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In Ergénzung der Planzeichnung werden aufgrund der Bestimmungen des Bau-
gesetzbuches - BauGB — in Bekanntmachung der Neufassung v. 23.09.2003 (BGBI.
IS 2414), der Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Bekanntmachung der
Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) in Kraft getreten am 27.01.1990 und

der letzten Fassung der Brandenburgischen

16.07.2003 mit Wirkung zum 01.09.2003.

1.

1.1.

1.2.

1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(88 2 - 11 BauNVO)

siehe dazu auch die Einschriebe im zeichnerischen Teil.
WA - Allgemeines Wohngebiet in derzeitig noch unbebauten Baufeldern

Maf der baulichen Nutzung
(§§ 16 - 21a BauNVO)

GrolRe der Grundfléche

Die maximale GréR3e der Gberbaubaren Grundflache wird durch die
festgelegten Baufelder auf den einzelnen Grundstiicksbereichen, im
Verhéltnis zu den vorhandenen Grundstlicksgesamtflachen, festgesetzt
und findet in der nachfolgend beschriebenen Grundflachenzahl ihre
Widerspiegelung.

Grundflachenzahl

Siehe dazu die Einschriebe im zeichnerischen Teil.
Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgesetzt,

Geschol¥flachenzahl

Siehe dazu die Einschriebe im zeichnerischen Teil.

Die Geschol¥flachenzahl wird auf 1,2 festgesetzt,

Die Flachen von Aufenthaltsraumen aulRerhalb der zuldssigen Vollgeschole
einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieRlich
ihrer Umfassungswaénde sind ganz mitzurechnen. (§ 20 Abs. 3 Satz 2
BauNVO)

Bauordnung - BbgBO - vom
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1.2.4. Gebaudeh6hen

Die maximale Traufhdhe im Baufeld WA 1 wird mit 73.900 m t.DHHN92 und
im Baufeld WA 2 mit 73.400 m (.DHHN92 tiber der angrenzenden,
nachfolgend genannten, mittleren Gelandehthe angegeben. Die ange-
nommene bzw. ermittelte mittlere Gelandehdhe im Baufeld WA 1 wird mit
68.200 m U.DHHN 92 angegeben bzw. festgesetzt.

Die angenommene bzw. ermittelte mittlere Gelandehdhe im Baufeld WA 2
wird mit 67.800 m 4.DHHN 92 angegeben bzw. festgesetzt.

Die OK des FuBbodens im Erdgeschoss ist jeweils max. 1,30 m tber der
zuvor Festgesetzten mittleren Gelandeoberkante zulassig.

1.3. Uberbaubare Grundstiicksfléchen

1.3.1. Bebauungstiefen

Das zuléassige Malie fur die Bebauungstiefe bezug nehmend auf die
vorhandenen bzw. geplanten Grundstiickgrenzen bzw. unter Bezugnahme auf
die bereits vorhandene auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken
gelegene Bebauung, wird durch die festgesetzten Baufelder geregelt.

1.3.2. Unterirdische Wirkung von Baugrenzen
Die angegebenen Baugrenzen haben auch unterirdische Wirkung. Deren
Uberschreitung durch unterirdische Gebaude bzw. Gebaudeteile wird somit
ausgeschlossen, z.B. Garagen usw.

1.3.3. Nutzung der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen
Die Nutzung der nichtliberbaubaren Grundstuicksflachen fir Nebenanlagen,
wie z.B. Garagengebdaude, Car-Port usw. ist unter Einhaltung der geltenden
bauordnungsrechtlichen Bestimmungen méglich.

1.4. Bauweisen
Siehe dazu die Einschriebe im zeichnerischen Teil:

Offene Bauweise - es ist dabei nur die Errichtung von Einzelh&usern
mit jeweils max. 2 WE zulassig;
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1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

Stellung der Gebéaude
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Gebaudefirstrichtung, in Bezug auf den angrenzenden StralRenverlauf

ist variabel. Es ist sowohl eine giebel- als auch traufstandige Gebdudean-
ordnung méglich. Die Einordnung des Wohngebéudes hat so zu erfolgen,
dass die ermittelten Abstandsflachen auf dem eigenen Grundstuck liegen.

Hoéhenlage der Gebdude
(§9 Abs. 2 BauGB)

Der ErdgeschofuRboden kann aufgrund der Geldndeunebenheiten und

- gefalle/ -neigungen nicht absolut festgesetzt werden.

