Bebauungsplan Cottbus-Kiekebusch
»Wohnbebauung Spreestrafie
Auslegungsbeschluf3

Stadt Cottbus
Stadtteil Kiekebusch

Bebauungsplan
»Wohnbebauung Spreestrafie*

Planstand : Februar 2005 (Entwurf zur Offenlage)

Begrindung

-gemil} § 9 Abs. 8 BauGB-

Begriindung

SVV-BeschluBvorlage

IV-022/05
Anlage 4

Seite

1



Bebauungsplan Cottbus-Kiekebusch SVV-BeschluBvorlage

»Wohnbebauung Spreestrafie 1V-022/05
Auslegungsbeschluf3 Anlage 4
Impressum

Vorhaben Stadt Cottbus

Stadtteil Kiekebusch
Bebauungsplan ,,Wohnbebauung Spreestrafle*

Planstand Februar 2005
Entwurf zur Offenlage
Plangeber Stadt Cottbus

vertreten durch :

Baudezernat / Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung
Karl-Marx-Str. 67

03044 Cottbus

Trager des Vorhabens Bauherrengemeinschaft
Werner und Ingrid Kockott
Hauptstr. 74 in 03058 Cottbus ,
Tersesa Brix
Spreestralie 48 in 03058 Cottbus

Plansatzung Bau-Ingenieurbiiro Christel Schiel
Schumannstr. 14 in 03099 Kolkwitz

Griinordnerischer Dipl.-Ing. Karlheinz Reiche
Fachbeitrag Garten- und Landschaftsarchitekt
Elisabeth-Wolf-Str. 61 in 03042 Cottbus

Vermessung Vermessungsbiiro Wolfgang Schultz
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Madlower Hauptstr. 7 in 03050 Cottbus

Gebiet Stadt Cottbus
Stadtteil Kiekebusch
Gemarkung Kiekebusch
Flur 1
Flurstiicke 536 tw. ,1226 tw ,1356 tw. ,1357 ,1358 tw. ,

Begriindung Seite



Bebauungsplan Cottbus-Kiekebusch SVV-BeschluBvorlage

»Wohnbebauung Spreestrafie 1V-022/05
Auslegungsbeschluf3 Anlage 4
Inhaltsverzeichnis
Seite
Allgemeines 4
Erforderlichkeit / AnlaB / Ziel 4

1.2 Rechtsgrundlagen /Rechtswirkungen /Verfahren 4
2. Rahmenbedingungen / Bestand 6
2.1 Regionale Bedingungen / Planungsrahmen 6
2.2 Zustandserfassung 7
2.2.1  Nutzungsstrukturen 7
2.2.2  Verkehr / Stadttechnik 8
2.2.3  Topografie / Boden / Gewisser 9
2.2.4 Klima/ Umwelt 10
2.2.5 Lebensgemeinschaften 10
2.2.6  Sonstiges 11
3. Stédtebauliches Leitbild 11
3.1 Entwurf 11
3.1.1 Konzept Verkehr / Stadttechnik 11
3.1.2  Nutzungskonzept 13
3.1.3 Réumliches Konzept / Orts- und Landschaftsbild 13
3.1.4 Umwelt/ Natur- , Landschafts- und Immissionsschutz 14
4. Rechtsverbindliche Festsetzungen 16
4.1 Geltungsbereich 16
4.2 Grundgestaltung und ErschlieBung 16
4.2.1  Artund MaB der baulichen Nutzung /Mindestmafe der Grundstiicke 16
4.2.2 Bauweise und Stellung baulicher Anlagen 18
4.2.3 Verkehrliche Erschliefung 18
4.3 Nebenplanungsgegenstinde 19
4.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 19
4.5 Griinordnerische Festsetzungen 19
4.6 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise 20
5. Auswirkungen der Planung 20
6. Durchfiihrung und weiterfiihrende Mainahmen 20
7. Zusammenfassung 21
8. Anlagen : 23

1. Flédchenbilanz 24

2. Pflanzliste- Empfehlungen fiir zu pflanzende Béume und Straucher 25

3. Querprofil der Planstraf3e 26

Begriindung Seite 3



Bebauungsplan Cottbus-Kiekebusch SVV-BeschluBvorlage
»Wohnbebauung Spreestrafie 1V-022/05
Auslegungsbeschluf3 Anlage 4

1. Allgemeines

1.1 Erforderlichkeit / Anlaf} / Ziel

Erforderlichkeit Die Stddte und Gemeinden haben Bebauungspléne aufzustellen ,sobald und soweit
es fiir die Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung erforderlich ist .
Im vorliegenden Planungsfall handelt es sich um eine Fliache im AuBlenbereich
gemal § 35 BauGB ,die baulich entwickelt werden soll .
Die vorgesehene bauliche Entwicklung erfiillt nicht die Anforderungen des § 35
Abs. 1 BauGB.
Dariiber hinaus sind 6ffentliche Belange beriihrt und die ErschlieBung ist nicht
gesichert ,so dass nach § 35 Abs. 2 BauGB kein Baurecht besteht und nur durch die
Aufstellung eines Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Zuléssigkeitsvoraus-
setzungen geschaffen werden kdnnen .Daneben soll der Bebauungsplan durch kon-
krete Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung Baurecht fiir solche
Nutzungen schaffen , die sich am Umfeld orientieren und den allgemeinen Zielen
der Stadtentwicklung Rechnung tragen .
Entwicklungsziele sowie die Losung von moglichen Konflikten konnen dabei am
besten durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes ,d.h. durch eine Baurecht
schaffende Satzung gesichert werden .

Anlal3 AnlaB fiir das Bebauungsplanverfahren ist das Interesse einer Bauherrengemeinschatft,
die im rdumlichen Geltungsbereich liegenden Grundstiicksflachen im Sinne des
§ 3 BauNVO zu entwickeln . Sie hat sich gegeniiber der Stadt Cottbus bereit erklart ,
die fiir ein Bebauungsplanverfahren notwendigen Unterlagen zu erarbeiten ,sie der
Stadt Cottbus fiir die erforderlichen Beschlussfassungen bereitzustellen sowie die
erforderlichen ErschlieSungsanlagen herstellen zu lassen .
Details zum Umfang der ErschlieBungsmaBnahmen sowie deren Finanzierung sollen
in einem Erschliefungsvertrag geregelt werden .

Ziel Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt mit dem Ziel ,Baurecht fiir die
Errichtung von 3 Eigenheimen im Landschaftsschutzgebiet und deren gesicherte
Erschlieung zu schaffen sowie dabei den Nachweis zu erbringen ,dass die
mit der beabsichtigten Entwicklung verbundene Nutzungsinderung des Bearbei-
tungsgebietes (rdumlicher Geltungsbereich) den Anforderungen der §§ 1 Abs. 5 und
la BauGB umfassend Rechnung trigt .Geeignete Festsetzungen sollen Art und Mafl3
der kiinftigen Nutzungen verbindlich regeln und eine mit dem vorhandenen baulichen
Umfeld sowie den Belangen des Landschaftsschutzes konfliktfreie geordnete stidte-
bauliche Entwicklung sichern .

1.2 Rechtsgrundlagen / Rechtswirkungen / Verfahren

Rechtsgrund- - Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBL. I S. 2414)

lagen Gemdf3 § 233 Abs. 1 des vorgenannten BauGB wird das Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes auf der Grundlage der bis zum 19.07.2004 giiltigen Fassung
des BauGB durchgefiihrt .

- Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I S. 132 ,zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Auswei-
sung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.April 1993 (BGBI. I, S. 466)

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung 1990 —PlanzV 90) vom 18.Dezember 1990
(BGBL. 11991 S. 58, BGBI. 11T ,213-1-6)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
16.Juli 2003 (GVBL. Bbg I, S. 210 ) ,gedndert durch Gesetz vom 09. Oktober 2003
(GVBL. 1,S. 273)

- Brandenburgisches Naturschutzgesetz ( BbgNatSchG) in der Fassung der

Bekanntmachung der Neufassung vom 26.05.2004 (GVBI. I S. 350)
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Kartengrund-  Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage eines aktuellen Lage- und Hohenplanes
lage erstellt. Die Plangrundlage geniigt den Anforderungen des § 1 der PlanzV 90 .

Rechtswirkun- Der Bebauungsplan (B-Plan) enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die

gen stadtebauliche Ordnung eines begrenzten Gebietes der Gemeinde .Auf der Grund-
lage eines Leitbildes ,welches die beabsichtigte stadtebauliche Ordnung beschreibt,
wird er erarbeitet und in ein dafiir vorgeschriebenes demokratisches Verfahren ge-
bracht .Die bekannten ,ermittelten und im Rahmen der Beteiligungsverfahren nach
§§ 3 und 4 BauGB vorgebrachten 6ffentlichen und privaten Belange werden unterein-
ander und gegeneinander abgewogen .Der B-Plan wird als gemeindliche Satzung gel-
tendes Recht fiir seinen Geltungsbereich. Ein Vorhaben innerhalb des Geltungsberei-
ches ist zuldssig ,wenn es den Festsetzungen nicht widerspricht und bauordnungsrecht-
liche Belange nicht entgegenstehen .Der B-Plan ist kein Fachplan .Er klért z.B . nicht
Details zur stadttechnischen ErschlieBung ,zur Verkehrs- oder Freifldchenplanung .
Technische Einzelheiten spielen nur insoweit eine Rolle ,wie sie Auswirkungen auf
gesetzlich vorgeschriebene Planinhalte haben .
Es diirfen nur die in § 9 BauGB aufgefiihrten Inhalte geregelt werden .Daneben kon-
nen nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen nachrichtlich
und auf Landesrecht beruhende Regelungen ,wie ortliche Bauvorschriften ,als Fest-
setzungen libernommen werden .Der B-Plan darf die Baufreiheit nur im notwendigen
Mal einschrénken . Er ist nach § 9 Abs. 8 BauGB zu begriinden .

Verfahren Im Aufstellungsverfahren wurden bisher folgende Schritte durchlaufen :

1. AufstellungsbeschluB3 der ehemaligen Gemeindevertretung Kiekebusch vom

15.09.2003

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vom 10.06.2004

Mitteilung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung vom 09.07.2004

Friihzeitige Biirgerbeteiligung am 06.07.2004

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ,Nachbar-

gemeinden und Stadtimter mit Schreiben vom 19./20.08.2004 auf der Grundlage

einer B-Planfassung vom Juli 2004 (Vorentwurf)

6. Erarbeitung einer fiir die 6ffentliche Auslegung bestimmte Planfassung vom
Februar 2005 unter Beachtung der zur Planfassung vom Juli 2004 vorgebrachten
Anregungen und Hinweise .

Die vorliegende Planfassung vom Februar 2005 ist die zweite Fassung des B-Planes .

