnach sind in diesem Bereich im Bebauungsplanverfahren keine einschran-
kenden Festsetzungen hinsichtlich der Bepflanzung des Uferbereichs getroffen worden.

Fiir den Graben LC 103, der nérdlich an den Geltungsbereich angrenzt, muss davon ausgegangen wer-
den, dass die Unterhaltung des Grabens auf der Nordseite, also rechtsseitig der FlieBrichtung, auf-
grund des bestehenden Baumbewuchses und des schmalen Grundstiicksstreifens nicht durchgefiihrt
werden kann. Hier ist die Unterhaltung innerhalb des Bebauungsplangebietes, also linksseitig der
FlieRrichtung sicherzustellen. Entsprechend wurde die Festsetzung getroffen, die verhindert, dass
Baum- und Gehdlzpflanzungen den Gewisserunterhalt zukiinftig einschréanken oder behindern.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfléiche, Dicher von
Haupt- und Nebengebéuden als Satteldédcher mit einer Dachneigung von mindestens 35° und héchstens
45° und mit einer Firstrichtung parallel oder senkrecht zur Strafienbegrenzungslinie zuldssig.

Die Festsetzung zur Dachform und einer minimalen und maximalen Dachneigung sichert das Einfiigen
der neuen Baukorper in die ndhere Umgebung. Die Dachneigung der Bestandsbebauung innerhalb des
Plangebiets betrigt etwa 38 Grad, das geplante Mehrfamilienhaus nérdlich des Plangebiets ist mit
etwa 42 Grad geplant.

Die Dicher entlang der ,,Dorfaue” sind nahezu vollstindig als Satteldacher ausgebildet. Es zeigt sich ein
Spiel von trauf- und giebelstindigen Geb&uden, wobei die Hauptgebaude in der Regel traufstdndig er-
richtet wurden. Die Festsetzung stellt sicher, dass sowohl Haupt-, als auch Nebengeb&ude, wie bei-
spielsweise Garagen, mit Satteldachern ausgefilhrt werden miissen, sofern sie straBenraumnah inner-
halb des Baufensters errichtet werden. Atypische Dachformen, wie beispielsweise Flachdacher werden
somit verhindert.

Fiir den riickwartigen Bereich, auBerhalb des Baufensters werden hingegen keine baugestalterischen
Festsetzungen getroffen.

Die Festsetzung sichert die Einordnung der Gebaude in die ndhere Umgebung, stérkt den rdumlichen
Abschluss des nérdlichen Dorfangers und tragt somit einem harmonischen Ortsbild Rechnung.

Im Aligemeinen Wohngebiet (WA) wird die TraufhShe mit 5,0 Metern als Héchstmaf sowie die First-
héhe mit 11,0 Metern als Héchstmaf3, bezogen auf den festgesetzten Hohenbezugspunkt, festgesetzt.

Die Festsetzung von HéchstmaRen zur H6he der baulichen Anlagen erfolgt entsprechend der Vorpré-
gung der baulichen Umgebung sowie unter Beriicksichtigung des geplanten Mehrfamilienhauses in
direkter Nachbarschaft. Insbesondere im Falle der Neubebauung auf einzelnen Grundstiicken tragt sie
dazu bei, dass sich der Neubau harmonisch in das Straenbild einflgt. Mit der alleinigen Festsetzung
zur Zahl der Vollgeschosse kann die Beschrénkung einer angemessenen Gebaudehohe nicht erreicht
werden, wohingegen eine Mindestgebiudehdhe mit der Festsetzung einer zwingenden Geschosszah-
len von zwei Vollgeschossen ausreichend geregelt werden kann.

Die Trauf- und Firsthohe wird in Bezug zum festgesetzten Héhenbezugspunkt eindeutig definiert. Der
festgesetzte Hohenbezugspunkt mit 63,00 m liber Normalhéhennull (NHN) entspricht der bestehen-
den Geliandehshe. Das Normalhdéhennull (NHN) ist in Deutschland die aktuelle Bezeichnung der Be-
zugsflache fiir das Nullniveau bei Angabe von Hohen iiber dem Meeresspiegel. Die resultierenden, ma-
ximalen Gebiudehdhen lassen sich ermitteln, indem die angrenzenden natiirlichen bzw. geplanten
Geliandehdhen (ebenfalls NHN-H6hen als Planeinschrieb in der Planunterlage) in Bezug zu den festge-
setzten maximalen First- und Traufhohen gesetzt werden.

Bei der Ermittlung der Traufhéhe ist die Traufkante, im Sinne der raumwirksamen Kante des unteren
Abschlusses der geneigten Dachflache, maRgeblich.
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Das Bestandsgebdude weist eine Traufhéhe von 66,87 m iiber NHN und eine Firsthéhe von 69,54 m
Uber NHN auf, wahrend die Planung fiir das benachbarte Mehrfamilienhaus eine Traufhéhe von 67,31
m {ber NHN und eine Firsthéhe von 73,07 m liber NHN vorsieht. Dieser Planung folgend, sieht die
textliche Festsetzung eine maximale Firsthéhe von 74,0 m {iber NHN und eine maximale Traufhéhe
von 68,0 m iber NHN vor.

Im Reinen Wohngebiet (WR) sind fiir Hauptgebédude nur Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- und Zeltdécher
zuldssig.

