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BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN (TEXTTEIL B)

1. RECHTSGRUNDLAGEN

§ 55 Bau ZVO entspr. Einigungsvertrag vom 23.09. 1990
BauGB

BauGB-MaBnahmeG

Baunutzungsverordnung

- Planzeichenverordnung

in der jeweils gliltigen Fassung

RunderlaB Nr. 1/1993 des MSWV vom 10.02.1993
- ErlaB des MUNR und des MSWV vom 24.10.94 zur
Bauleitplanung und Landschaftsplanung

2. BESTANDSUNTERLAGEN/ UBERGEORDNETE PLANUNGEN/ ANGRENZENDE
PLANUNGEN

Vermessungsunterlage 1:500

Ubersichtskarte Stadt Peitz

- verbindliche lbergeordnete Planungen sind nicht vorhanden
- Flachennutzungsplanentwurf der Stadt Peitz

3. REGIONALE EINORDNUNG/ ORTLICHE EINORDNUNG
ort: 03185 Peitz, Spree - NeiBe ~ Kreis

Grundstick: ehemaliges Geldnde des Gutes
Luisenruh, Hoffldche und unmittelbar

angrenzende Grinflédchen
Gemarkung Peitz
Flur 7, Flursticke 425/17;424/2;422/2

196;
Begrenzung der Grundsticke:
Norden: LindenstraBe
Osten: Eigenheimbebauung entlang der Strafe

- Um die Halbe Stadt -




Stden: Malxe-FluBlauf

Westen: Bahnlinie Cottbus=-Frankfurt/Oder

Das Grundstilick befindet sich ca. 150 m westlich vom Ortskern
der Stadt Peitz entfernt.

Entfernungen: ca. 100

ca. 250
ca. 25
ca. 15

m bis zur B 169
m bis zur B 97
km bis Guben

km bis Cottbus

Das Grundstilick liegt am Rande des Stadtzentrums und grenzt
sliidlich an einen groBen Griinbereich zwischen der Kernstadt

Peitz und dem Ortsteil

Eigenart der
angrenzenden Bebauung:

vorhandene StraBe: -

Baugrund/Grundwasser: -

Ottendorf.

-1 bis 2 geschossige Eigenheime

mit Uberwiegend Sattelddchern.
-Unmittelbar auf dem Gutshof befindet
sich das zur Ruine verfallende
Herrenhaus. _

Es handelt sich hierbei um ein
eingeschossiges Gebdude mit einem
ausgebautem Mansarddach.

Das Grundstilick wird zum einen durch
die LindenstraBe erschlossen.Aus
Richtung B 169 ist zusédtzlich

eine Zufahrt Ulber die LuisenstraRBe
méglich,die auf Grund Ihrer geringen
Breite jedoch nur eine unter-
geordneten Rolle fir die
ErschlieBung darstellt.

In westlicher Richtung grenzt ein
dem Bahndamm parallel verlaufender
Verbindungsweg zwischen Ottendorf
und der Drehnower Vorstadt an.

Zum VE -Plan liegt kein Baugrund-
gutachten vor.

Als erste Grundlage flr die hier
getdgtigten Aussagen wurde ein
Baugrundgutachten aus der un-
mittelbaren Umgebung herangezogen.
Zu erwarten sind unter einer
Deckschicht aus Kulturboden,
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sandige Bdden.Bei ca. 1,70m unter
OK-Geldnde steht eine Schluffschicht
mit einer Michtigkeit von 0,50m an.
Dannach folgt wiederum Sand mit
Feinkorn.

Infolge der unmittelbaren Ndhe der
Malxe ist mit einem erhéhten
Grundwasserstand zu rechnen.

Der Grundwasserstand der an-
grenzenden Grundstiicke liegt bei
ca. 0,6-0,8m unter OK~Geldnde.

Fir die BaumaBnahme ist ein
Baugrundgutachten erforderlich.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTLEGUNGEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Geltungsbereich des VE - Planes ist im Entwurf des
FNP bis zur sldlichen Grenze des Herrenhauses als

‘v Allgemeines Wohngebiet‘' festgelegt. Unter
Berilicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes

und der Landschaftspflege wird die restliche Flache
als Griinland ausgewiesen.

MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG

GRZ Die zul. Grundfl&chenzahl nach § 17 BauNVO ist ist
mit 0,4 festgeset:zt.

GFZ Die zuldssige GeschoBfldchenzahl nach § 17 BauNVO
ist 1,2 festgesetzt.

Die max. Anzahl der Vollgeschosse ist mit II
festgesetzt.

BAUWEISE

Fir die Neubebauung wird eine geschlossene Bauweise
festgesetzt.




4.4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Die {iberbaubare Grundstiicksflidche ist im VE - Plan
durch Baugrenzen festgesetzt.
§ 23 Bau NVO ist anzuwenden.

4.5 NEBENANLAGEN

§ 14 (2) BauNVO wird angewendet.

Danach sind die Versorgung der Baugebiete mit
Elektrizitédt,Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienende Nebenanlagen als
Ausnahme zugelassen.

§ 14 (1) entfallt.

4.6 VERKEHRSFLACHEN

Das Plangebiet wird Uber den &ffentlichen Weg

( LindenstraRle ) erschlossen.

Innerhalb des Plangebietes sind mehrere
ErschlieBungsachsen vorgesehen.

Jeweils auf der dem Gutshof abgewandten Seite wird eine
bffentliche Stichstrafe mit einer Ausbaubreite wvon
3,5m und einem 1,5m breiten, straBenbegleiten FuBweg
zur Erschliefung der Wohnbebauung vorgesehen.

Fiir die innere ErschliefBung des unmittelbaren Gutshofes
ist eine RingstraBe von 4,75 m geplant.Sie dient
lediglich dem Be- und Entladen der Anlieferungsfahrzeuge
fir die im Herrenhaus befindliche Gastronomie und der
Pension, sowie als Zufahrt fiir die Feuerwehr und
Pensionsgéaste.

Ansonsten wird davon ausgegangen, dal im Innenhof eine
iberwiegend fuBlaufige Nutzung der im Barock zu
gestaltetenden AuBenanlagen vorgesehen ist.

Kfz-Stell~-

flachen - Die nach Bauordnung notwendigen, sind
auf dem Grundstiick nachzuweisen
(sh. Stellplatznachweis in der Anlage 1).




4.7 GRUNFLACHEN/ ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Der VE - Plan setzt private Grinfldchen fest.

Dieser VE-Plan unterliegt den Feststetzungen |
des Griinordnungsplanes, der flr diese
Plangebiet aufgestellt wurde.

4.8 VER -UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Hauptwasser-
leitung:

Hauptab-

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt iiber
die vorh. Trinkwasserleitung, die sich in der
ndrdlich zum Grundstiick liegenden
GemeindestraBe befindet.

Die Haupttrinkwasserleitung wird innerhalb
des 6ffenlichen StraBenraumes als Stich bis an
die Wohnbebaung und einseitig bis an das
Herrenhaus gefiihrt.

wasserleitung:Die Abwasserentsorgung fir das Grundstiick

Regenwasser:

Elektro-
versorgung:

erfolgt tiber das zentrale Abwassernetz der
Stadt Peitz. Die geplante Kanalisation wird
nach Aussage des Planers bis zur
vorraussichlichen Fertigstellung des
Bauvorhabens 12/1996 realisiert werden

kénnen.

Die Abwasserleitungen werden innerhalb

des O6ffenlichen StraBenraumes als Stich bis an
die Wohnbebaung und einseitig bis an das
Herrenhaus gefiihrt.

Das Regenwasser wird in das freie Gelédnde zur
Versickerung abgeleitet.

Die ErschlieBeung des Plangebietes mit
Elektroenergie erfolgt lber die vorh. Leitung
in der LindenstraRe.