Deshalb wird folgende Festsetzung getroffen:

Die Oberkante des Erdgeschofl¥fulibodens darf héchstens 1,30 m Uber fest-
gesetzten vorhandener mittleren Gelédndehdhe liegen.

Diese wird im Baufeld WA 1 bei 68.200 m 0.DHHN 92 festgesetzt.

Die angenommene bzw. ermittelte mittlere Gelandehdhe im Baufeld WA 2
wird mit 67.800 m (.DHHN 92 angegeben bzw. festgesetzt.

MindestgréRe der Grundstiicke
(§9 Abs. 1 Nr. 3BAuGB)

Die Mindestgrofie der Baugrundstiicke wird auf 1100,0 m2 festgelegt.

Nebenanlagen / Garagen / Stellplatze
(§9 Abs. 1 Nr. 4BauGB)

Die Anordnung von Nebenanlagen / Garagen / Stellplatzen im direkten
Anschluss an das Wohngebaude, auf der ausgewiesenen liberbaubaren
Flache, ist zulassig.

Gleiches gilt auch fur die Errichtung einer teilweisen Uberdachung des Stell-
platzes (Car - Port usw.)

Die Anordnung von Garagen, Car-Ports und Stellplatzen, auf den nicht als
Uberbaubar ausgewiesenen Flachen ist, unter Beachtung der allgemeinen
baurechtlichen Vorschriften, ebenfalls méglich.
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1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

Griinflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

private Griinflachen:

Die unbebauten bzw. unbefestigten Grundstiicksflachen sind als Griinflachen
oder gértnerisch anzulegen und zu erhalten.

Zulassig sind die mit der wesensmafigen Nutzung verbundenen und fir die
Nutzung notwendigen oder nitzlichen Einrichtungen.

Weitere Angaben zu den Grunflachen sind auch dem beiliegenden Plandar-
stellungen zu entnehmen.

Flachen fur Geh- Fahr- und Leitungsrechte
(§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die als StralBenverkehrsflachen ausgewiesenen Raume sind als Verkehrs-
flachen zu nutzen und mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten.

Flachen fur die Anpflanzung von Bdumen und Strauchern
(§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Siehe zeichnerischen Teil des Planes.

Die Festsetzung der Pflanzenwahl (Artenliste) erfolgt im Rahmen der vor-
liegenden Planung.

Die Flachen sind entsprechend ihrer Kennzeichnung zu bepflanzen und
dauernd zu unterhalten. Es sind einheimische Laubbdume zu verwenden.

Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumenund Strauchern
(§9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Siehe Einschriebe im zeichnerischen Teil sowie Pflanzliste in der
beiliegenden Planbegriindung.
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1.13. Versorgungsanlagen und -leitungen
(§9 Abs. 1 Nr.12)

Fur alle Ver- und Entsorgungsleitungen besteht das Verbot der Uberbauung
durch massive Bauwerke.

Das Verlegen hat auf dem kurzesten Wege von der angrenzenden
vorhandenen Zufahrtsstrafen auf die einzelnen Grundstiicke hin zu erfolgen.
Zur rechtliche Sicherung von Wegen und Leitungsverlegungen im Bereich der
sudlichen Plangebietsgrenze fir die dstliche Restflache des Flurstiickes 37/1,
ist an der sudlichen Grenze des Planbereiches eine Festsetzung fiir Wege-
und Leitungsrechte getroffen worden.

2, Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.1. Fassadengestaltung
(i.V.m. §8 BbgBO)

Far die zu errichtenden Gebaude sind im Bereich der Fassade helle bis
rotbraune Putze (RAL 1000 bis RAL 2012; RAL 9001 bis RAL 9003 sowie
RAL 9010; RAL 9016 und RAL 9018 und Klinkermauerwerk zulassig.
Zusatzlich sind auch ganze oder teilweise Fassadenflachen aus Holz
zulassig.

Bei der Errichtung von Nebenanlagen sind diese in Art und Farbe auf die vor-
handene Bauwerkssituation abzustimmen.

2.2. Dachformen
(i.V.m. §8 BbgBO)

Als Dachform fur zu errichtenden Wohngebaude wird die Satteldachform
festgesetzt.

Die Formen des Walm- und des Krlippelwalmdaches ist ebenfalls zulassig.
Die Dachneigung wird zwischen 28 ° und 48 ° festgesetzt.

