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Begründung zum Bebauungsplan Albert_Schweitzer_Straße Neuseddin

1. Räumlicher Geltungsbereich

Er erstreckt sich auf die Gemarkung Neuseddin, Flur 1, Flurstück 207/3,

teilweise, 207/10, 207/11, 207/12, 204, teilweise, 205, teilweise, 201,

teilweise und 206, teilweise. Die Grenzen verlaufen, im Nordwesten

beginnend, entlang der Waldstraße, im Kreuzungsbereich wechselnd auf die

Nordostseite der Albert—Schweitzer—Straße, zwischen dem alten

Gemeindeamt und den Jugendclub bis auf die Höhe der vorhandenen

Kleingartensparte, an deren südwestlicher Grenze entlang, am Rodelberg

vorbei bis zur Waldkante, anschließend entlang des südöstlichen

Böschungsfußes des Rodelberges bis zur auf dem Flurstück 206

eingetragenen Nutzungsartengrenie, auf dieser entlang zu der zwischen

der AWG und der Gemeinde Neuseddin ausgehandelten Teilungsgrenze und auf

dieser in Richtung Albert—Schweitzer—Straße, bis zur nordöstlichen

Grenze der Gärten. Es wird dann die südwestliche Grundstücksgrenze der

Flurstücke 207/10 und 207/11 aufgenommen. In Höhe des südöstlichen

Eckpunktes des Flurstückes 207/1 springt der Geltungsbereich auf dessen

nordöstliche Begrenzung. Im Schnittpunkt mit dem nordwestlichen Eckpunkt

des Flurstückes 207/12 ist der Geltungsbereich geschlossen.

2. Derzeitige Nutzung

Der Stand der Nutzung stellt sich gegenwärtig wie folgt dar:

— 5 % Gebäudefläche

— 8 % Straßen/Wege

— 16 % Altlastenfiächen (Rodelberg, d. h. Bauschuttdeponie und
Schrottsamrnelstelle)

— 12 % Wald

— 58 % Grünfläche/Gärten

3. Darstellung im Flächennutzungsplan

Im zur Genehmigung eingereichten Flächennutzungsplan ist das Areal als
Wohnbaufläche dargestellt. Es verbindet die vorhandene
Eisenbahnersiedlung mit einer rund 25 ha großen, neu ausgewiesenen

Wohnbaufläche.

4. Ziel des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird dem in der Gemeinde
bestehenden dringenden Wohnbedarf entsprochen. Die Fläche schließt

unmittelbar an ein bestehendes Wohngebiet (Eisenbahnsiedlung) an und ist

somit ideal geeignet.
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Es liegen gute Erschließungsbedingungen vor (vorhandene Kanalisation,

befestigte Straße, vorhandenes Ortsnetz für Erdgas—, Elektro— und

Wasserversorgung)

5. Bauliche Nutzung

Die Flächenbilanz ergibt sich wie folgt:

— Grundstücksfläche: 21 270 in2

— bebaubare Fläche: 8 508 in2

davon Gebäude: 5 309 &

Straßen: 1 800 m2

— Wege: 1 780 in2

— Wald/Bäume: 905 in2

— Grünanlagen/Freiflächen: 11 857 m2

— Grundflächenzahl GRZ: 0,4

— Geschoßflächenzahl GFZ: 0,9

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVo 1990
ausgewiesen. Ausgenommen sind Einrichtungen nach § 4 (3) 4. und 5.
BauNVO.

Diese Ausweisung entspricht dem Charakter der vorhandenen

Eisenbahnsiedlung und gewährleistet eine vertragliche Erweiterung der

bestehenden Struktur. Der Ausschluß von Einrichtungen nach § 4 (3) 4.
und 5. der BauNVO liegt in der geplanten Baustruktur begründet, die eine
derartige Nutzung nicht zuläßt.

Behindertengerechtes Wohnen (Rampe im EG, ausreichende Türbreiten,
Bewegungsflächen, Anordnung der Sanitärstrecke) ist nach Bedarf in 4 %
der Wohnungen vorgesehen.

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

Als Höhenbegrenzung werden eine Traufhöhe von 8,5 m und eine Firsthöhe
von 14 m über Geländeoberfläche angenommen.

