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Erlduterungen

1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember
1986 (BGBI. | S. 2253) gednd. durch G vom 25.07.1988 (BGBI. | S. 1093),
Einigungsvertrag vom 31.08.1990 (BGBI. 1 S. 885 /1122), Art. 11 § 8 Zweites
VermoégensédnderungsG vom 14.07.1992 (BGBI. 1. S. 1257) und Art. 12 G zur
Entlastung der Rechtspflege vom 11.01. 1893 (BGBI. I. S. 50) und Art. |
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI Teil |
1993, Seite 466), Art. 6 Abs. 29 Eisenbahnneuverordnung s.G 7.12.1993 (BGBI. | S.
2378) und Art. 2 G zur And. D. BundeskieingG v. 08.04.1994 (BGBI. | S. 766)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01.06.1994 GVBI. Bbg | Nr. 12
Seite 126

- Baunutzungsverordnung (Bau NVO) Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des G vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

- Planzeichnungsverordnung 90 (PlanZVO90) vom 18.12.1990 (BGBI Teil | 1991,
S. 58)

- Brandenburgisches Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (BgbNatSchG)
vom 25, Juni 1992 (GVBL. Bbg. | Nr. 13, S. 208)

Die jeweiligen ergdnzenden

- Rechts- und Verwaltungsvorschriften

2, Allgemeine Angaben

Die Gemeinde Maust ist im Umlandbereich des Oberzentrums Cottbus und des
Siedlungszentrums Peitz lokalisiert. Maust ist eine Auspendlerwohngemeinde und besitzt
keine Zentralitat.

Verflechtungsseitige und versorgungsrumliche Beziehungen im Grundbereich sind fiir
die Gemeinde Maust durch den Anschiufl an das Amt Peitz zum Siedlungszentrum Peitz
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2.2

2.3

gegeben.

Das Planungsgebiet, welches sich aus Flurstiicken die rdumlich durch die Dorfstrale
(KreisstraBe Cb 17) getrennt werden, umfaBt eine Fldche von ca. 1,8 ha. Der Standort
befindet sich im stidlichen Bereich der Ortslage Maust im unmittelbaren Anschiuf} an die
bereits realisierte FINE - Wood - Siedlung.

Geplant ist die Errichtung von 18 Eigenheimen und einer Wohngebietsgaststétte.

Iim Altlastenkataster sind am betreffenden Standort keine Altlasten bzw.
Verdachtsflichen vorhanden.

Stadtebauliche Entwickiung

Der Standort am Rande der Ortslage Maust stellt mit seiner lockeren Bebauung eine
Abrundung bzw. Komplettierung der Orislage Maust dar. Mit diesem Baugebiet wird der
siidliche Ortrand der Gemeinde neu gefaiit.

Ziel und Zweck des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Durch den V + E Plan wird die ErschlieRung des Baugebietes als allgemeines
Wohngebiet vorbereitet.

Verkehrstechnische ErschlieBung

Das Wohngebiet ist tiber die DorfstraRe (KreisstraBe Cb 17) und die Anliegerstrae zu

erschliefen.

Wohnwege:

Die Wohnwege sollen im Mischprofil d.h. aus durch optische Trennung (farbliches
Absetzen) von Fahrbahn und Gehweg ausgebaut werden. Hierdurch wird der Charakter
als Aufenthalts- und SpielstraRe verdeutlicht. Der StraBenraum setzt sich aus einer 4,75
m breiten Fahrbahn /Gehweg und beidseitig angrenzender Freihaltezone von 0,75 m
zusammen. Diese Fahrbahnbreite garantiert, dad sich bei verminderter Geschwindigkeit
PKW und LKW begegnen kénnen.
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2.5

2.6

2.6.1

Ruhender Verkehr

Fiir die Bewdltigung des ruhenden Verkehrs hat der Eigentiimer des Baugrundstiickes
durch den Nachweis ausreichender Stellpldtze gem. Bauordnung Brandenburg Sorge zu
tragen.