2.3. Dachgestaltung
(i.V.m. §8 BbgBO)

Auf einer Dachflache sind entweder nur Dachaufbauten oder nur Dachein-
schnitte zulassig. Die Dachflache bezieht sich jeweils auf einen Gesamtbau-
kérper.

Auch Dachflachenfenster und Wintergarten sind im Bereich der Dachflachen
mdglich.
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2.4.

2.5.

2.6.

Dacheinschnitte durfen 1/3, Dachaufbauten 1/2 der Lange der jeweiligen
Gebaudeseite nicht Uberschreiten.

Die Dacheinschnitte und Dachaufbauten miissen einen Abstand von min-
destens 2,00 m von den Giebelseiten des Gebgudes einhalten. Bei Sattel-
dachern sind Dachaufbauten so zu begrenzen, das die Aufbauten
mindestens 1,00 m unterhalb der Firsththe enden.

Die Dacher sind mit Ziegeln oder Betondachsteinen einzudecken.

Gestaltung der nichtuberbauten Flachen
(i.V.m. §8 BbgBO)

Die Stellplatz-, Zufahrts-, Zugangs- und Stauraumflachen sind mit klein-
formatigem Pflastermaterial oder Splitt zu befestigen. Pflanzenwuchs-
integrierende Materialien wie z.B. Rasengittersteine sind fiir Stellplatz-
befestigungen ebenfalls zugelassen.

Gesonderte Vorgaben zur Gestaltung der Vorgéarten werden nicht getroffen.
Generell besteht in diesem Bereich Bauverbot.

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur auf der der Stralle
zugewandten Gebéaudeseite und nur im Erdgeschobereich zuléssig. Nicht
zulassig sind Werbeanlagen mit wechseindem und bewegtem Licht.

Die Gréfe der Werbeanlagen ist auf 1,50 m2 zu begrenzen.

Werbeanlagen von mehr als 1,00 m2 Gré3e missen parallel zur Fassade
angebracht werden. Mehrere Werbeanlagen an einem Gebaude sind unzu-
lassig.

Eine Automatenaufstellung ist im Plangebiet nicht zulassig.

Gelandeveranderungen und Stliitzmauern

Abgrabungen und Aufschiittungen tber 0,80 m Hdhenunterschied gegen-
tber dem Gelédnde, aul3erhalb des an bauliche Anlagen anschlieBenden
Gelandes, bedurfen der Genehmigung.

Stutzmauern dirfen das zuldssige Maf3 von 1,00 m nicht Uberschreiten. Sie
sind aus Natur- oder Kunststeinmauerwerk bzw. als Palisadenkonstruktionen
(Holz oder Beton) zu erstellen.
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2.7.

2.8.

Antennen
Auf Gebé&uden ist nur eine Antenne zulassig.

Sofern der Anschluss an eine Gemeinschaftsantenne méglich ist, sind
Aufenantennen unzuldssig.

Niederspannungsleitungen

Niederspannungsleitungen missen unterirdisch gefiihrt werden.

Technische ErschlieBung des Planbereiches

Die verkehrstechnische ErschiieBung des Plangebietes erfolgt von der in
6stlicher Richtung angrenzenden Zufahrts- bzw. Gemeindestrale ,,Sand*
aus.

Schaden, welche innerhalb der Bauphase an den vorhandenen StralRen,
infolge des Baustellenverkehrs, an dieser entstehen, sind durch den
Vorhabentrager zu beseitigen - weitere Regelungen dazu erfolgen im
stadtebaulichen Vertrag.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser soll {iber die bereits in der
Ortslage Drachhausen befindliche zentrale Trinkwasserleitung erfolgen.

Die Verlegung hat entsprechend den Festsetzungen des beiliegenden Planes
unterirdisch, von der angrenzenden vorhandenen Zufahrtsstrassen, auf dem
kiirzesten Wege zu den neu zu errichtenden Wohngebauden, zu erfolgen.

Die Entsorgung von anfallendem Schmutzwasser aus dem Plangebiet ist
derzeit noch nicht Gber eine zentrale Schmutzwassersammelleitung, in der
Ortslage Drachhausen, méglich.

Deshalb sind fur die geplanten Wohngeb&dude einzelne Schmutzwasser-
beseitigungsanlagen, auf den jeweiligen Baugrundstiicken zu errichten.

