Gemeinde Protzel

Begriundung
gemif § 9 (8) BauGB zum Bebauungsplan

Wohngebiet ,Am griinen Weg*
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1. Planungsgegenstand

1.1 Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Gemeinde Protzel und hat eine Gro3e von
insgesamt 0,62 ha.

Das Plangebiet ist derzeit Brachland und ist Bestandteil der zur Genehmigung eingereichten
Innenbereichs- und Abrundungssatzung.

1.2 Abgrenzung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohngebiet ,,Am Griinen Weg™ wird begrenzt:

- im Norden durch den Griinen Weg (Flurstiick 64 der Flur 18 in der Gemarkung
Protzel)

- im Siiden durch die Flurstiicke 226, 214, 215, 216, 217, 218 der Flur 18

- im Osten durch das Flurstiick 73 der Flur 18

- im Westen durch das Flurstiick 69 der Flur 18

Betroffene Flurstiicke in der Gemarkung Protzel Flur 18 sind:
Flurstiicke: 64, 227, 228, 229, 230, 231, 232,

Der riaumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung festgesetzt. Seine Lage ist aus dem
Ubersichtsplan auf der Planzeichnung ersichtlich.

1.3 AnlaB und Erforderlichkeit

In der Gemeinde Protzel besteht Nachfrage nach Wohnbauflachen fiir die Errichtung von
Eigenheimen. Im engeren Gemeindegebiet selbst befinden sich keine groBflachig bebaubaren
Flachen.

Die Gemeinde Protzel hat sich deshalb entschlossen, verstérkt innerortliche Brachfléchen fiir den
Wohnungsbau vorzubereiten.

Um die Voraussetzung zu einer baulichen Nutzung der unter 1.2 bezeichneten Grund- bzw.
Flurstiicke zu schaffen, hat die Gemeinde Protzel die Aufstellung eines einfachen
Bebauungsplanes nach § 30 Abs. 2 BauGB am 22.01.1997 beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Plangebietes zu sichern.

Es soll die baurechtliche Grundlage fiir die Bebauung des Gebietes geschaffen werden.

Die landschaftsplanerischen Aspekte der ,,Satzung der Gemeinde Protzel zur Abgrenzung der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile Protzel und Pradikow*® insbesondere der Teil: ,Bewertung
des Eingriffs fiir die erweiterten Abrundungsflichen® werden beriicksichtigt und als
Festlegungen des B-Planes in den Satzungsbeschlu8 aufgenommen.



1.4 Ziele und Zweck der Planung
Mit dem Aufstellungsbeschlu vom 22.01.1997 werden folgende Ziele benannt:

,Ziel der Planung ist es, durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets, Wohnbebauung
zu ermdglichen. Die betreffenden Grundstiicke sollen vorrangig an Biirger der Gemeinde Protzel
verdufBert werden.”

Der vorliegende Flichennutzungsplanvorentwurf der Gemeinde Protzel setzt fiir dieses Gebiet
eine Nutzung als allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO fest. Die unbebauten
Grundstiicke im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sollen der Nutzung als allgemeines
Wohngebiet zugefiihrt werden

Das MaB der baulichen Nutzung sollte sich an der Obergrenze der laut § 17 BauNVO zuldssigen
Dichte orientieren. Vorzusehen sind maximal 1 ¥2 geschossige Einzelhduser.

Fiir die baulichen Anlagen, Freiflidchen und Einfriedungen sind Gestaltungsvorgaben zu
entwickeln.

1.5 Topographie/Béden/Grundwasserhaushalt

Das Plangebiet weist eine Héhe von ca. 95,00 - 100,00 m iiber HN auf. Das Gelédnde fillt vom
Griinen Weg zur vorhandenen Bebauung und in Richtung LandstraB8e ab. Der Boden besteht im
Plangebiet aus lehmigem Sand iiber schwer durchlissigem Lehmuntergrund, was eine
Versickerung nur bedingt zula8t.

