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BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN ( TEXTTEIL, TEIL B )

1. RECHTSGRUNDLAGEN

- § 55 BauZVO entsprechend Einigungsvertragsgesetz
vom 23.9.1990 § 246a Abs.l Satz 1 Nr.6 BauGB ( in

der Fassung des gemeinsamen Einfihrungserlasses zum
BauGB )

- BauGB
= Baunutzungsverordnung 1990
- Planzeichenverordnung 1990

2. BESTANDSUNTERLAGEN / UBERGEORDNETE PLANUNGEN

— Vermessungsunterlage 1:500
— verbindliche iibergeordnete Planungen
sind nicht vorhanden

3. REGIONALE EINORDNUNG/ ORTIICHE EINORDNUNG

Ort: 0-7501 Klein Gaglow/ Dorf im Landkreisg
Cottbus-Land mit ca. Einwohnern
Objekt: unbebauter Grund und Boden,
ehemalige Obstbaufliche,
Obstbiume sind gerodet,
das Gelinde ist planiert

Begrenzung des Grundstiickes
im Norden:

Flurstiick 18/15
Flurstick 12/ 1
Flurstick 9/ 5
im Osten;

Flurstick 6/ 4 - BergstraRe

(vorhandene offentliche Strage)

ehemnm, Obstbaufliche, unbebaut
Nadelholzbestand
unbebautes Grundstiick

im Sidden:
Flurstiick 5 - ehemalige Obstbaufliche

LBNR.13, John.Erika geb. BRock
im Westen:

Flurstick 2 - bebautes Grundstiick

(Wohnhaus l-geschossig mit
Satteldach und Nebengebiude)
Wirtschaftsweqg der ehemaligen
Obstbaufléchennutzung

Flurstiick 18/13

Das Grundstuck liegt im Sudwesten der Gemarkung
KLeln Gaglow westlich der vorhandenen BergstraBen-
siedlung. Es schlieft den Bereich zwischen zwei
locker bebauten Kleinsiedlungsgebieten.

Es 1st ca. 500m von der Landesstrafe LI0 93 und ca.
200 m von der BundesstraBe B 169 entfernt.

Sudéstlich grenzt das Grundstiick an einen vorhande-
nen Sportplatz.

Eigenart der 1 bis 2-geschossige Wobngebidude mit Satteldach
angrenzenden

Bebauung



vorh. Strage

Nutzungshe-—
schréankung

Gelinde

Baugrund

Grundwasser

Das Grundstiick wird durch die vorhandene BergstraRe
erschlossen:

Befestigungsart - unbefestigt
vorh. Breéeite - ca. 3,00 m im Bereich des Plan-
gebietes
StraBentyp ~ AnliegestraBe (kein gesonderter
FuBweq)
strafenbe-
gleitendes Griin - westlich: vereinzelte Gehélze
Eichen
ostlich : GroBgriin, vereinzelt
Linden

im w. am Sportplatz
Eichen gereiht
Die BergstraBe bindet nérdlich in die LI0 93 ein.
Der westlich des Plangebietes vorhandene Wind-
mihlenweg ist unbefestigt, Breite ca. 2,5 m.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines -
Trinkwasserschutzgebietes,Trinkwasserschutzzone IT1

Das Plangebiet hefindet sich gemessen an der Lage
der Gemarkung Klein Gaglow auf einer Anhéhe bei ca.
85 - 86 m ii. NN o.HN. Das Grundstick fillt in sid-
westliche Richtung leicht ab . Siidlich vom Plange-
biet liegt der Windmihlenberg mit ca. 90,0 m.

(Die fir den VE-Plan vorliegende Vermessungsunter-
lage enthilt nur an den Eckpunkten des Grundstiickes
Angaben zu den vorhandenen Hohen. )

Zum VE-Plan liegt kein Baugrundgutachten vor.
Mit wasserundurchlédssigen Schichten und Schichten-
wasser 1st zu rechnen.

Zum VE-Plan liegt keine Aussage zum Hochgrund-
wasserstand vor.



4. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

4.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Geltungsbereich des VE-Planes ist als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Es gelten die Nutzungsverbote nach TGL 43850

4.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRZ Die zuldssige Grundflichenzahl § 17 BaulNvo
ist fir alle Baugrundstiicke im Geltungsbereich

des VE-Planes mit

0,35 festgesetzt.

GFZ Die zuldssige GeschoBflichenzahl nach § 17 BauNvoQ

P

ist fiir alle Baugrundstiicke mit 0,7 festgesetzt,
Die maximale Anzahl der Vollgeschosse mit I

festgesetzt.

4.3 BAUGWEISE Fir die Bebauung wird eine offene Bauweise festge-

setzt.

Der VE-Plan setzt mit Kennzeichnung die
Hauptfirstrichtung (fiir Hauptbauk&rper ) fest.