Gegenliiber der ersten Fassung vom Juli 2004 wurden folgende Verdnderungen

vorgenommen :

1. Der Geltungsbereich wurde geringfiigig gedndert (Teilflache des Flurstiickes 797
—Graben K 140/5- im Planentwurf vom Juli 2004 als Verkehrsflache festgesetzt ,
wurde aus dem Geltungsbereich herausgenommen, so dass die dstliche Geltungs-

bereichsgrenze nunmehr entlang der ostlichen Grenze des Flurstiickes 1226 verlauft).

2. Die Moglichkeit der Errichtung von Doppelhdusern wurde ausgeschlossen .In der
Planfassung vom Februar 2005 ist ausschlieBlich die Zuldssigkeit von Einzelhéu-
sern festgesetzt.

3. Auf die Festsetzung eines Bezugspunktes fiir die Hoheneinordnung baulicher An-
lagen wurde verzichtet und dafiir Mindest- und HochstmalBe fiir die Oberkante
RohfuBboden im ErdgeschoB baulicher Anlagen unter Beriicksichtigung des
hochsten beobachteten Grundwasserstandes festgesetzt, wodurch die Gebédude-
héhen um ca. 0,4 m reduziert werden konnen .

4. In der Planzeichnung wurde der Riickbau einer vorhandenen 20 kV-Freileitung
und der Verlauf eines neuen 20 kV-Erdkabels des Versorgungsunternehmens
enviaM festgesetzt .

5. Die textliche Festsetzung ,dass Laubbdume in einem Abstand von 1,0 m innerhalb
einer Gruppe zu pflanzen sind ,wurde gestrichen .

6. Die Begriindung wurde redaktionell {iberarbeitet ,der griinordnerische Fachbeitrag
integriert .

nbkhwbn
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2. Rahmenbedingungen /Bestand

2.1 Regionale Bedingungen /Planungsrahmen

Raumordnung/ B-Péne sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen .Soweit

Landesplanung keine Ziele der Raumordnung und Landesplanung vorhanden sind ,sind die aus den
Grundsétzen der Raumordnung und aus Raumordnungsverfahren entwickelten sonsti-
gen Erfordernisse der Raumordnung in der Abwégung durch die Gemeinde zu beriick-
sichtigen .Die Anpassungspflicht bezieht sich auf den Zeitpunkt der Beschlussfassung
der Satzung .
Der Stadtteil Kiekebusch war bis zum 25.10.2003 eine selbstéindige Gemeinde im
Amt Neuhausen .Durch die Gemeinde- und Gebietsreform vom Oktober 2003 wurde
Kiekebusch ein Stadtteil der kreisfreien Stadt Cottbus .
Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses war Kiekebusch eine Gemeinde ohne
zentraldrtliche Funktion im Umlandbereich der Stadt Cottbus und liegt nach dem
raumordnerischen Leitbild der dezentralen Konzentration im dueren Entwicklungs-
raum des Landes Brandenburg .Verpflechtungsseitige und versorgungsrdumliche Be-
ziehungen im Nahbereich waren somit griindig zum Oberzentrum Cottbus gegeben .
Gemil rechtsverbindlichem Teilregionalplan ,,Zentralortliche Gliederung™ der Region
Lausitz-Spreewald (veroffentlicht im Amtblatt des Landes Brandenburg Nr.22 /1997
S. 456) und Entwurf des Landesentwicklungsplanes fiir den Gesamtraum (LEP GR)
— ergénzende Festlegungen fiir den dulleren Entwicklungsraum (v.27.2.01) ist in
Gemeinden ohne ober- oder mittelzentrale Funktionen, zu denen Kiekebusch gehorte,
eine Siedlungsentwicklung nur im Rahmen der Eigenentwicklung ,die von den Bediirf-
nissen der ortsansdssigen Bevolkerung ausgeht ,mdglich .Hier darf in der Regel ein
Anwachsen von Wohnungseinheiten von 10 % auf der Basis des Bestandes vom
31.12.1999 nicht iiberschritten werden .
Gemal Festlegungskarte des Regionalplanentwurfes der Region Lausitz-Spreewald
ist der Planbereich Bestandteil der allgemeinen Siedlungsflichendarstellung . Die an-
gezeigte Planungsabsicht ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Raumordne-
rische Bedenken bestehen nicht .Die geplante Wohnbebauung ist unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten unschidlich und wird die Ortslage raumvertrdglich abrunden .

Schutzbereiche Der Geltungsbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet ,,Spreeaue siidlich von Cott-
bus®“. Das LSG wurde gemill Naturschutzgesetz vom 04.08.1954 mit Beschluf3
03-2/68 des Rates des Bezirkes Cottbus vom 01.05.1968 unter Schutz gestellt .Mit
dem BbgNatSchG vom 29.06.1992 wurden gemif} § 78 Abs. 1 alle vor 1990
rechtmiBig festgesetzten Schutzgebiete iibergeleitet — der Schutzstatus wurde
weiterhin behalten .Das neue BbgNatSchG in der Bekanntmachung vom 06.08.2004
fiihrt weiterhin unter § 78 die Uberleitung anderer Vorschriften .

Der spezielle Schutzzweck des LSG besteht in der Erhaltung des Spreetales zwischen
Neuhausen und dem Branitzer Park .Das LSG enthélt buschreiche Wiesen und bewal-
dete Randhdhen und hat eine Pufferschutzfunktion zwischen den Siedlungsbereichen
und dem im Westen angrenzenden Naturschutzgebiet ,,Biotopverbund Spreeaue®.

Das Verfahren zur Ausgliederung des Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet
wurde von der Stadt Cottbus gemif3 Verwaltungsvorschrift Ausgliederungsverfahren
vom 27.05.1997 ,Abschnitt III ,Stufe 1 ,Pkt. 1.1 mit Schreiben vom 11.03.2004 an die
zusténdige Priifungsgruppe beim Ministerium fiir landliche Entwicklung ,Umwelt und
Verbraucherschutz (MLUYV) eingeleitet.

Geschiitzte Biotope gemil} § 32 BbgNatSchG sind im Plangebiet nicht vorhanden .

Kampfmittel Eine Belastung des Plangebietes mit Kampfmitteln ist nicht bekannt .In der Kampf-
mittelbelastungskarte Stadt Cottbus/Landkreis Spree-Neifie sind keine Verdachts-
flachen eingetragen .

Altlasten Lt. Stellungnahme der unteren Abfallwirtschaftsbehorde im Umweltamt der Stadtver-

waltung Cottbus handelt es sich beim Plangebiet nicht um eine Altlastenfléche .
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Denkmale/Bo- Denkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet und dessen Umgebung nicht
dendenkmale bekannt.

Ubergeordnete Ubergeordnete Fachplanungen anderer Planungstriger (Land,Bund) ,die das Plange-
Fachplanungen biet beriihren ,sind nicht bekannt.

Bestehende und Es gibt keine laufenden oder andere bestehende Planungen der Gemeinde ,die zu
laufende Planun- beachten sind . Interessen der Nachbargemeinden werden durch die Planungsab-
gen der Gemeinde sicht nicht beriihrt .

Planungshoheit Die Planungshoheit vermittelt der Gemeinde das Recht ,ihre stadtebauliche Ord-

der Gemeinde nung und Entwicklung gemédB § 1 Abs. 3 BauGB fiir das Gemeindegebiet selbst zu
steuern und zu gestalten.
In Ausiibung ihrer Planungshoheit kann die Gemeinde auf formliche Planungsinstru-
mente ,wie den Flachennutzungsplan als vorbereitenden und den Bebauungsplan
als verbindlichen Bauleitplan , zuriickgreifen . In der Regel sind Bebauungspléne
gemil § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln .
Aufgrund des Potentials an Innenbereichsflichen zur Abdeckung des Bedarfs an
Baufldchen fiir die ortsansdssige Bevolkerung und ortliche Wirtschaft war aus
der Sicht der ehemals selbstindigen Gemeinde Kiekebusch die Aufstellung eines
Flachennutzungsplanes nicht erforderlich .Es wurde gemil § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB
eingeschitzt ,dass zur Sicherung der gemeindlichen Entwicklung ein oder wenige B-
Pléane ausreichend sind .Entsprechend der Zielstellung (Schaffung von 3 Eigenhei-
men) wurde festgestellt ,dass diese Bauleitplanung der beabsichtigten Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen wird .
Der rechtskréftige Flichennutzungsplan der Stadt Cottbus beriicksichtigt den
Flachenzuwachs durch die Gemeindegebietsreform 2003 noch nicht .Er wird zu
einem spéteren Zeitpunkt ergénzt .
Das Verfahren zur Aufstellung des B-Planes wird aus vorgenannten Griinden von der
Stadt Cottbus i.S. § 8 Abs. 4 S.1 BauGB ,d.h. Aufstellung eines vorzeitigen B-Planes,
in Anwendung von § 204 Abs. 3 BauGB weitergefiihrt .

2.2 Zustandserfassung

2.2.1 Nutzungsstrukturen

Plangebiet Das Plangebiet wird im wesentlichen durch eine intensiv genutzte landwirtschaft-
liche Nutzflache (Ackerland) geprégt .Im 6stlichen Teil befindet sich der noch nicht
ausgebaute Teil der Spreestrale .Eine Teilfliche im Siiden des Plangebietes gehort
zu einem Wohngrundstiick ,das auch mit einem Wohngebdude bebaut ist .Innerhalb
des Plangebietes selbst sind hingegen keine baulichen Anlagen vorhanden .Offent-
liche Griinflachen zdhlen nicht zu den Nutzungen im Geltungsbereich des B-Planes.
Ein Teilstiick des Meliorationsgrabens K 140/4 wurde im Rahmen der Planaufstellung
entsprechend wasserrechtlichem Bescheid vom 18.11.2004 (Reg.-Nr. :13-12052-012-
04) auf einer Lange von ca. 70 m verfiillt.

Umfeld Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ende des Stadtteils Kiekebusch . Im
Westen und Norden sind Ackerflichen ,die im Rahmen der Verpachtung auch weiter-
hin intensiv genutzt werden sollen . Ostlich des Plangebietes sind in den zuriickliegen-
den 3 Jahren Gartenfldchen zu Wohngrundstiicken umgenutzt worden .Auf den nord-
lich daran angrenzenden Fldchen befinden sich Kleingérten mit meist massiven Bun-
galows. Siidlich des Plangebietes befindet sich ein Wohngrundstiick ,das mit einem
Wohngebdude bebaut ist und bisher den nérdlichen Abschlu3 der Wohngrundstiicke
westlich der Spreestraf3e bildet .

