Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Erkner "Wuhlhorst/Schiitzen—

waldchen

Begridindung:

:

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am siidlichen Rand des bebauten Sied-
lungszusammenhangs der Gemeinde Erkner und befindet sich in
der Flur 5 der Gemarkung Erkner.

Es wird wie folgt begrenzt:

— Im Norden von der siidlichen Grenze der bebauten Grund-
stiicke, die ndérdlich ans Schiitzenwdldchen angrenzen.

- Im Osten von der Neuzittauer Strafe.

- Im Siden von einem Gel&ndestreifen von ca. 30 m Breite
siidéstlich entlang des Weges zum Gehdft Wuhlhorst sowie
den Geldndekanten zur Spreeniederung zwischen Neuzittauer
Strafe und Geh&éft Wuhlhorst.

- Im Westen vom BOschungsfuf der Geldndekante zur Spree-
niederung.

Anlaf der Planung

Der Bebauungsplan dient zur Deckung eines dringenden
Wohnbedarfs der Bevdlkerung. Erkner hat durchgehend in den
letzten 3 Jahren ca. 600 wohnungssuchende Personen
registriert. Zudem bedarf der siidliche Rand des Sied-
lungszusammenhangs Erkner dringend der stadtebaulichen
Neuordnung. Vor Beginn der Planung prédsentierte sich das
Geldnde  als ein relativ ungeordnetes Areal von verschie-
denen gewerblichen oder gewerbedhnlichen Nutzungen (Ma-
lereihandwerk, Kfz-Betrieb, einen Sammelgaragenkomplex,
einem landwirtschaftlich genutzten Fahrsilo, einem Kohle-
lagerplatz, einem Schiefistand, einer ungeordneten Bau-
schuttdeponie, einer landwirtschaftlichen Hofstelle, einem
planmdpfig angelegten Kiefernbestand sowie mehr oder weniger
zufdllig eingestreuten, mittlerweile aber stattlich
gewordenen Laubbaumbestdnden.

Aus diesen Griinden hat die Gemeindevertretung Erkner in
ihrer Sitzung am 27. September 1991 die Aufstellung des

Bebauungsplans Nr. 7 "Wuhlhorst/Schiitzenwdldchen" be-
schlossen.



3.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan greift die Darstellung "gemischte Bau-
fldche" des Fldchennutzungsplans auf und entwickelt hieraus
konsequent eine Nutzungsabstufung im Gebiet, die im
Ostlichen Bereich MI-Gebiet beibehdlt + im ruhigeren
westlichen Plangebietsteil WA-Gebiet entwickeln soll.

Das Kiefernwdldchen ist im FNP als Griinfliche dargestellt;
es wird im Bebauungsplan entsprechend als "offentliche
Grinfl&che" festgesetzt. Zur Trennung der Funktionen MI und
WA werden Grinstrukturen im Plan festgesetzt, die die
direkte Nachbarschaft der Nutzungen Mischgebiet und Wohnen
abmildern.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planunag

Der Bebauungsplan soll zur Deckung eines dringenden Wohn-
bedarfs der Bevdlkerung dienen.

- Er soll den sidlichen Bebauungsrand Erkners stddte-
baulich ordnen und ein abgerundetes Ortsbild
schaffen.

- Er soll das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe re-
geln. :

- Er soll die natiirlichen Gegebenheiten im Gebiet
schiitzen bzw. wiederherstellen und ein ausgewogenes
Gleichgewicht zwischen Siedlungstdtigkeit und Na-
turraum herstellen. .

- Er soll die Neubebauung mit dem alten Siedlungsbe-
stand harmonisieren.



5.

Einzelziele

5.1 Baustruktur

Has

1.1 Mischgebiet

Der unmittelbar an die Neuzittauer Strafe angrenzende
Planteilbereich soll als Mischgebiet entwickelt und neu
geordnet werden. Im sidlichsten Teilbereich werden aus dem
Zulassigkeitskatalog des § 6 der Baunutzungsverordnung
"sonstige Gewerbegebiete" und "Tankstellen" heraus-
genommen, da diese Fl&che innerhalb der Trinkwasserschutz-
zone II liegt. Es ist zwar beabsichtigt, die Grenze dieser
Schutzzone derart zu verlegen, daf sie nicht mehr im Plan-
gebiet liegt, dennoch sollten im unmittelbar angrenzenden
Bereich zur Trinkwasserfassung in jedem Fall nur solche
Nutzungen zugelassen werden, von denen im Allgemeinen
keine besonderen Gefd&hrdungen zu erwarten sind.