Die Druckspiegelhthen des Grundwasserspiegels liegen zwischen 20 - 40 m tief. Das
Grundwasser ist relativ geschiitzt. Wegen der moglichen Stauer (schwer durchldssiger
Lehmuntergrund) und dadurch méglicher Schichtenwasserbildung wird fiir die Bauvorhaben ein
Baugrundgutachten mit entsprechenden Aussagen empfohlen.

1.6 Bestandsstrukturen
Das Plangebiet ist derzeit unbebaut.

1.6.1 Stadtebauliche Strukturen
Die nihere Umgebung des Plangebietes ist derzeit durch Wohnbebauung, freistehende
Einfamilienhduser und Mehrfamilienhduser charakterisiert.

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein unbebautes Grundstiick sowie auf dem
Flurstiick 126 der Flur 19 ein mehrgeschossiges Gebaude (2 geschossig) mit Nebenanlagen.
Weiterhin schlieBt sich in dstlicher Richtung die LandesstraBe L 35 in Richtung Steinbeck an.
Im westlichen Bereich des Plangebietes schlieBen sich Girten bzw. Grabeland an. Im Norden
wird das Plangebiet von landwirtschaftlicher Nutzfliche begrenzt, hinter der sich die beidseitige
Bebauung des Siedlungsweges anschlieft.



Im Siiden schlieBen sich 1 ¥2 geschossige Wohngebdude mit Nebengebduden wie Garagen und
Stallungen fiir private Tierhaltung an.

Die vorhandenen Wohngebiude sind nach § 2 (4) BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) als
iiberwiegend eingeschossig zu bezeichnen, wobei das Dachgescho8 bereits hdufig ausgebaut ist.
Die Dachlandschaft wird durch Sattelddcher mit einer Neigung von ca. 35 bis 55 Grad geprigt.

1.6.2 Nutzungsstrukturen
Das Plangebiet dient iiberwiegend der Wohnnutzung.

1.6.3 VerkehrserschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber den Griinen Weg der an die L. 35 und somit an
das iibergeordnete Straennetz angebunden ist.

Der StraBenraum des Griinen Weges ist ca. 8 Meter breit. Er ist mit einer sandgeschlimmten
Schotterdecke befestigt.

Der FuBginger- und Radverkehr nutzt den allgemeinen Straenraum.

Lirmbelistigungen durch den Verkehr, die iiber die zuldssigen Werte fiir allgemeine
Wohngebiete (55/40 dB (A) Tag/Nacht) hinausgehen, ergeben sich aufgrund der derzeitigen
Nutzung nicht.

1.6.4 Ver- und Entsorgung

Die ortlichen Ver- und Entsorgungsleitungen der Wasser-, Gas-, Energieversorgungs-
unternehmen und der Telekom sind im unbefestigten Randstreifen des vorhandenen
StraBenraumes vorgesehen.

Energieversorgung

Versorgungstriger ist die OSE-AG.
Dem Bebauungsplan wird seitens der Oder-Spree Energieversorgung Aktiengesellschaft (OSE

AG) grundsitzlich zugestimmt.

In Abhingigkeit der im Rahmen von AnschluBbegehren eingehenden Kundenauftrige werden in
den vorhandenen Mittel- und Niederspannnungsnetzen Verdnderungen zur Bereitstellung der
beantragten Leistungen vorgenommen, einschlieBlich des Netzausbaus und der Anlage weiterer
Trafostationen.

Das Plangebiet wird derzeit von einer MS-Freileitung tangiert, durch welche es zur Baube-
hinderung kommen kann.

Die OSE-AG weist in diesem Zusammenhang auf die Eintragung einer entsprechenden Grund-
dienstbarkeit zu Gunsten und auf Kosten der OSE-AG bzw. die ggf. erforderliche Umverlegung
hin.



Fernmeldeanlagen

Versorgungstriger ist die Deutsche Telekom AG.