Wohn — und Hauptgebéude stehen meist stralenbegleitend , in den Grundstiickstiefen
befinden sich Kleingérten .Die Parzellierung der Wohngrundstiicke ist ,gemessen an
der eher dorflich gepriagten Struktur Kiekebusch’s , mittel- bis kleinteilig.
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Landschaftsbild Der Landschaftsraum zwischen der Bebauung Madlower Str./Spreestr. mit den Haus-

MafB der
Nutzung

Versorgung

gérten und der Spree einschl. ihrer vorgelagerten Geholzbestinde sowie der Bahnlinie
im Norden ist weitgehend offen und wird {iberwiegend landwirtschaftlich genutzt .

Der Stadtteil Kiekebusch war urspriinglich durch eine relativ lockere Bebauung mit
hohem Griinanteil geprédgt .In der jiingeren Vergangenheit im Nahbereich und dariiber-
hinaus entwickelte Wohngrundstiicke sind dagegen relativ klein .Die Uberbauung liegt
im Durchschnitt bei 40 % der jeweiligen Grundstiicksfldchen . Die Bebauung mit
Wohngebiuden ist iiberwiegend durch 2 Vollgeschosse entsprechend neuer branden-
burgischer Bauordnung geprégt ,d.h. das DachgeschoB bildet kiinftig das obere Voll-
geschof} . Die Trauthohen liegen oftmals hoher als 4,5 m ,weil Drempel oder Sockel
ausgebildet wurden .

Die materielle Versorgung in Kiekebusch ist eingeschrénkt .In der Ortsmitte existieren
ein Backer mit eingeschranktem Angebot an Waren des tdglichen Bedarfs sowie ein
Blumengeschift . Teilweise werden Waren periodisch in mobilen Verkaufsstinden an-
geboten .Von den Einwohnern werden jedoch primér die Einkaufsmoglichkeiten im
Lausitz-Park sowie im siidlichen Cottbuser Stadtgebiet genutzt.

2.2.2 Verkehr / Stadttechnik

Verkehr

Stadttechnik

Begriindung

Das Plangebiet grenzt an den nordlichen Teil der ausgebauten Spreestral3e .

Die Spreestra3e wie die siidlich kreuzende Madlower Str. sind als Anliegerstrallen in
die Bauklasse V ,Zeile 5 ,eingestuft. Bei der Bemessung der mit Férdermitteln gebau-
ten Stralen wurde die LKW-Verkehrshaufigkeit mit 1 bis 6 Fahrzeuge/Std. angesetzt.
Sie sind gemal Beschilderung fiir Achslasten von 2,8 Tonnen ausgelegt . Die Spree-
strafle (Flurstiick 1226) ist bis in Hohe des nordlichsten Abwasserschachtes der in der
Strafe liegenden Abwasserleitung mit Betonpflaster befestigt. Der verbleibende nord-
liche Teil endet an der Grenze zum Flurstiick 535/5 (Hohe Meliorationsgraben).Dieser
Teil ist nur mit einer sandgeschldmmten Schotterdecke ohne grundhaften Ausbau be-
festigt. Durchgangsverkehr belastet nicht die von der Planung beriihrten Flachen .
Der 6ffentliche Verkehrsraum in der ausgebauten Spreestraf3e liegt bei 6,0 bis 6,5 m
Breite. Innerhalb des Plangebietes liegt die Breite bei ca. 4,0 bis 4,5 m . Hier ist eine
Verbreiterung zu Lasten der privaten Grundstiicke auf der Westseite der Spreestral3e
erforderlich. Die Kosten dafiir sind von den betroffenen Grundstiickseigentiimern zu
tragen ,da von Seiten der Stadt Cottbus in diesem Bereich keine MaBinahmen vorge-
sehen sind . Die Erweiterung des Querprofils in westlicher Richtung wurde mit der
Stadt abgestimmt ,da eine Inanspruchnahme des Gstlich gelegenen Entwésserungs-
grabens K 140/5 auszuschlieBen ist .

Fahrzeuge werden im Stadtteil traditionell auf den Grundstiicken abgestellt . Die It.
BbgBO nachzuweisende Stellplatzanzahl ist praktisch meist nie ausreichend . Auf
Grund der vorgesehenen Grundstiicksgroflen ist davon auszugehen ,dass der tatséch-
liche Bedarf auf den Grundstiicken nachgewiesen werden kann .

Die ausgebaute Spreestrafle verfiigt nicht {iber separate Gehbahnen oder Rad- bzw.
FuBwege. Ein entsprechendes Erfordernis kann auch fiir die mit der Planung vorgese-
henen Ausbaumalinahmen nicht begriindet werden .

Die Anbindung von Kiekebusch an das OPNV-Netz ist gesichert (Linien 25 + 41) .
Die vom Plangebiet nichstgelegene Haltestelle befindet sich ca. 600 m siidlich

im Kreuzungspunkt BahnhofstraBBe/Kiekebuscher Hauptstra3e . Bis zum Haltepunkt
der Deutschen Bundesbahn am 6stlichen Ortsrand betrdgt die Entfernung ca. 1,2 km .

Das Plangebiet kann durch Anbindung an in der Spreestralle befindliche Ver- und
Entsorgungsleitungen bedarfsgerecht erschlossen werden .

Hier befinden sich eine Trinkwasserleitung PE 75 und ein Schmutzwasserkanal DN
200 ,der in Hohe des Grundstiickes Spreestral3e 48 endet .Der Versorgungsdruck bei
Trinkwasser betrdgt im Planbereich minimal 3,4 bar und maximal 4,2 bar.
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Loschwasser kann aus dem Trinkwassernetz bis zu einer Menge von 24 m*/h zur Ver-
fiigung gestellt werden .

Die Versorgung mit Gas ist {iber eine iiber das Plangebiet hinausgehende Fliissiggas-
leitung (Teil der zentralen Versorgung von Kiekebusch) mdglich .

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie ist iiber eine 0,4 kV-Leitung,die
in der Spreestraf3e liegt und iiber das Plangebiet hinausgeht , gesichert .Des weiteren
verlauft durch das Plangebiet ein im StraBenkorper liegendes 20 kV-Erdkabel .

Die Telekommunikationsversorgung kann aus den bestehenden Netzen gesichert
werden . Eine Freileitung verlduft durch das Plangebiet an der Ostseite der Spree-
stralBe .

Niederschlagswasser wird gegenwartig vor Ort versickert. Eine zentrale Regenwasser-
kanalisation besteht nicht und ist langfristig auch nicht vorgesehen .

Wertstoffe und Hausmiill , der auf den Grundstiicken an der Spreestral3e anfillt ,
wird durch ein Entsorgungsunternechmen satzungsgemal3 abgefahren .Einzelne Wert-
stoffe ,wie Glas ,werden an zentralen Standorten gesammelt.

Die in der Planzeichnung festgesetzte StraBenverkehrsfliche berticksichtigt die Mog-
lichkeit der Einordnung der notwendigen Leitungen in Fortsetzung des Querprofiles
der Spreestralie .

Nach vorliegenden Aussagen werden zentrale Einrichtungen fiir die stadttechnische
Ver- und Entsorgung im Plangebiet ,wie z.B. Pump- oder Trafostationen ,nicht not-
wendig .Details sind in nachfolgenden Fachplanungen zu bestimmen .

2.2.3 Topografie / Boden / Gewiisser

Topografie

Boden

Wasser

Begriindung

Das Gebiet ist der GroBlandschaft Lausitzer Becken und Heideland ,differenziert als
Landschaftseinheit Cottbuser Sandplatte ,zuzuordnen . Diese Landschaftseinheit ist
eine flachwellige ,sandig lehmige Platte von 75-155 m {it NHN Hohe mit flachen
Muldentélern und dem Spreetal . Der Geltungsbereich und die angrenzenden Flachen
sind relativ eben .Die grofite gemessene Hohe (75.60 m DHHN) liegt im siidlichen
Geltungsbereich . Die Durchschnittshdhe liegt bei 75.00 m DHHN .

Eine zum Stichtag 27.09.2002 durchgefiihrte Baugrunduntersuchung (3 Bohrungen
und 3 Sondierungen) zeigt ,

- dass der Baugrund grundsitzlich tragfahig ist,jedoch aufgrund der vorgefundenen
Verhiltnisse (insbesondere Torthorizonte im Einflussbereich der Griindungen) eine
geotechnische Betreuung der Griindungsarbeiten angeraten wird ,

- dass im Erkundungsgebiet keine homogenen Erdstoffschichtungen anliegen,

- dass weiche bis locker gelagerte Bereiche bis ca. 2,6 m unter Gelénde reichen ,

- dass die Michtigkeit der zwischengelagerten ,sehr setzungsempfindlichen Ton- und
Torfhorizonte 0,5 bis 1 m betragen ,

- dass die Torflagen ein sehr hohes Schwell- bzw. Schrumpfvermdgen haben

- dass die Lehmschichtung der Frostklasse F 2 bis F 3 ,die Sandschichtung Frost-
klasse F 1 und F 2 zugeordnet werden ,

- dass die Griindungen generell auf bewehrten Bodenplatten mit bewehrten Streifen-
rost erfolgen sollten ,

- dass die angeschnittenen Grundwasserstdnde bei minus 0,9 m bis 1,0 m liegen ,

- dass mit einer lokal unzureichenden Versickerung zu rechnen ist ,

- dass die enggestuften Sande nur bedingt zur Verdichtung geeignet sind und hier
ggf. ein sandwichartiger Einbau im Wechsel mit Betonrecycling oder

weitgestuften Kiessanden erfolgen sollte .

Die Aussagen zum Baugrund dienen nur der allgemeinen Information ! Fiir die
einzelnen BaumalBinahmen wird die Untersuchung des Baugrundes empfohlen !

In einer vom Landesumweltamt erteilten aktuellen Auskunft zu den Grundwasser-
verhiltnissen vom 07.02.2005 wird ausgesagt ,dass
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- bei einer vollen Funktionsfahigkeit des im Planungsbereich vorhandenen Graben-
systems mit flurnahen bis geldndegleichen Grundwasserstdnden zu rechnen ist ,

- der hochste beobachtete GW-Stand (HGW) bei 75,20 m it NHN mit einem Wie-
derkehrintervall von 100 Jahren geméfl der Auswertung der Messstelle 4252 9089 in
Kiekebusch zu erwarten ist ,

- die regionale GW-FlieBrichtung nach Norden gerichtet ist,

- nach der geologischen Karte Sande mit bindigen Beimengungen zu erwarten sind,
die nach Starkniederschldgen die Ausbildung von temporiren Schichtenwasser
bewirken kdnnen .