Die ausschlieRliche Zuldssigkeit von Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- und Zeltddchern im Reinen Wohnge-
biet spiegelt die Typik des Ortes wider. Ziel der Festsetzung ist es, das Orts- und Landschaftsbild, insbe-
sondere im Sinne des Fernblicks von Osten, iiber die Felder auf das Siedlungsgefiige des Dorfes, har-
monisch zu gestalten. Die Festsetzung stellt sicher, dass ortstypische, geneigte Dacher errichtet wer-
den, die Ausbildung von Pult- und Flachdicher wird somit verhindert.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmal

Das Plangebiet liegt vollstindig innerhalb des Bodendenkmals ,, Mittelalterlicher Dorfkern Zahsow, Fpl.
11" welches durch § 2 Abs. 2 Nr. 4i. V. m. § 3 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgD-
SchG) geschiitzt und in der Denkmalliste des Landes Brandenburg unter der Nummer 120402 eingetra-
gen ist. Die Bestimmungen des BbgDSchG sind zu beachten.

Die Realisierung von Bodeneingriffen (z.B. Tiefbaumafinahmen) sind erst nach Abschluss archéologi-
scher Dokumentations- und Bergungsmafnahmen in organisatorischer und finanzieller Verantwortung
der Bauherrn (§ 9 Abs. 3 und 4, § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmalschutzbe-
hérde zuléissig. Die Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG).

Sollten den Denkmalschutz iiberwiegende &ffentliche und private Interessen die Realisierung des Vor-
habens am geplanten Standort verlangen, so miissen im Vorfeld von Erdarbeiten archiologische Doku-
mentationen und Bergungen stattfinden, Gber deren Art und Umfang im Rahmen des dann zu fiihren-
den denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens zu entscheiden ist. Entsprechend ist im Zuge eines Bau-
anzeigeverfahrens im Vorgriff eine denkmalrechtliche Erlaubnis bei der unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen.

Als nachrichtliche Ubernahmen sind Planungen und sonstige Nutzungsregelungen in den Bebauungs-
plan zu Gbernehmen, die nach anderen als die im Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung for-
mulierten gesetzlichen Vorschriften zu beachten sind, soweit sie fiir die Planungsebene des Bebau-
ungsplans relevant sind. Dieses gilt auch fiir denkmalgeschiitzte Anlagen und Objekte.

Hinweise

Artenschutz

Vor der Durchfiihrung von Baumafinahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestédnden ist zu prii-
fen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) fiir besonders geschiitzte Tierarten gemdf3 § 7 Abs. 2 Nr. 13b und 14¢ BNatSchG eingehal-
ten werden.

Im Reinen Wohngebiet (WR) befindet sich direkt auf der siidlichen Grenze des Flurstiicks 197 ein alter
Obstbaum, der von einer europaweit geschiitzten Kéferart (Osmoderma eremita) besiedelt ist. Dieser
Baum ist wihrend der Bauphasen zu schiitzen und bis zum natiirlichen Ableben am Standort zu belas-
sen.

Anderenfalls sind bei der jeweils zustindigen Behérde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen
(545 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus knnen sich besondere Beschrénkungen bzw. Auflagen fiir
die Baumafinahmen ergeben (z.B. Umsetzung des Baumes an einen geeigneten Standort).
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Artenschutzbericht als naturschutzfachli-
che Einschatzung zur Untersuchung der Auswirkungen auf relevante Arten erstelit (siehe Anlage 1, Ar-
tenschutzbericht / naturschutzfachliche Einschdtzung zum B-Plan Wohngebiet Dorfaue 9 in Kolkwitz,
OT Zahsow; Ingenieurbiiro PROKON; 16. Mai 2019). Im Ergebnis ist die europaweit geschiitzte Kaferart
im Plangebiet festgestellt worden.

Der Hinweis dient dazu, auf die gesetzlichen Regelungen zum Artenschutz und insbesondere auf die,
durch das Artenschutzgutachten bereits bekannten Einschrankungen und Verpflichtungen hinzuwei-
sen, die im Vorfeld konkreter BaumaRnahmen oder Baumfillungen zwingend zu beriicksichtigen sind.

Baumschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich Baumbestand, der als geschiitzter Landschafts-
bestandteil nach § 29 Abs. 1 und 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. §§ 2 und 3 der Verord-
nung des Landkreises Spree-Neif3e zum Schutz von Bdumen, Feldhecken und Stréuchern (BSV LK SPN)
unterliegt.

Es ist verboten, geschiitzte Landschaftsbestandteile zu beseitigen, zu zerstoren, zu beschédigen oder in
ihrem Aufbau zu verindern. Gemdf § 29 Abs. 2 BNatSchG i. V. m. § 5 BSV LK SPN kénnen auf Antrag
des Eigentiimers oder Nutzungsberechtigten Ausnahmen von den Verboten des § 3 BSV LK SPN zugelas-
sen werden. Die Ausnahmen sind bei der unteren Naturschutzbehérde schriftlich zu beantragen.

Der Hinweis dient dazu, auf die gesetzlichen Regelungen zum Baumschutz und insbesondere auf die,
durch Rechtsverordnung geschiitzten Landschaftsbestandteile im Plangebiet hinzuweisen. Im Vorfeld
konkreter BaumaRnahmen oder Baumfillungen sind die Bestimmungen zwingend zu beriicksichtigen.
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UMWELTBELANGE
6.1 Einleitung

6.2
6.2.1

6.2.2

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwickiung unter
Einbeziehung von AuRenbereichsflachen nach § 13b BauGB aufgestellt. Entsprechend § 13 Abs. 3
BauGB kann fiir vereinfachte Verfahren von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht abgese-
hen werden. Des Weiteren gelten im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Eingriffs-Ausgleichsbilan-
zierung ist demgemaR fiir Bebauungsplane im vereinfachten Verfahren entbehrlich.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege entspre-
chend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind jedoch auch fiir vereinfachte Verfahren zu beriicksichtigen. Die Aus-
wirkungen auf die Schutzgiiter entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a), c), d) BauGB werden nach-
folgend behandelt.

Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter
Schutzgut Flache

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Bebaubarkeit und die maximal mégliche Ver-
siegelung gesteuert, der festgesetzte maximale Versiegelungsgrad liegt iiber beide Baugebiete gemit-
telt bei etwa 50%. Zu beachten ist, dass es sich bei der Fldche um ein Grundstiick handelt, welches bis
vor wenigen Jahren noch mit einer Hofstelle bebaut war. Es bleibt festzuhaiten, dass der Eingriff nicht
im Sinne einer Neuversiegelung gewertet werden kann, im Gegenteil wird durch den Bebauungsplan
die Wiedernutzbarmachung einer ehemals bebauten Fliche im Sinne eines raumplanerisch und stad-
tebaulich anzustrebenden Flachenrecyclings erméglicht.

Nach § 34 BauGB bemisst sich der mogliche Bebauungs- und Versiegelungsgrad nach der niheren Um-
gebung, wobei der Genehmigungsbehdrde in Bezug auf den Grad der Versiegelung weitgehende Spiel-
raume eingeraumt werden. Insgesamt sind die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf das Schutzgut
Flache insofern als vernachidssigbar zu werten, als dass der ohne Bebauungsplanverfahren mégliche
Versiegelungsgrad in etwa dem der festgesetzten Werte entspricht.

Versiegelungsmdiglichkeit Wohnbaufldchen entsprechend Bebauungsplan

Uberbau- Gesamt- Uberbau- und

Flache 1. GRZ bar GRZ versiegelbar
Allgemeines Wohngebiet WA 1.557 gm 0,4 623 gm 0,6 935 gm
Reines Wohngebiet WR 3378 gm 0,3 1013 gm 045 1.520 gm
Wohnbaufldchen gesamt 4.935 gm 1.636 gm 2.455 gm
Versiegelungs-/Uberbauungsgrad
Wohnbauflichen, gesamt 33% 50%

Eine mogliche Zunahme der Versiegelung durch den Ausbau der im Bebauungsplangebiet liegenden
StraBenverkehrsflachen, ist nicht unmittelbar den Auswirkungen des Bebauungsplanes zuzuordnen, da
ein etwaiger StraBenausbau unabhangig von diesem Verfahren durchgefiihrt wird.

Schutzgut Boden

Schiitzenswerte Boden oder gefahrdete Béden bzw. besondere geologische Verhiltnisse sind nicht
bekannt. Aus Sicht des Bodenschutzes ist aufgrund der Lage, der Bodenverhiltnisse und der Flichen-
nutzung ein Standort mit geringer Bedeutung betroffen.

Eventuell auftretende Bodenverdichtungen im Zuge von BaumaRnahmen werden durch vegetations-
technische Manahmen wieder beseitigt. Abgrabungen und Aufschiittungen werden durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes nicht vorbereitet.

Ein Eintrag von Schadstoffen in den Boden ist bei der bestehenden und geplanten Nutzung der Grund-
stiicke nicht zu erwarten. Bei etwaig geplanten Bohrungen oder geophysikalischen Untersuchungen
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6.2.3

6.2.4

6.2.5

besteht eine Anzeige-, Mitteilungs- oder Auskunftspflicht gemaR §& 3, 4 und 5 Abs. 2 Satz 1 des Lager-
stattengesetzes.

Die Bodenversiegelung wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes auf das notwendige MaR
beschrankt.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflichengewdsser, jedoch grenzen direkt nérdlich
und westlich an das Plangebiet zwei Griben als Gewésser 2. Ordnung an. Der Graben ,Reke-

schina” verliuft dort mit den Nummern LC 103 (nérdlich) und LC 103/2 (westlich). Im Sinne des Ge-
wisserunterhaltes wird entlang beider Griaben ein Gewdsserschutzstreifen von 5 Metern freigehalten,
womit die Anforderungen des Wasser- und Bodenverbands ,,Oberland Calau” umgesetzt werden.

Das Plangebiet befindet nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet. Wahrend der Durchfiihrung von Bau-
maRnahmen besteht die Maglichkeit der Verunreinigung des Schutzgutes Wasser (Grund- und Ober-
flachenwasser) durch Wasser gefahrdende Stoffe. GemaR § 1 BbgWG und § 5 Abs. 1 WHG ist sicher zu
stellen, dass durch die Einhaltung einschlagiger Sicherheitsbestimmungen eine Wasser gefshrdende
Kontamination vermieden wird.

GemiR § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrie-
selt oder direkt oder iiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschrif-
ten noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Aufgrund der Tatsache, dass die Leistungsfa-
higkeit des angrenzende Vorfluters bereits weitgehend erschopft ist, ist eine uneingeschrénkte Ablei-
tung, des auf den Wohngrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers in die angrenzenden Graben
nicht moglich.

Das Niederschlagswasser soll deshalb méglichst innerhalb des Plangebietes versickert werden und so-
mit vollstindig der Grundwasserneubildung zur Verfiigung stehen.

Eine Beeintrichtigung des Oberflichen-, Niederschlags- oder Grundwassers ist insofern durch die Um-
setzung des Bebauungsplanes nicht zu befiirchten.

