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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan '"Am Flachsbruch' der Gemeinde Gollwitz vom
08.02.1993 in der Fassung vom 01.07.1994 fur das Gebiet sud-
lich von Gollwitz, umfassend die Grundsticke Flur.-Nr. 334
(teilweise), 335 (teilweise), 336 (teilweise), 346, 347, 358,
359, 363, 364, 367, 368 (teilweise), 370/2, 371, 372, 374,
375, 376 und 377, 409 und 414 (teilweise).

Entwurfsverfasser: Ing.-Bliro Arnold
Bohnitzscher StraBe 194

01662 MeiRen

A) Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan wird parallel mit dem Fldchennutzungs-
plan gemdB § 8 Abs. 3 aufgestellt und ist mit diesem abge-
stimmt.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht der geplan-
ten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde. Das Ent-
wicklungskonzept sieht vor, im Hinblick auf die Planungen
der Nachbargemeinden auf jegliche Neuausweisung von
Gewerbeflachen zu verzichten und Gollwitz als Wohnstandort
entlang der Entwicklungsachse Berlin-Brandenburg (Bundes-
straBe 1) zu erhalten und zu starken.

Gollwitz hat als Wohnstandort viele Vorziige aufzuweisen.
Neben der raumlichen Nahe und guten Anbindung (Bundes-
straBe 1, Zuganbindung im Nachbarort Gotz) an die Stadte
Brandenburg, Potsdam und schlieBlich Berlin, ist auch die
erforderliche Infrastruktur (VerkehrserschlieBung, Wasser-
versorgung) vorhanden bzw. in einem fortgeschrittenen
Planungsstadium (Abwasserbeseitigung). Ebenfalls erwah-
nenswert ist das ansprechende Landschaftsbild. Der Raum an
der Havel bietet sich zu Naherholungszwecken an.

Die Ausweisung des Wohnbaugebietes ist aus Sicht der Ge-
meinde unbedingt erforderlich, um durch Verbesserung der
Infrastruktur, Angebot von Baufldchen und unter Beachtung
der in den Nachbarorten vorhandenen Arbeitsplatze die
Wohn- und Lebensqualitat im Ort zu erhdhen und damit die
in den letzten Jahren vorhandene Landflucht, insbesondere
der jlingeren Bevdlkerung, zu stoppen bzw. rickgidngig zu
machen.

Die Ausweisung des Baugebietes dient sowohl dem Eigen- und
Nachholbedarf der einheimischen Bevdlkerung als auch dem
Bedarf Zuzugswilliger.




B)

In dem Baugebiet ist eine Bebauung entsprechend dem land-
lichen Charakter mit Einzelh&duser (ErdgeschoB und Dachaus-

bau) vorgesehen.

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes

1 .

Das Gebiet liegt siidlich des Ortskernes von Gollwitz
und hat eine Gr6Be von ca. 4,1 ha.

Das Baugebiet wird wie folgt begrenzt:
Im Westen durch die Grundstucke Flur-Nr. 378 und 390.

Im Norden durch die HauptstraBe (Flur-Nr. 373) und
die Grundsticke Flur-Nr. 370/1, 408, 368, 366, 365,
362, 357/2, 357/1, 350 und 414.

Im Osten durch die FeldstraBe (Flur-Nr. 289).

Im Suden die Grundstiicke Flur-Nr. 334, 335, 336 und
345.

Das Gelidnde ist eben.

Das Grundwasser liegt ca. 1,0 - 1,5 m unter OK Gelan-
de.

Falls erforderlich, missen die Keller wasserdicht
ausgefihrt werden und gegen Auftrieb gesichert wer-
den.

Im Geltungsbereich des Baugebietes ist mit Ausnahme
einer Scheune auf dem Grundstick Flur Nr. 371 noch
keine Bebauung vorhanden.




Das Baugebiet soll als allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen werden.

Auf den neu geplanten Baulandfldchen befindet sich
kein Baumbestand.

C) Geplante bauliche Nutzung

1.

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan
als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Da das
Gebiet vorwiegend dem Wohnen dienen soll, sind zur
Vermeidung von zukinftigen Konfliktsituationen die
gemdB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen im Baugebiet nicht erwlinscht und unzulissig.

Im allgemeinen Wohngebiet sind 48 Einzelhduser E + D
mit 48 Wohnungen vorgesehen.

Um die MaBstablichkeit der bereits vorhandenen
benachbarten Bebauung aufzunehmen und unerwilinschte
Einzelhduser mit mehreren Wohnungen zu vermeiden,
wurde die Anzahl der Wohnungen je Haus beschrankt.