Ostlich des Flurstiickes Spreestrae und somit nur an den Geltungsbereich angren-
zend liegt der Graben K 140/5 (Oberflachengewésser II. Ordnung) mit dem Einzugs-
gebiet Spreestra3ie/Madlower Str . Er soll auch beim geplanten Ausbau der Spree-
stralle die Abfiihrung der Niederschlagswésser iibernehmen .
Der in Ost-West-Richtung fiihrende und auf dem Flurstiick 536 liegende Graben
K 140/4 ist nach 1970 zur Melioration angelegt worden .
Er hat keine Verbindung zum Graben K 140/5.
Im Zuge des Aufstellungsverfahren wurde eine partielle Verfiillung des Grabens
K 140/4 bei der unteren Wasserbehdrde beantragt (ca. 75 m ab Spreestralle in west-
liche Richtung) und entsprechend Bescheid der unteren Wasserbehorde vom
18.11.2004 bereits ausgefiihrt .
In der Plangrundlage ist der aktuelle Grabenbestand dargestellt .

2.2.4 Klima /Umwelt

Klima

Luft

Immissionen

Das Klima im Plangebiet weist keine Besonderheiten auf .Es herrscht ostdeutsches
Binnenklima mit hohen jahreszeitlichen Temperaturschwankungen und geringen Nie-
derschldgen. Die mittlere Niederschlagsmenge betrigt 570-690 mm .Die Hauptwind-
richtung ist Stidwest bis West . Durch den baulichen Bestand im Umfeld werden die

extremen klimatischen Einfliisse gemildert ,Geholzstrukturen wirken ausgleichend auf
das Mikroklima .

Das Plangebiet ist Teil des sich westlich fortsetzenden Kaltluftentstehungsgebietes

in der Spreeaue ,welches an die Offenlandschaft gebunden ist .Die Geholzstrukturen
fordern die Frischluftbildung .

Das Plangebiet wird weder durch Larm noch durch Geruchsimmissionen sowie
Erschiitterungen belastet.

Der Abstand zu einer nahegelegenen Bahntrasse der DB in der Gemarkung Branitz
(Cottbus-Gorlitz) betrdgt ca. 380 m .Beeintriachtigungen fiir die beabsichtigte Wohn-

bebauung sind damit ausgeschlossen .

2.2.5 Lebensgemeinschaften

Plangebiet und Umfeld sind aufgrund der anteiligen Bau- und Griinflichen (Gérten)
sowie der intensiv genutzten Ackerflichen anthropogen stark beeinflusst und somit
artenarm .Gleiches trifft auch auf den Graben K 140-4 aufgrund der planmifBigen
Meliorationsarbeiten zu .

Biotopbestand Im Plangebiet wurden folgende Biotope erfasst (Grundlage Biotopkartierung Bbg) .

Begriindung

- Intensivacker (L) ,ohne Ackerunkriuter ,Zahlencodierung 09130

- Sonstige vegetationsfreie Fldchen ohne sichtbare aktuelle anthropogene Nutzung
(AO) ,Feldwege ,Zahlencodierung 11273

- Griaben,unbeschattet ,weitgehend naturfern ,ohne Verbauung (FGU/FGO) ,
Zahlencodierung 01131/33

- Gérten (PGE) ,Zahlencodierung 10111

- Dorfliche Ruderalfluren ,Randbereiche der Ackerflachen (PRD) ,Zahlencodierung
10121,
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Fauna Nachstehende Vogelarten sind durch das stark anthropogen geprigte Umfeld

(Eigenheimbebauung und Gérten) anzutreffen :Griinfink ,Rotkehlchen ,Blaumeise ,
Gr. Fliegenschnapper ,Haussperling ,Gartenrotschwanz , Zaungrasmiicke ,Amsel ,
Singdrossel .
Die umliegenden Gérten einschl. Obstgehdlze sind Lebensraum nachstehender
Spinnentiere ,Schmetterlinge sowie Netz-,Zwei- und Hautfliigler :
Stachelbeerspanner ,Gartenkreuzspinne ,Gemeine Flurfliege ,Grof3er Frostspanner,
Goldafter , Segelfalter , GroBer Kohlweillling ,Johannisbeer Schwebfliege ,Hornisse ,
Gemeine Wespe .
Auf den Ackerflichen und im Umfeld der Spree sind nachstehende Séugetiere
anzutreffen : Reh , Feldhase , Wildkaninchen ,Igel ,Feldspitz- und Feldmaus ,Eich-
hoérnchen ,Maulwurf .
Fiir wildlebende Tiere ergeben sich am Standort Vorbelastungen durch Néhr-
stoffeintrdge (Felddiingung) und Beeintrachtigungen durch die Grabenpflege .

Bewertung Der Bestand im Plangebiet ist aus der Sicht des Naturschutzes ohne wesentliche
planerische Relevanz .Geschiitze Biotope sind nicht vorhanden . Im Umfeld des Plan-
gebietes finden sich die fiir extensiv genutzte Siedlungsflachen typische Lebensge-
meinschaften insbesondere in den Gartenbereichen an .

Fiir das Ortsbild und die Herausbildung einer eigenen Identitdt besitzt der Standort
kein Potential .

2.2.6 Sonstiges

Eigentums- Die Flurstiicke 536 und 1356 ,1357 und 1358 sind in Privatbesitz.Das Flurstiick 1226

verhéltnisse  (Spreestrafe) ist gemeindliches Eigentum . Die Eigentiimer der privaten Grundstiicke
beabsichtigen ,diese fiir eine Bebauung zur Verfligung zu stellen /zu vermarkten .

Grundstiicks- Die Grundstiicksflachen sind im Hinblick auf ihre GroBe und geplante Zuschnitte fiir
struktur die beabsichtigte Nutzung und unter Beachtung besonderer Anforderungen aus dem
Landschaftsschutzgebiet (LSG) geeignet .

3. Stiadtebauliches Leitbild
3.1. Entwurf
Entwicklungs- m Im Plangebiet sollen 3 Eigenheime in Form von einzeln stehenden Gebduden ent-
ziele stehen . Ziel ist es , kostenbewusst zu planen und zu bauen .
m Unter Berlicksichtigung der Ortrandslage ,der Lage im LSG sowie des Landschafts-
bildes sollen sich die beabsichtigten Bebauungen sowohl in das vorhandene bau-
liche Umfeld als auch in die Landschaft einfiigen .
m Gebdudeabmale und —gestaltung sollen sich am bebauten Umfeld orientieren .
m Neuversiegelungen sollen auf das erforderliche Mindestmall beschrankt werden .
m Zur ErschlieBung ist die Spreestralie weiter auszubauen .Fahrgeschwindigkeiten
sind durch geeignete MaBinahmen zu reduzieren .
m Die weitere Erreichbarkeit des nicht von der Planung beriihrten Teils des Flurstiik-
kes 1356 von der Spreestrafe ist zu sichern .
m Geeignete Festsetzungen zur Bepflanzung von nicht iiberbaubaren Flachen sollen
einen angemessen angepassten Ubergang zum verbleibenden Landschaftsraum ge-
wihrleisten und damit den Belangen des LSG umfassend Rechnung tragen .
m Die vorgesehene Standortentwicklung ist als abschlieende Ortsrandbebauung zu
planen und zu realisieren .

3.1.1 Konzept Verkehr / Stadttechnik

Verkehr Die in mittlerer Hohe des Flurstiickes 1226 endende Verkehrsflachenbefestigung der
Spreestral3e ist bis an die nérdliche Grenze des Geltungsbereiches weiterzufiihren .
Die Befestigungsbreite (Betonpflaster) der Spreestralle betrédgt hier ca. 5,5 m .
Die Spreestral3e ist gemal3 des vor Jahren erfolgten Ausbaus als Anliegerstraf3e der
Bauklasse V eingestuft worden.
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Stadttechnik

Begriindung

Es wird beim StraBenquerschnitt auf eine durchgehende befestigte Breite von 4,75 m
bei einer Gesamtbreite der Verkehrsflidche von 6,5 m orientiert .Die Einordnung einer
Wendemoglichkeit soll insbesondere den Anforderungen von Feuerwehr und sonsti-
gen Kommunalfahrzeugen wie Wertstoffe- und Hausmiillabholung Rechnung tragen .
Da sich der weitere Ausbau der Spreestralie auf eine Lange von ca. 50 m beschranken
soll und gut einsehbar ist ,sind besondere MaBinahmen fiir den Begegnungsfall nicht
notwendig — ein Ausweichen / Begegnen von Fahrzeugen kann im Wendebereich ge-
sichert werden..

Aus den vorgenannten Griinden wird mit einer Wendemoglichkeit auch den Anforde-
rungen des § 4 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO entsprochen .Die vorgesehenen Baugrundstiicke
sollen eine direkte Zufahrt von der Planstral3e bzw. vom Wendebereich erhalten .

Die StraB3enhohe des auszubauenden Teiles der Planstral3e wird in der Planzeichnung
nicht festgesetzt .Sie ist Bestandteil der Ausfiihrungsplanung . Die Anschlusshohe ist
jedoch im bereits befestigten und grundhaftausgebauten Teil (Bereich des Entwis-
serungsschachtes) der Spreestralie vorgegeben.

Die vorhandenen Zufahrten zu den Gartengrundstiicken dstlich des Plangebietes blei-
ben unbertihrt .

Zur Sicherung der Erreichbarkeit der siidwestlich vom Plangebiet liegenden Teilflache
des Flurstiickes 1356 ist eine unbefestigte Zufahrt mit Anbindung an den Wendebe-
reich planerisch als Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des Eigentiimers des Flurstiickes
1356 festzusetzen .Diese Zufahrt soll nicht Bestandteil der 6ffentlichen Verkehrs-
fliche werden .Es wird empfohlen ,diese als Rasenweg auszufiihren .

Der ruhende Verkehr ist grundsétzlich auf den Baugrundstiicken abzusichern .Stell-
platze im StraBenraum werden nicht vorgesehen .Der Ausbau der Spreestrafle im Plan-
gebiet soll als gemischte Verkehrsflache ohne gesonderte Ful3- und Radwege erfolgen.
Die Einordnung der Nutzungen im vorgesehenen Straflenraum ist dieser Begriindung
als Anlage beigefiigt (Pkt. 8.3) .

Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden ausschlieBlich im 6ffentlichen Straflen-
raum eingeordnet .Alle Grundstiicke werden mit Trinkwasser ,Strom ,Gas und Tele-
kommunikation versorgt .

Die Trinkwasserversorgung kann durch Verlangerung der vorhandenen Trinkwasser-
leitung PE 75 um ca. 60 bis 80 m und Verlegung von 3 HausanschluBleitungen (pro
Eigenheim ein Hausanschluf3), ausgehend von dieser verldngerten Leitung ,gesichert
werden .

Schmutzwasser kann durch eine Verldngerung der in Hohe Spreestrafe 48 endenden
Leitung (DN 200) gesichert werden .Im Rahmen der mit den Amtern der Stadtverwal-
tung abzustimmenden nachfolgenden Fachplanung ist zu kldren , ob der Anschluf} der
einzelnen Baugrundstiicke tiber eine Druckentwésserung erfolgen soll oder ob ein
Freispiegelkanal mit Hebewerk zu errichten ist .