Die Elektroleitungen werden innerhalb

des O6ffenlichen Strafenraumes als Stich bis an
die Wohnbebaung und einseitig bis an das
Herrenhaus gefihrt.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
HOHENLAGE DES GEBAUDES

Die Oberkante des FuBbodens im Erdgeschof ist mit max.
0,4m uUber dem Geldndepunkt des angrenzenden
StraBenraumes zuldssig.

EINFRIEDUNGEN

Die Abgrenzung der Grundstiicke erfolgt im freien
Landschaftsraum durch Anpflanzungen von Strduchern und
GroBgriin. ’

Im Bereich der ehemaligen Hofstelle, welche
gleichzeitig der Bereich der Neubebauung ist, wird das
Grundstiick bei nicht vorhandener Grenzbebauung

durch eine die LindenstraBe straBenbegleitende
Einfriedung in Form einer Einz&dunung oder einer
Sichtmauer gesichert.Genaue Festsetzungen hierfir sind
im Ausfihrungsprojekt fir die AuBenanlagen zu treffen.

BEGRUNDUNG

zur Satzung Uber den Vorhaben =-u. ErschlieBungsplan
fir das Gebiet: '

Wohnpark Luisenruh
unter Einbeziehung des zu sanierenden Herrenhauses.

ERFORDERNIS DES VORHABEN -U. ERSCHLIESZUNGSPLANES

Die Bauherren- und Betreibergesellschaft
“'Wohnparkgesellschaft Luisenruh mbH'‘* beabsichtigt in der
Gemarkung Peitz auf einer Teilflédche des Flures 7,
Flurstiicke 425/17,424/2, und 422/2 folgendes Vorhaben

zu verwirklichen :

-Errichtung von max 40 Eigentumswohnungen in einer
geschlossenen Bauweise

-Sanierung des Herrenhauses unter denkmalpflegerischem
Aspekt

~Zweckbestimmung des Herrrenhauses besteht in einer
gastronomischen Nutzung mit Pensionsbertieb

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplanes im Sinne des § 30
Abs.1 BauGB.

Da es sich um ein vergleichsweise gr&Beres Vorhaben
handelt, wird unter Berilcksichtigung des §7 BauGB-
MaBnahmenG das Baurecht liber das VE-Planverfahren
geschaffen.




6.2 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit der Satzung iliber den Vorhaben -u. ErschlieBungsplan
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Realisierung von max 40 Eigentumswohnungen geschaffen
werden.

Die Stadt Peitz ist ein Gebiet mit erhdhtem
Wohnungsbedarf. Der Bedarf an Wohnungen ist vorhanden
und ein Kapazitdtszuwachs zundchst nicht gegeben.

Das Herrenhaus ist ein wertvolles Denkmal im
fredericianischen Barock Potsdamer Prdgung. Es gilt
ein wirtschaftlich tragfidhiges Konzept zum Erhalt des
Herrenhauses zu finden.

Da sowohl der dringende Wohnbedarf zu befriedigen ist,
als auch der Grad des Verfalls am Herrenhaus schnelles
Handeln erfordert, kann ein weiterer Zeltverzug nicht
hingenommen werden.

Die Satzungsziele befinden sich mit anderen Planungs-
und Entwicklungszielen der Stadt im Einklang.

Eine geordnete stddtebauliche Entwicklung ist
gewdhrleistet,da:

- der Charakter der Wohnanlage sich in den Bereich,
der als allgemeines Wohngebiet bezeichnet werden kann,
einfigt.

-Belange des Denkmalschutzes aufgegriffen und umgesetzt
werden

~Planungsziele der Stadt im Rahmen des
Fldchennuntzungsplanentwurfes aufgegriffen werden
-flir das Gut Luisenruh, das derzeit dem Verfall preis
gegeben ist, nunmehr eine tragfdhige wirtschaftliche
Nutzung entsteht und ein stddtebaulicher Mifstand
beseitigt wird.

Eine geordnete Griinordnungsplanung ist gewdhrleistet.
Insbesondere gilt es den parkdhnlichen Bereich stidlich
des Herrenhauses zu erhalten. Die weiteren
Landschaftsbereiche ebenfalls siidlich des Herrenhauses
bis hin zur Uferzone der Malxe bleiben frei von
aufstehender Bebauung.