Die genaue Art dieser Anlagen ist im Vorfeld der Anlagenerrichtung mit der
zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Spree-Neifie,
abzustimmen bzw. deren diesbeziigliche Genehmigung einzuholen.
Vorzugsweise sind vollbiologische Kleinklaranlagen einzusetzen.

Die Bereitschaft des zustandigen Energieversorgungsunternehmens zur
Versorgung des Plangebiets mit Elektroenergie ist einzuholen. Detaillierte
Planungen sind dazu mit dem Versorgungsunternehmen im Rahmen der
weiteren ErschlieBungsplanung zu fihren.
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Die Verlegung der erforderlichen Elektrohausanschlu3leitungen, von der
angrenzenden vorhandenen &ffentlichen Zufahrtsstrasse aus, hat auf dem
kirzesten Wege zu den geplanten Wohnhéausern hin zu erfolgen.

Die Leistungen der Bundespost und Telecom kénnen nach ersten
Recherchen fiir das Plangebiet in Anspruch genommen werden.

Die Méglichkeit der Versorgung des Plangebietes mit Erdgas ist nach
Recherchen des Planverfassers durch das zusténdige Versorgungs-
unternehmen (Spree-Gas GmbH) nicht méglich.

Deshalb wird im Plangebiet vorzugsweise auf die Méglichkeit der Nutzung
von Heizdl als auch Flissiggas zur Warmeerzeugung hingewiesen.

Der Nutzung von alternativen Energiequellen, wie z.B. Erdwérme, Sonnen-
energie usw. ist dabei jedoch der Vorzug zu geben.

Beim Einbau von Warmepumpenheizungsanlagen und von Olheizungs-
anlagen ist dies im gesonderten Verfahren der unteren Wasserbehérde des
Landkreises Spree — Neille anzuzeigen.

Planbearbeiter:

Ingenieurbiiro
Bauplanung und Bauiiberwachung

Dipl.-Ing. P. Stefani

Gartenstraflie 14
03050 Cottbus
Tel./Fax. (0355) 474020 / 474030

Cottbus, den 10. Februar 2009

- Projektbearbeiter -
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Aufstellung des Bebauungsplanes " SAND - KUGELFANG "

1.

1.1.

1.2.

Vorbemerkungen
Lage in der Gemeinde Drachhausen

Das Plangebiet liegt am nord-westlichen Siedlungsrand der Gemeinde
Drachhausen. Im gegeniiberliegenden Stralenraum in dstlicher Richtung
wird eine lockere Wohnbebauung angetroffen. Auch schliet in nérdlicher
Richtung an das stralenbegleitende Baufeld eine vorhandene Wohnnutzung
an.

In westlicher Richtung wird das Baugebiet von angrenzenden Wald- und
Ackerflachen tangiert. Gleichfall schlieRt im siidlichen Bereich eine Wald-
Flache an das Plangebiet an.

Das Plangebiet soll als straBenbegleitende Bebauung konzipiert werden und
Kann durch die in 6stlicher Richtung angrenzenden zentrale Zufahrts-
stralle ,,Sand” direkt erreicht werden. Diese Strafe ist bereits verkehrs-
technisch voll erschlossen.

Das geplante Baugebiet soll als straBenbegleitende Bebauung, nach
Umwandlung der derzeitigen Waldflachennutzuung, fur eine Wohnnutzung
zugelassen werden.

Bisherige Struktur und Funktion (Stand vor Beginn der BaumaRRnahmen
2007 - 2008)

Die im Rahmen der vorliegenden Planung zur Bebauung vorgesehene Flache
sind im Bereich der ausgewiesenen Baufelder zur Zeit noch unbebaut. Die
derzeitige Nutzung erfolgt als Wald.

Zur Realisierung der geplanten Wohnnutzung ist eine Nutzungsumwidmung
der derzeit vorhandenen Nutzungsart, in einem gesonderten Verfahren, beim
zustandigen Amt fiir Forstwirtschaft (Waldumwandlungsgenehmigung)

zu fuhren.

Beim Plangebiet handelt es sich um private Waldflachen, welche durch die
Eigentimer zum Eigenbedarf genutzt werden.

Eine Bewirtschaftung durch andere Rechtstrager oder Péchter erfolgt

nicht.