Die Versorgung mit Elektroenergie kann iiber ein in der Spreestrafle und iiber das Bau-
gebiet hinaus laufendes 0,4 KV —Erdkabel gesichert werden .

Die StraBenbeleuchtung wird abgesichert .

Die Telekommunikationsversorgung kann aus im Umfeld vorhandenen Netzen ge-
sichert werden .

Die Versorgung mit Gas ist durch Anschliisse der kiinftigen Wohngebdude an die in
der Spreestral3e liegende und iiber das Plangebiet hinausgehende Leitung der Rhein-
gas SpreeGas GmbH Kolkwitz moglich .

Die Versorgung mit Loschwasser kann mit 24 m3/h aus dem Trinkwassernetz sowie
mit mobiler Technik von Berufs- oder Freiwilliger Feuerwehr gesichert werden .Die
Errichtung von Flachspiegelbrunnen ,Zisterne ,etc. ist nicht erforderlich .Der Grund-
schutz fiir das Plangebiet (48 m*/h entsprechend Arbeitsblatt W 405 zur Bereitstellung
von Loschwasser durch die 6ffentliche TW-Versorgung) kann damit gewéhrleistet
werden ,was vom Sachgebiet Brandschutz der Berufsfeuerwehr Cottbus auf Nachfrage
am 22.12.2004 bestdtigt wurde .
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Die Entnahme von Loschwasser aus dem TW-Netz ist aus einem Unterflurhydranten
(ca. 50 m siidlich des Plangebietes) im ausgebauten Teil der Spreestralie moglich .
Eine Regenwasserkanalisation wird nicht aufgebaut. Das auf den Baugrundstiicken
anfallende Niederschlagswasser ist auf diesen zu versickern .Das auf der StraBlenver-
kehrsflache anfallende Niederschlagswasser ist in den Ostlich verlaufenden Graben
K 140/5 abzuleiten .Hierzu bedarf es einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die un-
tere Wasserbehorde nach § 28 Brandenburgischen Wassergesetz . Technische Details
und sonstige Anforderungen sind mit der ErschlieBungsplanung aufzuzeigen .
Wertstofferfassung und Miillentsorgung erfolgen tiber die COSTAR GmbH Cottbus.
Die Entsorgung erfolgt mit 3-achsigen Miillfahrzeugen mit einer zuldssigen Gesamt-
masse von 28 t und mit einer Ldnge von 10 m .Die Erfassung erfolgt, mit Ausnahme
von Glas ,auf den Grundstiicken . Fiir Glas stehen Container in der Turnstrafle (am
Sportplatz) ,ca. 400 m siidwestlich des Plangebietes ,bereit.

3.1.2 Nutzungskonzept

Struktur

Versorgung/
Griinflichen

Das Baugebiet soll ausschlieSlich dem Wohnen dienen .

Vorgesehen sind 3 Eigenheime in Form von einzeln stehenden Héusern.

Die Baufenstertiefen von 25 m sind zur Einordnung der Wohngebaude und
Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO ausreichend.

Die nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO in einem Reinen Wohngebiet ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen sollen unzuléssig sein .

Es wird eine klare Gliederung der Grundstiicksnutzung in halboffentliche (Vorgérten)
und private Bereiche (Gérten ,Terrassen) angestrebt.

Die GrundstiicksgroBe wird durchschnittlich 1200 m? betragen .

Die halboffentlichen Bereiche befinden sich zwischen der Stralenbegrenzungsflache
und den Wohngebéuden .

Der sensiblen Lage des Plangebietes Rechnung tragend sollen die zum freien Land-
schaftsraum orientierten privaten Bereiche eine angemessene Griingestaltung erfahren.

Ein zusitzlicher Bedarf an 6ffentlichen oder privaten Versorgungseinrichtungen ent-
steht fiir die neuen Bewohner nicht . Aufgrund des geringen Bevdlkerungszuwachses
sind innerhalb des Plangebietes auch keine 6ffentlichen Griinflachen notwendig .
Das Spielen fiir kleine Kinder ist auf den Grundstiicken sicherzustellen .Ein separater
Spielplatz fiir die dlteren Kinder kann auf Grund des geringen Flachenbedarfes aus
dem Zuwachs im Plangebiet nicht begriindet werden ,da auch die funktionelle Min-
destgrofle solcher Anlage unterschritten wird .Gleiches gilt auch fiir Kinder iiber 6
Jahre .

Der Flachenanteil der bereits 6ffentlichen Spreestralie wird bedarfsgerecht erweitert.
Dabei werden Teile der bisher privaten Grundstiicke zur Verfiigung gestellt .

Die vorhandene Grundstiicksstruktur wird verdndert .Im siidlichen Teil des Plange-
bietes soll ein schmaler Weg die ErschlieBung der nicht von der Planung beriihrten
Flache des Flurstiickes 1356 sichern . Auf dieser Flache soll keine Wohnbebauung
entstehen .

3.1.3 Réiumliches Konzept /Orts- und Landschaftsbild

Orts- und
Landschafts-
bild

Begriindung

Das Ortsbild wird im Plangebiet neu gestaltet . Die vorgesehene Bebauung erfolgt
stralenbegleitend und einreihig .Die Spreestralle erhélt eine lineare Weiterfiihrung
der Bebauung auf der Westseite ,die Erlebbarkeit des Raumes wird um ca. 80 m nach
Norden verlagert .

Der Stralenraum wird durch Flachenerweiterung und Ausbaumafinahmen neu ge-
staltet und durch entstehende Einfriedungen definiert .

Im Orts- und Landschaftsbild in Gdnze wird durch die vorgesehene Standortentwick-
lung ausschlieBlich im unmittelbaren Standortbereich verdndert .

Der GroBgriinbestand auf der Ostseite der Spreestralie bleibt erhalten und wird den
Bereich auch weiterhin mit priagen .
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Bebauung/ Die Gebaudestellung zur Stra3e (Trauf- oder Giebelstellung) ,wie auch der Abstand

Architektur

zur Strafle konnen von den Bauherren frei gewihlt werden .Es wird aber auf eine
parallele Anordnung der StraBenfassade auf die Stralenbegrenzungslinie orientiert .
Die Architektur der Gebaude soll modern ,aber auch moéglichst zuriickhaltend sein ,
insbesondere auf die sensible Lage am Rande des NSG und FFH-Gebietes .

Es wird angestrebt ,keine Anonymitét ,Monotonie und Uniformiertheit aufkommen zu
lassen ,aber auch keinen hemmungslosen Individualismus zuzulassen .

Die beiden Losungen werden erreicht ,wenn sich der einzelne Bauherr wieder einer
gemeinsamen Gestaltungsidee unterordnet und sein Grundstiick als Teil des Ganzen
auffaft .

Materialien ,Formen und Farben aller nach auflen zeigenden Bauteile , Fassaden ,
Dicher und Offnungen sind deshalb so zu wihlen ,dass sich die neu entstehenden
Gebdude harmonisch in die Landschaft und die vorhandene Ortsrandbebauung
einfiigen .

3.1.4 Umwelt-,Natur-,Landschafts- und Immissionsschutz

Eingriff

Vermeidung

Begriindung

Zur Ermittlung des Eingriffs und Darstellung des Ausgleichs und der Ersatzmal3-
nahmen wurde ein griinordnerischer Fachbeitrag erarbeitet ,dessen wesentliche Ergeb-
nisse nachfolgend zusammengefasst dargestellt werden .

Der Tatbestand des Eingriffs ist am Standort gegeben . Die geomorphische Gestalt des
Plangebietes wird planméBig verdndert. Die Nutzung der Grundstiicke wird sich
dndern .Mit der Realisierung des Vorhabens wird Ackerfldche in Wohn- und Garten-
land umgewandelt .Die Naturndhe des Standortes geht verloren ,Teile der Grundstiicke
werden unwiderruflich versiegelt und die Bodenstruktur wird weitestgehend verandert.
Damit verbunden ist ein dauerhafter Verlust von Lebensraum und Versickerungsflache
fiir Niederschlagswasser .

Die Flache wird insbesondere durch die Prasens von Menschen stiarker anthropogen
belastet .

Der Geholzbestand und damit das Vegetationsvolumen wird sich gegeniiber dem Ist-
zustand stark erhohen.

Veranderungen des Kleinklimas sind auf Grund der geringen Grof3e des Plangebietes
kaum zu erwarten .

Der Verlust an Bodenflédche ist direkt nicht kompensierbar ,so dass der Ausgleich
durch Baumpflanzungen als Substitution iiber das Schutzgut Arten und neue Biotope
erfolgen mufl .Der Mutterboden (vorwiegend aus der Ackerfldche) ist wihrend der
Bauzeit zu sichern und danach auf den kiinftigen Vegetationsflichen wieder
einzubauen.

Es handelt sich somit um einen temporaren Eingriff ,der mit dem Einbau wieder
ausgeglichen ist .

Mit der Anlage der Pflanzfldchen und Hausgérten wird die Mutterbodenschicht
insgesamt verbessert .

Der Versiegelung wird durch Einsatzverbot von Beton und Schwarzdecke und Ver-
wendung und Anwendung von wasserdurchldssigen Material bzw. luftdurchlassiger
Bauweisen entgegengewirkt .

Durch die Bautétigkeit mit Grundwasserabsenkung erfolgt nur voriibergehend eine
Storung der Hydroisohypsen (Grundwassergleichen).

Die Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken ist durch die
Einschrinkung der Versiegelung und die reduzierte Grundflachenzahl GRZ nur
gering beeintrichtigt .

Der Abflul3 des Niederschlagswassers von der Verkehrsfliche in den stra3enbe-
gleitenden Graben K 140-5 wird durch Ableitung gesichert .Das Niederschlagswasser
bleibt dem Wasserkreislauf erhalten .

Durch die geringe Grof3e des Plangebietes wird das Klima (Binnenklima) nur in einem
sehr geringem Umfang beeintrachtigt .
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Ausgleich

Ersatzmal-
nahmen

Immissions-
schutz

Priifung der
UVP-Pflicht

Begriindung

Mit den Pflanzgeboten (groBere Verschattung) konnen die Defizite ausgeglichen
werden .

Durch den Einbau moderner Heizungssysteme ,ggf. auch Nutzung von Sonnenenergie
zur Warmwassererzeugung ,wird der Schadstoffaussto3 gering gehalten .

Die Artenvielfalt ist durch die bisherige intensive Bewirtschaftung und Grabenmelio-
ration anthropogen stark beeintréchtigt .

Mit der Biotop-Umwandlung (dorfliche Ruderalflure bzw. Grabenverfiillung) zu
Giérten und Geholzflachen ist eine Erhdhung der Artenvielfalt zu erwarten.

Mit der Durchsetzung der Pflanzgebote wird eine intensive Durchgriinung der
Baugrundstiicke gewihrleistet .

