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1. Vorbemerkungen
1.1 Lage der Gemeinde

Das Planungsgebiet liegt im Norden des Ortsteiles Bérenbriick der Gemeinde Teichland. Es
wird im Norden und Westen durch eine Wald- und Wiesenfldche, im Siiden durch vorhandene
Wohnbebauung und im Osten durch die Dorfstrasse, die gleichzeitig Teil der
Ortsverbindungstrasse OT Birenbriick/Stadt Peitz ist, mit anschlieBendem freiem
Landschaftsraum und nachfolgender Wohnbebauung begrenzt.

Das Plangebiet ist durch die Dorfstrasse direkt erreichbar und bereits verkehrstechnisch bis
auf die notwendigen Grundstiickszufahrten erschlossen.

Der geplante Eigenheimstandort schlieit sich in nordlicher Richtung nahtlos an die bereits
vorhandene  straflenbegleitende ~Wohnbebauung der Dorfstrasse an. Mit dem
Eigenheimstandort wird eine Abrundung der Bebauung der Dorfstrasse in ndrdlicher
Richtung (auf der Westseite) zu angrenzenden unbebauten Fléichen und ein Hinweis auf eine
noch weiter nérdlich, vorhandene Wohnbebauung (Einzelgrundstiicke) geschaffen.

1.2 Struktur und Funktion (Stand vor Beginn der
Baumafinahmen 2005)

Die im Rahmen der vorliegenden Planung betrachtete Fliche ist zur Zeit unbebaut und wird
zeitweilig als Weidewiese durch den Grundstiickseigentiimer genutzt.

Eine Bewirtschaftung der Fldche durch andere Rechtstriager oder Péachter erfolgt nicht.
Zwischenzeitlich wurde mit den ersten Eigenheim- Baumafinahmen begonnen.

1.3 Umgebungsbebauung

An das Planungsgebiet grenzt in nordlicher Richtung eine Wiesenfléiche mit dahinterliegender
einzelner Straflenbegleitender Wohnbebauung an.

Im Westen grenzt eine Wald- und Wiesenmischbereich an.

Im Osten grenzt die als ErschlieBungsstrasse dienende Dorfstrasse mit nachfolgenden
Weide/Ackerland und der auslaufenden straBenbegleitenden Wohnbebauung auf der
StraBenostseite an.

Im Siiden besteht die angrenzende dorftypische Bebauungssituation aus eingeschossigen
Wohneinhdusern mit ausgebauten Dachgeschoss und dazugehérigen nichtunterkellerten
Nebengebduden mit vorrangigen Satteldach- und Kriippelwalmdachformen.

2. Stidtebauliches Konzept

2.1 Allgemeines

Aus vorbereitenden Untersuchungen sowie aus tendenziellen Entwicklungen im Bereich des
Wohnungsbaues ist zu erkennen, dass es zu einer Ieichten Verschiebung der
Bevolkerungsansiedlungen im  Verhdltnis Stadt — Dorf durch die gegenwirtigen
Entwicklungen kommt. Als Ursachen dafiir konnen vor allen Dingen die sich verindernden
Bedingungen des Wohnens in der Stadt angesehen werden.

So besteht das Interesse vieler Biirger darin, sich auf einem fiir sie in angemessener
Entfernung liegenden, eigenem Wohngrundstiick niederzulassen.
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Gleichzeitig wird durch die bisher in den einzelnen Orten lebende Bevolkerung sehr oft der
Wunsch nach baulicher Verénderung und Erweiterung, iiber die bereits vorhandenen
Hofstellen hinaus, gehegt.

Dies ist meist auch in flichenbezogener Hinsicht problemlos mdglich, da zu den einzelnen
Hofstellen eine wunschgemiBe Garten- bzw. Wiesenfliche zugeordnet werden kann. Diese
haben auch oft eine verkehrsgiinstige Lage, sodass die verkehrstechnische Anbindung
gesichert ist.