Ferner besteht Anbauverbot in einer Tiefe von 20 m, ge-
messen vom Fahrbahnrand der Neuzittauer Straffe. In diesem
Bereich setzt der Bebauungsplan &ffentliche Griinfl&dche
fest. Innerhalb dieser &ffentlichen Giinfldche soll ein
Regenwassersickerbecken angelegt werden, zur &rtlichen
Versickerung aller Dachfl&chen- und Oberfldchenwdsser des
Plangebietes. Das Becken wird inform eines naturnah-
gestalteten, stdndig wasserfiihrenden Teiches gestaltet
(Feuchtbiotop), wodurch die Festsetzung "6ffentliche
Grinflache" ihre Berechtigung behdlt.

Nach Norden anschliefend erfolgt die zentrale Anbindung
der Erschliefung des westlich zuriickliegenden Wohngebietes
an die Neuzittauer Strafe. Die Erschliefung wird so
gefihrt, daf die Einmiindung rechtwinklig auf die klassi-
fizierte StraPe erfolgt. No6rdlich angrenzend befindet sich
ein Sammelgaragenkomplex. Dieser soll zwar auf ld&ngere
Sicht entfallen, jedoch ist die Planung so angelegt, daf
auch bei langerem Fortbestand dieser Anlage die Erschlies-
sung und Bebauung im ibrigen ohne Schwierigkeiten durch-
gefiihrt werden kann.

Der sich nach Norden anschliefende Betriebsbereich der
ehem. PGH-Maler soll in seinem Kernbestand als Maler- und
Anstreicherbetrieb erhalten bleiben. Nordlich hiervon ist
beabsichtigt eine Tankstelle anzusiedeln. Deren siidliche
Zu- und Ausfahrt dient gleichzeitig als Erschliefung fir
weitere Betriebe die sich rlickwdrtig ansiedeln konnen.



5.1.2 Allcemeines Wohngebiet

Die neu hinzutretende Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet
soll keine v6llig abweichende, sondern eine an die
gewachsene Situation ndrdlich des Plangebietes harmonisch
angepafte Struktur aufweisen.

Der groffldchige Teilbereich zu beiden Seiten des
landwirtschaftlichen Weges im Bereich des ehemaligen
Gehtftes sowie des ungeordneten Geldndes, das sich
ndrdlich bis zum sogenannten Schiitzenwdlchen anschliefit
(Fahrsilo, ehemals Kohlenlagerplatz, Schiefstand), soll
den unterschiedlichsten Wohnformen zur Verfiigung stehen.
Geplant ist ein internes ErschliefBungssystem, das
méglichst fldchensparsam und umweltschonend die Tiefe des
Raumes erschlieft. Es ermdglicht bei maximal zweigeschos-—
siger Bauweise unterschiedlicher Dichte (Einfamilien-
hduser, Reihenhduser, Mehrfamilienhduser, Alten-
wohnungen) etwa 130 bis 150 Wohneinheiten. Wichtig ist,
daf kein unnétiger Durchgangsverkehr durch das Gebiet
entsteht und daff die Strafen zum grdften Teil den
Charakter von stark durchgrinten, verkehrsberuhigten,
befahrbaren Wohnwegen erhalten. An zentraler Stelle im
Gebiet ist die Ansiedlung einer Seniorenwohnanlage
beabsichtigt.

Die Bebauung ist insgesamt in offener Bauweise geplant, um
in der Ortsrandlage keine zu massiven BaukSrper zu
bekommen.

Im gesamten WA-Gebiet sind nur geneigte D&cher mit einer
Dachneigung von 30 - 45 Grad zuld&ssig. Es soll hierdurch
lediglich ein relativ grober Rahmen fiir die Dachgestaltung
vorgegeben werden, der lediglich das notwendigste
festschreibt, um den Eindruck einer geschlossenen
Dachlandschaft zu erreichen. Die Vorschrift soll bewuft
alle MGglichkeiten unterschiedlicher Dachformen
offenlassen, sofern es geneigte Dacher innerhalb der
vorgegebenen Neigungsbegrenzung sind.

Dariiberhinaus wird das Farbspektrum fir die Dacheindeckung
sowie die Hauptfirstrichtung vorgegeben um
sicherzu-stellen, daf3 das Gebiet insgesamt eine
harmonische Wirkung auf das Ortsbild hat. Dem gleichen
Ziel dient auch die Festlegung einer maximalen Traufhdhe
fiir die Bebauung siidlich der Planstrafe A. Hier am
unmittelbaren Siedlungsrand muf3 die HOhenentwicklung der
Gebdude auf ein vertragliches Maf eingegrenzt werden.