Bei der Festlegung der Anzahl der Stellplatze fiir die Baugrundstiicke (einschi.
Wohngebietsgaststétte) solite von den Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf geméR
Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung vom 1. Juni 1994 (VV BbgB0)
ausgegangen werden.

Denkmalschutz

Die alte Ortslage der Gemeinde Maust birgt in ihrem Untergrund Hinterlassenschaften
aus mittelalterlicher Zeit und erftillt somit die Kriterien eines Bodendenkmals.

Naturschutz

Die Ortslage Maust mit dem Wohngebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet. Peitzer
Teichlandschaft mit Hammergraben®.

Ver- und Entsorgung

Die Einhaltung der fiir die Ver- und Entsorgung notwendigen technischen- und
rechtlichen Auflagen werden vom Vorhabentriger in der ErschlieBungsplanung
beriicksichtigt.

Wasser- und Abwasser

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung wird durch die LWG Lausitzer Wasser
GmbH & Co KG durch den AnschluB an das vorhandene Leitungssystem gewdhrleistet.
Eine Ableitung des auf dem Grundstiick anfallenden Niederschlagswasser ist infolge
sparsamer Flachenversiegelung der Zufahrten, Stellplétze und Freifidchen nicht
vorgesehen. Auf Dachflichen anfallendes Niederschlagswasser wird auf dem
Grundstiick versickert oder einer weiteren Verwendung (Brauchwassernutzung)
zugefiihrt. Das auf den Straen anfallende Niederschlagswasser wird in den Mauster
Graben abgeleitet.
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2.6.2 Energie

Die Versorgung mit Elektroenergie sichert die ESSAG (Energieversorgung Spree-
Schwarze - Elster Aktiengesellschaft) durch den Anschiul an das vorhandene
Stromnetz. Eine Versorgung iiber die vorhandene Trafostation am Friedhof ist moglich.

2.6.3 Kommunikation

Ein Anschluf® an das Fernsprechnetz der Telekom ist prinzipiell méglich. Vor Baubeginn
ist eine Abstimmung mit der Telekom, Niederlassung Cottbus durchzufiihren.

2.6.4 Entsorgung

Die Miillbeseitigung obliegt dem damit beauftragten Entsorgungsunternehmen COSTAR
Cottbuser Stadtreinigung GmbH, und erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des
Landkreises Spree-Neif3e.

Waéhrend der Bauphase anfallender Bodenaushub sollte entsprechend seiner
Beschaffenheit behandelt werden und innerhalb des Geltungsbereiches verbieiben.
Im Altlastenkataster sind am betreffenden Standort keine Altlasten bzw.
Verdachtsfldchen vorhanden.

3. Planungsrechtliche Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB)
3.11 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Nicht zuldssig sind:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fiir die Verwaltung

- Tankstellen (gem. § 4, Abs. 3, Ziff. 2,3,4,5 BauNVO)
3.2 MaB der baulichen Nutzung
3.21 Grundfldchenzahl (§ 16 Abs. 2, Nr. 1 und Abs.6 BauNVO

Geman § 19, Abs. 4, Satz 4. Ziff. 1 und 2 BauNVO kann die Grundfichenzahl (GR2)
um die Fldche der Stellpldtze und Garagen, héchstens jedoch um 0,4 erh6ht werden.
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3.2.2 Hahe der Baulichen Anlagen

(§ 16 Abs.2, Nr. 4 in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO)

3.2.21 Traufhthen und Firsthéhen

Die max. Trauf- und Firsthishen der Gebéiude - gemessen zwischen OK-vorhandenes,
unberiihries Geldnde und dem Schnittpunkl der Auenwandfldche mit Oberkante

Dachhaut - darf die nachfolgend genannten MaRe nicht tiberschreiten.

max. 1,0 m (Wohngebistsgoststutte)

