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Begriindung zum Bebauungsplan "Albert-Schweitzer-StraBe" Neuseddin

1. Rdumlicher Geltungsbhereich

Er erstreckt sich auf die Gemarkung Neuseddin, Flur 1, Flurstiick 207/3,
teilweise, 207/10, 207/11, 207/12, 204, teilweise, 205, teilweise, 201,
teilweise wund 206, teilweise. Die Grenzen verlaufen, im Nordwesten
beginnend, entlang der WaldstraBe, im Kreuzungsbereich wechselnd auf die
Nordostseite der Albert-Schweitzer-strafle, zwischen dem alten
Gemeindeamt wund den Jugendclub bis auf die HShe der vorhandenen
Kleingartensparte, an deren slidwestlicher Grenze entlang, am Rodelberg
vorbei bis zur Waldkante, anschlieflend entlang des slidéstlichen
BdschungsfuBes des Rodelberges bis zur auf dem Flurstiick 206
eingetragenen Nutzungsartengrenze, auf dieser entlang zu der zwischen
der AWG und der Gemeinde Neuseddin ausgehandelten Teilungsgrenze und auf
dieser in Richtung Albert-Schweitzer-Strafile, bis zur norddstlichen
Grenze der Girten. Es wird dann die siidwestliche Grundstiicksgrenze der
Flurstiicke 207/10 und 207/11 aufgenommen. In HBhe des siidéstlichen
Eckpunktes des Flurstiickes 207/1 springt der Geltungsbereich auf dessen
norddstliche Begrenzung. Im Schnittpunkt mit dem nordwestlichen Eckpunkt
des Flurstiickes 207/12 ist der Geltungsbereich geschlossen.

2. Derzeitige Nutzung
Der Stand der Nutzung stellt sich gegenwidrtig wie folgt dar:

5 % Gebdudefliche

8 % StrafBen/Wege

16 % Altlastenflichen (Rodelberg, d. h. Bauschuttdeponie und
Schrottsammelstelle)

12 & Wald

58 % Grinflache/Garten
3. Darstellung im Flichennutzungsplan

Im zur Genehmigung eingereichten Flidchennutzungsplan ist das Areal als
Wohnbauflédche dargestellt. Es verbindet die vorhandene
Eisenbahnersiedlung mit einer rund 25 ha grofien, neu ausgewiesenen
Wohnbaufliche.

4. Ziel des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird dem in der Gemeinde
bestehenden dringenden Wohnbedarf entsprochen. Die Flache schlieflt
unmittelbar an ein bestehendes Wohngebiet (Eisenbahnsiedlung) an und ist
somit ideal geeignet.



Es liegen gute ErschliefBungsbedingungen vor (vorhandene Kanalisation,
hefestigte StraBe, vorhandenes Ortsnetz flir Erdgas-, Elektro- und
Wasserversorgung) .

5. Bauliche Nutzung

Die Flachenbilanz ergibt sich wie folgt:

- Grundstiicksfliche: 21 270 m3?
- bebaubare Flidche: 8 508 m2
davon Gebdude: 5 309 m2
Strafen: 1 800 m2
- Wege: 1 780 m2
- Wald/Bdume: 905 m2
- Griinanlagen/Freifldchen: 11 857 m2
- Grundfliachenzahl GRZ: 0,4
- GeschoRflichenzahl GFZ: 0,9

Das Gebiet wird als alligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVvOo 1990
ausgewiesen. Ausgenommen s8ind Einrichtungen nach § 4 (3) 4. und 5.
BauNVO.

Diese Rusweisung entspricht dem Charakter der vorhandenen
Eisenbahnsiedlung und gewdhrleistet eine vertragliche Erweiterung der
bestehenden Struktur. Der AusschluBl von Einrichtungen nach § 4 (3) 4.
und 5. der BauNVO liegt in der geplanten Baustruktur begriindet, die eine
derartige Nutzung nicht zuldft.

Behindertengerechtes Wohnen (Rampe im EG, ausreichende Tirbreiten,
Bewegungsflachen, Anordnung der Sanitdrstrecke) ist nach Bedarf in 4 %
der Wohnungen vorgesehen.

Die Neubauten sind mit zwei Vollgeschossen, ausgebautem Dachgeschofll und
Keller konzipiert.

Als HBhenbegrenzung werden eine TraufhShe von 8,5 m und eine FirsthShe
von 14 m iiber Gelidndeoberfliche angenommen.

Es wird bewuBt auf die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse
verzichtet.