Die in den anderen Himmelsrichtungen angrenzenden Nachbargrundstticks-
bereiche sind unbebaut und werden teilweise ebenfalls als Wald oder Acker-
flachen genutzt.
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1.3. Umgebungsbebauung

An das Plangebiet grenzt in éstlicher Richtung an eine erschlossene
Orstverkehrsstralle ,,Sand“ mit gegeniiberliegender, vorhandener Bebauung.
Die angrenzende ortstypische Bebauungssituation besteht aus teilweise
unterkellerte, eingeschossige Wohnhauser mit ausgebautem DachgeschoB
sowie dazugehérende nicht unterkellerte Nebengebaude mit verschiedenen
Dachformen.

2. Stadtebauliche Konzeption
2.1. Allgemeines

Aus vorbereitenden Untersuchungen sowie aus tendenziellen Entwicklungen
im Bereich des Wohnungsbaues ist zu erkennen, dass es zu einer leichten
Verschiebung der Bevélkerungsansiedlungen im Verhéaltnis Mietwohnbau -
Individueller Wohnungsbau zur Eigennutz durch die gegenwartigen
Entwicklungen kommt. Als Ursachen daftir kénnen vor allen Dingen die sich
verandernden Bedingungen des Wohnens in der Stadt und im Bereich des
Mietwohnungsbaues angesehen werden.

So besteht das Interesse vieler Blrger darin, sich auf einem fir sie in
angemessener Entfernung liegenden, eigenen Wohngrundstiick nieder-
zulassen.

Gleichzeitig wird durch die bisher in den einzelnen Orten lebende
Bevdlkerung sehr oft der Wunsch nach baulicher Verdnderung und
Erweiterung, Uber die bereits vorhandenen Hofstellen hinaus, gehegt.

Dies ist meist auch in flachen bezogener Hinsicht problemlos mdéglich, da zu
den einzelnen Hofstellen eine nicht unerhebliche Zahl von Garten- und
Ackerflachen zugeordnet sind. Diese haben auch oft eine verkehrsglinstige
Lage, so dass die verkehrstechnische und erschlie3ungstechnische
Anbindung gesichert ist.

Die Aufwendungen fur den Erwerb dieser Grundstiicke kénnen aufgrund der
oft vorhandenen Besitzverhaltnisse als sehr gering bezeichnet werden.
Lediglich die Lage der einzelnen Grundstiicke, in Bezug auf die vorhandene
Bebauung des zusammenhangenden Ortes, lassen eine Bebauung aus
planungsrechtlicher Sicht nicht immer zu. Es soll eine kontrollierte
Entwicklung und Ausdehnung der vorhandenen Ortsstrukturen erfolgen,
wobei vorzugsweise die im Zusammenhang bebauten Flachen des Ortes
genutzt werden sollen.

Eine Verbindung von bereits vorhandenen Nutzungen und Bebauungen

mit teilweise neu herzustellenden Wohnbereichen stellt dabei in Ausnahme-
fallen einé sinnvolle Losung der weiteren Bewirtschaftung von bereits
vorhandenen, teilweise gewerblich genutzten Hofstellen dar.
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2.2.

Wohngebietszu- und Abfahrten

Die mdgliche Zufahrt zu dem Plangebiet, ist aufgrund der in éstlicher
Richtung angrenzenden vorhandenen OrtsstraRe ,,Sand“, Uber diese

- Stralle gegeben

Da nur eine straBenbegleitende Bebauung erfolgen soll, ist eine weitere
gebietsinterne ErschlieBung nicht notwendig.

Die vorhandene Zufahrtsstrafle ist mit einer B|tumendecksch|cht versiegelt.
Die neuen Grundstilickszufahrten kénnen Uiber der gesamten Grundstiicks-
breite, in einer Breite vom max. 5,0 m, angeordnet werden.

Ziel und Zweck

Fur das Gebiet der Gemeinde Drachhausen existiert derzeit eine rechtsgiiltige
Klarstellungssatzung mit Abrundung. Die Inkraftsetzung dieser Satzung
erfolgte am 18.12.1997.

Lt. dieser Satzung ist das ausgewiesene Plangebiet dem AuBenbereich im
Sinne des Baugesetzbuches, der Gemeindeflache Drachhausen zuzuordnen.
Gegenuberliegend dem Plangebiet wurde die Reserveflache Nr. 5 als
mdogliche Flache fur die Einbeziehung in die ortliche Bebauung gem.

§34 Abs. 4 Satz 1 Nr. § des BauGB ausgewiesen.