Fir das ehemalige Gehdft Wuhlhorst besteht Bestandschutz.
Gleichwohl ermdglicht der Bebauungsplan auch hier eine
moderate bauliche Verdichtung im Rahmen dessen, was in der
Umgebung zuldssig ist.

Im Bereich des Schiitzenwdldchens werden iberbaubare
Flachen festgesetzt. Samtliche vorhandenen Laubbdume sind
jedoch mit einer Einzelsignatur als zu erhaltende B&ume
festgesetzt. Einer generellen Aussparung des Schiitzen-
wdldchenbereiches aus der iberbaubaren Flache wiirde das
Erschliefungskonzept v&llig unwirtschaftlich erscheinen
lassen. Vor diesem Hintergrund stellt der Bebauungsplan in
seiner Ausprdgung einen ausgewogenen Kompromif dar
zwischen dem naturrdumlich Mdglichen und dem wirtschaft-
lich Notwendigen. Durch Beachtung der einschl&gigen Vor-
schriften, deren Inhalte als Auflagen in die Baugeneh-
migungen iUbernommen werden, kann gewdahrleistet werden, daf
der vorhandene Geh&lzbestand nicht angegriffen wird.

Die nicht iberbauten Grundstiicksfldchen sollen einen vor
allem gut durchgegriinten Eindruck machen. 10 % sollen
daher mit heimischen Laubdumen + Laubstrduchern bepflanzt
werden. Die Planung von begriinten D&chern soll -wo immer
dies méglich ist- zugelassen werden. Das gleiche gilt fir
Fassadenbegriinungen. Nebengebdude und Garagen sind sowohl
innerhalb wie auferhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuldssig. Sie sollen aus Griinden der Gestaltungs-
harmonie und der Qualitdt des Ortsbildes die gleiche
Dachform und -neigung aufweisen wie das Hauptgebdude.
Flachere Dachneigungen sollen nur zugelassen werden, um
Dachbegriinungen zu ermdglichen.

Oberfl&chenbefestigungen auf den nicht iberbauten Grund-
stiicksfldchen sollen fldchenmdfig minimiert und von der
Belagsart so gewdhlt werden, daff sie versickerungsfadhig
sind.

Im brigen sind Tiefgaragen im gesamten Plangebiet nicht
nur moéglich sondern erwilinscht.

2 2o ExrschlieBung

.2.1 AuPere Erschliefung

Das Plangebiet beriihrt unmittelbar die Neuzittauer Strafe
als iberdrtliche Verbindungsstrafe von Erkner in den Raum
Neu-Zittau/Gosen. Sie stellt den Anschluf des Gebietes an
das Ortliche und i{iberdrtliche Verkehrsnetz unmittelbar
her.

Voraussetzung fir eine reibungslose Erschliefung des
Plangebietes ist ein verkehrsgerechter Ausbau der
Anbindung der Planstrafe "A" an die Neuzittauer Strafe.
Die Einmindung muf rechtwinklig erfolgen.



5242 Innere Erschliefung

Die innere Erschliefung wird fir das WA-Gebiet sicher-
gestellt. Sie liegt im Bereich des vorhandenen landwirt-
schaftlichen Weges und verschwenkt rechtwinklich auf die
Neuzittauer Strafe. Im iibrigen bildet sie einen
Strafenring, der die Tiefe des Raumes zu erschliefen
vermag und gleichzeitig in besonderem Mafe auf den Alt-
bestand an Gehdlzen im zentralen Plangebiet Riicksicht
nimmt. Deshalb folgt sie dem vorgegebenen Geldndeverlauf
auf der Trasse des ehemaligen Schief’grabens. Die Plan-
straffe A soll einen Regelquerschnitt wvon 8,00 m auf-
weisen. Die Oberfldache soll als niveaugleiche Misch-
verkehrsfldche in verschiedenen Pflasterarten und -farben
(verschiedenen Grautdne) ausgefiihrt werden. Denkbar ware
hier folgende Aufteilung und Organisation des
Strafenquerschnitts:
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Von der Planstrafe A zweigen die vier kurzen Stichstrafen
B,C,D, und E ab, die jeweils in einem Wendehammer enden.
Die Wendeanlagen entsprechen in ihren Abmessungen sdmtlich
den Abmessungen, die die EAE ‘85 fiir das Befahren durch
dreiachsige Miillfahrzeuge vorschlagt. Auch diese
Stichstrafen werden als niveaugleiche Mischverkehrsfldchen
ausgebildet. Wegen ihrer geringen Verkehrsbedeutung reicht
hier eine Kronenbreite von 5,00 m aus.
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In allen Strafenrdumen sollen Strafenbdume gepflanzt
werden. Nach Mafgabe des Griinordnungsplans ergdben sich
hiermit je 30 1fd. Meter Strafe ein Baum mit Baumscheibe +
Schutzvorrichtung.