Schnittpunkt Firsththe
0K~Dachhaut /imax. 9,0 m (Wohnbebauung)
AV
Schaittpunkt

Traufhthe & qa
max. 4,3 m
uber vorhandenem /

unbertthrten Geltnde

0K vorhandenes unberUhrtea Gelunde
v
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3.3 Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs.1, Nr. 2 BauGB und § 23 Abs.3, Satz 2 BauNVO)
3.3.1 Offene Bauweise ( § 22 Abs.1 und Abs.2 BauNVO)
33.2 Gebaudeverspriinge innerhalb der feslgesetzten Baugrenzen sind zuléssig
3.33 - Die festgesetzten Baugrenzen konnen mit untergeordneten Bauteilen

(z.B. Balkone, Erker, Vorddcher, Dachvorspriinge, Treppen, Terrassen,
Wintergarten u.a.) um max. 1,5 m iiberschritten werden, wenn folgendes
eingehalten wird.

Die Summe der untergeordneten Bauleile darf

- straRenseitig nicht mehr als /4
- garten- und hofseitig nicht mehr als %2

( ™ der Gebiudelange betragen.
3.4 Festsetzungen gestalterischer Art
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 BauO Brandenburg)
3.41 Dachformen, Dachneigungen

- D&cher von Hauptgebduden sind als Sattelddcher auszubilden und miissen eine
symmetrische Neigung von 35 - 48 Grad haben.

- Dacher von Nebengebiuden sind als Sattelddcher mit symmetrischer Neigung auszu-
bilden. Bei geringen Gebiudetiefen - unter 3,50 m - sind Pultd&cher erlaubt mit einer
Dachneigung ab 35 Grad.

- Dachfldchen von Haupt- und Nebengebduden sind in Harteindeckung in den Farben
gedecktes Rot bis Kupferbraun und Anthrazit bis Schwarz auszufiihren..

- Dacher von Nebengeb#uden mit mehr als 20 m? Grundfldche haben sich in Material-
und Farbgestaltung dem Hauptgeb&ude anzupassen.

- Aneinander gebaute Nebengebéude, z.B. Garagen an Grundstiicksgrenzen, sind
einheitlich in Form, Dachneigung, Material und Farbe auszufithren (Gebot der
Abstimmung mit dem Nachbam).

34.2 Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dachterrassen, Dachiibersténde

- Dachaufbauten (Gauben) sind als Schiepp-Spitz- und Walmgaube in einfacher Form
zuléssig.

- Dachaufbauten miisdsen in den Proportionen und Gliederungen Bezug auf die darunter
liegenden Fassade nehmen.
Dachaufbauten sind mit dem gleichen Material wie das Hauptdach einzudecken.
Die Summe aller Gaubenhreiten ist auf 50 Prozent der Traufldnge zu beschrénken.

- Dacheinschnitte zur Ausbildung von Dachterrassen bzw. Loggien sind
zuldssig

Ingenieurbtro PROWA
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- Dachiiberstinde an den Traufen und an den Giebeln sind allgemein
zuléssig

343 AuRenfassaden

- Entlang der Dorfstra3e sind die AuRenfassaden in Erdgescho3héhe als Putz- oder
Klinkerfassade auszubilden. (mit Ausnahme der Wohngebietsgaststatte).

- Die Verwendung leuchtender und reflektierender Materialien wie Fliesen, Kunststoffe,
Aluminium sowie asbesthaltige Stoffe an Gebduden und baulichen Anlagen ist nicht
zuléssig.

3.5 Garagen und Steliplétze
(§9 Abs. 1, Nr. BauGB und § 12, Abs. 1-3 BauNVO)

- Garagen und Steliplatze sind innerhalb der tiberbaubaren Fldchen zul#ssig.