Schutzgut Klima

GemiR Landschaftsplan aus dem Jahr 1997 ist das GroRklima fiir den Siidteil Brandenburgs das konti-
nental beeinflusste ostdeutsche Binnenklima. Das Makroklima fiir das Gemeindegebiet Kolkwitz ist
durch eine héhere Kontinentalitit gekennzeichnet. Es herrscht eine Jahresdurchschnittstemperatur
von 8,9 Grad Celsius. Die jihrliche mittlere Niederschlagsmenge betrégt 563 mm.

siidlich des Ortsteils Zahsow befindet sich ein kaltluftgefihrdetes Gebiet (i.d.R. auch Frischluftproduk-
tion), das Plangebiet ist davon jedoch nicht betroffen. Die HauptverkehrsstraBe im Ortsteil ist im Som-
mer durch einen Warmestau gefdhrdet.

Das Plangebiet grenzt im Norden, Siiden und Osten an Siedlungsgebiete, im Westen an Landwirt-
schaftsflichen. Eine Vorbelastung des Kieinklimas ist bereits durch die innerértliche Lage gegeben.
Aufgrund vorhandener Gebiude und StraRen tritt hier eine 6rtliche Erwérmung des Klimas durch War-
mespeicherung und -abstrahlung der Flachen auf.

Die Festsetzung im Bebauungsplan verhindern eine starke Verdichtung des vorhanden Siedlungsgefii-
ges. Insofern leistet das Bebauungsplanverfahren auch einen Beitrag zum Schutz des Kleinklimas inner-
halb des Plangebietes.

Weitere Einfliisse auf das Klima der Gemeinde sind nicht erkennbar.

Schutzgut Luft

Da es sich bei der im Osten angrenzenden StraBe um eine DorfstraBe ohne Durchgangsfunktion (Sack-
gassendorf) handelt und keine weiteren Verkehrsflichen anliegen, ist von einer vergleichsweise gerin-
gen Belastung durch Feinstaub und Stickoxide auszugehen.

Bebauungsplan der Gemeinde Kolkwitz — ,Wohngebiet Dorfaue 9 in Kolkwitz, OT Zahsow” Seite 24 von 34



dipianer

Begriindung Verfahrensstand: Satzung | 09.04.2020

6.2.6

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich nérdlich und westlich der Grabenverlaufe
Baumreihen mittleren und hohen Alters, welche aufgrund ihrer Auspriagung eine groRe Bedeutung fiir
die Luftregeneration besitzen.

Staubentwicklungen, die wahrend BaumaRnahmen die Luftqualitit des Plangebietes beeintrichtigen
kdnnen, sind auch ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes aufgrund der Bebaubarkeit nach § 34
BauGB méglich und demnach nicht als Auswirkungen des Bebauungsplanes einzustufen.

Schutzgut Pflanzen

Schutzgebiete von Natur und Landschaft gemaR §§ 21 - 28 BNatSchG sind innerhalb des Geltungsbe-
reiches und in unmittelbarer Umgebung nicht bekannt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Artenschutzbericht als naturschutzfachli-
che Einschatzung zur Untersuchung der Auswirkungen auf relevante Arten (Fledermiuse, Brutvégel
und Reptilien) erstellt (siehe Anlage 1, Artenschutzbericht / naturschutzfachliche Einschitzung zum B-
Plan Wohngebiet Dorfaue 9 in Kolkwitz, OT Zahsow; Ingenieurbiiro PROKON; 16. Mai 2019). Der Be-
richt umfasst auch eine Untersuchung geschiitzter Biotope gem&R BNatSchG. Hierzu wird ausgefiihrt:

»Das Umfeld [...] stellte sich als teilweise von Bdumen bestandene Grédben, ruderales Grasland, beidsei-
tige Dorfbebauung und Gehélzstrukturen dar. Einzige Strukturelemente sind die Gehélzflichen entlang
von Griben sowie die auf dem Grundstiick selbst. Die Béschungen der Griben waren fast ausschlieflich
mit nitrophilen Hochstauden (Brennnessel, Nachtkerze) bewachsen. Die Bodenvegetation innerhalb des
Baufeldes stellt sich als mehrmals jihrlich gemdhte und beweidete (Pferde, Schafe) ruderale Grasflur
mit vereinzelten krautigen Pflanzen (Gemeiner Beifuf3, Krauser Ampfer, Vogelknéterich, Rainfarn,
Schafgarbe, Graukresse) dar. Geschiitzte Biotope oder gefihrdete Pflanzenarten konnten nicht festge-
stellt werden.”

Durch die BaumaBnahmen, die der Bebauungsplan vorbereitet, konnen Teile der Weidefliche im Plan-
gebiet Giberbaut werden, einzelne Baumfallungen innerhalb des Plangebietes sind méglich.

Der Baumbestand innerhalb des Plangebietes unterliegt teilweise dem Baumschutz entsprechend der
Baumschutzverordnung des Landkreises Spree-NeiRe (BSV LK SPN) und sind somit geschiitzter Land-
schaftsbestandteil gem. § 29 Abs. 1 und 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), wonach die Bestei-
gung, Zerstorung oder Beschadigung dieser Landschaftsbestandteile verboten ist.

Sollten es sich im Zuge konkreter BaumaRnahmen nicht vermeiden lassen, dass einzelne Baume ent-
nommen werden, ist eine Ausnahme von den Verboten des § 3 BSV LK SPN mittels eines schriftlichen
Antrages durch den Eigentiimers oder Nutzungsberechtigten bei der unteren Naturschutzbehérde ge-
nehmigen zu lassen.

