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O. Grundlagen und Verfahrensablauf

Artikel 28 des Grundgesetzes begrlndet das Recht der Geméinden
zur Regelung aller Angelegerheiten der &Srtlichen Gemeinschaftt in
eigener Verantwortung.

Auf dieser Grundlage steht der Gemeinde das Selbstverwaltungs-—
recthit zur Regeluna der stddtabaulichien Qrdnung und Entwicklung im
Gemeindegebiet (Flanungshoheit] zu.

Tre Auslbung dieses Rechts und auf Grund des Redarfs an WolhnrnstaEt-
tern im Ort Papitz hat Jdie Gemeinde Papitz ein Bebauungsplamnver-—
fakhiren gem&8l % 1I-4 und 8«13 BauGR fUr das Plarngebiet

Papitz Wohnungsbaustandort "Kleines Ende"
durch den AufstellungsbeschluBl vom 06.10. 1993 eingeleitet.

Da bisher kein «lUltiger FlBchennutzungsplan fur die Geme inde

Pamitz vorliegt. handelt ez sich um eiren Bebauungsplan gem=E3 § &
abs., 3 BauGB.

Das Verfahiren soll mit gleichzeitiger Beteiligung der Blrger und
der Tr@ger Uffentlicher Belarnge gemZb % 4 Abs. 2 BauGR durchge-
flhrt werder.

Im Vorfeld der Bearbeitunrmg Tandern Abstimmungen zur Ubereimstim—
mung des Vorhabens mit dern Zielen der Raumordrnung und Landespla-
rnurg sowie mit wesentlichen Tri#gern dffentlicher Belarge statt,
in deren Ergebris die vorliegserdds Variarmte der Bebauung ent-
wickelt wurde.

Mit der Bebauungsplanurg wird die Voraussetzung flUr die Schaffung
baureiter Grundstlicke urnd dis Zuldssigkeit von Bauvorhabern grund-—
legend geregelt.

1. Lage und Grenzen

Das Planungzgebist Papitsz “Kleines Ende" liegt westlich der
bebauten Ortslage und hat eine GesamtflBche von ca. &.000 am.

Es umfaBt die Flur 1 der Gemarkumg Papitz. davon im Einzelrnen die
Flurstlclke

54/2 teilweise.

535/4 teilweiss

Es wird begrenzt im Norden Jdurch die Schulstrale. ©stlich dureh
dery abzweigencsn Telil derr SobulstralBe sowie slidwesztlicoh dureh den
prafmower Landgrabe
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‘télméble& und kartologiscine Grundlags fUr den B-~FPlan bildet
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di Ve sUng des VermessurmasbUro Strese vom November 14993,



2. Ubergeordnete Planungen und Planungsziele

Flir- die Gemeinde Pamitz gibt es derzeit keinen glUltigenm Fl8chen-
rutzungszlar .

Im FlEchennutzungsplanentwurft ist die zu beplanende FlHEche als
Flache fUr Wohnbebauurg ausgewiesen (gezamt ca. 2 hal.

Der~ wvorliegende Bebauungsplanentwurft basiert auf der Grundlage
einer aeminderten Bebauung in diesem Pereich, die mit wesentli-
chern Behtrden, die Triger Offenmtlicher Belange sind, =abgestimmt
wiirde .

Das Plarnungsgebiet betreffende Planungsabsichten weiterer Trdger
Sftentliicher Belange sind nicht belkmant .

Als allgemeine Plarnungsziele wurden vorgeschlagen:

- Ausweisung reliner Wohnbaebauung

- lockere Bebauurg, dem Kleinsiedlungscharakter angepaBt

- eimrmgezchossia mit ausgebauter DachgescholBetages

- flieBender Ubergang der geplanten Bebauung in die Lardschaft.

3. Bestandsangaben

Das Flanungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich gernutzt.

Ein Teil wurde im Rahmern des StraBenmbaus der SchulstraBes als
Lagerfléiche genutzt (Brachland).