Ein Flachennutzungsplan liegt in bzw. fiir die Gemeinde Drachhausen mcht
vor. Eine Entwicklung des vorliegenden Bebauungsplanes aus einem
Flachennutzungsplan, It. §8 Abs.4 BauGB, ist deshalb nicht mé&glich. Des-
halb wird entsprechend § 8 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) der
vorliegende Bebauungsplan, vor der Aufstellung eines FNP, zur vorzeitigen
Regelung einer beabsichtigten stéddtebaulichen Entwicklung, aufgestellt. Der
Inhalt des vorliegenden B-Planes steht der beabsichtigten stadtebaulichen

- Entwicklung der Gemeinde nicht entgegen.

Die Gemeinde Drachhausen hat keine zentralértliche Funktion im landlichen
Raum und liegt nach den raumordnerischen Leitbild der dezentralen
Konzentration im &uferen Entwicklungsraum des Landes Brandenburg.

Das néachstliegende Grundzentrum ist Peitz.

Die vorliegende Planung eréffnet unter stéadtebaulichen Gesichtspunkten eine
ErschlieBung einer strallenbegleitenden Bauliicke als Baugrundstiicke, zur
Sicherung des Eigenbedarfes der Grundstiickseigentimer bzw. anderer
Blurger des Ortes bzw. ist auch ein mdéglicher Zuzug von auswartigen
Bauwilligen, zur weiteren Verfestigung der Ortsstruktur nicht auszuschlieRen.
Die dargestellte Planungsabsicht steht den Zielen der Amtsentwicklungs-
konzeption nicht entgegen.

Mit dem geplanten Neubau von max. vier Eigenheimen im Plangebiet soll und
wird der westliche Ortsrand, unter Berilicksichtigung der vorhandenen
Bebauungsstruktur raumvertraglich arrodiert und erganzt.
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4.1.

4.2.

4.3.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,SAND — KUGELFANG"

sollen folgende Ziele und Zwecke erreicht werden:

- Erfallung von landes- und regionalplanerischen Aufgaben;

- Férderung der Eigentumsbildung im Wohnungsbau durch die
Ausweisung einer individuellen und doérflichen Wohnform;

- Verbesserung der ErschlieBung des Gebietes;

Inhalt und Feststetzungen
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielstellungen des Bebauungsplanes wird als Art der
baulichen Nutzung, unter Beachtung der bereits derzeitig umliegenden
bestehenden Nutzungssituationen, im Bereich der geplanten Bebauung

in den beiden gesondert ausgewiesenen Baufelder, als Art der baulichen
Nutzung ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA) gemal BauNVO festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des Mafies der baulichen Nutzung erfolgt durch die Aus-
weisung der Grundflachenzahl, der Geschof¥flachenzahl und die Zahl der
Vollgescholie.

Die festgesetzten unterschiedlichen BestimmungsgréRen ergeben sich aus
der Zielstellung des Bebauungsplanes und des dabei zugrunde liegenden
stadtebaulichen Konzeptes.

Das angestrebte und ausgewiesene Nutzungsmal entspricht dem Charakter
der landlichen Bebauung und ist zur Erreichung einer angemessenen Aus-
nutzung der Einzelgrundstiicke und -flachen erforderlich.

Reserven fir die Errichtung von, eventuell durch den Bauherrn gewiinschten
Gebauden, wie Garagen, Unterstellmdglichkeiten usw., sind gegeben.

Bauweise und bebaubare Grundstticksflachen

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

Die Abgrenzung der bebaubaren Grundstucksflachen erfolgt durch Bau-
grenzen.
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4.4.

4.5.

46,

5.1.

Die getroffenen Festsetzungen in Bezug auf Baugrenzen gehen von der
Einordnung der einzuhaltenden Abstandsflachen auf den zu bebauenden
Einzelgrundstiicken aus.

VerkehrserschlieBung

Der Anschluss des Plangebietes an das 6rtliche StraRennetz ist bereits
gegeben. Hierbei sollen die erforderlichen neuen Grundstiickszufahrten zur
angrenzenden Stral’e (Sand) angeordnet werden.

Weitere planungsrechtliche Festsetzungen

Weitere planungsrechtliche Festsetzungen regeln die Stellung der baulichen
Anlagen, die Flachen fir Stellplatze bzw. Garagen, den Anschluss der
einzelnen Grundstiicke an die Verkehrsflachen, eventuell erforderliche
Versorgungsflachen sowie die Lage von privaten und 6ffentlichen
Grinflachen.