Die Aufwendungen fiir den Erwerb dieser Grundstiicke kénnen aufgrund der oft vorhandenen
Besitzverhiltnisse als sehr gering bezeichnet werden.

Lediglich die Lage der einzelnen Grundstiicke, im Bezug auf die vorhandene Bebauung des
zusammenhéngenden Ortes, lassen eine Bebauung aus planungsrechtlicher Sicht nicht immer
zu. Es soll eine kontrollierte Entwicklung und Ausdehnung der vorhandenen Ortstrukturen
erfolgen, wobei vorzugsweise die im Zusammenhang bebauten Flichen des Ortes genutzt
bzw. sinnlich erginzt und abgerundet werden sollen. :

Eine Verschiebung der vorhandenen Ortsgrenzen in die freie Landschaft kann nicht generell
als Ziel der Bauaktivitdten angesehen werden. Hierbei sollte es lediglich zur angemessenen
Ortsabrundung, wie das mit dem geplanten Eigenheimstandort beabsichtigt ist, kommen.

2.2Wohngebietszu- und Abfahrten

Das Plangebiet soll vordergriindig mit 4 Eigenheimen einschl. Nebengebiuden bebaut
werden. '

Die mogliche Zufahrt zu dem zu bebauenden Planbereich kann iber die vorhandene
Dorfstrasse direkt erfolgen.

Die geplante Bebauung soll straBenbegleitend aus gefiihtt werden. :

Die DorfStrasse ist mit einer Bitumendeckschicht befestigt und dient bereits als
Zufahrtsstrasse fiir die vorhandenen stralenbegleitenden Wohngrundstiicke.

3. Ziel und Zweck

Die Gemeinde Teichland, OT Birenbriick ist eine Gemeinde ohne zentralértliche Funktion im
lindlichen Raum und liegt nach dem raumordnerischen Leitbild der dezentralen
Konzentration im &ueren Entwicklungsraum des Landes Brandenburg.

Gemé&l Festlegungskarte des Regionalentwurfes der Region Lausitz —~ Spreewald , dessen in
Aufstellung befindlichen Ziele von der kommunalen Bauleitplanung entsprechend zu
beriicksichtigen sind, ist der Planbereich Bestandteil der Siedlungsflichendarstellung.

Das angrenzende Plangebiet grenzt unmittelbar an den Geltungsbereich der rechtskriftigen
Klarstellungs- und Abrundungssatzung fir die im Zusammenhang bebaute Ortslage
Bérenbriick. Vor Ort ist erkennbar, dass die Potenziale aus dieser Satzung nahezu
ausgeschopft sind.

Die vorliegende Planung eroffnet unmter stadtebaulichen _Gesichtspunkten . eine
-Siedlungsflachenentwicklung entlang der bereits vorhandenen Dorfstrasse , in nérdlicher
Richtung. : '
Die dargestellte Planungsabsicht entspricht den Zeilen der Amtsentwicklungskonzeption,
wobel mit dem geplanten Vorhaben lediglich der Deckung von vorhandenem Eigenbedarf der
ortansdssigen Bevélkerung Rechnung getragen wird.

Mit dem geplanten Neubau von vier Eigenheimen im Plangebiet soll und wird der ndrdliche
Ortsrand, unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauungsstruktur raumvertriglich

arrodiert und ergénzt. ’
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Durch die Aufstellung des 2. Entwurfes des Bebauungsplanes ,.Eigenheimstandort
Bérenbriick" sollen folgende Ziele und Zwecke erreicht werden:
- Erfiillung von landes- und regionalplanerischen Aufgaben
- Forderung der Eigentumsbildung im Wohnungsbau durch die Ausweisung einer
dorflichen Wohnform
- Verbesserung der ErschlieBung des Gebietes
- Abrundung der Ortsrandlage

4. Inhalt und Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielstellungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird als Art der
baulichen Nutzung ein ,,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemiB BauNVO festgesetzt.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des MaBes der bauliche Nutzung erfolgt durch die Ausweisung der
Grundfléchenzahl, der Geschossflichenzahl und die Zahl der Vollgeschosse.