Ein Ausfilhrungsprojekt des gesamten Bauvorhabens liegt noch nicht vor.
Es k&nnen sich bei der Erarbeitung geringe Anderungen zur
H5heneinordnung der Gebdude ergeben, die dann Auswirkungen auf
bauordnungsrechtliche Auslegung haben.



Die Festsetzungen der Trauf- und Firsthdhe, bezogen auf NN,
gewdhrleistet die Forderungen § 1 (5) 4. BauGB.

6. Stiddtebau

burch die zweigeschossige Bebauung wird bewult Bezug genommen auf die
vorhandene Bauweise der Eisenbahnersiedlung, die ein wichtiges
stiddtebauliches Element der Gemeinde Neuseddin verkdrpert
{Gestaltungssatzung wird erarbeitet).

Der erste Bauabschnitt wird entlang der Albert-Schweitzer-StraRe
errichtet, als Entsprechung des vorhandenen AWG-Blocks.

Mit dem zweiten Bauabschnitt wird eine Platzsituation geschaffen.
Bestimmend sind die diagonal im Winkel angeordneten Gebiudeteile. Auf
der Waldseite sind bewult Gebiude geringer Baulinge angeordnet, die
wiederholte Durchginge als Verbindung zum bestehenden, zusammenhingenden
Waldgebiet zulassen. Ausdehnung des stddtebaulichen Raumes und
Gebiudehhe lassen eine mit dem Ernst-Kamieth-Platz vergleichbare
stidtebauliche Situation erwarten. Verbunden mit der Konzentration der
erforderlichen Stellpldtze in einer Tiefgarage und der intensiven
Begriinung des Innenhofes wird eine gute Wohnqualitit garantiert.

7. Erschliefung

Strafen:

Die vorhandene Albert-Schweitzer-StraBe wird genutzt. Sie wird bis zu
einer Wendemdglichkeit verlingert. Uber die WendemBglichkeit ist die
TGA-Zufahrt erreichbar.

- Wasser:

Das vorhandene Ortsnetz wird genutzt und ist ausreichend
dimensioniert.

Bedarf: 96 m'/d
- Abwasser:

Es wird an den vorhandenen Kanal angeschlossen. Die Dimensionierung
ist ausreichend.

Anfall: 76,8 m /d

- Elektro:
Das Ortsnetz kann genutzt werden. Die Dimensionierung des
Elektroanschlusses soll fiir den normalen Bedarf und fiir Kochzwecke

erfolgen.

Bedarf: 950 XKW



Erdgas:

Es kann an das vorhandene Leitungsnetz angeschlossen werden. Die
Dimensionierung ist zur Beheizung der Wohnungen ausreichend.

Bedarf: 190 m'/d

Telefon/Fax:
190 Anschliisse

8. Gestalterische Festsetzungen

Die Dacheindeckung erfolgt mit rdtlichen Dachsteinen.

Fenster erhalten entsprechend der Gestaltungssatzung eine
Sprossenteilung, die dem Charakter der Eisenbahnersiedlung entspricht.

Die Dacher werden als Steildach mit einer Neigung zwischen 35 und 48
Grad ausgebildet.

- Entsprechend der Wohnungsstruktur sind Gauben auf maximal 2/3 der
Traufldnge zuldssig.

Die AuBenwandflichen sind zu verputzen.

9. Ausnahmen (§ 31 (1) BauGB)

Dachiiberstinde und Vorbauten bis zu 1 m auBlerhalb der Baugrenze sind
zuldssig (§ 23 (3) Baulvo).

Eine {iberschreitung der Grundflichenzahl im Sinne des § 19 {(4) BauNVO
ist zuldssig.

10. Griinplanung

10.1 Beschreibung der vorgesehehen Griinflidchen

10.1.1 Privates Griin

Es muB pro 100 m? Flache ein Baum aus 2.4.2 (Bdume 2. Ordnung) oder
2.4.3 (Obstbiume) gepflanzt werden. 10 % der Flache ist mit Striuchern
zu bepflanzen.

10.1.2 Offentliches Griin

10 % der Flache sind mit Strauchern zu bepflanzen. Aus den Punkten 2.4.1
{(Biume 1. Ordnung) und 2.4.2 (Bdume 2. Ordnung) ist Jjeweils mindestens

ein Baum pro 100 m? zu pflanzen. Die verbleibenden Flichen sind als
Rasen anzulegen bzw. mit Stauden zu bepflanzen.



10.1.3 Spielflichen

In der Landesbauordnung sind laut § 9.3 und 9.4 Kinderspielfldchen
gefordert. Als Abpflanzung wird ein 1 m breiter Streifen aus nicht
giftigen heimischen Strduchern des Pkt. 2.5 vorgeschrieben.