Der Bebauungsplan fordert oder vereinfacht nicht die Fallung bzw. Beseitigung von Gehélzen im Plan-
gebiet. Unvermeidbare Baumfallungen sind genehmigen zu lassen, ein addquater Ausgleich erfolgt
durch Festlegung der unteren Naturschutzbehorde entsprechend der Baumschutzverordnung des
Landkreises Spree-Neif3e.

Entsprechend lasst sich festhalten, dass Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen, dle explizit auf das
Bebauungsplanverfahren zuriickzufiihren sind, nicht erkennbar sind.
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6.2.7

10 7 4 y

Abbildung: Lageplan Gehdlze | 0. M.
{Quelle: Artenschutzbericht / naturschutzfachliche Einschatzung zum B-Plan Wohngebiet Dorfaue 9 in Kolkwitz, OT Zahsow; inge-
nieurbiiro PROKON; 16. Mai 2019)

Schutzgut Tiere

Die Beeintrichtigung von Natura 2000-Gebieten wird durch den Bebauungsplan nicht begriindet, da
sich der Planbereich nicht im Einflussbereich von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten (SPA-Ge-
biete) befindet.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Artenschutzbericht als naturschutzfachli-
che Einschitzung zur Untersuchung der Auswirkungen auf relevante Arten erstellt (siehe Anlage 1, Ar-
tenschutzbericht / naturschutzfachliche Einschitzung zum B-Plan Wohngebiet Dorfaue 9 in Kolkwitz,
OT Zahsow; Ingenieurbiiro PROKON; 16. Mai 2019). Als fiir das Plangebiet relevante Artengruppen, die
einer konkreten Betroffenheitsanalyse unterzogen wurden, sind Amphibien (Laichgewasser), Végel
(Gebéude,- Hohlen- und Gebischbriiter), Fledermause (v.a. Winterquartiere), xylobionte Kéfer, Mak-
rozoobenthos (Muscheln, Libellenlarven) und Zauneidechse ermittelt worden.

Eine Untersuchung der Gehdlze auf Brutstitten am 17.04.2019 ergab einen Brutplatz des Stars in ei-
nem der alten Obstbaume (Baum 4). Dieser Obstbaum liegt jedoch auBerhalb des Bebauungsplange-
bietes, er befindet sich auf dem Grundstiick, welches entsprechen § 34 BauGB mit einem Mehrfamili-
enhaus bebaut werden soll. Der Bautriger ist (iber den Sachverhalt informiert worden.
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6.2.8

6.2.9

Fiir Fledermduse schétzt das Gutachten ein, dass der Bereich aufgrund des Fehlens von Altbdumen,
welche geniigend groRe Hohlen aufweisen oder anderen Habitatstrukturen ungeeignet ist. Eine Aus-
nahme bildet der Baum 6, in dem Kotpillen einer europaweit geschiitzten Kiferart gefunden wurden.
Als Sommerquartier oder Tageshangplétze fiir Fledermé&use geeignet wiéren die umliegenden Scheu-
nen und Stélle, welche aber vom Vorhaben unbeeintrichtigt bleiben.

Die Untersuchung der Geholze auf Vorkommen xylobionter Kifer ergab in einem alten Obstbaum
(Baum 6) Kotpillen des europaweit geschiitzten Eremiten (Osmoderma eremita). Weitere 4 Badume
wurden mittels Endoskopkamera untersucht. Hier ergaben sich keine Hinweise auf Vorkommen der
Art.

Die Besichtigung der, an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Griben ergab eine starke Verschlam-
mung und keine FlieBgeschwindigkeit, so dass sie fiir besondere Arten des Makrozoobenthos als unge-
eignet eingestuft wurden.

Die Lebensbedingungen fiir die Ansiedlung einer Zauneidechsenpopulation werden als sehr gering ein-
geschétzt. Demnach haben Amphibien allenfalls im Bereich des nérdlichen Grabens Uberwinterungs-
moglichkeiten. Dieser Graben ist auch als Laichhabitat (Erdkréte, Moorfrosch, Grasfrosch) geeignet.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind fiir keine im Plangebiet vorkommenden Arten oder Artengrup-
pen vorgezogene AusgleichsmaBnahmen angezeigt. Es wird jedoch ein Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen, der auf die gesetzlichen Regelungen zum Artenschutz und insbesondere auf die, durch
das Artenschutzgutachten bereits bekannten Einschrankungen und Verpflichtungen hinweist, die im
Vorfeld konkreter Baumafnahmen oder Baumfallungen zwingend zu beriicksichtigen sind. Insbeson-
dere wird auf das Vorkommen der geschiitzten Kéferart hingewiesen.

Schutzgut Mensch

Beziiglich der Erholungsfunktion fiir den Menschen besitzt das Plangebiet derzeit keine Bedeutung.
Entsprechend der Typik der im Bebauungsplan festgesetzten Wohngebiete entstehen private Erho-
lungsflachen (Garten) auf den Grundstiicken.

GemaR der Straenverkehrslarmkarte Brandenburg (Stand 2017) ist das Plangebiet nicht von Ver-
kehrslarm betroffen.*

Auferhalb des Plangebietes befinden sich keine Nutzungen, die Luftschadstoff-, Staub- und Geruchs-
belastungen, in erheblichem MaBe, hervorrufen. Eine Beeintrichtigung fiir das Plangebiet ist daher
nicht gegeben.