Im Planbereich befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereichs ist die Verlegung neuer
Fernmeldeanlagen erforderlich.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes ist es notwendig, daf8 Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich der Niederlassung 2 Potsdam, Postfach, in Frankfurt
(Oder), Ressort Strukturplanung untere Netzebene (SuN) so frith wie mdglich, mindestens 12
Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Gasversorgung

Versorgungstrager ist die EWE AG.

Seitens der EWE AG bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben.

Die Kosten fiir die ErdgaserschlieBung des Geléndes trégt die EWE AG. Es wird darauf
hingewiesen, da Erdgasversorgungsleitungen grundsitzlich in Gehwegen oder in
Fahrbahnseitenriumen, d. h. in 6ffentlichen Flichen verlegt werden. Der Aufbau der
Oberflichenbefestigung im Bereich der Versorgungsleitungen ist so zu konstruieren, daf3
nachfolgende Arbeiten, wie Herstellung von Hausanschlissen, Stérungsbeseitigungen bei
Havariefillen, Rohrnetzkontrollen u. a., problemlos durchgefiihrt werden kénnen.

Ein Unterbau aus Recyclingmaterial sollte nach Moglichkeit nicht starker als 10 cm sein, da die
im Laufe der Zeit einsetzende Verfestigung und Verdichtung keine exakte elektronische
Dichtigkeitspriifung der Leitung mehr zuléft.

Wasserver- und Abwasserentsorgung

Versorgungstriger ist die Wasserver- und Abwasserentsorgungs gesellschaft Mérkische

Schweiz mbH (WAMS)
Die Wasserver- und Abwasserentsorgung wird durch die WAMS sichergestellt. Derzeit bestehen

keine Versorgungsprobleme. Das neue Wohngebiet ist anschlief3bar.

Oberflichenwasserentsorgung: Das im StraBenraum auftretende Oberflédchenwasser wird in den
unbefestigten Bereichen im StraBennebenraum zur Versickerung gebracht. Die Gemeinde
beabsichtigt, die Versickerung durch ein Mulden- Rigolensystem zu intensivieren und somit das
Regenwasser wieder dem Grundwasser zuzufiihren.

1.7 Landschaftsékologische Situation

Die vorgesehene Fliche fiir die kiinftige Wohnbebauung weist durchwachsenen Baumbewuchs
auf. Die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen wurden bereits im Rahmen der
Trigerbeteiligung fiir die Innenbereichs- und Aus gleichssatzung mit der UNB abgestimmt und
ist aus diesem als Festlegungen des B-Planes ,,Am griinen Weg" in den Satzungsbeschluf3
aufgenommen worden.



1.8 Besitz- und Eigentumsverhéltnisse
Die Grundstiicke des Geltungsbereiches sind Eigentum der Gemeinde Protzel.

1.9  Nachrichtliche Ubernahmen
Bodendenkmale

Von der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises MOL werden innerhalb des
Plangebietes Bodendenkmale vermutet, deshalb sind Erdarbeiten 3 Wochen vor Baubeginn beim
Brandenburgischen Landesmuseum fiir Ur- und Friihgeschichte anzuzeigen.

Bodendenkmale sind gem#B Denkmalschutzgesetz geschiitzt.

Altlasten

Die untere Abfallwirtschaftsbehdrde teilte mit, daB sich in der Entfernung von ca. 250 m von der
geplanten Wohnbebauung eine Altablagerung befindet, die als Altlastenverdachtsfldche
registriert ist (siehe Stellungnahme vom 25.03.97 AZ: S 408). Entsprechend der Abstandsleitlinie
des Landes Brandenburg wird zwischen Abfallentsorgungsanlagen zur Lagerung oder .
Behandlung von Abfillen und Standorten fir Wohnungsneubauten ein Abstand von 500 m
empfohlen.

Entsprechend der beantragten Gefihrdungsabschitzung durch die untere Abfallwirtschafts-
behorde des LK MOL wurde folgendes festgelegt:

Die benannte wilde Miillkippe ist unter der ISAL-Nr. 245640074 katastermaBig erfaf3t.

Die Einstufung in die Kategorie A-1 ist berechtigt, da die geringen AuBmaBe (2500 m?) und das
Ablagerungsvolumen von ca. 2500 m® kein relevantes Gefahrdungspotential vermuten lassen.
Mit einer einfachen Sicherung durch Profilierung, Abdeckung und Rekultivierung vor und
wihrend der Bauausfiihrung ,,Griiner Weg* wird der v.g. Abstandsregelung und der
Sicherungspflicht der Gemeinde nach § 36 (1) KrW-/AbfG entsprochen.

2.  Ubergeordnete Planungen

2.1 Ziele der Raum- und Landesplanung

Die gemeinsame Landesplanungsabteilung Referat GL 6 hat zur Planungsanzeige vom
18.03.1997 mit Schreiben vom 22.04.1997 folgende Ziele und Grundsitze, die fiir das Plangebiet
relevant sind definiert:

— § 4 Nr. 3 BbgLPIG
Orientierung der Planung auf die Innenentwicklung und Verhinderung der Zersiedlung der
Landschaft

— § 4 Nr. 6 BbgLPIG
Minimierung der Flicheninanspruchnahme bei der Entwicklung von Siedlungsfldchen;
Vorrang der Sanierung erhaltenswerter Bausubstanz und Nutzung innerdrtlicher
Siedlungsflachen.

Die Planungsabsicht wird durch die gemeinsame Landesplanungsabteilung befiirwortet.



2.2 Ziele der Flichennutzungsplanung (FNP)
Ein Flichennutzungsplan liegt als Vorentwurf vor. Er befindet sich gegenwirtig in der weiteren
Bearbeitung.

Fiir das Plangebiet sieht der FNP Vorentwurf eine Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA)
vor.

Dem Ziel der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes folgt die Gemeinde Protzel mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Am Griinen Weg®.

2.3 Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt in keinem Schutzgebiet.

3. Planungskonzept

3.1 Entwicklung der Planungsiiberlegung

Die Grundlagen fiir die planerischen Losungsvorschldge sind:

— die bestehenden Gebaudetypologien,

— der Charakter und die Qualitdt der umliegenden Bebauung,

— geringstmoglicher Eingriff in die bestehende Parzellen- und Eigentumsstruktur.

3.2 Generelle Zielvorstellung

Aufgrund des Bestandes in der ndheren Umgebung wurden folgende Zielvorstellungen fiir die

weitere Planung festgelegt:

— Arrondierung (Abrundung) des Siedlungsbereiches

— Die Neubebauung im Plangebiet hat sich an dem bestehenden Charakter der Umgebung zu
orientieren, um nicht als Fremdkérper zu wirken. Darum ist grundsitzlich offene Bauweise
auszuweisen.

— Es werden Strukturen entwickelt, die eine differenzierte Einfamlienhausnutzung zulassen.

— Es sollte eine wirtschaftliche Grundstiicksausnutzung und ein minimierter ErschlieBungs-
aufwand erreicht werden.

— Dem Charakter des Wohngebietes entsprechend sind ausreichend PKW-Stellplatze
vorgesehen, im Mittel mindestens 1,5 Stellplétze je Grundstiick.

— Der Griine Weg ist als AnliegerstraBe (Mischverkehrsfliche) auszubilden und eine 30 km/h-
Zone (verkehrsberuhigte Zone) auszuweisen.

3.3 Losungsansatz

Die planerische Losung sieht vor, die unbebaute Fliche iiber den Griinen Weg zu erschlieBen in
welchem auch die Medien untergebracht sind bzw. werden. Aufgrund der Bedeutung dieser
StraBe wird sie als StraBenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ausgebildet.



Die Bebauungsdichte entspricht der ortsiiblichen Bebauung.

In die stadtebauliche Lésung wurden die Vorgaben aus den Abstimmungen mit der UNB zur
Innenbereichs- bzw. Abrundungssatzung eingearbeitet. Es werden moglichst viele der
schiitzenswerten Baume erhalten.

Auf den Grundstiicken ist ein Baufeld vorgesehen mit einer vorderen Baugrenze in = 5 Metern
Distanz zum o6ffentlichen StraBenraum und einer Tiefe von 20 Metern.

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Artder baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 der

Baunutzungsverordnung nicht zuléssig.
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 2 der BauNVO)

4.2 MaB der baulichen Nutzung
Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache darf durch die Grundfldche von Garagen und
Stellplitzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungs-

verordnung die festgesetzte Grundflache und Grundfldchenzahl um bis zu fiinfzig vom Hundert
iiberschritten werden. (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 4 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet darf die Oberkante FuBboden erstes Vollgeschof eine Hohe von
0,6 m iiber StraBenoberkante nicht iiberschreiten.
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 3 und § 18 BauNVO)

4.3 Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet kann ein Vortreten von Gebdudeteilen, wie z. B. fiir Veranden,
Terrassen, Treppentiirme, Aufzugsschichte, Balkone, Erker, Freitreppen und architektonische
Gliederungen vor die festgesetzte Baugrenze bis zu 1,50 m zugelassen werden.

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 3 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet konnen die Firstlinien der Garagen und Nebengebdude parallel oder
senkrecht zur Firstlinie der Wohngebéude zugelassen werden.

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 und § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 89 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfléche zuldssig.
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 1, 2, 3 und 5 BauNVO)
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4.4 Sonstige Textfestsetzungen

Im allgemeinen Wohngebiet sind Garagen und Nebenanlagen nach § 14 Baunutzungsverordnung
in ihrer Gestaltung stra8ensichtig dem Gebdude anzupassen.
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und § 9 Abs. 4 BauGB 1.V. mit § 89 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Garagen sind nur im ErdgeschoB zuléssig.
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 12 Abs. 5 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind Grundstiickseinfriedungen nur in Form von geschnittenen oder
freiwachsenden Hecken ( regionaltypische Gehdlze) sowie als transparente Zaune ohne
Mauersockel bis zu einer Héhe von 1,2 m iiber Geldndeoberfliche zuldssig.

(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 89 Abs. 1 Nr. 5 BbgBO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind fiir die Wohngebdude nur Satteldacher, Walmdécher und
Kriippelwalmdéacher zuldssig.

Fiir Garagen und Nebengeb4ude konnen auch andere Dachformen zugelassen werden.

Die Errichtung von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie ist grundsitzlich zuldssig.
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 89 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Die beiden Hilften einer Garage bei Grenzbebauung sind nur in gleicher Bauweise, Hohe ,

Material- und Farbwahl zuléssig.
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 89 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

4.5 Griinordnerische Festsetzungen

zu begriinende Flichen im privaten Bereich

Pro 30 m? entsprechend § 19 (4) S. 1 BauNVO berechneter zu iiberbauender Grundstiicksfliche
ist 1 Laubbaum standortgerechter heimischer und groBkroniger Art 1. Ordnung auf dem
jeweiligen Flurstiick zu pflanzen.

Auf jedem neuen Baugrundstiick ist die hintere Grundstiicksgrenze durch Strauchpflanzungen
zusitzlich abzugriinen (mindestens 4 Pflanzen auf 10 m).

Pflanzgebote fiir die privat zu begriinenden Flachen - PFLG 1
Qualitit des Pflanzmaterials:

Biume: Hochstamm, 3 x verschult mit Ballen, 12-14 cm Stammumfang
Straucher: 2 x verschult, mit Topfballen oder im Container, 60 - 100 cm hoch

11
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Pflanzliste zu PFLG 1 - Gehélze fiir privat zu begriinende Flachen
Folgende Baumarten sind zuldssig:

deutscher Name wissenschaftlicher Name
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Hinge-Birke Betula pendula
Spitz-Ahorn Acer platanoides

und Obstbidume verschiedener Arten

Straucharten der Girten, z. B. fiir rahmende Randpflanzungen sind der Pflanzliste zu PFLG 2 -
Gehslze fiir dffentlich zu begriinende Flichen b) Straucharten- zu entnehmen.

zu begriinende Flichen im éffentlichen Bereich

Fiir die mit der ErschlieBung des Planungsgebiets verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft ist pro 30 m? zu iiberbauender Fléche ein Laubbaum standortgerechter heimischer
und groBkroniger Art 1. Ordnung entlang der ErschlieBungsstral3e zu pflanzen.

Die Baumpflanzung erfolgt im Abstand von 8,0 m.

Pflanzgebote fiir die 6ffentlich zu begriinende Flachen - PFLG 2
Qualitit des Pflanzmaterials:

Biume: Hochstamm, 3 x verschult mit Ballen, 18-20 cm Stammumfang
Pflanzliste zu PFLG 2 - Geholze fiir offentlich zu begriinende Flichen
Béume fiir StraBe ,,Am griinen Weg"“

a) Baumarten

deutscher Name wissenschaftlicher Name
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Hinge-Birke Betula pendula
Spitz-Ahorn Acer platanoides

12



b) Straucharten
deutscher Name

Feldahorn

Kanad. Felsenbirne
Knorpelkirsche
Roter-Hartriegel
Haselnuf3

Gemeiner Efeu
Schwarzgr. Linguster
Tatar. Heckenkirsche
Blut-Johannisbeere

c) Bodendecker
deutscher Name

Hosta
Kleines Immergriin

wissenschaftlicher Name

Acer campestre

Amelanchier lamarckii

Cornus mas

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Hedra helix

Lingustrum vulgare ,,Atrovirens*
Lonicera tatarica

Ribes sanguineum ,,Atrorubens”

wissenschaftlicher Name

Hosta fortunei
Vinca minor

Wege- und Platzflichen gemi8 § 9 (1) Nr. 20 BauGB
Alle geplanten Wege- und Platzflichen sind bis auf die Fahrspuren mit luft- und
wasserdurchlissigen Beldgen zu befestigen. Versiegelungen mit Asphalt und Beton sind

unzuldssig.

Regenwasserversickerung gemif Paragraph 9 (1) Nr. 20 BauGB

Niederschlagswasser der Wege- und Platzflachen ist iiber die Griinflachen zu versickern. Das
Wasser der Dachflichen von Gebiuden ist auf den Grundstiicken zuriickzuhalten und zu
versickern bzw. als Brauchwasser zu nutzen. Anfallendes Niederschlagswasser der Straen ,,Am
griinen Weg* ist den angrenzenden Versickerungsmulden zuzufiihren.

Begriindungen zu den griinordnerischen Festsetzungen

Mit den beabsichtigten Neubauten einschliefllich der Nebenanlagen werden bisher unversiegelte
Flichen durch bauliche Anlagen im Sinne des § 19 BauNVO iiberdeckt. Dadurch gehen
Lebensridume fiir Pflanzen und Tiere verloren. Die neu zu errichtenden Gebdude werden an
relativ exponierter Stelle stehen. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das
Landschaftsbild werden nachhaltig beeintréchtigt.

13
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Die Pflanzung der Biume trdgt dazu bei, die Gebdude in die Landschaft einzubinden. Die Badume
werden pro Stiick auBerdem ca. 15 Jahre nach Pflanzung Tieren und Pflanzen Habitate in
annihernd gleicher GroBenordnung wie 30 m? bisher unversiegelter, bewachsener Fliche bieten.
Ihre Pflanzung kann deshalb gleichzeitig als ErsatzmaBnahme fiir die Versiegelung von 30 m?
Gartenland gewertet werden.

Aus derzeit noch nicht erkennbaren rechtlichen oder tatséchlichen Griinden kann jedoch die
Pflanzung der Baume teilweise oder insgesamt ausgeschlossen sein. Daher kann entsprechend
§ 15 (1) BbgNatSchG eine Ausgleichsabgabe festgesetzt werden.

4.6 Baugrenzen
Die Baugrenzen sind so festgesetzt, daf} das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung ausgenutzt

werden kann.
Die dem StraBenraum zugewandten Baugrenzen stellen entlang der Strafe einen baufreien Raum
von = 5 m sicher. Die riickwirtigen Baugrenzen verlaufen in einem Abstand von 20 m zur

vorderen Baugrenze.

4.7. Nebenanlagen

Der weitestgehende AusschluB von Nebenanlagen zwischen vorderer Baugrenze und
dffentlichem Straffenraum erméglicht eine durchgéngige Anlage und Gestaltung von Vorgérten.

4.8 Stellplatze und Garagen
Garagen zweier benachbarter Grundstiicke, die an der gemeinsamen Grenze errichtet werden,

sind als bauliche Einheit zu errichten.
Fiir jede Wohnung ist ein Stellplatz auf dem eigenen Grundstiick zu erstellen. Die Zufahrten zu

den Carports oder Garagen gelten als Stellplatze.
Die Versiegelung der Grundstiickszufahrten und der Wege auf den Grundstiicken mit Beton oder

Asphalt ist unzuldssig.
Befestigungen von Stellplitzen und Zufahrten zu Garagen sind wenn méglich auf Fahrspuren zu

begrenzen, um den Versiegelungsgrad aller neuen Baugrundstiicke auf das notwendige Mindest-
maB zu begrenzen.

4.9 Ortliche Bauvorschriften

Ein Ziel der vorliegenden Bebauungsplanung ist die Festlegung von Gestaltungskriterien fiir
bauliche Anlagen, Freiflichen und Einfriedungen. Dadurch soll sichergestellt werden, daB das
vorgegebene Erscheinungsbild des Siedlungsbereiches erhalten bleibt und die wesentlichen
Gestaltungsmerkmale auch im Falle einer Neubebauung Anwendung finden.

Die Einfriedung der Parzellen prégt besonders in Einfamilienhaussiedlungen mafgeblich das
Gemeindebild. Somit wurde beschlossen, diese mégliche Vielfalt durch Festsetzungen auf ein
MindestmaB zu reduzieren.

ErfahrungsgemiB sind Regelungen zu Einfriedung besonders sensibel zu handhaben, aber zur
einheitlichen Gestaltung eines Wohngebietes unerléBlich. Als Abgrenzung zum StraBenraum gibt
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es zur Zeit zwei verschiedene Varianten, ohne daf eine GestaltungsregelméBigkeit erkennbar
wird.

Fiir die nicht {iberbaubaren Grundstiicksfldchen ist eine weitgehende Beschrinkung der
Zuldssigkeit von Stellplitzen und Garagen, Nebengebiduden und sonstigen Nebenanlagen
vorgenommen worden. Die hierdurch gesicherten Freifldchen sind nach Landesbauordnung

gértnerisch anzulegen.
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Anhang
I. Verfahrensablauf
I1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBL. [, S. 2141)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke -BauNVO-

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBIL. I, S. 132) geéindert durch
Anlage I, Kapitel XIV, Abschnitt II, Nr. 2 des Einigungsvertrages vom 31. August 1990 i.V. mit
Art. 1 des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBL. 11, S. 885, 1124).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 11991, S. 58)

Brandenburgische Bauordnung (Bbg.BO) vom 1. Juni 1994, berichtigt 1. August 1994
(GVBL II, S. 126, ber. S. 404)

Verordnung iiber die 6ffentliche Bekanntmachung von Satzungen und sonstigen ortsrechtlichen

Vorschriften in den Gemeinden, Amtern und Landkreisen (Bekanntmachungsverordnung vom
25.04.1994 (GVBL. 11/94 S. 314)
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