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

Ein Ausführungsprojekt des gesamten Bauvorhabens liegt noch nicht vor.
Es können sich bei der Erarbeitung geringe Änderungen zur

Höheneinordnung der Gebäude ergeben, die dann Auswirkungen auf
bauordnungsrechtliche Auslegung haben.
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Die Festsetzungen der Trauf- und Firsthöhe, bezogen auf NN,

gewährleistet die Forderungen § 1 (6) 4. BauGB.

6. Städtebau

Durch die zweigeschossige Bebauung wird bewußt Bezug genommen auf die

vorhandene Bauweise der Eisenbahnersiedlung, die ein wichtiges

städtebauliches Element der Gemeinde Neuseddin verkörpert
(Gestaltungssatzung wird erarbeitet).

Der erste Bauabschnitt wird entlang der Albert-schweitzer—straße

errichtet, als Entsprechung des vorhandenen AWC—Blocks.

Mit dem 2weiten Bauabschnitt wird eine Platzsituation geschaffen.
Bestimmend sind die diagonal im Winkel angeordneten Gebäudeteile. Auf

der Waldseite sind bewußt Gebäude geringer Baulänge angeordnet, die

wiederholte Durchgänge als Verbindung zum bestehenden, zusammenhängenden

Waldgebiet zulassen. Ausdehnung des städtebaulichen Raumes und

Gebäudehöhe lassen eine mit dem Ernst-Kamieth—Platz vergleichbare

städtebauliche Situation erwarten. Verbunden mit der Konzentration der
erforderlichen Stellplätze in einer Tiefgarage und der intensiven
Begrünung des Innenhofes wird eine gute Wohngualität garantiert.

7. Erschließung

— Straßen:

Die vorhandene Albert—Schweitzer—Straße wird genutzt. Sie wird bis zu

einer Wendemöglichkeit verlängert. Über die Wendemöglichkeit ist die
TGA—Zufahrt erreichbar.

— Wasser:

Das vorhandene Ortsnetz wird genutzt und ist ausreichend
dimensioniert.

Bedarf: 96 m3/d

— Abwasser:

Es wird an den vorhandenen Kanal angeschlossen. Die Dimensionierung

ist ausreichend.

Anfall: 76,8 m3/d

— Elektro:

Das Ortsnetz kann genutzt werden. Die Dimensionierung des
Elektroanschlusses soll für den normalen Bedarf und für Kochzwecke
erfolgen.

Bedarf: 950 KW
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— Erdgas:

Es kann an das vorhandene Leitungsnetz angeschlossen werden. Die

Dimensionierung ist zur Beheizung der Wohnungen ausreichend.

Bedarf: 190 m3/d

— Telefon/Fax:

190 Anschlüsse

8. Gestalterische Festsetzungen

— Die Dacheindeckung erfolgt mit rötlichen Dachsteinen.

— Fenster erhalten entsprechend der Gestaltungssatzung eine

Sprossenteilung, die dem Charakter der Eisenbahnersiedlung entspricht.

— Die Dächer werden als Steildach mit einer Neigung zwischen 35 und 48

Grad ausgebildet.

— Entsprechend der Wohnungsstruktur sind Gauben auf maximal 2/3 der

Trauflänge zulässig.

— Die Außenwandflächen sind zu verputzen.

9. Ausnahmen 3 31 (1) BauGB)

— Dachüberstände und Vorbauten bis zu 1 m außerhalb der Baugrenze sind

zulässig (4 23 (3) BauNVO).

— Eine Überschreitung der Grundflächenzahl im Sinne des § 19 (4) BauNVO

ist zulässig.

10. Grünplanung

10.1 Beschreibung der vorgesehehen Grünflächen

10.1.1 Privates Grün

Es muß pro 100 m‘ Fläche ein Baum aus 2.4.2 (Bäume 2. Ordnung) oder

2.4.3 (Obstbäume) gepflanzt werden. 10 % der Fläche ist mit Sträuchern

zu bepflanzen.

10.1.2 öffentliches Grün

10 % der Fläche sind mit Sträuchern zu bepflanzen. Aus den Punkten 2.4.1

(Bäume 1. Ordnung) und 2.4.2 (Bäume 2. ordnung) ist jeweils mindestens

ein Baum pro 100 m2 zu pflanzen. Die verbleibenden Flächen sind als

Rasen anzulegen bzw. mit Stauden zu bepflanzen.
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10.1.3 Spielflächen

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

10.1.4 Wirtschaftsflächen

Es ist eine 1 m breite Abpflanzung mit Sträuchern (2.5) durchzuführen.