Emissionen, die von Nutzungen innerhalb des Plangebietes ausgehen und als erheblich einzustufen
sind, sind nicht vorhanden und aufgrund der geplanten Nutzung auch zukiinftig nicht zu erwarten. Eine
durch die Planaufstellung verursachte Zunahme des Individualverkehres wird als sehr gering einge-
schatzt und ware auch bei einer Nachverdichtung entsprechend § 34 BauGB zu verzeichnen.
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind durch die Verwirklichung des Planvorhabens nicht fest-
zustellen.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Durch dezidierte Regelungen innerhalb des Bebauungsplans wird das Orts- und Landschaftsbild ent-
sprechend seiner Eigenart erhalten und weiterentwickelt. Demgegeniiber steht die bauliche Entwick-
lung entsprechend § 34 BauGB, wonach eine solch weitgehende Steuerung insbesondere zur Uberbau-
barkeit und der duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen nicht maoglich wire.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird dem Schutzgut Landschafts- und Ortsbild umfas-
send Rechnung getragen.

4StraBenverkehrslarm Brandenburg 2017, LfU, Lirmkartierung in Brandenburg — Tag (LDEN), Potsdam 2019.

Bebauungsplan der Gemeinde Kolkwitz — ,, Wohngebiet Dorfaue 9 in Kolkwitz, OT Zahsow” Seite 27 von 34



Begriindung Verfahrensstand: Satzung | 09.04.2020

6.2.10 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

6.3

Unter dem Begriff Kulturgut werden neben historischen Kulturlandschaften, geschiitzten oder schiit-
zenswerten Kultur-, Bau- und Bodendenkmilern auch alle weiteren Objekte (einschlieBlich ihres not-
wendigen Umgebungsbezuges) erfasst, die als kulturhistorisch bedeutsam zu bezeichnen sind.

Das Plangebiet liegt vollsténdig innerhalb des Bodendenkmals ,Mittelalterlicher Dorfkern Zahsow, Fpl.
11 " das durch § 2 Abs. 2 Nr. 4i. V. m. § 3 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) ge-
schiitzt und in der Denkmalliste des Landes Brandenburg unter der Nummer 120402 eingetragen ist.
Sollten den Denkmalschutz berwiegende &ffentliche und private Interessen die Realisierung des Vor-
habens am geplanten Standort verlangen, so miissen im Vorfeld von Erdarbeiten archdologische Doku-
mentationen und Bergungen stattfinden, {iber deren Art und Umfang im Rahmen des dann zu fiihren-
den denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens zu entscheiden ist.

Der Bebauungsplan bereitet Vorhaben vor, die Eingriffe in das Bodendenkmal zur Folge haben kénnen.
Das Brandenburgische Denkmalschutzgesetz regelt, unter welchen Voraussetzungen solche Eingriffe
méglich sind. Diese sind, ebenso wie bei einer Bebauung entsprechend § 34 BauGB zu ber{icksichtigen.
Unter Beachtung, der mittels Nachrichtlicher Ubernahme in den Bebauungsplan tibernommenen Vor-
gaben des BbgDSchG, sind die Auswirkungen auf das Bodendenkmal als vertraglich einzustufen.

Wechselwirkungen und Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Mit der vorrangigen Nutzung des vorhandenen innerértlichen Baufldchenpotenzials (Nachverdichtung)
wird der Forderung des § 1a Abs. 2 BauGB nachgekommen, mit Grund und Boden sparsam umzuge-
hen. Da mit dem Bebauungsplan eine Weiterentwicklung der, das Plangebiet und dessen Umgebung
pragender Bebauungs- und Nutzungsstruktur verfolgt wird, ist unter Beriicksichtigung der Festsetzun-
gen zum MaR der baulichen Nutzung gewéhrleistet, dass sich die geplante Bebauung in das Ortsbild
einfligt und die Versiegelung auf ein notwendiges MindestmaR beschrénkt wird.

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige
Beeinflussung der Umweltbelange entstehen. Der Schliisselfaktor fiir die Wechselwirkungen mit den
anderen Schutzgiitern liegt hier in der Versiegelung der derzeitig nahezu unversiegelten Fldche, was in
Wechselwirkung zu den Schutzgiitern Tiere, Pflanzen, Flidche, Boden, Wasser, Klima und Luft steht. Die
Héhe der Neuversiegelung orientiert sich jedoch an der historischen Bebauung des Grundstiicks mit
einer Hofstelle und an der, entsprechend § 34 BauGB ohnehin zuléssigen Uberbauung und Versiege-
lung.
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7.6

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Ausgeilibte Nutzungen

Durch den Bebauungsplan wird die Wiedernutzbarmachung einer innerértlichen Fliche zu Wohnzwe-
cken erméglicht. InterimsmaRig wird derzeit die Fldche als Schafweide und das Bestandgeb&ude als
Hobbywerkstatt durch Familienangehérige bzw. Bekannte des Grundstiickseigentiimers genutzt. Die
zukiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplan widersprechen diesen Nutzungen nicht, sofern sie sich
dem Wohnen unterordnen.

Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Bebauungsplan wurden die Nachverdichtungsmoglichkeiten des Plangebietes ermittelt, demnach
ist mit einem Zuwachs von etwa 20 Einwohnern im Plangebiet zu rechnen. Der Umfang der durch die
Planung méglichen, neuen Wohneinheiten hat keinen nennenswerten Einfluss auf die Kapazititen der
Gemeinbedarfseinrichtungen der Gemeinde Kolkwitz, wie beispielsweise Kindertagesstitten, Schulen
oder Senioreneinrichtungen.

flieBender und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Wohngebietes wird durch die ostlich angrenzende StraRe ,Dorfaue” sicherge-
stellt. Die Planung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des bestehenden
Verkehrsnetzes.

