Anlage 3

Begriindung
zur Einbeziehungssatzung
Cottbus, Sielower Grenzstralie

1. Zielsetzung der Einbeziehungssatzung

Auf der Grundlage des Flichennutzungsplanentwurfes der Stadt Cottbus hat sich in den ver-
gangenen Jahren entlang der Grenzstrafie/Sielower Grenzstralle eine umfangreiche bauliche
Entwicklung vollzogen, die nach § 34 BauGB oder beim Wohngebiet ,,An der Grenzstraf3e®
durch Aufstellung eines Bebauungsplanes realisiert wurde.

Damit sind an der GrenzstraBe/Sielower Grenzstral3e zwischen Sielower Chaussee im Westen
und Cottbuser Strafle im Osten auf der Nordseite straflenbegleitend 100 %, auf der Siidseite
44 % stralBenbegleitend bebaut.

In die Bebauung der Stidseite sind unbebaute Grundstiicke mit zusammenhéngenden lichten
Waldbestand eingeschlossen, die im Flachennutzungsplanentwurf als Wohnbauflidche darge-
stellt sind.

Damit wird die Zielsetzung fiir diese Grundstlicke dokumentiert.

Anfragen der Grundstiickseigentiimer zur Bebaubarkeit dieser Flachen fiihrten bisher zu einer
Versagung, da die Flache als AuBlenbereich (im Innenbereich) definiert ist.

Zur Schaffung von weiterem Bauland innerhalb des Stadtbereiches Cottbus auf der Grundlage
des Fldchennutzungsplanes soll die Vergréflerung des Baulandangebotes auf méglichst einfa-
che Weise ermdéglicht werden.

Dazu dient die Einbeziehungssatzung, die bewirkt, dass auf den zwischen der Bebauung lie-
genden Grundstiicken Vorhaben nicht nach § 35, sondern nach § 34 BauGB beurteilt werden
kénnen.

Die damit erfolgende erstmalige Begriindung von Baurechten ist an Voraussetzungen ge-
kniipft:

(1) Die betroffenen Grundstiicke miissen in einen Ortsteil, der auf dem Gebiet der planenden
Gemeinde liegt, einbezogen werden.

(2) Die einzubeziehenden Grundstiicke miissen den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ab-
runden und

(3) dieses Abrunden muss mit einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung vereinbar sein.

Die geforderte geordnete stidtebauliche Entwicklung wird in der Satzung durch Festsetzun-
gen u. a. zur zuldssigen baulichen Nutzung geregelt.

Eine Folge der Einbeziehungssatzung ist neben der Bebaubarkeit der eingeschlossenen
Grundstiicksteile die Herstellung sozialer Gerechtigkeit im Falle eines Straflenneu- bzw.
-ausbaues der Sielower Grenzstralle, da die Einbeziehung der beschriebenen Grundstiicke die
Gleichbehandlung bei der Veranlagung aller Grundstiicke erméglicht.



2. Festsetzungen der Einbeziehungssatzung

In einer Einbeziehungssatzung kdnnen einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, 2 und 4
BauGB getroffen werden, die dazu dienen,

a) die Zulassungskriterien bestimmter zu fassen oder zu ergénzen.

b) die im Satzungsgebiet bestehenden Spannungen abzubauen oder zu mindern und

¢) den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes sowie der Stadtbildpflege Rechnung zu
tragen.

Die in die Satzung aufgenommenen Festsetzungen in §§ 3, 4 und 5 sollen ein Einfiigen zu-
kiinftiger Bebauungen in den Siedlungsbereich, in den sie einbezogen werden, bewirken.

Da im Umfeld vorwiegend eingeschossig wirkende Einfamilienhduser mit Satteldach vorhan-
den sind, zielen sowohl die Festsetzungen zur zulédssigen baulichen Nutzung als auch die
Festsetzungen zur Baukorpergestaltung dem Einfiigen in dieses Umfeld.

Da die betroffenen Flurstlicke mit Wald bestanden sind, bedeutet die Schaffung von Baurecht
nach den Beurteilungskriterien des § 34 BauGB die Inanspruchnahme des Waldbestandes. Fiir
diese Inanspruchnahme ist seitens des Amtes fiir Forstwirtschaft mit Schreiben vom
20.06.2003 eine Waldumwandlungsgenehmigung in Aussicht gestellt worden. Neben der Be-
antragung der Nutzungsédnderung mit zu erfolgender Ersatzaufforstung durch die Grund-
stlickseigentiimer bei der unteren Forstbehorde entsteht bei der Inanspruchnahme eine Beein-
trachtigung der 6kologischen Schutzgiiter (Landschaft/Klima/Boden/Wasser/Fauna/Flora).
Diese Beeintridchtigungen sind nach dem § 3 Abs. 5 Nr. 7 in Verbindung mit § 1a Abs. 2 Nr.
2 BauGB durch geeignete Mallnahmen auszugleichen.

Die Ermittlungen der Beeintrachtigungen bzw. die Maflnahmen zum Ausgleich derselben
sowie die Formulierung entsprechender Festsetzungen ist Gegenstand des parallel zur Satzung
erarbeiteten Griinordnungsplanes.