523 Rad- und Fufgangerverkehr

Das gewdhlte System trdgt zur Verkehrsberuhigung bei und
kommt somit letztlich durch die Verlangsamung des
Kfz-Verkehrs der Sicherheit von Fufgdngern und Radfahrern
zugute. ‘ _

Entsprechend sollte im gesamten Plangebiet Tempo 30
gelten. Die kurzen Stichstrafen (Planstrafe B, C, D und E)
sollten zudem als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen
und beschildert werden.

Lediglich zwei seperat gefiihrte Fuf-/Radwege sieht der
Bebauungsplan vor.

Der eine verbindet die Planstrafe D am geplanten Altenheim
vorbei, durch das Schiitzenwdldchen mit dem Ende der
Wuhlhorster Strafle, ndrdlich des Plangebiets, um gerade
fiir die dlteren Leute eine mdglichst direkte Fufverbindung
zum Erkneraner Zentrum zu ermdglichen.

Der andere beginnt am Wendehammer der Planstrafe C und
fiihrt am Gehdft Wuhlhorst vorbei in die freie Feldflur und
ermdglicht somit das Erreichen der Spree, Niederungswiesen
fiir Erholungs-, Freizeit- und landwirtschaftliche Zwecke.

5.2.4 Ruhender Verkehr

Im gesamten Plangebiet wird auf die Anlage von offentl-
lichen Stellpl&tzen verzichtet.

Das Gebiet soll in offener, aufgelockerter Bauweise bebaut
werden. Auf den Grundstiicken ist in der Regel ausreichend
Raum fiir die Unterbringung des im Gebiet anfallenden
ruhenden Verkehrs. Nach Mafgabe der Bauordnung soll der
Stellplatzbedarf zu 100 % auf den Baugrundstiicken
untergebracht und nachgewiesen werden. In der
Baugenehmigung zu jedem Vorhaben ist auf die Erfiillung der
Stellplatznachweispflicht einschlief3lich des fiir Besucher
anzurechnenden Anteils in vollem Umfang zu achten.

Auﬁerdem bewirkt das gelegentliche Abstellen von

Fahrzeugen auf der Fahrbahn einen zusdatzlichen ver-
kehrsberuhigenden Effekt.

5.2.5 Of fentlicher Personennahverkehr

In geringer Fufwegeentfernung vom Plangebiet befindet sich
an der Neuzittauer Strafe in ndrdlicher Richtung eine
Bushaltestelle, die die Verbindung ins Zentrum Erkners und
von dort iber andere Buslinien sowie den S-Bahnanschluf an
das gesamte regionale Bus- und Schienennetz des Raumes
Berlin und des Kreises Flirstenwalde sicherstellt.



Denkmalschutz

Im Plangebiet sind weder Bau-, noch Boden- oder Natur-
denkmdler bekannt, wenngleich das Amt fiir Denkmalpflege
der Kreisverwaltung dies vermutet. Die Arbeiten zur Bau-
reifmachung + Altlastenentsorgung, die einen zum Teil bis
zu 7 m tiefen Bodenaustausch mit sich brachten und nahezu
flachendeckend das gesamte Pangebiet umfaften, haben
keinerlei Anhaltspunkte auf das Vorhandensein eines
etwaigen Bodendenkmals erbracht. Da eine archdologische
Untersuchung in keinem Fall griindlicher durchgefiihrt
werden wirde, muf3 davon ausgegangen werden, daf eine
solche ebenfalls keine Funde zutage gefdrdert hdtte . Es
kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen
werden, daf Belange der Bodendenkmalpflege im Plangebiet
nicht berithrt werden.

Ver- und Entsorgqung

.1 Elektrizitat

Die Versorgung mit elektrischem Strom stellt die Oder-
Spree-Energieversorgung AG sicher.

Eventuell erforderliche zus&dtzliche Trafostationen im
Gebiete sind Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BaulNVO und
kénnen allgemein in der nicht iiberbaubaren Grundstiicks-
flache zugelassen werden.