10.1.4 Wirtschaftsflichen

Es ist eine 1 m breite Abpflanzung mit Strduchern (2.5) durchzufihren.
In diese Abpflanzung ist alle 7 m ein Baum aus 2.4.2 (B3ume 2. Ordnung)
einzufiigen.

10.1.5 Verkehrsflichen

Befestigte Flichen wie Einfahrten, Eingangswege, FuBgingerbereiche,
Feuerwehrzufahrten, Stellplitze sind mit versickerungsfihigem Material
zu versehen (Rasengitte, Pflaster mit Rasenfuge, Kleinsteinpflaster...).
bie Dr.-A.-Schweitzer-Strafle ist mit Grofistein zu pflastern. Stellplitze
gind mit B3umen aus Pkt. 2.4 und Strduchern aus Pkt. 2.5 zu begriinen (1
Baum/4 Stellplitze).

10.1.6 Intensive Dachbegriinung

Auf der Tiefgarage im Innenhofbereich ist eine intensive Dachbegriinung
anzulegen. Die Stdrke der Substratschicht ist mit dem Statiker
abzustimmen.

10.1.7 Fassaden

Eine Fassadenbegrinung durch Kletterpflanzen ist nach Absprache mit den
Architekten durchzufithren.

10.1.8 Rahmende Schutzpflanzung

Entlang der im Osten und Westen angrenzenden Kleingdrten und zum
Jungwald im Sliden ist eine 1 m breite Abpflanzung mit StrHuchern aus 2.5
sowie mit Baumen aus 2.4.1 (Biume 1. Ordnung} und 2.4.2 (Biume 2.
Ordnung) anzulegen.

10.1.9 Grundsticksentwidsserung

Befestigte Flichen sind wasserdurchlidssig 2zu gestalten. Das auf dem
Gelédnde anfallende Regenwasser mufl vollstdndig auf diesem versickern
konnen. Dazu wird ein ca. 150 m? groRes Regenwasserriickhaltebecken im

Osten des Gelindes angelegt. Weitere geeignete MaBnahmen sind im
Ausfilhrungsplan unter dem Pkt. Entwdsserung auszuschreiben.

10.2 Festsetzung der Baum- und Straucharten

10.2.1 Zu erhaltende Biume

Alle Bdume im Abstand von 3 m zur geplanten Bebauung sind zu erhalten.



10.2.2 SchutzmaBnahmen widhrend der Bauzeit

Die Biume sind wdhrend der Bauzeit durch Bauzdune vor Beschiadigungen und

die Wurzelbereiche vor Verdichtung zu schiitzen.

10.2.3 Zu fiallende Bidume

Buf Grund der BaumafBnahme sind ca. 6 500 m? Baumbestand (Eichen,
Kiefern, Birken mit STU 20 bis 180 cm) 2u roden (siehe Bestandsplan).

10.2.4 Neu zu pflanzende Biume
10.2.4.1 Biume 1. Ordnung

Verbindliche Pflanzgrdfe: STU 20 - 25 mit Ballen;
Pflanzlochgréfe: 1,5 x 1,5 x 1,5 m

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Populus tremula Zitterpappel
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Salix alba Silberweide
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus carpinifolia Feldulme
Ulmus glabra Bergulme
Ulmus laevis Flatterulme

10.2.4.2 Biume 2. Ordnung

Verbindliche Pflanzgrofie: STU 20 - 25 mit Ballen;
Pflanzlochgréfe: 1 x 1 x 1 m

Laubgehdlze

Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Alnus incana Grauerle
Betula pendula Birke

Betula pubescens Moorbirke
Carpinus betulus Hainbuche N
Malus domestica Kultur-apfel
Prunus avium Vogelkiysche
Prunus domestica Pflaume
Prunus padus Auen-Traubenkirsche
Pyrus communis Kultur-Birne
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere

. .

Arten, die vermutlich nicht heimisch sind, aber fiir
Flurgehdlzpflanzungen, insbesondere als Nahrungsangebot
geeignet sind.