Bewuchs mit GroBgrin ist nicht vorhanden.

Das Relief des Planungsgebietes ist weitgehend shen. Ez  sind
Geldndenh&her zwischen 57,8 wid 58,4 UO.NN vorhender. Das GelBnde
fEllt in slUdwestlicher Richtung um ca. 0,6 m.

Daz Plarnungsgebist liegt im Biosph#@rerreservat “Spreewmld” Zone
ITII mit dem Statusz Larndschaftsschutzgebiet.

Eirve Bebauung erfordart die Beantragung der Entlastung aus  dem
Schutzstatus bzw., eine aAusnahmegenehmigung durch den Flantrdger
beim Ministerium Unwelt, Naturschutsz und Raumordrung. abt. Natur-
schutz und Lardschafieflege in Potsdam.

Dase Gebiet ist kein Baubescohlrz@nkunmgsgebiet urmd =s werdern keire
FlAachern durch den Bergbau bsansirucht.

Das  Plarmebiet  lismgt nicht  dm Wirkurgsberesicoh  bergbasulicher
GrrumdwEssserabsenkuma.



FUr das Gepbiet ist ein Grundwasserstamd von L,20 - 1,50 m unter
Geli&nde zu erwarten. Vorab 2ines hydrologlischen Standortgutachten
ist daher allgemein mit erschwerten Bedingungen bei Unterkelle-—
rung der Geb#Eiude zu rechnen.

Das bestehende Landschaftsihild ist geprdglt durch ein weitldufiges
ebenes Terrain.

Das Flangebiet wird zweiseitig Uber die SchulstiraBe als dffentli-
cte Varkehrsanlage erschlossen.,

Die vorhandenen Breiten der Stralenverkehrsflachen sichern die
verkehirsmiEBige ErschlieBung der geplanten Eigenheime.

Gegenwdrtig tangiert eine 0.4 KV-Freileitung das Plangebiet, die
das Grundstlick Schulstrabe 36 zrsochlielt.

Im Rahmern der Neuerschlielung sollte die Erdverlegung dieser
Leitungskabeln angsstirebt werden., so dall bestehande Fraileitungen
Ubertlissia werden.

Inmerhalb des Plangebietes gibt es keine Bestd¥nde die dem Natur-,
Landschatts~ oder Denkmalscehutz unterliegen. Der Gewassserraind des
Brahmower Landgrabens ist im Abstand vorn mind., 8 m von jeglicher
Bebauunsg freizuhealter.

4. Planerische Gesamtgestaltung

Die dem Gesamtkonzent zugrundeliesgender allgameinen Planungsziele
sind bereits im Abschnritt 2 genarnt.

Davon ausgehend wurde der beliliegende Bebauungsplan als Grundlage
flr die Bestimmung der Grenrzetn zzwischen Sffentlichen Erschlie-—
Burmgst Lachen wund privatem Baulanrnd, als Anhalt fUr die Ordnung der
bebaubaren Fl#Eche. sowie fUr das MaB der Bebauung cirarbeitet.

4&.1. Verkehrsmiéiige ErschlieBung

Die ErazchlieBurng 2r-folet Uber der vonm der HauptstraBe abzuwelgen-
cdern Teil der Schulstralse. Die vorliegende Plarung fUbwvt 2u Keiner
wesentlichen Zurmahme desz Verkehrsaufkommens auf der  genannten
Stiralbe.

Die Schulstrais wuirde im Jarr 1993 erdaliltio ausgebaut. der
abvzwesigerde Tell als anliegerstrale ist mit einer sandgeschlaEmm-
term Sciotterdecks baefestist.



AUt Grund der nicht wesmentlichen Erhdhung des Verkehrsauflkommens
ist eine Erweiterung des vorhandemen Querschnittes des B8ffentli-
chen Raumes in diesem Bereich nichhit erforderlich. .

Die Einmlindung inm diesem Teill der SchulstralBe wurde im Rahmen des
GesamtstralBenausbauss bereits realisiert.