Flachen fiir den ruhenden Verkehr sind auf den Baugrundstiicken herzustellen.

Natur, Landschaft, Umwelt

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzgiiter, Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes werden nicht beeintrichtigt.

Weitere, erhebliche Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt sind nicht ableitbar (vgl. 6. Um-
weltbelange).

Bodenordnende MaBnahmen

Im Osten des Geltungsbereichs ist entlang der ,,Dorfaue” im Zuge der Neuvermessung ein neues Flur-
stiick (Nr. 299) gebildet worden, welches als 6ffentliche Verkehrsfliche festgesetzt wird und somit
eine ausreichende Ausbaubreite fir die StraRe sichert. Es ist geplant das Flurstiick 299 der Gemeinde
Kolkwitz zu Gibertragen. Formale Verfahren der Bodenordnung entsprechend Teil 4 des Baugesetzbu-
ches kommen nicht zur Anwendung.

Kosten und Finanzierung

Der Gemeinde Kolkwitz entstehen aus dem Bebauungsplan keine unmittelbaren Kosten. Die Planungs-
kosten sowie die Durchfiihrung und Finanzierung der sich aus dem Bebauungsplan zuldssigen und er-
forderlichen MaRnahmen obliegen den privaten Grundstiickseigentiimern.
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7.7 Stidtebauliche Flachenbilanz
Die folgende Flichenbilanz dient der Ubersicht der FldchengréBen, es handelt sich um gerundete An-

gaben.

Plangebiet, gesamt 5.136 gm
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1.557 gm
Reines Wohngebiet {(WR) 3.378qm
Verkehrsflache 201 gm
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8 Verfahren
8.1 Verfahrensiibersicht
Eine Ubersicht Giber den zeitlichen Ablauf des Verfahrens ist der folgenden Tabelle zu entnehmen:
Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan / Anderungsbeschluss Gel- 17.10.2017 / 19.03.2019
tungsbereich

Auslegungsbeschluss des Entwurfs 30.11.2019

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB 09.12.2019 - 10.01.2020
Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB 09.12.2019 - 17.01.2020

: Abwigungsbeschluss zur Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung

: Satzungsbeschluss

8.2 Aufstellungsbeschluss und Beschluss iiber die Anderung des Geltungsbereiches

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kolkwitz hat am 17.10.2017 in 6ffentlicher Sitzung gemiR § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB beschlossen, den Bebauungsplan mit der Bezeich-
nung ,Wohngebiet Dorfaue 9 in Kolkwitz OT Zahsow” aufzustellen.

Im Jahr 2018 verduRerte der Eigentlimer einen Teilbereich des innerhalb der urspriinglichen Geltungs-
bereichsgrenzen gelegenen Baugrundstiicks. Im Zuge des Verkaufs erfolgte eine Teilungsvermessung
durch einen &ffentlich bestellten Vermessungsingenieur. Der verduRerte Grundstiicksteil (neu: Flur-
stiick 298) soll nunmehr entsprechend § 34 BauGB bebaut und einer wohnbaulichen Nutzung zuge-
fiihrt werden. Aufgrund dessen ist in Abstimmung mit der Gemeinde Kolkwitz das betreffende Flur-
stlick aus dem Bebauungsplanverfahren herausgelost worden, die Bebauungsplangrenzen wurden ent-
sprechend neu gefasst.

In ihrer 6ffentlichen Sitzung am 19.03.2019 hat die Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde
Kolkwitz die Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,,Wohngebiet Dorfaue 9 in Kolk-
witz OT Zahsow” beschlossen.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes einschlieRlich des Beschlusses zur Anderung des
Geltungsbereiches wurde im Amtsblatt fir die Gemeinde Kolkwitz Nr. 3/19 am 30.03.2019 verdffent-
licht.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13b BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Einbezie-
hung von Auenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprii-
fung nach § 2 Abs.4 BauGB aufgestellt. Entsprechend § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

8.3 Anfrage nach den Zielen der Raumordnung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung und die Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spree-
wald wurden mit Schreiben vom 04.04.2019 (iber die Planungsabsicht der Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplanes informiert. GemaR Artikel 12 Abs. 1 des Landesplanungsvertrages wurden die
Ziele, Grundsédtze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung angefragt. Mit Schreiben vom
10.04.2019 (Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald) sowie vom 24.04.2019 (Gemeinsame
Landesplanungsabteilung) teilen die Trager mit, dass die dargelegten Planungsabsichten zum Pla-
nungsstand keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lassen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung wurde mit Anschreiben vom 05.12.2019 erneut um Stel-
lungnahme gebeten, da der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) durch die Verord-
nung iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019 abgel6st wurde. Der LEP HR trat am 01.07.2019 in Kraft.
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Mit Schreiben vom 14.01.2020 weist die Gemeinsame Landesplanungsabteilung auf die neue Rechts-
grundlage hin und stellt gleichzeitig dar, dass der Planentwurf an die Ziele der Raumordnung ange-
passt ist. Der entsprechende Abschnitt in der vorliegenden Begriindung wurde aktualisiert.

Zeitgleich wurde die Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald ebenfalls um eine erneute
Stellungnahme gebeten. In ihrem Schreiben vom 17.01.2020 hat sie keine Einwendungen geltend ge-
macht.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Die Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde Kolkwitz hat in ihrer Sitzung am 26.11.2019 den
Entwurf des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Dorfaue 9 in Kolkwitz OT Zahsow" in der Fassung vom
06.11.2019 einschlieRlich zugehdriger Begriindung gebilligt und die offentliche Auslegung gemaR

§ 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Die &ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes fand im Zeitraum vom 09.12.2019 bis ein-
schlieBlich den 10.01.2020 statt. In diesem Zeitraum wurden die Unterlagen in der Gemeindeverwal-
tung Kolkwitz, Berliner Strae 19 im Fachbereich Bauverwaltung, Zimmer 2.02 wéhrend der Dienstzei-
ten zu jedermanns Einsicht &ffentlich ausgelegt. Es wurde darauf hingewiesen, dass zu den Ausle-
gungsunterlagen Stellungnahmen schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen.