Ferner sind festgesetzt Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Flachen fir die An-
pflanzung von Bdumen und Strauchern, Flachen mit Bindungen fiir die
Erhaltung von Baumen usw..

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan
im Textteil getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (duRere
Gestalt der baulichen Anlagen; Dachform; Dachneigung; Einfriedungen;
Genehmigungspflicht fiir Aufschittungen und Abgrabungen) fiir die positive
Gestaltung des Gesamtortsbildes erforderlich.

Griinordnerische Bewertung

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 Waldflache mit einem
hochstdmmiger Kiefernbestand bezeichnet werden.
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5.2.

Im Rahmen des Planverfahrens ist die Mdoglichkeit der Umwandlung der
Waldfldche in eine andere Nutzungsart, mit der zustandigen Forstbehérde zu
klaren. Dazu ist ein eigensténdiges Antragsverfahren (Antrag auf Waldum-
wandlung) einzuleiten.

Als Ersatz fur die umzunutzenden Flachen sind It. den zusatzlichen
Vereinbarungen mit dem Amt fur Forstwirtschaft, durch den Vorhabentrager,
Ersatzpflanzungen durchzufiihren.

Ansonsten kann das Plangebiet ohne gréere Bedeutung im Sinne der
Brandenburgischen Biotopkartierung, eingeschatzt werden.

Der geplante Bau der Wohnhé&user in den ausgewiesenen Baufeldern, fiihrt
zu keiner nennenswerten Stérung des Landschaftsbildes.

Die umliegenden Flachen werden in lhrer Nutzungsart im weiteren nicht
verandert, so dass auch die hier angrenzenden vorhandenen Waldflachen
weiterhin erhalten bleiben.

Beschreibung des Eingriffs und ékologische Beurteilung des Bauvorhabens

Auf einem derzeitig noch als Waldflache genutzten, unbebauten und unbe-
festigten Grundstticksbereich soll durch die zuklnftigen Bauherrn, jeweils ein
Wohnhaus, ggf. mit dazugehérenden Nebenanlagen, errichtet werden.
Durch die geplante Baumaflinahme kommt es zur Inanspruchnahme von
derzeitig als Waldflachen genutzten Grundstiicksflachen.

Deshalb ist im gesamten Planreiche die Rodung der vorhandenen Kiefern-
Anpflanzungen erforderlich. (ca. 5.100 m?) Das MaR der Rodung ist

auf das erforderliche Minimum zu beschrénken.

Die erforderlichen AusgleichsmafRnahmen sind in einem gesonderten
Verfahren (Waldumwandlungsgenehmigung) mit dem Amt fir Forstwirtschaft
abzustimmen, im vorliegenden B-Plan unter den allgemeinen Hinweisen
anzugeben und durch den Vorhabenstrager in einem angemessenen Zeit-
raum umzusetzen.

Aus 6kologischer Sicht bedeutet die Verwirklichung des geplanten
Bauvorhabens: - Verlust an belebtem Boden durch Bebauung und
Versiegelung;
- Verlust an naturnahem Landschaftsraum;
- Beeintrachtigung / Veranderung der vorhandenen
Ortsrandsituation;

Der Verlust des belebten Bodens bedeutet, dass er seine natlirliche Funktion
wie Luftaustausch, Wasseraufnahmevermdgen, Pufferungsvermégen und
Lebensraum fir Tier- und Pflanzenwelt, im Bereich der geplanten Bebauung
und Versiegelung, weitgehend verliert.

Die vorhandene Ortsrandsituation wird durch den geplanten Eigenheimbau
abgerundet und optisch durch die Ergdnzung des Ortsrandbildes aufgewertet.




Gemeinde Drachhausen ' Seite 9
Gemarkung Drachhausen
Bebauungsplan " SAND - KUGELFANG " Begriindung

5.3.

Folgende bauliche und griinordnerische Festlegungen und Hinweise werden
den nachhaltig wirksamen Eingriff in den Landschaftshaushalt kompensieren,
zusatzlich zu den bereits zuvor beschriebenen, mit dem

Amt fiir Forstwirtschaft zu vereinbarenden Ersatzpflanzungen.