Zur Wahrung der dorflichen Struktur des Ortes soll
die Bebauung dem landlichen Charakter entsprechend
erfolgen. Aus diesem Grund wurden entsprechende
Festsetzungen zur Bauweise, zur Gestaltung der
baulichen Anlagen, zur HOhenentwicklung als auch zur
Einfriedung getroffen:

Zur Vermeidung einer zu starken Verdichtung sowie
zur Begrenzung der Gebdudeabmessungen wurde im
gesamten Baugebiet die offene Bauweise gemdB § 22
Abs. 2 BauNVO vorgeschrieben.




5a

- Zur Gewahrleistung, da8 durch die zukiinftigen
baulichen Anlagen die dérfliche Struktur des Ortes
erhalten bleibt, wurden gestalterische
Festsetzungen beziglich der Dachaufbauten
(Dachgauben), der Dachdeckung, der Firstlinie, der
Dachform und Dachneigung sowie der Kniestockhohe
getroffen.

- Zur Erzielung einer geordneten HOhenentwicklung
wurden sowohl fur die Erdgeschof8fuBbdden als auch
fir die Firsthohen Festsetzungen getroffen.

- Zur Gestaltung des StraBenbildes wurde ebenfalls
die Einfriedungen (Art, Hohe) festgesetzt.

Es ist damit zu rechnen, daB das Gebiet innerhalb von
4 Jahren ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut
wird. Dann werden ca. 140 Einwohner in diesem Gebiet
wohnen.

Nettowohnbauland 3,16 ha
Verkehrsflachen fir die

innere ErschlieBung 0,65 ha
Offentl. Grinflidchen 0,25 ha

Bruttowohnbauland 4,06 ha




5b Vom Bruttowohnbauland entfallen demnach auf

das Nettowohnbauland 77,8 %

die Verkehrsflachen fir

die innere ErschlieBung 16,0 %

offentl. Grinfl&chen 6,2 %
100,0 %

5c Das ergibt eine

Bruttowohnungsdichte von 11,8 Wohnungen je ha Brutto-
wohnbauland.

Nettowohnungsdichte von 15,2 Wohnungen je ha Netto-
wohnbauland.

E) ErschlieBung

1. Das Baugebiet erhdlt Uber die Haupt- und FeldstraBe
Anschluf8 an das bestehende Wegenetz.

2. Die nach dem Bebauungsplan zu erstellenden und vorge-
sehenen ErschlieBungsstraBen werden in einem Zuge er-
richtet. Die ErschliefungsstraBen sind so zu planen,
daB ihre OK 40 bis 50 cm iliber dem bestehenden Gelinde
zu liegen kommt.




Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch An-
schluB8 an die im Ortsbereich neu verlegte Trinkwas-

serleitung.

Die Abwadsser werden abgeleitet durch AnschluB der
Schmutzwasserkandle an die sich in Planung befind-
liche Kldranlage auf dem Gebiet der Nachbargemeinde

Gotz.

Unverschmutztes Niederschlagswasser soll soweit wie
moglich an Ort und Stelle breitfldchig versickert

werden.

Die Stromversorgung wird sichergestellt durch An-
schluB an das Versorgungsnetz der Markischen Energie-
versorgung AG.

F) Immissionsschutz

1.

Zur Ermittlung der auftretenden La&rmimmissionen in-
folge der BundesstraBe 1 und der DR-Bahnstrecke wurde
vom Ing.-Biro Arnold eine schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung durchgefiihrt. Diese Un-
tersuchung ergab, daB infolge des vorhandenen Stra-
Ben- und Schienenverkehrs in der Nacht an den ungiin-
stigsten Stellen Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 von ca. 5,5 dB(A) in den Frei-
bereichen auftreten. Tagsiiber wurden die
Orientierungswerte auch ohne SchutzmaBnahmen durchge-
hend unterschritten. Zur Reduzierung der Immissionen
nachts ist die Errichtung eines Lirmschutzwalls mit
integrierter Wand (Wall 2,0 m hoch, Wand 2,5 m hoch)
vorgesehen.

Bei o.g. aktiver LadrmschutzmaBnahme werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 nachts um maximal
5,5 dB(A) uberschritten. Da in den Nachtstunden nur
von einem eingeschrdnkten Aufenthalt im Freien




auszugehen ist, ist o.g. Uberschreitung stddtebaulich
vertretbar.