Der Zugang zum freien Landschaftsraum wird in der vegetationsfreien Zeit fiir
Spaziergénger und Erholungssuchende nicht behindert .

Auf den relativ groBen Baugrundstiicken werden fiir die Bauherren gute Moglich-
keiten der Feierabend- und Wochenendgestaltung sowie zur Gartenarbeit geschaffen .

Entsprechend dem Vorrang zur Vorsorge, hat die Vermeidung von Beeintrichtigungen
Vorrang vor Ausgleich und Ersatz .

Ein Eingriff ist ausgeglichen ,wenn nach Beendigung des Eingriffs erhebliche und
nachhaltige Beeintrachtigungen nicht entstehen .Weiterhin diirfen der Naturhaushalt in
seiner Leistungsfahigkeit und das Landschaftsbild nicht eingeschrinkt werden .

Im Plangebiet befinden sich keine nach § 32 BbgNatSchG unter Schutz stehenden
Biotope. Der Eingriff stellt in der Hauptsache Biotopumwandlungen dar.

Die Kompensation des Eingriffs auf den Baugrundstiicken erfolgt durch Baumpflan-
zungen — die max. bebaubare Fliche von ~1240 m? erfordert gemél Pflanzgebot ( je
angefangene 100 m? iiberbaubare Fliache eine Baumpflanzung) die Pflanzung von 13
Béumen zusétzlich zu den Pflanzungen auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (Gestaltung des Landschaftsbildes an den
westlichen und ndrdlichen Grundstiicksseiten) .

Das bisher offene Landschaftsbild wird durch eine gestaffelte Pflanzung von Einzel-
baumen und Baumgruppen am Nord- und Westrand des Plangebietes verdndert und
aufgewertet.

Bei konsequenter Umsetzung der vorgesehenen Griinordnungsmafinahmen kénnen
Eingriffe ausgeglichen werden ,so dass ErsatzmaBnahmen auBlerhalb des Plangebietes
nicht erforderlich werden .

Das betrifft nahezu alle Schutzgiiter .Ein Ausgleich in das Schutzgut Boden wére aber
nur iiber eine Entsiegelung entsprechender Flichen im Umland moglich .Solche sind
nicht vorhanden .

Nach derzeitigen Erkenntnisstand sind besondere Immissionsschutzmafinahmen im
Plangebiet nicht erforderlich.

Da das Verfahren geméal § 233 BauGB in der ab 20.07.2004 giiltigen Fassung auf der
Grundlage des bis dahin giiltigen Baugesetzbuches durchgefiihrt wird ,besteht keine
Verpflichtung fiir einen Umweltbericht gemal § 2a des seit 20.07.2004 giiltigen
BauGB . Die beabsichtigte Standortentwicklung bedarf ferner keiner Umweltvertrag-
lichkeitspriifung ,da der Schwellenwert von 20.000 m? zuldssige Grundfldche entspre-
chend UVP-Gesetz ,Anlage 1 ,Nr. 18.7 nicht erreicht wird .Ein entsprechendes Erfor-
dernis konnte aus dem Ergebnis der Priifungsstufe 1 des Ausgliederungsverfahrens
(Schreiben des MLUV —ehemals MLUR vom 23.04.2004) nicht abgeleitet werden .
Entsprechend der vorgesehenen Reduzierung der fiir ein Reines Wohngebiet max. zu-
lissigen Grundflichenzahl von 0,4 auf 0,3 darf die zuldssige Uberbauung im Plange-
biet bei max. 1.240 m? liegen .

Aus vorgenannten Griinden bedarf es auch keiner Vorpriifung des Einzelfalles im
Sinne des UVP G .
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Da der als Naturschutzgebiet ausgewiesene unmittelbare Spreeuferbereich vom Plan-
gebiet ca. 500 m entfernt liegt ,ist eine auch eine Priifung der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie gemaB § 1a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in der bis 20.07.2004 giiltigen Fassung
nicht erforderlich.

Insgesamt wird festgestellt ,dass die Planumsetzung zu keinen erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen fiihrt .

4. Rechtsverbindliche Festsetzungen
Um das planerische Konzept der Kommune ,das sich im stddtebaulichen Leitbild
ausdriickt ,welches die zukiinftige Eigenart und den Zweck des Gebietes beschreibt ,
verwirklichen zu konnen ,werden die nachfolgenden Festsetzungen getroffen und als
Ortssatzung rechtlich verbindlich gemacht .

4.1 Geltungsbereich

Kartengrund- Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage eines Lage- und Hohenplanes mit Liegen-

lage schaftsgrenzen angefertigt .Er geniigt den Anforderungen des § 1 Planzeichenverord-
nung (PlanzV 90 )

Abgrenzung  Die Festsetzung des rdumlichen Geltungsbereiches erfolgte so ,dass alle Flachen west-
lich der Spreestral3e ,die von den betroffenen Grundstiickseigentiimern fiir eine Ver-
marktung zu baulichen Zwecken und zur Sicherung notwendiger ErschlieBungsanla-
gen dienen , in die Planung eingebunden sind .

Der rdumliche Geltungsbereich schlief8t die in der Gemarkung Kiekebusch ,Flur 1

gelegenen Flurstiicke 1226 tw. ,536 tw. ,1356 tw. ,1357 und 1358 tw. ein .

Der Geltungsbereich wird

- im Osten durch den Graben K 140/5 (Flurstiick 797) ,

- im Siiden durch das Wohngrundstiick Spreestr. 48 (Flurstiick 1358 tw.), durch die
SpreestraBe (Flurstiick 1226) und die Garten- und Ackerfliche (Flurstiick 1356 tw) ,

- im Westen durch die Garten- und Ackerflachen (Flurstiicke 1356 tw. und 536 tw.)

- im Norden die Ackerfldche (Flurstiick 536 tw.) und die Spreestralie (Flurstiick
1226) begrenzt .

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfldche von ca. 0,52 ha .

Davon entfallen auf die geplanten Nutzungsbereiche:

- Wohnbauflidche einschl. Pflanzstreifen ~0,411 ha
davon 350 m? Pflanzstreifen
- Verkehrsflache (Spreestr.+Wendehammer) ~0,091 ha
- Zufahrt fiir Flurstiick 1356 (Geh- und Fahrrecht) ~0,018 ha .
Eigentums- Die Flurstiicke 536 und 1356 ,1357 und 1358 sind in Privatbesitz.

verhéltnisse Die Verkehrsflache (Flurstiick 1226) ist kommunales Eigentum .

4.2 Grundgestaltung und Erschliefung

4.2.1 Art und Maf} der baulichen Nutzung /Mindestmafle der Grundstiicke

Artder bau-  Das Plangebiet wird als Reines Wohngebiet (WR) gemil3 § 3 BauNVO festge-

lichen Nutzung gesetzt .Aufgrund der geringen Flachengrofle des Plangebietes (max. nur 3
Baugrundstiicke mit je ca. 1.200 m? ) werden die nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2
BauNVO ausnahmweise zuldssigen Nutzungen auf der Grundlage von § 1Abs. 6
Nr. 1 BauNVO als unzuléssig festgesetzt.
Die Ausweisung eines Reinen Wohngebietes entfaltet nachbarschiitzende Wirkung
und soll den Anspruch auf ruhiges und gesundes Wohnen garantieren .
Dariiber hinaus wird mit der Festsetzung WR den Belangen des LSG ,insbesondere
seiner Schutzanforderungen entsprochen .
Im Hinblick auf den Ausschlufl der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wird einge-
schitzt ,dass fiir diese beziiglich des Standortbedarfs eine wertschopfende Betreibung
nicht zu ermoglichen ist und zum anderen ein erhéhter Besucherverkehr bzw. eine
erhohte Belastung der Spreestrafie ausgeschlossen werden soll .
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Beschrankung
der Anzahl der
Wohnungen

Maf} der bau-

Die Festsetzung einer anderen Nutzungsart (WA —allgemeines Wohngebiet) oder MD
(Dorfgebiet) hitte dariiber hinaus nicht den allgemeinen Entwicklungszielen entspro-
chen und ggf. zu Konflikten mit den Nutzungen auf den angrenzenden Grundstiicken
gefiihrt . Die Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung nérdlich und westlich
des Plangebietes wird der beabsichtigten Nutzung nicht entgegenstehen ,da die
Belange der Landwirtschaft im Rahmen der Vermarktung der Fldchen zu beachten
sind und nur so ein konfliktfreies Nebeneinander gewéhrleistet werden kann .

Die Anzahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebédude wird auf 2 Wo begrenzt —

diese Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird stidtebaulich damit begriindet,

dass damit die Errichtung dem Dorfrand widersprechender ,groler Wohngebéude

verhindert wird ,Verkehrsflaichen und Stellplétze fiir Kfz gering gehalten werden und
eine entsprechende lockere Bebauung gesichert wird .

Bei Einzelhdusern sind 1 WE plus Einliegerwohnung ,somit max. 2 Wohnungen

je Wohngebaude ,gemil § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB zuléssig .Mit dieser Festsetzung

wird das Ziel der Bauleitplanung ,schwerpunktmifig einen Eigenheimstandort zu

schaffen ,unterstiitzt.

Die Anzahl 2 Wohnungen je Wohngebdude ermdglicht neben der iiblichen

Wohnform mit einer Familie ,auch 2 Generationen in einem Gebaude unterzu-

bringen ,was sozial verniinftig ist und lindlichen Wohnformen entspricht .

Zur Steuerung des maximalen Versiegelungsgrades als wichtige KenngroBe fiir die

lichen Nutzung Bebauungsdichte und entscheidende Mafzahl fiir die Eingriffe in den Naturhaushalt

Begriindung

wird fiir das Plangebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt .

Die Obergrenzen des Malies der baulichen Nutzung sind bei der GRZ abweichend
zum § 17 BauNVO mit nur 0,3 festgesetzt .Damit wird aufgrund der Lage im LSG
einer Verdichtung der Bebauung und iiberhohte Versiegelung durch befestigte Flachen
(z.B. Zufahrten ,Terrassen ,Stellplidtze) entgegengewirkt.

Auch stidtebaulich ist diese Herabsetzung der GRZ vertretbar ,da die zur Verfiigung
stehende und GRZ-relevante Grundstiicksfldche bei der festgesetzten Anschlussbreite
b minda = 20 m und der bebaubaren Grundstiicksfliche ausreichend groB ist.

Die maximale Anzahl der Vollgeschosse ist im Interesse des Erhalts des Siedlungs-
charakters auf II begrenzt .Die Definition Vollgeschol3 ist nach Landesrecht geregelt .
Die Festsetzung OK Gebédude 9,5 m als HochstmaB3 ermoglicht in Verbindung mit der
bauordnungsrechtlichen Festsetzung der Dachneigungen 38 ° bis 50 © eine grol3-
ziigige Gestaltung der Dachgeschossausbauten und macht den Einbau von Einlieger-
wohnungen moglich.