Damit wird auch dem Umgebungsschutz des Herrenhauses
Rechnung getragen.

Insbesondere um diesen Landschaftsraum zu fassen, sind
die Grenzen des Geltungsbereiches des Planungsgebietes
in der Gestalt gewdhlt worden.




6.3 INHALT DER PLANUNG

Der Inhalt der Planung ist ausreichend in den
Festsetzungen des VE - Planes beschrieben.

Zusdtzlich wird auf die ergdnzenden Festsetzungen des
Grinordnungsplanes verwiesen.

6.4 UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Mit dem Planungsvorhaben werden erhebliche Entsiege-
lungen vorgenommen.

Durch den Abrif aller alten ehemaligen ¥LPG-Anlagen‘‘
werden konkret 4500 m2 entsiegelt.

Alle weiteren Festsetzungen und Angaben auch zu
AusgleichsmaBnahmen erfolgen im Griinordnungsplan.

6.5 .ERSCHLIEBUNG

Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung iliber den
Vorhaben - und ErschlieBungsplan muf in ver -u.
entsorgungstechnischer Hinsicht erginzend erschlossen
werden.

- StraBen

Die StraBen sind innerhalb des Geltungsbereiches

des VE-Planes gemdB seiner Festsetzungen herzustellen.
Die herzustellenden Anliegerstrafen und -wege
erhalten eine Beleuchtung sowie sowie die
verkehrstechnisch notwendige Beschilderung.

Die Herstellung der StraBen und befahrbaren Anliegerwege
ist auf der Grundlage von entsprechenden noch zu
erstellenden Planungen vorzunehmen.

- Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die GeWAP iiber
die vorhandene Trinkwasserleitung in der LindenstraBe.

~ Abwasserversorgung

Bis zur Fertigstellung des Bauvorhaben sind die
Voraussetzungen fir die Einleitung in das 6éffenliche
Abwassernetz zu schaffen.

Die Planung wird bis zum I.Quartal 1995 erfolgt sein.
Eine Realisierung der Mafnahme bei einer entsprechenden
Kostenbeteiligung des Vorhabentrédgers gemdB der
Erschliefungssatzung der Stadt Peitz steht nichts im
Wege.




- Strom

Die Versorgung mit Elektroenergie wird nach
Antragstellung flir die Errichtung eines HausanschluBes
durch die ESSAG Uber eine berechtigte Elektrofirma
realisiert.

- Heizung

Die Beheizung ist Uber Erdgas angedacht.

-Telekonm

Die Versorgung des Standortes mit Telefon und
Kabelfernsehen kann abgesichert werden.

Die ErschlieBung erfolgt aus der August-Bebel-StraBe
liber die LuisenstraBe.

—~~

~-Kostenschédtzung

Eine lberschldgliche Ermittlung ergibt folgende Er-
schliefBungskosten fiir die herzustellende
ErschlieBung:

- StraBen:
- Stellplétze:
- Spielplatz:

- Beleuchtung: Die Angaben erfolgen nach

~ Wasserversorgung: vollstédndiger Beteiligung der

- Abwasserentsorgung: Trédger Offentlicher Belange

- Stromversorgung: sowie in Abstimmung mit dem Amt
- Telekom:

Die Kosten fir die ErschlieBung ibernimmt,soweit nicht
der Versorgungtréger selbst, der Vorhabentriger.
Eventuell weitergehende Festlegungen dazu sind im Rahmen
der Beteiligung der TOB sowie der Abstimmungen mit der
Stadt Peitz bis zum SatzungsbeschluB einschlieBlich
ErschlieBungsvertrag zu treffen.

6.6 VERWIRKLICHUNG
Der o. g. Vorhabentridger hat sich verpflichtet, den
Vorhaben -u. Erschliefungsplan bis zum 31.12.1998
zu verwirklichen.

Peitz,01.11.1995

Entwurf zum VE - Plan und Begrindung aufgestellt:

Entwurfs- und Planungsbiro
Peitz