In diese Abpflanzung ist alle 7 m ein Baum aus 2.4.2 (Bäume 2. ordnung)
einzufügen.

10.1.5 Verkehrsflächen

Befestigte Flächen wie Einfahrten, Eingangswege, Fußgängerbereiche,
Feuerwehrzufahrten, Stellplätze sind mit versickerungsfähigem Material
zu versehen (Rasengitte, Pflaster mit Rasenfuge, Kleinsteinpflaster.. .)
Die Dr.—A.—Schweitzer—Straße ist mit Großstein zu pflastern. Stellplätze

sind mit Bäumen aus Pkt. 2.4 und Sträuchern aus Pkt. 2.5 zu begrünen (1

Eaum/4 Stellplätze).

10.1.6 Intensive Dachbegrünung

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

10.1.7 Fassaden

Eine Fassadenbegrünung durch Kletterpflanzen ist nach Absprache mit den
Architekten durchzuführen.

10.1.8 Rahmende Schutzpflanzung

Entlang der im Osten und Westen angrenzenden Kleingärten und zum
Jungwald im Süden ist eine 1 m breite Abpflanzung mit Sträuchern aus 2.5
sowie mit Bäumen aus 2.4.1 (Bäume 1. Ordnung) und 2.4.2 (Bäume 2.
Ordnung) anzulegen.

10.1.9 Grundstücksentwässerung

Befestigte Flächen sind wasserdurchlässig zu gestalten. Das auf dem
Gelände anfallende Regenwasser muß vollständig auf diesem versickern
können. Dazu wird ein ca. 150 m2 großes Regenwasserrückhaltebecken im
Osten des Geländes angelegt. Weitere geeignete Maßnahmen sind im
Ausführungsplan unter dem Pkt. Entwässerung auszuschreiben.

10.2 Festsetzung der Baum— und Straucharten

10.2.1 Zu erhaltende Bäume

Alle Bäume im Abstand von 3 m zur geplanten Bebauung sind zu erhalten.
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10.2.2 schutzmaßnahmen während der Bauzeit

Die Bäume sind während der Bauzeit durch Bauzäune vor Beschädigungen und

die Wurzelbereiche vor Verdichtung zu schützen.

10.2.3 Zu fällende Bäume

Auf Grund der Baumaßnahme sind ca. 6 500 m2 Baumbestand (Eichen,

Kiefern, Birken mit STU 20 bis 180 cm) zu roden (siehe Bestandsplan).

10.2.4 Neu zu pflanzende Bäume

10.2.4.1 Bäume 1. Ordnun9

Verbindliche Pflanzgröf3e: STU 20 — 25 mit Balten;

Pflanzlochgröße: 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 Bäume 2. Ordnung

Verbindliche Pflanzgröße: STU 20 — 25 mit Ballen;

Pflanzlochgröße: 1 x 1 x 1 m

Laubgehölze
Acer campestre Feidahorn

Alnus glutinosa Schwarzerle

Alnus incana Grauerte

Betula pendula Birke

Betula pubescens Moorbirke

Carpinus betulus Hainbuche
*

Malus domestica Kultur-Apfel

Prunus avium Vogelk4sche

Prunus domestica Pflaume

Prunus padus Auen—Traubenirsche

Pyrus comrnunis Kultur—Birne

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus torminalis Elsbeere

*

Arten, die vermutlich nicht heimisch sind, aber für Hecken und

Flurgehölzpflanzungen, insbesondere als Nahrungsangebot für Vögel

geeignet sind.



—7—

Pflanzqualität: Halbstarnm

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Crataegus laevigata agg.