- Bebauung in ortstypischer Anordnung mit groRer
Grundsticksflache zur individuellen Begriinung
(Gartenland);

- Héchstmal der festgesetzten Grundflachenzahl 0,4
u. einer maximalen Traufhéhe von 5,70 m zum derzeitig
vorhandenen Geldndeniveau;

- Sinnvolle Wiederverwendung des Oberbodens bzw.
Auftrag einer neuen Mutterbodenvegetationsschicht
In einer Starke von ca. 30,0 cm, auf den derzeitig
vorhandenen Waldboden, nach Rodung aller Nadel-
baume;

- Versickerung der von den bebauten und befestigten
Flachen abgeleiteten Grundflachen an Ort und Stelle
auf dem Baugrundstiick;

- als Kompensation zum Eingriff in den freien
Landschaftsraum ist an der 6stlichen Plangebiets-
grenze, zum angrenzenden freien Landschaftsraum hin,
eine 5,0 m breite Bepflanzung mit artenreichen,
einheimischen Straucharten, It. beiliegender Artenliste,
geplant, um eine neuen Lebensraum fur die Tierwelt zu
sichern und eine optische Abgrenzung zur an-
schlieende freien Landschaft hin zu gewahrleisten;

- als Kompensation zum Eingriff in die Flache, die auf
Dauer versiegelt wird, ist je 50 m? versiegelter und /
oder bebauter Grundsticksflache ein Laubbaum oder
Obstbaum (it. abgedruckter Pflanzliste), als Hoch- oder
Halbstamm, an den im Planteil festgeschriebenen
Standorten, zu pflanzen;

Flachenbilanz

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes umfasst Teilstiicke der
Flurstiickes 40/5 und 37/1 der Flur 1 in der Gemarkung Drachhausen.

Die beanspruchte Grundstiicksteilfliche betragt
insgesamt: 5.100,00 m2.

Die davon maximal zu bebauende bzw. zu
versiegelnde Flache betragt insgesamt nicht
mehr als: 1.500,00 m2.
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54.

5.5.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Wie zuvor bereits ermittelt, betragt die ermittelte Grundflache 5.100 m2.
Lt. Anlage 1 zum Umweltvertraglichkeitsgesetz, braucht It. Pkt. 18.7. fiir
Vorhaben mit weniger als 20.000 m? eine derartige Prifung nicht erfolgen.
Die diesbezugliche Gesetzesregelung soll im Rahmen des vorliegenden
Planverfahrens zur Anwendung gebracht werden.

Griinordnerische Festsetzungen

1. Die oberste Schicht des ggf. anstehenden Mutterbodens ist im Bereich
der zu Giberbauenden Flachen Grundstiicksflachen in mind. 0,30 m Starke
abzutragen, zu lagern und sinnvoll wieder zuverwenden. -§1 + 7 BbgNatSchG
2. Die Hofflachen und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Form zu
befestigen. Totalversiegelungen auf dem Grundstiick wie z.B. Beton- oder
Schwarzdeckeflachen sind unzulassig. -§9(1) 2, 20 BauGB

3. Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser ist auf diesem
zu versickern bzw. in geeigneten Behéltern aufzufangen und sinnvoll

wieder zu verwenden. -§7 (3) 4 BbgNatSchG; § 9(1) 20, 25 b BauGB;

4. Als Kompensation zur Versiegelung und Eingriff in den ungestérten
Naturraum ist entlang der nord-6stlichen Plangebietsgrenze, auf einem -
Streifen in 5 m Breite, eine Bepflanzung mit artenreichen, einheimischen
Straucharten, It. beiliegender Artenliste, auszufihren. §9 Abs.1 Nr.25a
BauGB

5. Als Kompensation zum Eingriff in die Flache, die auf Dauer versiegelt wird,
ist je 50 m? versiegelter und / oder bebauter Grundstiicksflache ein Laubbaum
oder Obstbaum (It. abgedruckter Pflanzliste), als Hoch- oder Halbstamm, an
den im Planteil festgeschriebenen Standorten, zu pflanzen

§9 Abs.1 Nr.25a BauGB

6. Die in Punkt 4 und 5 festgelegten Pflanzmafinahmen, entsprechend der
Pflanzliste, sind auf dem Baugrundstuick, nach Fertigstellung des jeweiligen
Wohnhauses, in der ersten folgenden Pflanzperiode (Frithjahrs- oder Herbst-
pflanzung) zu realisieren.