Um die der Raumnutzung entsprechenden Anhaltswerte
fir Innengerduschpegel nach VDI 2719 einzuhalten,
sind die Gebdude mit einer ausreichenden
Schallddmmung (bewertetes SchalldiammaB der AuBenwinde
einschlieBlich Offnungen mindestens 30 dB(A)) zu er-
richten. Ferner sind die Anforderungen an die
Luftschalldammung von AuBenbauteilen gemdf DIN 4109
zu erfiillen. Gleichzeitig hat die Ausrichtung der
Schlafrdume ldarmabgewandt zu erfolgen.

Bedingt durch die angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen konnen zeitweise Geruchsbeldstigungen entste-
hen.

G) Altlasten, Abfall, Bodenschutz

1.

Altlasten

Im Bereich des Baugebietes sind keine Altlasten-
verdachtsfldchen bekannt. Sollte im Zuge der Erd-
oder sonstigen Bauarbeiten ein unbekannter
Kontaminationsherd (z.B. verdeckte Deponie, Ab-
lagerungen unbekannter Stoffe, Verkippung von Chemi-
kalien etc.) berihrt oder angeschnitten werden, so
sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zu-
standige Behdrde in Kenntnis zu setzen.

Abfall

Die Beseitigung der Abfdlle ist sichergestellt und
wird ortsublich durchgefiihrt. Fiir die
Abfallentsorgung (Hausmiill und hausmiillidhnliche
Gewerkabfdlle) ist der Kreis Potsdam/Mittelmark zu-
stédndig.

Da im Ort bereits ausreichend Container zur Sammlung
von Abfdllen/Reststoffen vorhanden sind, ist im Bau-
gebiet hierflir kein Bedarf vorhanden.

Bodenschutz

Der vorhandene Oberboden ist vor Beginn jeder MaBnah-
me gem. § 202 BauGB abzuheben, in nutzbarem Zustand




H)

zu erhalten (Zwischenlagerung auf Mieten gem. DIN
18300, max. Schitthohe 2,0 m) und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schiitzen.

Es ist zu gewdhrleisten, daB der Oberboden nach Ab-
schluB der BaumaBnahmen vor Ort in den Pflanz-
bereichen wiederverwendet wird.

Denkmalschutz

Im Bereich des o.g. Baugebietes sind bisher keine Boden-
denkmale bekannt. Da bei den Arbeiten noch unbekannte
Bodendenkmale entdeckt werden konnen, gelten die folgenden
Auflagen gemdf dem 'Gesetz liber den Schutz und die Pflege
der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg'" wvom
22. Juli 1991 (Gesetz- und Verordnungsblatt filir das Land
Brandenburg Nr. 20, 08. August 1991, S. 311 ff).

1. Sollten bei den Erdarbeiten ur- und frithgeschicht-
liche Bodendenkmale entdeckt werden (Steinsetzungen,
Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfdhle und -bohlen,
Tonscherben, Metallsachen, Knochen u.a.), sind diese
unverziglich dem Brandenburgischen Landesmuseum fir
Ur- und Frihgeschichte Potsdam (Tel. 78073) oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde Brandenburg, KurstraBe
2, Tel. 24438/24474 anzuzeigen (gem. § 19 Abs. 1 und
2 DSchG).

2. Die zur Anzeige Verpflichteten haben die entdeckten
Bodendenkmale und die Entdeckungsstdtte in
unverdndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach der Anzeige. Die oberste
Schutzbehorde kann die Frist angemessen verldngern,
wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung
der Bodendenkmale dies erfordert. Sind die Bodendenk-
male bei laufenden Arbeiten entdeckt worden, so soll
die Frist von 5 Werktagen nur Uberschritten werden,
wenn der Betroffene hierdurch nicht wirtschaftlich
unzumutbar belastet wird. ("§ 19 Abs. 3 DSchG BB'").
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3. Bodenfunde sind ablieferungspflichtig (gemas § 19
Abs. 4 und § 20 DSchG).

4. Werden bei einem Vorhaben, das mit umfangreichn
Erdarbeiten verbunden ist, archdologische Ausgrabun-
gen notwendig, sind nach MaBlgabe des § 12 Abs. 2
DSchG die Kosten vom Veranlasser des Vorhabens im
Rahmen des ihm Zumutbaren zu tragen.

5. Diese Auflagen sind in die Baugenehmigung aufzuneh-
men, die Bauausfihrenden sind iUber diese Auflagen zu
belehren.

Aufgestellt:

MeiBen, 01.07.1994
INGENIEURBURO ARNOLD

Erganzt gemdaB Genehmigungsbescheid des Landesamtes filir Bauen,
Bautechnik und Wohnen vom 11.08.1994.

MeiBen, 30.08.1994
Jz’:vjﬁ(A»J

INGENIEURBURO ARNOLD