Crataegus monogyna

Euonymus europaea
Cenista tinctoria

Hedera helix
Lonicera pericymunurn

Lonicera xylosteum

Prunus spinosa

Rhamnus frangula

Rhamnus catharticus
Ribes rubrurn

Ribes uva—crispa
Rosa canina
Rosa corymbifera

Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Rubus Caesius

Rubus fructinosa

Rubus idaeus

Salix caprea
Sarnbucus nigra
Sarothaxnnus scoparius
Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Hase
Zweigritfliger Weißdorn
Eingriffliger Weißdorn

Gemeiner Spindelstrauch

Färber—Ginster
Cemeiner Efeu

Wald-Geißblatt
Heckenkirsche

Schlehe
Faulbaum

Purgier—Kreuzdorn
Rote Johannisbeere
Stachelbeere

Hundsrose

Heckenrose
Weinrose

Filzrose
Kratzbeere
Gewöhnliche Brombeere
Echte Himbeere

Saiweide
Schwarzer Holunder

Besenginster
Gewöhnlicher Schneeball

10.2.6 Neu zu pflanzende Klettergehölze

Campsis radicans

Euonymus in Arten und Sorten

Hydrangea petiolaris

Lonicera in Arten und Sorten

Klette rrosen
Wisteria sinensis

10.2.7 Nicht zugelassene Arten

Ciematis in Arten und Sorten
Hedera in Arten und Sorten
Jasminum nudiflorum
Parthenocissus in Arten und Sorten
Vitis coignetiae

Um eine Integration in die Umgebung zu erreichen und das typische
Brandenburgische Landschaftsbild nicht zu gefährden, muß auf die
Anpflanzung von extrem untypischen Gehölzen, wie z. B. Thuja oder
Chamaecyparis, verzichtet werden. Auch sollen nicht heimische
Bodendecker ausgeschlossen sein.

10.2.4.3 Obstbäume

Apfel
Birne

Zwetsche

Aprikose
Kirsche

10.2.5 Neu zu pflanzende Sträucher

Verbindliche Pflanzgröße: 100 — 150 ohne Ballen
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10.2.8 Extensive Rasenflächen

Die Rasenflächen entlang der Abpflanzung sind mit standortgerechten
Gras—Kräutermischungen aniusäen. Die Pflege besteht lediglich aus einer

zweimaligen Mahd pro Jahr. Der Einsatz von Düngern oder Pestiziden ist

untersagt.

10.2.9 Erhalt und Pflege der Grünflächen bzw. der Ausgleichsmaßnahmen

Sämtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstückseigentümer im Wuchs
zu fördern, zu pflegen und vor Zerstörung zu schützen. Ausgefallene
Gehölze sind artengleich zu ersetzen. Die Ausgleichsmaßnahmen schließen
eine dreijährige Pflege ein, die vom Bauherrn zu tragen ist.

10.2.10 Oberboden

Bei allen Baumaßnahmen ist der Oberboden zu schützen und zu pflegen. so

daß er jederzeit wiederverwendungsfähig ist. Oberbodenlagerungen sind in
Mieten in einer maximalen Höhen von 1,5 m anzulegen und mit einer
Leguminoseneinsaat zu begrünen. Die Lagerung erfolgt im Gelände des
Geltungsbereiches. Der Oberboden soll vor der Wiederverwendung mit
Kompost aufgearbeitet werden.

10.3. zeitlicher Ablauf und Umfang der Ausgleichsmaßnahmen

Die Fertigstellung der Außenanlagen einschließlich der Bepflanzungen muß
spätestens 12 Monate nach Bezugsfertigkeit der Gebäude abgeschlossen
sein.

Ausgleichsmaßnahmen

Innerhalb des Projektgebietes:

— intensive Dachbegrünung 1 560 m2

— Regenwasserrückhaltebecken 150 m2

— Grünanlagen im Bereich der Baukörper und Straßen 5 700 m2 (Pflanzung
von mindestens 80 Bäumen und

300 Sträuchern)
— Vernetzung von Biotopen durch Durchgrünung des Geländes

— Pflanzung von 1 Baum/4 Parkplätze

— Fassadenbegrünung nach Absprache mit Architekten

Ferch, 26.04.1994

Dipl—Ing. FH Landespf lege

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 Gründungsbereich haben sich nicht
bestätigt.
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12. Eigentumsverhältnisse

Die für die Neubebauung vorgesehenen Flächen 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 Flurstück Eigentümer/Erbbaupächter

Neuseddin 1 206 teilweise ad rem
201 teilweise

205 teilweise •1

207/3 teilweise
207/12 teilweise
204 teilweise
207/3 teilweise Gemeinde (soll von RWG

erworben werden)
207/10 Einfamilienhausbesitzer
207/11


