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1 Anlass der Planung

Die rechtskraftige Bauleitplanungen der Gemeinde Teichland firr den Ortsteil Neuendorf berlicksichtigt
nicht alle Bereiche bzw. Flachen des Ortsteiles, die gem. § 34 BauGB dem Innenbereich zugeordnet
werden kénnen.

Im Bereich der derzeitig als Innenbereich zu definierenden Ortslage, ist eine weitere Einordnung von
Bauvorhaben nach § 34 BauGB zwar mdglich, jedoch stehen damit im Zusammenhang befindliche
privatrechtliche Bedingungen zur Zeit entgegen.

Betroffene Bereiche sollen mit der Ergénzung des Innenbereiches in diese integriert werden. Fir den
Ortsteil Neuendorf kénnen fiir den betreffenden Bereich eindeutige erganzende Festlegungen zum Innen-
und AuRenbereich getroffen werden. Mit vorliegender Ergénzung zum Innenbereich und dessen
Abrundung wird die Gemeinde Teichland in die Lage versetzt weitere eindeutige Entscheidungen far den
Ortsteil Neuendotf treffen zu kénnen, die sowoh! im &ffentlichen als auch im jeweils privaten Interesse
stehen. Die Bebauung (Abrundung nach § 34 [4] Satz 1, 3. BauGB) fallt unter die Beschlusspflicht nach
88§ 10, 34 (4) BauGB (Satzung zum Innenbereich).
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2 Planungsziele

Die von der Planung betroffenen Bereiche werden in den eindeutig definierbaren Innenbereich integriert.
Die stadtebauliche Entwicklung verfolgt das Ziel, das Angebot fur attraktives Wohnen in einem adaquaten
Wohnumfeld in Neuendorf zu ergénzen. Es sollen planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen
werden, um Gebéude in Anpassung an die pragende umgebende Bebauung errichten zu kénnen.

Das Planverfahren soll mit einer Ergénzung zum bestehenden, eindeutig definierbaren Innenbereich
Baurecht nach § 34 BauGB schaffen und folgende inhaltliche Anforderungen realisieren:

1. Ausweisung von Angebotsflachen fir den Wohnungsbau unter Beriicksichtigung des Aspekts des
kostenginstigen und flachensparenden Bauens (z.B. auch Méglichkeiten fiir Einliegerwohnungen -
Mehrgenerationshauser).

2. Grinordnerische Festsetzungen zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe mit dem Ziel der vollstandig
innergebietlichen Realisierung des Ausgleiches und geordneter Neupflanzung.

Fur die Bebauung der Bauflachen sind die entsprechenden Regelungen von BauGB, BauNVO und BbgBO0
bindend. :

3 Lagesituation

Der OT Neuendorf liegt ca. finf Kilometer nérdlich von Cottbus, zum Stadtzentrum ca. neun Kilometer.
Neuendorf ist einerseits landlich orientiert, andererseits sind die Einflisse der Energieerzeugungsindustrie
(Bergbau, Kraftwerk Janschwalde in unmittelbarer Umgebung, u.a.) erkennbar. Mit der Anderung der
Energiepolitik wird sich ein dritter Schwerpunkt entwickeln und einen hicht unbetréchtlichen Anteil an der
Siedlungsstruktur erlangen — die Erholungsfunktion in unterschiedlichen Erscheinungsformen.

Der vorhandene Innenbereich wird durch einzelne Flachen ergénzend abgerundet, die
siedlungsstrukturell, gestalterisch und erschlieBungstechnisch die vorhandene Ortslage erganzen (§ 34
(4) 3. BauGB). Die vorgesehene Bebauung widerspricht nicht den Vorhaben der Landesplanung und steht
nicht entgegen o&ffentlicher Belange.

Die in den Innenbereich einzubeziehenden Flachen befinden sich im siddstlichen Teil des
Siedlungsbereiches der Ortslage Neuendorf.

4  Beschreibung des Bestandes

Die derzeitige Nutzung der Plangebietsflache ist teilweise durch Grinland und teilweise durch Wald
gepragt. Es ist der riickwértige Raum von Hofstellen (Ausrichtung sidwestlich zur Hauptstrafle) und
seiner sliddstlichen Weiterfiihrung in den Wirtschaftswaldbereich, der nordéstlich durch die Grof3
Lieskower Strafe und nachfolgend bebauter Flachen (dérfliches Mischgebiet) begrenzt ist.

Der Ortsteil Neuendorf wird Uber die Landesstrale 473 (von der B 168 in Ostliche Richtung zur B 97)
erschlossen. Verkehrstechnisch ist die betreffende Flache tiber die GroR Lieskower Strake erschlossen.
Die Erganzungsfliche befindet sich innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen. Neuendorf ist bez(iglich
Wasser, Strom und Telefon voll erschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber ein zentrales
Entsorgungssystem. Aus den vorgenannten vorhandenen Bedingungen ist abzuleiten, dass die
Erschliefung als gesichert anzusehen ist.

Die in der Gemeinde Teichland, im Amt Peitz und in der Stadt Cottbus vorhandenen Angebote an
medizinischen Einrichtungen, Bildungseinrichtungen, Einrichtungen der Jugend- und Altenfiirsorge und
kulturelle Angebote haben ausreichende Kapazitaten, um ggf. entstehende Bedarfszunahmen
abzudecken. Die Wegeverbindungen sind (ber das Strallennetz ausreichend ausgebaut.
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Im Umkreis von ca. 5 km befinden sich Einkaufs- und Dienstleistungsstétten, die den Tages- und
Wochenbedarf grundlegend abdecken sowie Einrichtungen der Schank- und Speisewirtschaft und
nichtstérende Handwerksbetriebe. Alle Einrichtungen und Betriebe sind iiber das vorhandene
StralRennetz und gut erreichbar.

5 Stadtebauliches Konzept

Aufgrund der Lagebedingungen ist kein Konzept im eigentlichen Sinn mdglich und gegeben. Die
vorhandene Verdichtungsméglichkeit wird behutsam genutzt. Ortsbild und Landschaftsbild werden durch
die Planung dergestalt verandert, dass der Ortsrand in diesem Bereich eine Neugestaltung erfahtt, die die
vorhandenen peripher zum Plangebiet befindlichen Ortsrandsituationen ergénzt und abrundet.

Die Flache wird zukiinftig als Bauflache und teilweise zur Sicherung umweltschutzrelevanter MalRnahmen
genutzt.

6 Planungsrechtliche Belange

Die in den Innenbereich einzubeziehenden Flachen sind mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar. Aufgrund der Gréfle der in den Innenbereich einzubeziehenden Fléchen ist eine
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung, nicht
begriindet. Konflikte zu angrenzenden Nutzungen sind nicht gegeben.

Im Verfahren werden im Zusammenwirken mit Gemeinde und Verwaltung sowie durch Anregungen von
Tragern Offentlicher Belange ggf. Festsetzungen nach § 9 BauGB (Bebauungsplanung) erforderlich
werden, die entsprechend in das Satzungsdokument einzustellen sind, sofern sie nicht durch andere
gesetzliche Regelungen bestimmt sind.

7 Belange des Umweltschutzes

Allgemein kénnen durch die Mdglichkeit der Bebauung von Flachen im Satzungsgebiet Belange des
Natur- und Landschaftsschutzes berlihren bzw. beeintrachtigen. Deshalb ist eine Bewertung gemaf
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorzunehmen und Malnahmen zur Vermeidung, zum Ausgleich
bzw. zum Ersatz zu integrieren.

Im Verfahren werden von Tragern offentlicher Belange hierzu ggf. Hinweise gegeben werden, die
entsprechend in das Satzungsdokument einzustellen sind, sofern sie nicht durch andere gesetzliche
Regelungen bestimmt sind.

8 Sonstige Hinweise

im Verfahren werden von Tragern 6ffentlicher Belange Hinweise gegeben werden, die als solche auf dem
Plandckument erscheinen missen, sofern sie nicht durch andere gesetzliche Regelungen bestimmt sind.