Die Festsetzungen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich sind in § 5 der Einbeziehungssat-
zung libernommen.

In den Ausarbeitungen des Griinordnungsplanes ist die Notwendigkeit einer Umweltvertrig-
lichkeitspriifung untersucht worden.

Diese ist nicht erforderlich, da sie mit ca. 1.800 qm bebaubarer Fliche im Satzungsgebiet die
fiir eine UVP erforderliche Grofle von 20.000 gm nach Anlage 1 des Gesetzes zur Umsetzung
der UVP-Anderungsrichtlinie weit unterschreitet.

§3 (D)

Entsprechend der vorhandenen, das Satzungsgebiet umschlieBenden Bebauung wird das Sat-
zungsgebiet in WR — reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO eingeordnet.

Dabei wird die Zuléssigkeit von Laden ausgeschlossen, da sonst z. B. bei Grundstiickszu-
sammenlegungen die Gefahr der Errichtung grof3er, fiir das Wohngebiet unvertrédglicher Ver-
kaufseinrichtungen besteht.

Die das Satzungsgebiet prigende Grundstiicksausnutzung ist mit einer GRZ von vorwiegend
0,4 charakterisiert, wobei Abweichungen bei einzelnen Grundstiicken zwischen 0,2 und 0,5
vorkommen,.

Daher wird flir das Satzungsgebiet eine GRZ von 0,4 festgelegt.

Auch mit einer GRZ von 0,4 ist es m&glich, einzelne Kiefernbestidnde auf den Grundstiicken
zu erhalten.



§4

(1) Zur Sicherung der Ortstypik bzw. zur Anpassung an die vorhandene Umgebungsbebauung
wird fiir straBenbegleitende Baukdrper das Satteldach mit einer Mindestneigung von 35°
festgelegt. Damit werden untypische flacher geneigte Dédcher im Erscheinungsbild des
Straflenraumes ausgeschlossen.
Da auf Grund der Grundstiickstiefen Bebauungen in 2. Reihe nicht ausgeschlossen werden
konnen, werden fiir die dort moglichen Bauten keine Formbeschrinkungen auferlegt. Die-
se sind durch das Einfligegebot nach § 34 (1) zu beurteilen.

(2) Durch die Festlegung der Hohe FuBboden Erdgeschoss — max. 45 cm tiber Oberfldche des
Straflenniveaus Sielower Grenzstrafle sollen untypische herausgehobene Unterkellerungen
vermieden werden. Ein Unterschreiten dieses Mafles ist moglich.

§5
Die griinordnerischen Maf3nahmen sollen die nach der Konfliktvermeidung und -minderung
verbleibenden Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft auf der Eingriffsflache insbe-
sondere durch 6kologische Aufwertung ausgleichen (qualitative Kompensation).
Mafnahmenschwerpunkte, die sich in den Vorschldgen fiir griinordnerische Festsetzungen
niederschlagen, sind

- Begrenzung der Bodenversiegelung

- Speicherung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser

- Erhaltung von Bdumen und Strduchern

- Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen.

Boden/Wasser/Klima/Luft

Die bei einer Bebauung unvermeidliche Bodenversiegelung verhindert unter der {iberbauten
Fliche alle Bodenfunktionen. Ein Ausgleich wére nur durch Entsiegelung zu erreichen. Ent-
siegelungsfldche steht im Satzungsgebiet nicht zur Verfiigung.

Wihrend der Baufeldfreimachung und der Bautétigkeit ist der Oberboden nach DIN 18195
getrennt zu lagern und anschlieBend weiter zu verwenden. Durchmischungen einzelner Bo-
denschichten sind zu vermeiden.

Ein Erhalt der natiirlichen Bodenfunktionen erfordert die Vermeidung von Bodenverdichtun-
gen in den nichtversiegelten Bereichen. Durch schwere Fahrzeuge bzw. Materiallagerungen
entstandene verdichtete Bereiche sind vor der Planierung/Auffiillung zur Anlage der Garten-
bereiche aufzulockern. Auffiillungen diirfen nur mit nicht schadstoffbelasteten Béden mog-
lichst gleicher Bodenart erfolgen. Damit kann die Versickerungsméglichkeit in den unbebau-
ten Bereichen erhalten bleiben.

Die Art und Weise der Bepflanzung bzw. Gestaltung von Freifldchen hat ebenfalls Auswir-
kungen auf den Boden. So bieten Vegetationsflichen Schutz vor Erosion und verzégern durch
eine gewisse Speicherfunktion den Wasserabfluss.

Die Aktivierung des Bodenlebens wird durch eine standortgerechte Bepflanzung geférdert, so
dass es zu einer Verbesserung der Bodenfunktionen im Vergleich zu dem jetzigen Waldboden
kommen kann.

Beeintrachtigungen auf den Wasserhaushalt entstehen {iberwiegend durch Flachenversiege-
lung. Der Versiegelungsgrad im Rahmen der zuldssigen GRZ ist daher méglichst gering zu
halten, Wege und Zufahrt sind sickerfihig zu gestalten.