- Der Abstand zwischen grundstiicksseitiger Gehweg-/ StraBenbegrenzungslinie und
Vorderkante Garage bzw. Carport muft mind. 500 m betragen

3.6 Aufschiittungen; Stiitzwinde
(§9 Abs. 1, Nr. 26 und Abs. 3 BauGB)

- Durch Stralenanhebung erforderliche Bdschungen sind auf den Grund-
stiicken zu dulden.

- Liegt die Strale hsher als das vorhandene Geléndeniveau des Grund-
stiickes, ist die Auffiillung des Geldndes zwischen Strae und hinterer
Gebiudekante auf StraBenh&he zuléssig.

- Anschiittungen am Geb#ude von mehr als 0,5 m iber StraBen- (Gehweg-)
niveau sind nicht zuldssig.

3.7 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr. 20, 25 BauGB)

- Schutz und Erhalt vorhandener Biotope und Gehdlze

" Erhalt, Schutz und Pflege der nérdlich des Grabens liegenden parkdhnlichen Fldche

* Erhalt der an der Dorfstrae vorhandenen Baumreihe (Sorbus aucuparia). Filr 2 Stiick
dieser B4ume macht sich ein Umsetzen in Richtung Stiden erforderlich.
Erhalt, Schutz und Pflege des Grabens. Dazu Anlage eines 4 m breiten Pflege- u.
Unterhaltungsstreifens.

Ingenieurbiro PROWA

Wasser ' Umwelt - Verkehr GmbH Cottbus/Sitz Kolkwitz EntwMaus




(D

N

- A7~

Vorhaben und ErschlieBungsplan Seite 10 von 12
Flurstiick 105/29 und 50 Flur 2 Vertrags Nr. 5§ 2528 00/10
Gemarkung Maust

" Erhait, Schutz und Pflege des im Osien liegenden Feldgehélzes.
" Beachtung der DIN 18920, Schutz von Baumen, Pflanzenbestidnden ... bei Baumag-
nahmen.

- Anpflanzung von Grof3gehélzen im StraRenbereich

Anpflanzen von 8 Stck. Sorbus aucuparia an der DorfstraRe und an der Straie siidlich
des Flurstiickes 105/29 und Anpflanzen von 10 Stiick Tilia cordata an den Straen im
Flurstiick 50 und siidlich dieses Flurstiickes.

Es sind Pflanzen aus einheimischen, moglichst regionalen Baumschulen (keine
importware) zu verwenden.

Gehdlzqualitat: Hochstamm, 3xv., STU 16 - 18 cm, DB

Baumsicherung mit Pfahldreibock.

Dreijahrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege

- Anpflanzen von Gehdlzen westlich des Feldgehdlzes

Anlegen eines 5 m breiten Schutzgiirtels an der Westseite des Feldgehdlzes als
Ubergang Wohngebiet - LSG.

Anpflanzen von 140 Stiick Heister und 300 Stiick Straucher - Pflanzenauswahl nach
Pflanzliste (gemaR Griinordnungsplan).

Es sind Pflanzen aus einheimischen, moglichst regionalen Baumschulen (keine |
Importware) zu verwenden.
Gehblzqualitét: Heister, 2xv., Héhe 100 - 150 cm, m.B., Strducher, 2xv.,
Hdhe 60 - 100 cm, m.B.

Dreijahrige Fertigstellungs- und Entwicklungspilege.

- Anlegen eines Gehdlzstreifens zwischen Wohngebiet und Gaststittenstandort

5 bzw. 6 m breiter Gehdlzstreifen, in der Gehdlzh6he zum Feldgehélz hin ansteigend
Anpflanzen von 150 Stiick Heister und 400 Stiick Striucher (Pflanzenauswahi nach
Pflanzliste), (gem. Griinordnungsplan.

Es sind Pflanzen aus einheimischen, mdglichst regionalen Baumschulen (keine !
importware) zu verwenden.

Gehoblzqualitdt : Heister, 2xv., Héhe 100 - 150 cm, m.B., Strducher, 2xv.,
Hohe 60 - 100 cm, m.B. i
Dreijéhrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege

- Anpflanzen von Gehdlzen sidlich des Grabens

An der Siidseite des anzulegenden Pflege- und Unterhaltungsstreifens erfoigt eine
aufgelockerte Bepflanzung mit 12 Stiick Heister und 30 Stiick Stréucher.
(Pflanzenauswahl nach Pflanzliste), (ygemanR Griinordnungsplan).

Es sind Pflanzen aus einheimischen, maglichst regionalen Baumschulen (keine
Importware) zu verwenden.

Gehdlzqualitét : Heisler, 2xv., H6he 100 - 150 crm, m.B., Str3ucher, 2xv.,

Héhe 60 - 100 cm, m.B.

Dreijéhrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege.
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- Anpflanzen von Hecken

Anpftanzen von 4 Hecken zwischen den Grundstiicken. Die Breite der Hecken betrégt
jeweils 3 m. Sie diirfen eine maximale Héhe von 1,50 m erreichen. Es werden im
westlichen Planungsgebiet 176 Stiick und im dstlichen Planungsgebiet 288 Stiick
Straucher, 2xv., H6he 60 - 100 cm gepflanzt (Pflanzenauswahl nach Pflanzliste), (gem.
Griinordnungsplan). Es sind Pflanzen aus einheimischen, maéglichst regionalen
Baumschulen (keine Importware) zu verwenden.

Dreijahrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege

- Sonstiges

Fiir weitere, hier nicht aufgefiihrte Pflanzungen im Bereich des privaten Griins besteht
eine Pflanzbindung. Die Eigentiimer entscheiden (iber die Gehdlzarten, missen sich
aber bei deren Auswahl an die Pflanzliste (gem. Griinordnungsplan) halten. Obstbdume
sind innerhalb der Grundstiicke entsprechend den gesetzlichen Regelungen zuléssig.
Exotische Gehdlze dirfen nicht gepflanzt werden.

Hecken in Verbindung mit Zdunen als Grundstiickseinfriedung sind mdglich.

Fiir das Anlegen von privatem Griin wird den Eigentiimern eine entsprechende Frist
gewihrt, jedoch muR dies spétestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung der
Bebauung realisiert sein.

3.8 Gestaltung von Stellplitzen; Abstellpliatzen; Hofe sowie Plitze
fur bewegliche Abfallibehditer

Sie sind in wasserdurchlédssiger Bauweise auszufiihren

3.9 Einfriedungen; Pergolen

(BauO Brandenburg)

391 Einfriedungen

- ... in Form von Hecken oder Strduchern bis max. 1,5 m H6he, bezogen auf die
vorhandene Terrainhohe sind zuldssig

- ... in Form von Maschendraht- und Drahtkniipfz8unen sind in Verbindung mit
einer Hecke bis zu einer Héhe von 1,5 m zuldssig

- ... in Form von Holzzédunen (in senkrechter oder diagonaler Konstruktion) mit
einer Hohe von max. 1,50 m sind zuléssig

Ingenieurbiro PROWA
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3.92 Pergolen sind zul&ssig
- Uber Gartenterrassen

- {iber den seitlichen Zugédngen zum Hausgarten, zwischen Garage und
Gebdude

- als Verbindung zwischen den Bauk&rpern

3.93 Sichtbare Ver- und Entsorgungsaniagen (Gasbehélter, Milltonnen, Tanks) sind an
der von der StraBe abgewandten Seite aufzustellen
7 3.94 Werbeanlagen sind nur zul3ssig an der Stelle der Leistung
3.10 Zulidssigkeit von Ausnahmen

Im Einvernehmen mit der Baugenehmigungsbehrde kénnen in besonders
begriindeten Fallen Ausnahmen zugelassen werden, wenn die Grundziige der
Planung davon nicht beriihrt werden.
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