4.4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche ist im VE-Plan
durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.
§ 23 BRaulNVO ist anzuwenden.

4.5 NEBENANLAGEN

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch
auBerhalb der iiberbaubaren Grundsticksflichen zu-

lissiqg.
4.6 VERKEHRSFLACHEN

Der VE-Plan setzt
Stichwege fest:
Befestigqungsart
Ausbaubreite -

Wendemoglich-
keiten -

Fliachen fiir Anliegerwege als

Verbundpflaster

max. 4,75 m bis minimal 4,0 m
(parkende PKW fiir Ausbaubreite
4,75 moglich)

Wendeanlaaentyp 3

( fir 3-achsiges Millfahrzeug,
LKW 22t und Feuerwehr)

nach EAE 85

( Empfehlung fiir Anlage von Er-
schlieBunasstraBen )
Wendemtglichkeit durch Einbindung
Anliegerweges in den verlangerten
Windnmiihlenweg

Eine Durchfahrtsverbindung zwischen geplantem
Anliegerweg und vorhandenem Windmithlenweg ist nicht
zuldssig. Die Durchfahrt wird ausnahmsweise fiir den
Nutzer des Flurstiickes Nr. 2 zugelassen.



4.7 GRUNFLACHEN/ ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Der VE -Plan setzt S6ffentliche und private Griin-
fldchen fest.

Siehe dazu Festsetzungen im Griunordnungsplan.

4.8 VER-UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Flichen fiir die Ver- u. Entsogungsleitungen
sind fiir den Geltungsbereich des VE-Planes inner-
halb der geplanten Anliegerwege festgesetzt.

Der AnschluBR an eine zentrale Abwasserentsorqung
ist fiir alle geplanten Baugrundstiicke zwingend.
Als Ubergangslésung bis zum Anschluf an eine
offentliche Entsorgung sind abfluBlose Sammel-
gruben mit Dichtheitsnachweis zuldssiqg.

Die Uberbauung der wvorhandenen Haupttrinkwasser-
leitung NW 200 ist unzulissiq.

Abstadnde zu unterirdischen Anlagen gemif DIN 19630
sind einzuhalten.

( 1.w. siehe Begriindung)

5. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1 GERAUDEHGHE

maximale Traufhéhe = 4,5 m itber vorhandenem
Gelande
5.2 DACHER Es sind Satteldicher festgesetzt.

Walmddcher als Sonderform sind zulidssig.
Die zulissige Dachneiguna wird mit
35~45° festgesetzt.

Der Ausbau des Dachgeschosses ist zulassig.

6. UBERNAHMEN Das Grundstiick befindet sich in der Trinkwasser-
wasserschutzzone III.

Die Nutzungsverbote der TGL 43850 sind einzuhalten.

.



7.

BEGRUNDUNG

zur Satzung tber den Vorhaben-und ErschlieBungsplan fiir das
Gebiet:

westlich der Bergstrafe Klein Gaglow

7.1 ERFORDERNIS DES VORHABEN-UND ERSCHLIESSUNGSPLANES

7.2

7.3

Die Baugemeinschaft Klein Gaglow beabsichtigt

in der Gemarkung Klein Gaglow auf dem Grundstiick:
Flur 1 ,Flurstiick 9/3 ( ca.l,4 ha )

folgendes Vorhaben auszufiihren:

Errichtung von 13 Eigenheimen einschliegBlich
Erschliefung und Griinanlagen.

Die Grundsticke liegen nicht im Geltungsbhereich
eines qualifizierten Bebauungsplanes im Sinne des
§ 30 Abs.l BauGB.

Das Vorhaben ist aus den nachfolgenden Griinden
nach den § 34 und 35 BauGR bauplanungsrechtlich
unzuldssig:

Das o.g. Grundstiick liegt im AuBenbereich. Es
handelt sich nicht um ein landwirtschafliches
Vorhaben.

ZITLE UND ZWECKE DER PLANUNG

INHALT DER

Mit der Satzung iiber den Varhaben-und Er-
schlieBungsplan sollen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Realisierung des o.beschriebe-
nen Vorhabens und fir die erforderlichen Er-
schliefungsmaBnahmen geschaffen werden.

Die Durchfihrung des Vorhabens ist aus folgen-
den Griinden im 6ffentlichen Interesse dringlich:
- zur Deckung des Wohnbedarfs der Bevdlkerung

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach

§ 30 BauGR Abs.l BauGB kann nicht abgewartet
werden.

Die Satzung des Vorhaben-und ErschlieRBungsplanes
ist mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar, da sie mit der Eigenart der
vorhandenen angrenzenden Bebauung vereinhbar ist
und die Fliche zwischen 2 vorhandenen locker be-
bauten Kleinsiedlungsaehieten schliegt.

PLANUNG

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

7.4 UMWELTVERTRAGLICHKEIT



Sportplatz

Erlauterungen hierzu siehe Griunordnungsplan.

Stidostlich auBerhalb des Geltungsbereiches des
VE-Planes befindet sich ein Sportplatz. Dieser
Platz wird durch den ortseigenen Sportverein
genutzt. Es findet 1x wéchentlich Fugballtraining
sowie in der Saison finden 2-3 wdchig FuBball-
fuBballspiele auBerhalb der Ruhezeiten statt.

Auf eine Berechnung der Schallpegelwerte wird wegen
der geringen Frequenz der Nutzungszeiten des
Sportplatzes verzichtet.

7.5 ERSCHLIESSUNG

Strafen

Wasser-
versoraung

Abhwasser

Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung iiber
den Vorhaben-u.ErschlieBungsplan muB in verkehr-
licher und in ver- u. entsorgungstechnischer
Hinsicht erschlossen werden.

Die verkehrl. ErschliefBung erfolgt iiber Anliegerwe-~
ge mit Anbindung an die vorhandene Bergstrafe. Die
geplanten Anliegerwege dienen ausschlieglich dem
Anliegerverkehr (13 Eigenheime).Sie sind als
Stichwege auszubilden und erhalten Jeweils Wende-
moglichkeiten , die fiir 2-achsige Millfahrzeuge,
LKW mit 22t sowie die Feuerwehr auBer der normalen
PKW-Nutzung ausreichend bemessen sind.

Die Anliegerwege erhalten Ausbaubreiten von 4,75 m
im Teilbereich auch 4,0 m. Sie sind mit Verbund-
steinpflaster zu befestigen. Die Entwasserung er-
folgt in das Gelidnde auf dem Grundstiick .

Die Anliegerwohnwege erhalten eine Beleuchtung
sowie die verkehrstechnisch erforderliche Be-—
schilderung.

Die Anliegerwege mit ihren Nebenanlagen und be-
gleitenden Griinflichen werden &6ffentlich genutzt.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die CoWAG.

Die Versorgung mit TW erfolgt iber die vorhandene
Trinkwasserleitung in der Bergstrage.

Der AnschluBpunkt ist durch die CoWAG im Rahmen der
Trager offentlicher Belanae noch genau festzulegen.
Das erweiterte Trinkwasserleitungsnetz ist inner-
der im B-Plan festgesetzen Anliegerwohnwege zu

zu fiihren.

Der Anschluf an eine zentrale Abwasserentsorgungs-—
leitung ist fiir das geplante Vorhaben unbedingt
erforderlich ,da sich das Grundstiick in der
Trinkwasserschutzone III befindet. Abfluglose
Sammelgruben sind als vorriibergehende Lésung
zugelassen. Fiir jede Sammelgrube ist der Dicht-
heitsnachweis zu fithren. Es ist der Nachweis iiber
die geregelte Abfuhr zu fiihren.

Der Realisierungszeitraum fiir eine zentrale Ent-
sorgung kann derzeitig nicht bestimmt werden.



Strom

Erdga

s

Die Versorgung mit Elektroenergie wird durch die
ESSAG nach Beauftragung durch die Baugemeinschaft
hinsichtlich Planung und Ausfiihrung gesichert.
Der Bau einer ESSAG- Station im Zusammenhang mit
der Versorgung des Plangebietes bleibt der Ent-
scheidung der ESSAG in Abstimmung mit der Gemeinde
Klein Gaglow vorbehalten. Im Rahmen der Beteiliqung
der Trager 6ffentlicher Belange zum VE-Plan

ist der AnschluBpunkt fiir die geplante Versorgung
mit Elektroenergie noch festzulegen.

Eine Versorgung mit Erdgas ist derzeitig nicht
gesichert. tber eine zukiinftige Versorgung des Ge-
bietes mit Erdgas kann derzeitig keine Aussage
getroffen werden.

Die Beheizung erfolgt individuell je Baugrundstiick.

Eine iberschliqgliche Ermittlung ergibt folgende
Erschliefungskosten:

- Strafen:

— strafBenbegleitendes Griin: Der Nachtrag

- Beschilderuna: hierzu erfolat
- Beleuchtung: nach Beteilig.
- Wasserversorqung: der TOB

~ Kanalisation:
- Stromversorgung:

Die Kosten fiir die ErschlieBung iibernimmt soweit

nicht der Versorgungstrdger selbst der Vorhaben-
trager

7.6 VERWIRKLICHUNG

Ort,

Datum

Der o.g. Vorhabentriger hat sich verpflichtet hat
sich verpflichtet den Vorhaben -und Erschliefungs-
Plan bis zum

Zzu verwlirklichen.