Die festgesetzten unterschiedlichen Bestimmungsgroéfen ergeben sich aus der Zielstellung des
2. Entwurfes des Bebauungsplanes und der dabei zugrunde liegenden stidtebaulichen
Konzeption.

Das angestrebte und ausgewiesene Nutzungsmaf entspricht dem Charakter der lindlichen
Bebauung und ist zur Erreichung einer angemessenen Ausnutzung der Einzelgrundstiicke und

—flachen erforderlich.
Reserven fiir die Errichtung von, eventuell durch den Bauherrn gewlinschten Gebiuden, wie

Garagen, Unterstellmoéglichkeiten usw., sind gegeben.
4.3 Bauweise und be‘baubare Grundstiicksflichen

Die Bauweise wird entsprechend der bereits vorhandenen ortstypischen Bebauung als offene
Bauweise festgesetzt.

Die Abgrenzung der bebaubaren Grundstiicksflichen erfolgt durch Baugrenzen.

Die getroffenen Festsetzungen in Bezug auf Baugrenzen gehen von der Einordnung der
einzuhaltenden Mindest-Abstandsflichen auf den zu bebauenden vier Einzelgrundstiicken

aus.

4.4 VerkehrserschlieBung

Der AnschluB des Plangebietes an das ortliche StraBennetz ist durch die geplante
straBenbegleitenden Bebauung-an der bereits vorhandenen Dorfstrasse zum gegenwirtigen
Zentpunkt voll gegeben. Es sind lediglich die Grundstiickszufahrten mit der Anbindung an die
Dorfstrasse zu realisieren.
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4.5 Weitere planungsrechtliche F estsetzungen

Weitere planungsrechtliche Festsetzungen regeln die Stellung der baulichen Anlagen, die
Flachen fir Stellplitze bzw. Garagen, den AnschluB der einzelnen Grundstiicke an die
Verkehrsflachen, sowie die Lage von Griinflichen.

Ferner sind festgesetzt Fahr- und Leitungsrechte und Fliachen fir die Anpflanzung von
Baumen und Striuchern, sowie eine Wildwiesenfliche.

4.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan im Textteil B
getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (duBere Gestalt der baulichen Anlagen,
Dachform und Dachneigung) fiir die positive Gestaltung des Gesamtortsbildes erforderlich.

5. Griinordnerische Bewertung

5.1 Bestehende Vegetation, Pflanzen-, Tierwelt und Landschaftsbild

Der Vegetationsbestand ist ein wichtiges Kriterium zur Ermittlung und Erfassung der Biotop-
und Nutzungstypen und deren entsprechende Bewertung.

Der Bestand im Bereich des Plangebietes kann als Wildwiesenfliche , ohne grofere
Bedeutung im Sinne der Brandenburgischen Biotopkartierung, eingeschitzt werden. Die
angetroffenen Biotope gehdren nicht zu den geschiitzten Biotopen nach § 32 BdgNatSchG.
Nach Angaben des bisherigen Nutzers stellt das Plangebiet nur einen eingeschrinkten
Lebensraum fiir Kleinsduger und Végel Dar, da aufgrund fehlenden Bewuchses mit Baumen
und Strauchern, ein Schutzraum fiir diese Lebewesen, im Plangebiet weitestgehend nicht
gegeben ist. ’

Der geplante Bau von vier Wohnhiusern im ausgewiesenen Baufeld fiihrt zu keiner
nennenswerten Storung des Landschaftsbildes.