Hecken und
fiir Végel



10.2.4.3 Obstbidume

Pflanzqualitdt: Halbstamm

Apfel Aprikose
Birne Kirsche
Zwetsche

10.2.5 Neu zu pflanzende Striducher

Verbindliche Pflanzgréfie: 100 - 150 ohne Ballen

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hase

Crataegus laevigata agg. Zweigriffliger Weifdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBRdorn
Euonymus europaea Gemeiner Spindelstrauch
Genista tinctoria Fiarber-Ginster

Hedera helix Gemeiner Efeu

Leonicera pericymunum Wald-GeiBblatt
Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnue frangula Faulbaum

Rhamnus catharticus Purgier-Kreuzdorn
Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Ribes uva-crispa Stachelbeere

Rosa canina Hundsrose

Rosa corymbifera Heckenrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Rosa tomentosa Filzrose

Rubus Caesius Kratzbeere

Rubug fructinosa Gewshnliche Brombeere
Rubus idaeus Echte Himbeere

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sarothamnus scoparius Besenginster

Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

10.2.6 Neu zu pflanzende Klettergehélze

Campsis radicans Clematis in Arten und Sorten
Euonymus in Arten und Sorten Hedera in Arten und Sorten
Hydrangea petiolaris Jasminum nudiflorum

Lonicera in Arten und Sorten Parthenocissus in Arten und Sorten
Kletterrosen Vitis ccignetiae

Wisteria sinensis
10.2.7 Nicht zugelassene Arten

Un eine Integration in die Umgebung zu erreichen und das typische
Brandenburgische . Landschaftsbild nicht zu gefdhrden, muB auf die
Anpflanzung wvon extrem untypischen Gehdlzen, wie z. B. Thuja oder
Chamaecyparis, verzichtet werden. Auch sollen nicht  heimische
Bodendecker ausgeschlossen sein.



10.2.8 Extensive Rasenflichen

Die Rasenflichen entlang der Abpflanzung sind mit standortgerechten
Gras-Kriutermischungen anzusden. Die Pflege besteht lediglich aus einer
zweimaligen Mahd pro Jahr. Der Einsatz von Diingern oder Pestiziden ist
untersagt.

10.2.9 Erhalt und Pflege der Griinflichen bzw. der AusgleichsmaBnahmen

Samtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstiickseigentimer im Wuchs
zu f&rdern, zu pflegen und vor Zerstérung 2u schitzen. BRusgefallene
Gehdlze sind artengleich zu ersetzen. Die AusgleichsmaBnahmen schliefien
eine dreijihrige Pflege ein, die vom Bauherrn zu tragen ist.

10.2.10 Oberboden

Bei allen BaumafBnahmen ist der Oberboden zu schiitzen und zu pflegen. so
daB er jederzeit wiederverwendungsfihig ist. Oberbodenlagerungen sind in
Mieten in einer maximalen HShen von 1,5 m anzulegen und mit einer
Leguminoseneinsaat zu begriinen. Die Lagerung erfolgt im Gelinde des
Geltungsbereiches. Der Oberboden soll vor der Wiederverwendung mit
Kompost aufgearbeitet werden.

10.3. Zeitlicher Ablauf und Umfang der Ausgleichsmafnahmen

Die Fertigstellung der AuBenanlagen einschlieBlich der Bepflanzungen muB
spatestens 12 Monate nach Bezugsfertigkeit der Geb3dude abgeschlossen
sein.

Ausglejchsmafinahmen
Innerhalb des Projektgebietes:

- intensive Dachbegriinung 1 560 m?2

- Regenwasserriickhaltebecken 150 m?

- Griinanlagen im Bereich der Baukdrper und StrafBen 5 700 m2 (Pflanzung
von mindestens 80 Bdumen und
300 strduchern)

- Vernetzung von Biotopen durch Durchgriinung des Gelindes

~ Pflanzung von 1 Baum/4 Parkplitze

- Fassadenbegriinung nach Absprache mit Architekten

Ferch, 26.04.19%4

Dipl-Ing. FH Landespflege

J. Bender

11. Altlasten

Auf Grund von Hinweisen und Verdachtsmomenten auf Altlasten wurde der
bestehende Rodelberg kurzfristig abgetragen.

Das abgetragenen Material wurde fachgerecht entsorgt.

Verdachtsmomente auf Altlasten im Griindungsbereich haben sich nicht
bestdtigt.



12. Eigentumsverhdltnisse

Die fiir die Neubebauung vorgesehenen Fliachen wurden durch den Investor,
die ad rem "Neues Wohnen" GmbH, durch Erbbaupachtvertrag mit der
Gemeinde auf 2 x 99 Jahre gesichert.

Im einzelnen ergibt sich folgende Aufstellung:
Gemarkung Flur Flurstiick Eigentiimer/Erbbaupichter

Neuseddin 1 206 teilweise ad rem
" " 201 teilweise "
" " 205 teilweise g
" " 207/3 teilweise l
" " 207/12 teilweise "
] o 204 teilweise "

i " 207/3 teilweise Gemeinde (soll wvon AWG
erworben werden)
" - 207/10 Einfamilienhausbesitzer

" 2 207/11 J