Die Unterlagen, die Gegenstand der 6ffentlichen Auslegung waren, wurden zusatzlich auf der Home-
page der Gemeinde unter http://www.kolkwitz.de/Service/Bauplanung zur Einsicht bereitgestellt. Er-
ginzend standen diese Unterlagen wihrend der Auslegungsfrist im zentralen Landesportal unter
http://blp.brandenburg.de sowie http://bauleitplanung.brandenburg.de zur Verfiigung.

Die Amtliche Bekanntmachung iiber die 6ffentliche Auslegung erfolgte am 30.11.2019 im Amtsblatt
der Gemeinde Kolkwitz.

Zum Bebauungsplanentwurf wurde von Seiten der Offentlichkeit keine Stellungnahme abgegeben.

Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgte mit Schreiben vom 05.12.2019 die Beteiligung der Behdr-
den und sonstigen Trager éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden
gem. § 2 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom 09.12.2019 bis zum 17.01.2020. Im Rahmen dieses Beteili-
gungsverfahrens wurden 32 Stellen angeschrieben, wovon sich 22 zum Bebauungsplan duRerten. Die
Stellungnahmen betrafen folgende, wesentliche Sachverhalte:

e  Hinweis auf das Schutzgut Wasser

Hinweis auf Gewdsserrandstreifen

Hinweis auf Anzeigepflicht bei Erdarbeiten

Vorhandensein eines Bodendenkmals (Bodendenkmalpflege)

Einwendungen zum Baum- und Artenschutz

Zulassigkeit der Bestandsbebauung (Festsetzung einer Ausnahme)

Hinweise zur ErschlieBung der riickwartigen Grundstiicke

Festsetzungen zur Dachneigung und zur MindestgréRe von Baugrundstiicken

Sicherstellung der Ver- und Entsorgung (Trinkwasserversorgung, Schmutzwasserentsorgung, Nie-
derschlagswasserbeseitigung, Léschwasserversorgung, Zufahrt der Lésch- und Rettungsfahr-
zeuge, Abfallentsorgung)

e Hinweis zum Abfall- und Bodenschutz

Die im Rahmen der Beteiligung gegebenen Hinweise waren teilweise bereits in der Begriindung zum

Bebauungsplanentwurf enthalten. Folgende Hinweise wurden dariiber hinaus in die Begriindung liber-

nommen:

e  Sicherheitsbestimmungen zum Schutzgut Wasser

e Anzeigepflicht bei Bodenarbeiten

e  Notwendigkeit der éffentlich-rechtlichen Sicherung der ErschlieBung fiir die Baugrundstiicke in
der zweiten Reihe
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allgemeine Angaben zur Trinkwasserversorgung, Schmutzwasserentsorgung, Niederschlagswas-
serbeseitigung und Loschwasserversorgung
Hinweis zum Abfall- und Bodenschutz sowie zur Vorsorgepflicht

Zusétzlich erfolgten einige redaktionelle Anderungen und Ergianzungen des Bebauungsplanentwurfes
aufgrund der abgegebenen Stellungnahmen:

[ ]

Ergénzung und Anpassung der Belange und Aspekte der Raumordnung sowie der Landesplanung
an die aktuelle Rechtsgrundlage (LEP HR)

zum Hinweis auf das Vorhandensein eines Bodendenkmals im gesamten Bebauungsplangebiet
wird eine Nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan aufgenommen, die Begriindung wird
entsprechend erganzt

die Belange des Artenschutzes wurden im Bebauungsplanentwurf bereits mittels eines Hinweises
beriicksichtigt, die Belange des Baumschutzes wurden insofern in den Bebauungsplan aufgenom-
men, dass hierzu dquivalent zum Artenschutz ein weiterer Hinweis in den Bebauungsplan mit auf-
genommen wurde, die Begriindung wurde entsprechend ergénzt bzw. gedndert

zur Klarstellung der Bauweise in Verbindung mit der textlichen Festsetzung 2.1 wurde diese ent-
sprechend den Hinweisen aus der Stellungnahme angepasst, die Zielstellung der Festsetzung, der
aktive Bestandsschutz des vorhandenen Gebéudes entlang der siidlichen Geltungsbereichs-
grenze, bleibt inhaltlich bestehen, insofern handelt es sich um eine redaktionelle Anderung der
Festsetzung

Die aufgefiihrten Ergdnzungen und Anderungen des Bebauungsplanes werden als redaktionell einge-
stuft, die Notwendigkeit einer erneuten Offenlage des Bebauungsplans gem. § 4a BauGB wird nicht
begriindet.
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Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Artenschutzbericht / naturschutzfachliche Einschdtzung zum B-Plan ,Wohngebiet Dorfaue 9 in Kolk-

witz, OT Zahsow”, 16. Mai 2019, Verfasser: Ingenieurbiiro PROKON, Mario Luck

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634),
das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Méarz 2020 (BGBI. | S. 587) gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) - in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | 5. 3786)

Planzeichenverordnung — Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung
des Planinhalts (PlanZV) - in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 5. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBL.I/18, [Nr. 39])
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