Begriindung zum Bebauungsplan , Friedhofstralle/ Ecke Marwitzer Strafie«
Flur 1] Flurstiick 269/2 und 237 Teilweise

der Gemeinde Btzow

Gemeindegebiet :Neubitzow

der Gemarkung Bétzow
Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Gemarkung Botzow, Flur 11, Flurstiick 269/2
und 237 teilweise.

Es ist begrenzt im Norden durch das Flurstilck 237, im Stiden durch das Flustiick 268/6, 268/7 268/3, 268/8,im
Osten durch die Flurstticke 269/1 und im Westen durch die Marwitzer StraBe Flurstiick 27 und einer Teilfliche
des Flustiickes 237 mit einer Breite von 11 m.

Das vorliegende Gebiet umfalit eine Fliiche von 1,3 ha.Es befindet sich ca 350 m von der Ortsverbindungsstralie
Schinwalde/ Velten entfernt. Es wurde bis 1990 als Ackerfliache genutzt, seitdem liegt die Fliche brach.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone 11

Die Erschliefung ist derzeit mit Elektroenergie, Abwasser und Wasser gesichert. Die zusitzliche ErschlieBung
mit Gas ist sinnvoll und erforderlich um die neuen Planungsgebiete in der Friedhofstraie anschliefien zu kinnen
und den Forderungen aus der Trinkwasserschutzzone gerecht zu werden.

Die Strafie ist z.Z. unbefestigt.Sie sollte nach Fertigstellung der Baugebiete und der Medien in der
Friedhofstrafie befestigt werden.

Planungsvorgaben und Zweck der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist notwendig, um den Charakter des Gebietes und der dort vorhandenen
und geplanten Bebauung zu sichern.Ein Flichennutzungsplan ist derzeit noch nicht vorhanden Es soll eine
geordnete Entwicklung der im Innenbereich licgenden Flichen unter Beibehaltung des dérflichen Charakters der
nitheren Umgebung, gesichert werden. Mit diesem Bebauungsplan wird die Gestaltung der Friedhofstrafie
fortgeschrieben. :

Der Bebauungsplan wurde mit BeschluBl 35 /92 am 20.08.92 gefalit.Er soll darfiber hinaus eine verkehrsmifige
und medienmiBige ErschlieBung méglich und sinnvoll machen.

Er soll Festsetzungen treffen, dic eine geordnete, maBvolle Bebauung ermdglichen und nachteilige -
Auswirkungen auf den Bestand und die Nachbarbebauung ausschlieBen, bzw. auf ein Minimum beschrénken.

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist im Flichennutzungskonzept der Gemeinde Bétzow als zukiinftiges Bauland
ausgewiesen.Es dient der zur Verfligungstetlung von Bauland filr Wohaungssuchende in der Gemeinde Bétzow
und Verdichtung der vorhandenen Dorffliche. Die momentan vorhandene versplitierte Bebauung soll durch
Schliefien und Bebauen von dazwischenliegenden Flichen aufgehoben werden und zu einer im Zusammenhang
bebauten Dorffliche fithren.

Bestand

Das vorliegende Plangebiet ist unbebautes Flurstiick, welches mit seiner schmalen Westseite an die Marwitzer
StraBle grenzt.die HauptstraBenfliche liegt an der FriedhofstraBe.

Das umgebende Gebiet ist durch eine fiberwiegend 1- geschossige Bebauung mit ausgebauten Dachgeschossen
geprégt. Die Bebauung ist offen. Es sind Einzel-wie Doppelhiuser auf Einzelgrundstiicken vorhanden.Die
H4user sind von der StraBe zuriickgesetzt und weisen girtnerisch gestaltete und angelegte Vorgirten auf. Auf
Grund der dérflichen Nutzung der Grundstiicke sind diese in der Regel nicht unter 700m? Grundfliche und
weisen eine Reihe von unterschiedlich genutzten Nebengebiuden auf den Grundstiicken auf.

Die Ein- und Zweifamilienh#user haben liberwiegend Sattel- und Walmdécher, die Nebengeb#ude sind
vereinzelt mit Flachdichern versehen.



Die Wohngeb#ude sind um ca 8 m von der StraBe zuriickgesetzt. Durch die groBziigig angelegten Grundstiicke
bestehen keine gegenseitigen Stérungen.

Die notwendigen Stellplitze, Garagen und Kinderspielplitze befinden sich auf den privaten Grundstticken.

Der Strafienraum wird z.T. zusitzlich zum Parken und Spielen genutzt. Die Marwitzer Strafie weist einen groBen
StraBenrandbaumbestand auf.

Das Plangebiet ist durch eine ELT-Leitung sowie durch eine Wasserleitung im Bereich der Friedhofstrafie und
durch eine Erdgasleitung und einer Abwasserleitung in der Marwitzer StraBe erschlossen,

Das Plangebiet ist z. Z: noch Ackerfliche

nun

Ziel der Planung ist es, dem Charakter des Gebietes entsprechend eine maBvolle stidtebauliche
Weiterentwicklung unter Beriicksichtigung der Eigenart des Gebietes und dem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden zu erreichen sowie ErschlieBungsmaBnahmen sinnvoll und effizient durchfithren zu kénnen.

Der Wohnwert und die Attraktivitit des Gebietes soll durch diesen Bebauungsplan weiter gesteigert und
gefestigt werden .Durch die relativ geringe Bebauungsdichte (1-2 Familienhduser)mit einer GRZ von 0,2 und
einer GFZ von 0,4 bleibt gentigend Fliche zur Begritnung und Durchgrilnung des gesamten Plangebietes.

Es bleiben stark durchgriinte Bereiche, die gleichzeitig die Ausgleichfunktion flir den Bebauungseingriff
aufnehmen und die Beziehung zum Umland herstellen und bewahren.

1.Art der baulichen Nutzung: WA sowie Anlagen filr Verwaltung

Begriindung: Die Festsetzung des Geltungsbereiches als allgemeines Wohngebiet WA gem#B §4 BauNVO ist
in Anlehnung der vorhandenen Bebauung in der Marwitzer-, und der FriedhofstraBe erfolgt da die umliegenden
Grundstiicke iberwiegend nur noch dem Wohnen dienen und eine bauerliche Bewirtschaftung nicht mehr zu
erwarten ist wird diese Entwicklung der letzten Jahre sinnvoll fortgesetzt.

Um das bereits in Gemeindeeigentum befindliche Teilgrundstiick des Flurstiicks 237 einer ordentlichen Nutzung
zufithren zu knnen, ist eineGrundstiicksiibertragung filr das danebenliegende Teilsttick des Flurstiicks 269 /2
filr die Gemeinde Botzow beabsichtigt. Die Fliche soll fiir die ffentliche Verwaltung genutzt werden.

2.MaB der Baulichen Nutzung: GRZ: 0,20 , GFZ: 0.40, Zahl der Vollgeschosse: [

Begriindung: Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich an der in der Friedhof-, und Marwitzer Strafe
vorhandene MaB. Die Festsetzung zu Art und MaB der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren
Grundstiicksfldche sollen diese Planvorgaben unterstiltzen und gleichzeitig negative Auswirkungen auf die
umliegenden Gebiete auf ein vertretbares MaB einschréinken, Die Festsetzungen sollen bewirken, daf3 die
Bebauung des Plangebietes sich sinnvoll in die vorhandene Bebauung einfiigt.

3.Bauweise: offen mit Ein- und Zweifamilienhiusern

Begriindung: Die Baumafinahmen miissen sich am Bestand orientieren, daraus leitet sich eine Begrenzung der
Anzahl der Wohnungen , der Geb#udehShe bis max 9,5m Firsthtthe, der Traufkanten bis max 4.70 m und der
Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss mit 1,20 tiber OK- Gelidnde gem3B der angegebenen Hoshenordinaten in
der Planzeichnung bezogen auf Héhe tiber HN fiir Geb#ude mit ausgebautem Dachgeschof ab.. Fiir die
Grundstlicke bis 1000m 2 sind pro Wohngebiude grundsitzlich nur zwei Wohneinheiten als obere Grenze
zugelassen. Abweichend zu dieser Festsetzung kann bei Grundstiicken tiber 1000 m? eine Wohneinheit mehr

zugelassen werden.,
4, Stellung der baulichen Anlagen

Begriindung: Um einen geordneten Charakter des neu geschaffenen Baugebietes zu erreichen wurde die
Firstrichtung der Hauptgebaude festgelegt. Damit soll erreicht werden das trotz unterschiedlicher Haustypen der
Eindruck einer zusammenhéingenden Wohnsiedlung entsteht, die sich nach einer festgelegten Ordnung
entwickelht

®



5. Stellpldtze und Garagen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur auf den dafilr
ausgewiesenen Fliichen zulissig..

Begritndung: Durch dicse Festsetzungen, wird eine Begrenzung der Nebenanlagen, Stellflichen, Garagen und
deren Zufahrten auf das geméB §19 BauNVO zulissige Mal} erreicht. Sie wirken einer Reduzierung der Griin-
und Gartenfliche entgegen.

Es ist eine Einzel- und Doppelhausbebauung ausgewiesen, um den ruhenden Verkehr entsprechend der BbgBO
§ 52 unterzubringen und einen sparsamen Umgang mit Bauland zu erzielen, sind direkt zugeordneten
Stellplitzen und Garagen auf dem Grundstiick notwendig.

Durch die Begrenzung der Wohneinheiten pro Grundstiick, werden nachteilige Auswirkungen auf die
umliegenden Wohngebiete, wie ein verstirktes Verkehrsaufkommen oder ein erhdhter Stellplatzbedarf auf ein
vertretbares MaB beschrinkt..

Fiir die Gemeinde Bdtzow wird ein Entsorgungsnetz konzipiert. Alle Grundstiicke des Planungsgebietes sind
itber entsprechende Revisionsschiichte an das Abwassernetz anzuschliefen und zu unterhalten. Ausnahmen sind
ausgeschlossen, Verrieselung wird nicht gestattet,

6. Verkehrsfliichen: weitfugige Pilasterung, auf nichtbindigen Unterbau

Begriindung: das anfallende Regenwasser soll dem Planungsgebiet durch Versickerung erhalten bleiben. Eine
zusitzliche Versiegelung wiirde eine Ableitung des anfallenden Regenwassers und somit einem groBen Eingriff
in das vorhandenen natiirliche Gleichgewicht gleich kemmen. Die vorhandene Verkehrserschliefung wird
beibehalten. Auf Grund der groBen Tiefe des Planungsgebietes macht sich die ErschlieBung von einem Teil der
Grundstiicke liber einen Privatweg notwendig, welcher fiir alle Anlieger mit Geh- Fahr-, Leitungs-, und
Wegerecht rechtlich zu sichern ist Der Wohnweg hat eine Gesamtbreite von 6 m und ist ebenfalls mit einer 4 m
breiten Fahrbahn zu versehen, wobei die Randflichen ebenfalls gepflastert sein sollten um den Ver- und
Entsorgungsfahrzeugen gentigend Platz zur Verfiigung zu stellen.

7.Pflanzgebote

Begriindung: Bei alten Grundstiicken im Planungsgebiet werden die Vorgartenbereiche und die nicht
itberbaubaren Grundstiicksflichen als stddtebaulich bedeutsames Griin durch Festsetzungen zuséizlich
gesichert. Dadurch soll erreicht werden, das negative Auswirkungen auf das Plangebiet, durch die
Baumalinahmen, ausgeglichen werden kénnen :

Auf den fiir die Bepflanzung mit Baumen und Striuchern ausgewiesenen Fldchen sind nur einheimische und fur
dieses Gebiet typische, in der Pflanzliste ausgewiesene Pflanzen, Biume und Striucher zu pflanzen um der
Eigenart der vorgefundenen Natur Rechnung zu tragen und einen Ausgleich zu schaffen.

Regenwasser ist durch geeignete Malinahmen aufzufangen und der Gartenfléiche sowie dem Hauswassernetz als
Grauwasser zuzufilthren, damit kann mit Naturressourcen sparsamer umgegangen werden.Ist dies nicht méglich
ist das Regenwasser auf dem Grundstiick zu versickern. Entsprechende Einschrinkungen auf Grund der
Trinkwasserschutzzone III in der Nutzung und geltende Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers sind
einzuhalten und zu beachten.
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