Diese Festsetzungen beriicksichtigen auch die vorhandenen Gebdudeabmessungen
im Umfeld .

Die Festsetzung zur Hoheneinordnung von baulichen Anlagen durch Minimal- und
Maximalwerte fiir die Hohe des RohfuBbodens im Erdgeschol3 schlieBt unnatiirliche
Geldndebewegungen (Abgrabungen,Aufschiittungen) aus und beriicksichtigt die hy-
drologischen Bedingungen im Standortbereich .Ausgeschlossen wird mit den festge-
gesetzten Werten auch ,dass sich entgegen dem Umfeld eine Bebauung herausbildet,
deren Sockelh6hen unter Beachtung bauordnungsrechtlicher Moglichkeiten stark va-
rieren und das Gesamterscheinungsbild stdren konnen .

Durch die geringen Gebdudehdhen werden sich die Gebdude dem Landschaftsbild gut
anpassen .Gleichzeitig wird gewihrleistet ,dass moderne Wohngebédude mit heute iib-
lichen Geschosshohen entstehen kdnnen .

Der Begriff VollgeschoB ist in der BbgBO definiert .Die Zuléssigkeit von 2 Vollge-
schossen ist im Interesse der Kostensenkung und der Schaffung von Wohnraum
verniinftig. Potentiell wird damit bei gleicher Nutzfliche weniger Baufldche versie-
gelt . Kosten und Materialverbrauch kénnen gesenkt und Grundstiicke besser genutzt
werden .
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Grundstiicks- Die flir die Grundstiicke festgesetzte Mindestbreite von 20 m soll einerseits die Bil-

breite dung von maximal 3 Baugrundstiicken ermdglichen und anderseits den im Bereich
Spreestra3e und angrenzenden Nebenstra3en {iblichen Grundstiicksanschlussbreiten
an Verkehrsflichen Rechnung tragen ,d.h. sich am Ortsbild orientieren .

4.2.2 Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

Bauweise Innerhalb des Plangebietes sind nur Einzelhduser in offener Bauweise o entsprechend
dem stiddtebaulichen Leitbild zuldssig .
Die Baufenster sind durch Baugrenzen definiert . Ziel ist eine stra3enbegleitende Be-
bauung ,die den Bauherren Gestaltungsspielraum lsst.
Alle baulichen Anlagen sind innerhalb der durch Baugrenzen bestimmten Baufenster
in Giebel — oder Traufstellung zu errichten . Den Bezug bildet die Stralenbegren-
zungslinie der Spreestrale (Planstrale) . Die Gebdude miissen sich dabei rechtwinklig
zur Stralenbegrenzungslinie orientieren .
Die GrofBe der beiden Baufenster ermoglicht einen ausreichend groBen Entscheidungs-
spielraum bei der Einordnung der einzelnen Bauvorhaben .

Nebenanlagen Im Interesse der Belange des LSG wird die Zuldssigkeit von Nebenanlagen gemal
§ 14 BauNVO aulBlerhalb der Baufenster ausgeschlossen . Diese Flachen sollen aus-
schlieBlich der Freiraumgestaltung vorbehalten bleiben .
Nebenanlagen ,die der Stadttechnik dienen ,sollen jedoch per Befreiung zugelassen
werden ,wenn eine andere Einordnung zu nicht vertretbaren Kosten fithren wiirde.
Gemeinsam mit der Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebiude wird ge-
sichert ,dass der Charakter eines Eigenheimgebietes gewahrt bleibt.
Garagen sollen so angeordnet werden ,dass vor dem Gebdude noch ein Fahrzeug
stehen kann ,ohne den Bereich der Planstra3e in seiner Nutzung einzuschranken .

4.2.3 Verkehrliche Erschliefung
Verkehrs- Die StraBBenbegrenzungslinie ist die in der Regel neu zu bildende Grenze zwischen
fliche offentlichen Stralenraum und den privaten Grundstiicken .
Die Breite des Stralenraumes erlaubt alle notwendigen Funktionen innerhalb der Er-
schlieBungsfliache zu erfiillen ,ohne dabei verschwenderisch mit dem Bauland
umzugehen .
Das in der Anlage 3 dieser Begriindung dargestellte Querprofil der Planstral3e sieht
eine befestigte Fahrfldche von 4,75 m innerhalb der festgesetzten Gesamtbreite von
6,5 mvor.
Um die ungehinderte Durchfahrt von landwirtschaftlichen Geritetragern (Arbeits-
breite > 3m ) nach Norden zu gewihrleisten ,werden keine Verkehrsberuhigungen
eingebaut.
Der Wendehammer mit Wendekreisdurchmesser von 21 m ,ausgelegt fiir 3-achsige
Miillfahrzeuge ,ist Bestandteil der Verkehrsfliache .
Auf der Ostseite der Fahrbahn wird zur Verkehrssicherung gegeniiber dem Stra3en-
graben ein 1,0 m breiter Bankettstreifen beibehalten. Uber diesen Streifen erfolgt
punktartig die Ableitung von Niederschlagswasser .Die Anordnung wird in der
Ausfiihrungsplanung vorgegeben .
Die Verkehrsflache erhilt im Planverfahren keine gesonderte Hohenfestsetzung.
Die Hoheneinordnung erfolgt im Rahmen der Ausfithrungsplanung .
Wesentlich ist jedoch die Beibehaltung der Anschlusshohe StraBenpflaster im Bereich
des letzten Abwasserschachtes der z.Zt. vorhandenen zentralen Kanalisation .
Die festgesetzte Stralenverkehrsfliche beriicksichtigt die Ausbauparameter der bereits
ausgebauten Spreestralie in Weiterfilhrung bis zum nordlichen Abschlufl des Plange-

bietes .
Geh- und Geh- und Fahrrechte zu Gunsten des Eigentiimers des Flurstiickes 1356 sind festge-
Fahrrechte setzt ,um planungsrechtlich die Anbindung des vorgenannten Flurstiickes an die

Spreestralle zu sichern .
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4.3 Nebenplanungsgegenstinde

Stellplétze

Technische
Infrastruktur

Die entsprechend BbgBO notwendigen Stellplétze sind auf den Grundstiicken nachzu-
weisen. Der 6ffentliche Stralenraum ist bewusst nicht darauf bemessen ,um hier Stell-
plédtze in ausreichender Anzahl auszuweisen .

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind allgemein zuldssig .Damit sollen
Beitrige der Eigentiimer ermdglicht werden ,auch wenn derartige Anlagen bisher das
Orts- und Landschaftsbild nicht bestimmen .

4.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gebiudege-
staltung

Der B-Plan enthilt Festsetzungen zur zuldssigen Neigung von Dachern von mindes-
tens 38° bis maximal 50 © und die ausschlieBliche Zuldssigkeit von Sattel- und Kiriip-
pelwalmdichern . Diese Festsetzungen tragen den im Umfeld anzutreffenden Dach-
formen und —neigungen umfassend Rechnung und sollen dazu beitragen ,dass sich das
Erscheinungsbild der Hauptgebdude dem vorhandenen Ortsbild anpasst.

Fiir Nebengebdude werden keine expliziten Festsetzungen getroffen ,da fiir diese im
Umfeld neben geneigten Déchern auch Pult- oder Flachdécher iiblich sind .
Materialien und Farben fiir Fassaden und Dacheindeckungen sowie zu Dachein-
schnitten bzw. Dachaufbauten sind im Umfeld derart vielseitig ,dass sich daraus keine
ableitbaren noch spezielle besondere Festsetzungen fiir das Plangebiet begriinden
lassen. Gleiches gilt fiir Einfriedungen .

4.5 Griinordnerische Festsetzungen

Flachenver-
siegelung

Pflanzgebot
zum Ausgleich
Versiegelung
durch Uber-
bauung

Begriindung

Die griinordnerischen Festsetzungen werden aufgrund von § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25
BauGB in den Bebauungsplan iibernommen .Sie werden aus dem parallel erarbeiteten
griinordnerischen Fachbeitrag ,der in seinen wesentlichen Inhalten in die Begriindung
eingestellt und nach Abwégung mit anderen Belangen iibernommen wird .Damit wird
den Anorderungen des § 7 Abs. 5 BbgNatSchG entsprochen und {iber die Belange
von Natur und Landschaft in Bezug auf Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen entschieden .

ErsatzmaBnahmen auflerhalb des Plangebietes sind nicht erforderlich .Die Eingriffe
werden innerhalb des Plangebietes ausgeglichen .

Die Bodenversiegelung durch die BaumaBBnahmen soll im Plangebiet auf das notwen-
dige Mal reduziert werden .Der Nutzer darf sein Grundstiick nur soweit versiegeln ,
wie es fiir den Nutzungszweck erforderlich ist .Damit wird sichergestellt ,dass der Na-
turhaushalt nicht mehr als unvermeidlich beeintrachtigt wird .
Das bedeutet ,dass der hochstzulédssige Versiegelungsgrad ,der sich aus der bereits
reduzierten GRZ (0,3 statt max. 0,4) ergibt ,nur ausgenutzt werden kann ,wenn das fiir
die Nutzung des Grundstiickes auch tatsdchlich notwendig ist. Die Notwendigkeit ist
im Baugenehmigungs-/-anzeigeverfahren nachzuweisen .
Hofflachen ,Wege und Miillplitze sind in gas- und wasserdurchlédssiger Ausfiihrung
vorzusehen ,soweit der Zweck der Flache keine vollstindige Versiegelung erfordert .
Mit der Festsetzung des wasser- und luftdurchlissigen Aufbaus fiir Wege ,Zufahrten
und Terrassen und dem Ausschlufl von Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich
mindernden Befestigungen (Betonunterbau ,Fugenvergull ,Asphaltierungen und Be-
tonierungen) wird die Flachenversiegelung eingeschrénkt.

Das Pflanzgebot entsprechend Textteil (Teil B) ,Pkt. 4.2 dient der Kompensation von
Eingriffshandlungen und bezieht sich auf die Bebauung mit Haupt- und Nebengebiu-
den , Garagen ,liberdachten Stellpldtzen und Nebenanlagen auf den iiberbaubaren
Flachen .Der jeweilige Bezug ist somit baugrundstiicksbezogen und im Bauordnungs-
verfahren nachzuweisen .Gemil3 der Anlage 2 zur Begriindungs werden in der
Pflanzliste Empfehlungen zu den zu pflanzenden B&umen ( Obst- und Laubbdume)
und Strauchern gegeben .
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Mit der Umsetzung entsteht eine weitere Auflockerung der rdumlichen Strukturen .