.2 Wasserversorqung

Die Wasserversorgung wird mengen- und druckmd&fig durch
Erweiterung des Ortlichen Leitungsnetzes von Seiten des
Wasserverbandes Strausberg - Erkner sichergestellt.

Bei der Erschliefung und Bebauung von Grundstiicken ist
neben der Gewdhrleistung der Zufahrtswege fiir Rettungs-
und L&schfahrzeuge (§ 5 BauO vom 20. Juli 1990) auch die
Versorgung dieser Gebiete mit LOschwasser

sicherzustellen.

Der Trager der Feuerwehr (Gemeinde Erkner) muf dazu eine
angemessene LOschwasserversorgung (§ 1 BSchG vom 14. Mai
1991) im &ffentlichen Strafennetz sicherstellen. Uber
diesen Grundschutz hinaus miissen die Betreiber von Grund-
stiicken eine objektbezogene Ldschwasserversorgung sichern.
Die Versorgung mit L&schwasser aus der &ffentlichen Trink-
wasserversorgung ist im Arbeitsblatt W 405 des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches (DVGW) geregelt. Dabei
ist die Aufstellung von Uberflurhydranten gegeniiber den
Unterflurhydranten fiir die Feuerwehr vorteilhafter.



7.3 Gas

In der Neuzittauer Strafe ist von Seiten der EWE Ener-
gieversorgung Weser-Ems AG Erdgas verlegt. Von hier
ausgehend wird das gesamte Plangebiet an die Gasver-
sorgung angeschlossen.

7.4 Abwasserentsorgqung

Die Schmutzwasserentsorgung aus der Gebdudeentwdsserung
wird in Zukunft iiber das gemeindliche Abwasserentsorgungs-
leitungsnetz an die zentrale Kldranlage Miinchehofe
angeschlossen. Die Regenwasserentsorgung aus der Strafen-
und Dachentwdsserung geschieht idber ein getrenntes
Leitungsnetz. Dies miindet in ein eigenes hierfiir im Plan-
gebiet vorgesehenes Regenwassersickerbecken und wird hier
versickert.

7.5 Abfallbeseitigung

Der bei der Anlage der Gemeindestrafen anfallende Bo-
denaushub wird soweit wie mdglich wieder eingebaut. Der
stdndig zu entsorgende Hausmiill wird auf die Deponie des
Landkreises in Langewahl abgefihrt.

7.6 Gewidsserschutz

Entlang der Planstrafe A / Planstrafe C befindet sich die
Grenze der Trinkwasserzone II fiir die Tiefbrunnengalerie
der Wasserfassung Neu-Zittau.

Innerhalb der Wasserschutzzone II ist das Duchleiten von
Schmutzwasser grundsdtzlich nicht zuldssig.

Die Gemeinde Erkner ist bemiiht, die Abgrenzung der TWZ II
derart zu verlegen, daf sie zukiinftig auferhalb des Plan-
gebietes liegt. Die technischen Voraussetzungen hierzu
liegen bereits vor, denn die ndchstgelegenen Brunnen der
Wasserfassung sind bereits geschlossen worden.

Das in Vorbereitung befindliche Landeswassergesetz
Brandenburg schafft allerdings erst die rechtliche Voraus-
setzung fiir die Verdnderung damit das TWZ-Anderungs-
verfahren in Gang gesetzt werden kann. Bis dahin werden
die entsprechenden Baufldchen siidlich der Planstrafe A
nicht bebaut werden kdnnen.
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Alle Aussagen zum Themenschwerpunkt Naturschutz, Griin-
fldchen und Griinordnung sind im Griinordnungsplan einschl.
seines Erlduterungsberichtes niedergelegt. Dieser ist
integrierter Bestandteil des Bebauungsplans. Seine Inhalt-
lichen Schwerpunkte sind als Festsetzung in den Bebauungs-
plan ibernommen. Im Griinordnungsplan sind auch die Fragen
des Wiederaufbaus des ehemaligen Schiefstollens sowie der
landschaftsvertrédglichen Einbindung des Siedlungsrandes

7.7 Naturschutz und Griinordnung
ausfihrlich abgewogen und geklart.
8is Statistik

Gesamtflache des Plangebietes:
6ffentliche Verkehrsfl&dchen:
O0ffentliche und private Griinflachen:
Nettobauland, WA:

Nettobauland, MI:

Geplante Wohneinheiten:
Einwohnerzahl, zukiinftig (2,2 EW/WE):

S o W=

75.600 gm
6.600 gm
15.000 gm
33.000 gm
21.000 gm

140 - 160 WE
280 - 330 EW