5.2 Beschreibung des Eingriffs und 6kologische Beurteilung des
Bauvorhabens

Auf einem derzeitig noch unbebauten und unbefestigten Grundstiicksbereich sollen durch den
Vorhabentriger vier . Eigenheime mit dazugehérenden Nebenanlagen errichtet und eine
Wildwiesenflidche genutzt werden.
Durch die geplante BaumaBnahme kommt es zur Inanspruchnahme von derzeitig als
Wildwiesen- bzw. Weidefliche genutzten Grundstiicksflachen des Vorhabentragers.
Eine Rodung von Biumen und gréBeren Strauchern ist nicht vorgesehen, da auf dem
Planungsgrundstiick derartige Bepflanzungen nicht vorhanden sind. Lediglich im nérdlichen
teil des Planungsgebietes sind einige kleine Straucher zur Freihaltung des 5,00 m breiten
Wartungsstreifen fiir den an der Baugebietsgrenze aber auBerhalb des Baugebietes
befindlichen Graben zu beseitigen. Teilweise schadhafte Baume entlang der Dorfstrasse
werden in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde ausgedstet bzw. gefillt.
Aus dkologischer Sicht bedeutet die Verwirklichung des geplanten Bauvorhabens:

- Verlust an belebten Boden durch Bebauung und Versiegelung

- Verlust an naturnahem Landschaftsraum

- Teilweise Veranderung der vorhandenen nordlichen Ortrandsituation
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Der Verlust des belebten Bodens bedeutet, dass er seine natlirliche Funktion wie
Luftaustausch, Wasseraufnahmevermégen, Pufferungsvermégen und Lebensraum fiir Tier-
und Pflanzenwelt, im Bereich der geplanten Bebauung und Versiegelung, der
Eigenheimbebauung zu einem Teil (iiberbaute Grundstiicksflichen) verliert.

Die vorhandnen Ortsrandsituation wird durch den geplanten Eigenheimbau abgerundet und
optisch durch die Ergénzung des Ortsrandbildes aufgewertet.
Folgende bauliche und griinordnerische Festlegungen werden den nachhaltig wirksamen
Eingriff in den Landschaftshaushalt kompensieren.
- Bebauung in ortstypischer Anordnung mit ausreichender Grundstiicksfliche zur
individuellen Begriinung (Gartenland)
- Hochstmall der festgesetzten Grundflichenzahl 0,4 und einer maximalen Firsthohe
von 11,00 m ‘ :
- Smnvolle Wiederverwendung des Oberbodens :
- Versickerung der von den bebauten und befestigten Flichen abgeleiteten
Grundfldchen an Ort und Stelle auf dem Baugrundstiick
- Als Kompensation zum Eingriff in den freien Landschaftsraum ist an jeweils drei
Grundstiicksgrenzen der Eigenheimflurstiicke und den Grenzen des Flurstiickes mit
der Wildwiesenfliche ein 3,00 m Streifen zur Bepflanzung mit artenreichen,
einheimischen Straucharten geplant, um einen neuen Lebensraum fiir die Tierwelt zu-
sichern und eine optische Abgrenzung zur anschlieBenden freien Landschafi zu
gewihrleisten. ‘
- Als Kompensation zum Eingriff in die Fliche, die auf Dauer versiegelt wird, ist je
angefangene 50 m? bebaubare Grundstiicksfliche ein Laub- oder Obstbaum als Hoch-
oder Halbstamm zu pflanzen. :

5.3 Flidchenbilanz

Der raumliche Geltungsbereich des Planungsgebietes umfasst die Flurstiicke 240 bis 244 und
den vorhandenen StraBenraum der Dorfstrasse (Flurstiick 195) der Flur 2 in der Gemarkung
Bérenbriick. '

Die Gesamtfléche des Bebauungsplanes betrigt insgesamt: 9.995,00 m?

Die Grundstiicksfliche der vier Eigenheimgrundstiicke betrdgt:  3.408,00 m?

Die auf den Eigenheimgrundstiicken maximal zu bebauende
bzw. zu versiegelnde Fliche betrigt: 1.363,20 m?
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5.4 Griinordnerische Festsetzungen

siehe Festsetzungen im Teil B des 2. Entwurfes des Bebauungsplanes

Berichtverfasser

Ptapuny- u. Ing. Bilro
des Bauwesens
Dipl.-Ing. Georg John BBIK
03185 Teichland, Hauptsir. 35
Tel. 035601 / 8 06 02 FAX 8 06 03

Teichland, OT Neuendorf, den 15.01.2007