Das Niederschlagwasser ist auf dem Grundstiick zu versickern bzw. in Zisternen zu sammeln
und dem Boden durch die Verwendung als GieBwasser wieder zuzufiihren.



Der am Standort vorhandene gut wasserdurchlissige Boden erméglicht einen schnellen Si-
ckerwasserdurchfluss. Daher ist ein Schadstoffeintrag ins Grundwasser durch sorgsamen Um-
gang mit das Grundwasser beeintrdchtigenden Stoffen zu vermeiden. Wiahrend der Bauzeit ist
auf grundwasserschonende Bauweisen zu achten, bei Grundwasserhaltungen ist das abge-
pumpte Wasser moglichst im Satzungsgebiet zu versickern.

Zum Ausgleich der Auswirkungen auf die Lufthygiene und das Klima sind folgende Mal3-
nahmen geeignet:

- Anlage moglichst kompakter Gebdude ohne An- und Aufbauten

- Nutzung emissionsarmer Heizanlagen und regenerativer Energien

- Anpflanzen bzw. Erhalt gré3erer Vegetationsflichen zur Sauerstoffproduktion im Gebiet
- Fassadenbegriinung zur Strahlungsminderung

Arten und Biotope

Ein Teil der vorhandenen Kiefern soll méglichst erhalten werden. Durch zusétzliche Anpflan-
zungen, vor allem in den Gartenbereichen, erfolgt der Ausgleich der Biotopverluste infolge
der bebauten und versiegelten Flachen.

Die Pflanzflichen sind méglichst zusammenhéngend zu gestalten, um die Lebensraumfunkti-
on zu verbessern.

Durch Gehélzpflanzungen {iberwiegend einheimischer Arten (siche Pflanzlisten) werden fiir
viele Vogel- und Insektenarten verbesserte Bedingungen geschaffen.

Die Festsetzung sockelloser Zaunanlagen sichert giinstige Lebensbedingungen fiir viele Arten
von Kleinsdugern.

Kulturrasenfldchen sollten zugunsten von Blumen- und Kriuterwiesen eingeschrénkt werden.
Der Wunsch nach pflegeleichten Gartenanlagen kann ebenso mit der Auswahl standortgerech-
ter Blumen und Stauden erreicht werden. Diese bilden die Nahrungsgrundlage und den Le-
bensraum vieler Insekten- und Schmetterlingsarten. Solche Anlagen lassen sich ohne groflen
Aufwand herstellen und pflegen.

Besonders zur Grundstiicksabgrenzung werden Strauchpflanzungen empfohlen, die vielen
Tierarten Lebensraum bieten. Durch die Erh6hung der Vegetationsvielfalt mit krautigen
Pflanzen, Striuchern und Baumen erhéht sich auch die Artenvielfalt der Tiere im Eingriffsge-
biet wesentlich.

Landschaft

Nach BauNVO wird fiir das Satzungsgebiet WR — reines Wohngebiet festgelegt. Mit den wei-
teren Festsetzungen GRZ 0,4 ist es moglich, den Eingriff in das Landschaftsbild zu reduzie-
ren. Besonders bei Erhalt einiger Kiefern ist die Méglichkeit der Schaffung einer in Grof3griin
eingebetteten Bebauung gegeben. Dies erfordert allerdings, die Baumféllung gezielt nach der
jeweiligen Baukorpereinordnung pro Grundstiick vorzunehmen. In diesem Zusammenhang
wird auf den Landschaftsplan der Stadt Cottbus sowie den Erlduterungsplan Griin- und Frei-
flaichen zum FNP verwiesen, in denen die Sielower Grenzstralle als Bestandteil eines stidti-
schen Griinzuges ausgewiesen wird.

Mit zurtickhaltender Gestaltung der Baukérper, Verwendung naturnaher Farben und Materia-
lien bei Vermeidung greller, glinzender Materialien kann ein behutsames Einfiigen in das
Ortsbild erreicht werden.

Dieser Effekt kann durch das Anpflanzen einheimischer und standortgerechter Geholze bzw.
Obstgehdlze und die Begriinung von Hauswénden unterstiitzt werden.



Anhang 1

Liste empfohlener einheimischer Gehdélzarten zur Anpflanzung auf den
Grundstiicken

Pflanzliste A

Nordische Eberesche Sorbus aucuparia
Eingriffliger Wei3dorn Crataegus monogyna
Rotdorn Crataegus oxyacantha
Weiller Maulbeerbaum Morus alba

Pflanzliste B

|

Bibernell-Rose Rosa pimpinellifolia
Biischel-Rose Rosa multiflora
Felsenbirne Amelanchier ovalis
Ginster Cytissus, Genista
Hasel Corylus avellana
Hunds-Rose Rosa canina,
Kornelkirsche Cornus mas
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Sanddorn Hippophae rhamnoides
Schlehe Prunus spinosa
Schneeball Viburnum lantana

Pflanzliste C

L

Brombeere Rubus fruticosus

Efeu Hedera helix

Geil3blatt Lonicera caprifolium
Gemeine Waldrebe Clematis vitalba

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata




