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Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Teil B

1 Vorbemerkungen

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird fir die Flursticke 182 und 183 der
Flur 03 aufgestellt. Diese Fldche umfaBt ca. 1,07 ha. Im Katasterauszug mit
der Vermessung vom 04.12.1946 sind die Flursticke mit 56/1 und 56/2 der Flur 1
bezeichnet. Sie sind mit den vorgenannten Flurstiicken identisch. Das Flurstiick
183 wurde am 26.08.1992 neu vermessen. Das Flurstick 182 wird im Zusammenhang
mit der geplanten Teilung der Grundstiicke entsprechend dem Planteil A und sei-
ner Zustimmung neu eingemessen. Die duBeren Abmessungen des Planteiles A stim-
men mit den Katasterdarstellungen (berein.

2 Planungserfordernis

Die vorhandenen Flurstiicke 182 und 183 werden durch die Kirschallee und durch
die Wolfslaker StraBe begrenzt. Dieses Gebiet liegt am Rande der vorhandenen
Ortsbebauung von Klein Ziethen und ist nach den §§ 30, 31 und 33 bis 35 des
BauGB nicht zuldssig. Fiir dieses Gebiet liegen kein Fldchennutzungsplan oder
Bebauungsplan vor und sind gegenwdrtig auch nicht in der Bearbeitung.

Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten und um hierbei
den 6ffentlichen Belangen, insbesondere

- den Wohnbediirfnissen der BevGlkerung und der Schaffung von Wohneigentum
(vgl. § 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB)

- der Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie der Gestal-
tung des Ortsbildes (vgl. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB)

gerecht zu werden, hat die Gemeindevertretung am 16.12.1992 die Aufstellung
eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes beschlossen. Entsprechend dem vorlie-
genden Rahmenplanentwurf fir die Ortsentwicklung ist festzustelen, daB die ge-
plante Wohnbebauung an der Kirschallee der Ortsentwicklung nicht entgegen-
steht, sondern eine Abrundung des Dorfbildes in sidlicher und norddstlicher
Richtung erreicht wird.



J

3 Planinhalte

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird aufgestellt, um die Teilung der

Grundstiicke und ihre bauliche Nutzung fiir eine Wohnbebauung vorzubereiten.
Damit wird die Bebauung bisher nicht bebauter Fldchen einer geordneten stddte-
baulichen Entwicklung zugefiihrt.

Obwohl die vorhandenen Fldchen nur teilweise von der Landwirtschaft genutzt
wurden, stellt die Inanspruchnahme von ca. 1,07 ha einen Eingriff in die
Landschaft dar, die AusgleichsmaBnahmen erforderlich macht. Die Auswirkungen
des Eingriffs werden durch die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes uber Art und MaB der baulichen Nutzung und tber nicht bebaubare Fl&-
chen begrenzt sowie iiber durchzufithrende MaBnahmen (Pflanzpflichten) ausge-
glichen, die im Griinordnungsplan gesondert ausgewiesen werden.

4 Festsetzungen

4.1 Festsetzungen iiber Art und MaB der baulichen Nutzung gemdB § 5 Abs. 1
Nr.. 1 BauGB

Das Baugebiet wird als reines Wohngebiet (WR) gemdB § 3 BauNVQ festgesetzt.
Das MaB der baulichen Nutzung wird gemdB § 16 Abs. 2 BauNVO durch folgende
Festsetzungen bestimmt: ' .

- hdchstzuldssige Grundfldchenzahl (GRZ gem. § 19 BauNV0): 0,25

- héchstzuldssige GeschoBfldchenzahl (GFZ gem. § 20
Abs. 2 bis 4 BauNVv0): . 0,40

. - Zahl der Vollgeschosse gemdBR § 20 Abs. 1 BauNVv0, d. h.

zuldssig sind zwei Vollgeschosse, wovon eines ein Dachge-
schoB sein muf: I +D

Die zuldssige Grundfldche ist entsprechend § 19 BauNVO zu bestimmen, jedoch
abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 ist eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundfldche durch die Grundfldchen von Garagen und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNV0 héchstens bis zu 25 % zuldssig.

Grundfldchen von iiberdachten Stellpldtzen (Carports) gehen nur mit 50 % in
die Berechnung der bebauten Fldche ein, wenn ihre Grundfldche 16 m? und die
HOhe der (berdachung 2,50 m {iber Geldnde nicht iiberschreitet.



4.2 Festsetzungen dber Bauweise, idberbaubare und nicht Gberbaubare Grund-
stiicksfldachen, Stellung der baulichen Anlagen gemdB § 9 Absatz 1
Nr. 2 BauGB . :

Die Bauweise wird entsprechend § 22 Abs. 1 BauNV0Q als offene Bauweise gemdR
§ 22 Abs. 2 BauNV0Q festgesetzt, zuldssig sind Einzelhduser bzw. Doppelhduser,
die durch Garagen oder Carports verbunden sind.

Entsprechend der gemdB § 83 BauQ eingerdumten Mdglichkeit der Gemeinden, &rt-
liche Bauvorschriften auch iber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen zu er-
lassen, wird fir das Plangebiet die Anwendung von Sattelddchern mit einer
Dachneigung von 42 ° und Hartdachdeckung mit Ziegeln in Rottdnen festgesetzt.
Die Fassaden sind ortsiblich in Putz oder unter Verwendung von Klinkern im
Rotton auszufithren. Abweichungen hiervon kdnnen ausnahmsweise zugelassen wer-

den.

Im Interesse der stddtebaulichen Ordnung werden die {berbaubaren Grundstiicks-
fldchen gemdR § 23 Abs. 1 BauNV0O und Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNV0) sowie die
Stellung der baulichen Anlagen bestimmt. Baulinien legen straBenseitig das
Erscheinungsbild fest. Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch die First-
richtung so festgesetzt, daB die ortsiibliche Traufstellung der Hduser Anwen-
dung findet. Die Baugrenze zur Feldseite garantiert die Erhaltung der griinen
Umgebung.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind grundsdtzlich als private
Griinfldchen (Hausgdrten) anzulegen und zu unterhalten. Dariiber hinausgehende
Festlegungen werden im Grinordnungsplan verbindlich ausgewiesen.

4.3 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNV0 sind auf den nicht iberbaubaren Grund-
sticksfldchen nur ausnahmsweise zuldssig, ebenso andere bauliche Anlagen, die
nach BauQ im Bauwich zuldssig sind. Ausgenommen hiervon sind Carports mit ei-
ner Grundfldche von hdchstens 16 m? und einer Hohe der Uberdachung von héch-
stens 2,50 m sowie Miillboxen oder Aufstellpldtze fiir Abfallbehdlter, wenn ihre
Grundfldche hdchstens 2 m? betrdgt und wenn sie einen straRenseitigen Sicht-
schutz erhalten.

4.4 Festsetzungen der Verkehrsfldchen gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die fir die ErschlieBung und Nutzung der Grundstiicke erforderlichen Verkehrs-
fldchen 51Qd als 5,5 m breite bituminierte StraBe vorhanden. Sie werden vom
Vornabintrager durch einen Griinstreifen und Gehweg (1,50 m Verbundpflaster)
ergdnzt.



4.5 Stellpldtze und Garagen

Auénahmen von der in § 49 Abs. 1 BauO verankerten Pflicht zur Herstellung von
Stellpldtzen und Garagen sind ausgeschlossen. Die erforderlichen Stellpldtze
oder Garagen sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu errichten.

Garagen sind nur auf den Uberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig. Die Grund-
fldchen von Stellpldtzen und Garagen mit ihren Zufahrten sind gemdR § 19 Ab-
satz 4 BauNVO bei der Ermittlung der Grundfldche mitzurechnen - vgl. die Fest-
setzungen zum MaB der baulichen Nutzung.

Stellpldtze und Zufahrtswege sind mit Skologischem Pflaster oder Rasengitter
zu befestigen.

5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ‘

Zum Ausgleich fir die Inanspruchnahme bisher unbebauter Fldchen fir eine bau-
liche Nutzung wurden MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt, die die Erhaltung und teilweise eine Wert-
erhdhung des Landschaftsraumes bewirken sollen. Mit der Aufstellung eines
Grinordnungsplanes wird den Forderungen des Bundesnaturschutzgesetzes und des
Brandenburgischen Naturschutzgesetzes nach einem landespflegerischen Planungs-
beitrag entsprochen.

Im landschaftspflegerischen Planungsbeitrag als integralem Bestandteil des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden die Auswirkungen des Eingriffs unter-
sucht und bewertet sowie die erforderlichen Ausgleichs- bzw. ErsatzmalBnahmen
dargestellt.

Die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ih Verbindung mit deﬁ
Festsetzungen des Griinordnungsplanes begrenzen die Auswirkungen des Eingriffs
und stellen in ihrer Summe eine Eingriffskompensation dar.

6 ErschlieBung, Medienversorgung

Neben‘der Ergdnzung der vorhandenen StraBe an der Kirschallee durch StraRen-
pegleltgrﬂn und einen Gehweg kann die vorhandene Wasserleitung der Trasse A
in ger Kirschallee (DN 150 mm PVC) fiir die Versorgung der Anlieger verwendet
werden.



Die Abwasserentsorgung effolgt bis zur spdteren zentralen Abwasserentsorgung
in ortstublicher Form, d. h. in Abwassersammelgruben auf jedem Grundstiick.

Als Heizmedium wird Flissiggas in erdilberdeckten Behiltern auf jedem Grund-
stick angeboten, bis ein AnschluB an zentrale, erdverlegte Gasleitungen még-
lich ist.

Die Elektroversorgung der Wohnhéuser und die StraBenbeleuchtung wird durch
ErweiterungsmaBnahmen an den bestehenden Elektroversorgungseinrichtungen ab-
gesichert. ,

Die Versorgung mit Telefonanschliissen ist mit Hilfe der vorhandenen oberirdi-
schen Leitung an der Kirschallee méglich.

7 Erforderliche MaBnahmen

Mit dem vorgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Planteil A und Teil B)
und dem Grinordnungsplan sind die Voraussetzungen fiir den AbschluB eines
Durchfiihrungsvertrages zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentréger vorhanden.
Der Vorhabentrdger und die Gemeinde entscheiden dann in diesem Rahmen gemein-
sam Uber die einzuleitenden Schritte, die fiir die Realisierung des Vorhabens
erforderlich sind. ' f
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