Pflanzgebot ~ Auf der mit dem Planzeichen 13.2.1 dargestellten Flaichenumgrenzung zum Anpflan-
zur Gestaltung zen von Baumen ,Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind je angefangene 8,0 m
des Land- west- und nordseitige Grundstiicksldngen mindestens 1 hochstimmiger Obstbaum
schaftsbildes  oder 1 Laubbaum und je angefangene 1,0 m west- und nordseitige Grundstiickslangen
2 Straucher oder 2 Obststraucher zu pflanzen . Die zu pflanzenden Baume sind als
Baumgruppen mit jeweils mindestens 3 Baumen anzulegen .
Als Bemessungsgrundlage fiir die Anzahl der zu pflanzenden Gehélze wird die
Umgrenzungslénge der Pflanzflache zum freien Landschaftsraum festgesetzt .
Damit ist eine korrekte Zuordnung zu den Baugrundstiicken gegeben . Mit der
Festsetzung soll dem Ausgleich der Versiegelung auch den Forderungen des Ergeb-
nisses der Priifungsstufe 1 des Ausgliederungsverfahrens (Schreiben des MLUV —
ehemals MLUR vom 23.04.2004) entsprochen werden .Die Festsetzung soll dazu
beitragen ,eine zdsurartige Abriegelung des Plangebietes vom verbleibenden offenen
Landschaftsraum zu vermeiden .
Damit entsteht ein veridndertes Landschaftsbild — der Griinstreifen stellt in seiner
Struktur und héhenméBigen Differenzierung jedoch eine Fortsetzung der Gehdlz-
bestdnde von der Spree in Richtung Siedlungsbereich dar.
Fiir die Ausfiihrung der Pflanzungen ist die Bauherrengemeinschaft insgesamt
verantwortlich .
Der Begriindung liegt eine Anlage mit Empfehlungen fiir Gehdlzpflanzungen bei .
Auf eine konkrete Standortfestsetzung wird im Interesse der Gestaltungsfreiheit
verzichtet .

4.6 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
Die im Textteil (Teil B) des B-Planes aufgefiihrten nachrichtlichen Ubernahmen und
Hinweise sollen die zukiinftigen Bauherren einerseits umfassend iiber zu beachtende
Belange zu Bodendenkmalen oder Kampfmittelfunde sowie zur Umsetzung von
PflanzmaBnahmen informieren . Der Hinweis zur Gestaltung von Stra3enbegleitgriin
ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu beachten .

S. Auswirkungen der Planung
e Diec Entwicklung des Plangebietes kann ohne nachhaltige negative Auswirkungen
auf oOffentliche und Belange erfolgen .

e Die geordnete stidtebauliche Entwicklung des Standortes ist mit der Planaufstellung
gewihrleistet, da eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gesichert wird .Das Verfahren trdgt ferner dazu bei ,dass eine
menschenwiirdige Umwelt erhalten bleibt sowie natiirliche Lebensgrundlagen
geschiitzt und entwickelt werden .

e Die gewerbliche wie auch die Forstwirtschaft erfahren durch die beabsichtigte
Standortentwicklung keine Beeintrichtigungen .

e Der Landwirtschaft wird eine begrenzte Flache zu Gunsten der Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnungen entzogen .

e Da die Hohe der umgebenden Bebauung durch die NeubaumafBnahmen nicht iiber-
schritten wird ,werden Belange des Flugplatzes Cottbus-Nord noch des Flugplatzes
Neuhausen bertihrt .

e Ein im Bereich der Planstrafle verlaufendes 20 kV-Erdkabel ist im Zuge der
Erschlieungsplanungen zu beachten .

6. Durchfiihrung und weiterfithrende Maflnahmen
e Samtliche Planungs-,Bau- und ErschlieBungskosten werden von der Bauherrenge-

meinschaft getragen . Ausgenommen davon ist die Errichtung neuer Wohn- und
Nebengebiude .
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e Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Cottbus wird vom B-Plan nicht beriihrt .
Auf weitere laufende Planungen oder Vertrage ,ErschlieBungsarbeiten und Geneh-
migungsverfahren hat die Aufstellung des B-Planes keine Auswirkungen .

e Der spitere Verkauf der neuen Baugrundstiicke an Bauwillige erfolgt durch die
Eigentiimer der betroffenen Grundstiicke .

e In Vorbereitung der Herstellung der ErschlieBungsanlage (Verldngerung der
SpreestraBBe und Wendemdglichkeit) schlieBt die Bauherrengemeinschaft mit der
Stadt Cottbus einen Vertrag ,der sowohl Art und Umfang der ErschlieBungsanlage
als auch die Kosten und die Ubergabe der dafiir notwendigen Flichen regelt .

e Im Zuge der Anderung der Pachtvertriige zur weiteren landwirtschaftlichen Nutzung
der westlich und nordlich angrenzenden Flachen ist die Zugénglichkeit der weiter in
landwirtschaftlicher Nutzung verbleibenden Flachen neu zu regeln ,auch in Bezug
auf die Zuginglichkeit zum verbleibenden offenen Graben K 140/4 westlich des
Plangebietes durch den zustdndigen/beauftragten Gewisserunterhaltungsbetrieb .Es
wird im Interesse des Ausschlusses moglicher Konflikte zwischen Wohnnutzung
und landwirtschaftlicher Nutzung auf eine vertraglich zu sichernde Freihaltung eines
ca. 10 m breiten Streifens von jeglicher landwirtschaftlicher Nutzung auf der West-
und Nordseite des Plangebietes orientiert .

7. Zusammenfassung
e Mit der Planaufstellung wird Baurecht fiir die Errichtung von 3 Eigenheimen im

AuBlenbereich nach § 35 BauGB geschaffen .

e Ubergeordnete Planungen werden nicht beriihrt .Das Gebot der planerischen Kon-
fliktbewaltigung unter Ausschépfung des moglichen rechtlichen Konfliktpotentials
ist erfiillt ,das Riicksichtnahmegebot ist beachtet .

e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Sicherung
der Bevdlkerung sind beachtet .

e Immissionen und sonstige schédliche Einwirkungen sind nicht vorhanden .Konflikte
zwischen landwirtschaftlicher und Wohnnutzung sind auszuschlief3en .

e Belange des Denkmalschutzes werden nicht beriihrt .Gleiches gilt fiir die Belange
von Kirchen- und Religionsgemeinschaften .

e Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes ,der Landschaftspflege sowie des
Naturhaushaltes (Wasser ,Klima ,Luft ,Boden ,Rohstoffe) werden durch die Erarbei-
tung eines griinordnerischen Fachbeitrages und die Integration von dessen wesent-
lichen Aussagen in die Begriindung sowie von Empfehlungen fiir Festsetzungen
zum Ausgleich des Eingriffs beachtet .

e Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden minimiert und die unvermeidlichen
Beeintrachtigungen am Standort ausgeglichen . Die Umsetzung der griinordneri-
schen Festsetzungen wird zu einem hochwertigen Siedlungsbiotop fiithren .Die
Durchfithrung der MaBBnahmen ist zur Kontrolle der unteren Naturschutzbehorde
anzuzeigen .

e Belange der Wirtschaft ,der verbrauchsnahen Versorgung ,der Land- und Forstwirt-
schaft ,des Verkehrs ,des Post- und Fernmeldewesens und der technischen Infra-
struktur sowie die Versorgung mit Arbeitspldtzen werden durch die geringe Grof3e
des Plangebietes nicht beeintréchtigt .
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Die in Anspruch genommene Ackerflache ist fiir die Landwirtschaft von geringem
Interesse .

e Die technische Ver- und Entsorgung sowie die VerkehrserschlieBung werden
gewidhrleistet .

e Die Interessen der Verteidigung werden nicht beriihrt .
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8. Anlagen zur Begriindung
Bebauungsplan

»Wohnbebauung Spreestrafje*

Cottbus - Kiekebusch

Begriindung

SVV-BeschluBvorlage

IV-022/05
Anlage 4
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Anlage 1 zur Begriindung
Flichenbilanz
Lfd. Nr.  Teilfldche Bestand Planung
Flache absolut  Versiege- Versiege- Flache absolut Versiege- Versiege-
m? lung (m?)  lung (%) m? lung (m?)  lung (%)
1 Ackerflache 3.400 0 0 - - -
2 Verkehrsfliche * 315 315 100 910 728 ** 80
3 Grabenanteil K 140/4 295 0 0 - - -
4 Weg SD-befestigt 185 185 100 - - -
zum Fst 1356
5 Gartenfldche 190 0 0 - - -
6  sonstige vegetationsfreie 535 0 0 - - -
Flachen ohne anthropo-
gene Nutzung
7  dorfliche Ruderalflure 280 0 0 - - -
8  Wohnbaufliche
8.1 dav. iiberbaubare Fliche  -- -- -- 1.420 426 30
8.2 Freifliche (Gérten ) -- -- -- 2.690 0 0
9 Pflanzstreifen -- -- -- 350 0 0
10 G+F Flache (Rasenweg)
ohne Befestigung -- -- -- 180 0 0
Gesamt 5.200 500 9,62 5.200 1.154 22,2

* Spreestraflenanteil ohne grundhaften Ausbau , nur mit in sandgeschldmmter Schotterdecke
** anteilig Bankettstreifen und Straenbegleitgriin gemaf spéterer Ausfiihrungsplanung berticksichtigt

Begriindung

Seite

24



Bebauungsplan Cottbus-Kiekebusch
»Wohnbebauung Spreestrafie
Auslegungsbeschluf3

Anlage 2 zur Begriindung

SVV-BeschluBvorlage

IV-022/05
Anlage 4

Pflanzliste - Empfehlungen fiir zu pflanzende Biume und Striaucher

Biume (groflkronig)
Acer platanoides
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Salix alba

Tilia cordata

Biume (mittel-/kleinkronig)
Alnus glutinosa

Carpinus betulus

Crataegus monogyna

Sorbus aucuparia

Obstbiume
Malus sylvestris
Prunus amygdalus
Prunus avium
Prunus cerasus
Prunus domestia
Pyrus communis

Striucher

Acer campestre
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaea
Prunus spinosa
Ribis nigrum
Rosa canina

Rosa majalis
Rosa rubiginosa
Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Begriindung

(Spitzahorn)
(Esche)
(Stieleiche)
(Silberweide)
(Winterlinde)

(Roterle)
(Hainbuche)
(Weidorn)
(Eberesche)

(Apfel) H
(Pfirsich) H
(StBkirsche) H

(Sauerkirsche)H
(Pflaume) H
(Birne) H
(Feldahorn)
(Kornelkirsche)
(Roter Hartriegel)
(HaselnuB3)
(Pfaffenhiitchen)
(Schlehe)

(Schwarze Johannisbeere)
(Hundsrose)

(Zimtrose)

(Weinrose)

(Hanfweide)

(Schwarzer Holunder)
(Gewohnl. Schneeball)
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Anlage 3 zur Begriindung

Querprofil der Planstralie
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