4.2, Ver—- und Entsorgung

Das Flangebiet ist wie der Ort Papitz insgesamt bisher nicht an
einme zentrale Abwassarkliramlage asngeschloszsen.

Im Rahmen des erfolgtern StraBenneubsaus der SchulstraBe wurde die
et~forderliche Schmutzwasserkanalisation in die Strale  verlegt,
entbehrt Jjedoch einer nachfolgenden Kl&ranlage., so das die Ge-
samtanlage zur Zeilt moch unwirksam ist.

Die KlErumng dieser Problematik mit dem Ziel der akbtivierumg des
vorhandener Netzes ist noch nicitt endgliltio ertolgt.

Bis dahin ist die Schmutzwasserentsorgurg Uber abfluBlose Sammel-
gruben zu gewdEhrleiasten.

Die KapazitEt der bersitsz verlegten Abwasserkanalisstion beinhal-
tet den Bedarf des Plargebiletes.

Eine =zentrale Regenwasserentsorgung, die die Grundstlicke ein-
schliet,. ist micht vorhanden.

Das in deir Schulstralle znfallends Regenwasser wird Uber StralBen-
einlidufe in den Brahmowsr Landaraben singeleitet.

Die Regerwaserentsorgung der Wohrbaugrundstlckse soll zur Vermei-
cung vorn unn@tigen anfallmengen und zur méglichet geringen Verdr-
derung des Bodenwasserhaushaltes durach Versickerung, Sammlung
oder Verwertung auf den GrundstlUcken selbst vorgernommer weirdern.

Die Trirmkwasserversoraung ist Uber die bereits vorhandene Trink-
Die elektroseitige ErschlieBung erfolgt durch AnschluB an die
tanglerende 0,4 KV Freileitung., die im Rahmen der Realisierung

der Baumalinahmen verlegt werden zollte.

Der Ort FPapitz wurds im Raklmern des Strabenbauess cdurch Telelkom meu
verkabelt. Entseorecheinde AnschluBmdglichkeiten sind vorhamnderi.

MBglichkeiten de s gebietlichen Armschlusses an daz zukliinftige
Erdgaswertk der Spreegas GmbH sind nicht vorhanden.



4.3, Grinordnung

Als Teil des Bebauungsplanes wird ein GrUnordhnungsiplan auf der
Grundlage § 7 ff Bbga Nabt.3ch6 srstazllt und im Bebauungsplan als
Festsetzung aufgenommen.

Die notwendigen AusgleichsmaBnaihmen werden inmnerhalb der privaten
GrundstlUckst lEcthen realisisart.

Die im Bebauungsplan festogesetzte GrundfliEchenzahl bietet die
MSaglichkeit der BegrUnung vorn mind. £0 % dev Grundsticksf l8chern.

5. Planungsinhalte
5.1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die besondere Nutzungsart Reines Wohnge-
biet fest. Damit sirnd auf der Grundlage des §8 3 BauN VO Wohnge-
bHEude allasemein pulZzsiag.

Reirne Weohingebiete diernen dem Wohmen und sichert ein HSchsztmad an
Ruthe wvor stdrencien Nichhbwobhrrnutzungen.  Stdrungern unct Beld@st igur-
g=n  resultieren daher nur aus dern mit  dem Wohnen verbundenen
Tetigkelten.

5.2. MaB der baulichen Nutzung
5.2.1. Grundfliéichenzahl

Die Steuerung der Dichte der Uberbmuung erfolat. auBer durch die
Festsetzung tiberbaubarer Flichar. durch die GrundflE8chenzahl. die
das Ve rhalthls zwischen dder maBaebender RaugrundstlclisflEche undg
gelr zuldissigen GrundfliEche bestimmt. -

GCemER BauNV0 % 17 ist fli~ Reirne Wohngebiets eime Gruncflidachenszahl
0.4 zul#ssig.

Derm allgemeinen Planurngszielen entsprechend wund zur Begramzurg
des Versiegelungsgrades wird =irner Grundfl8chenzahl dem Klein-
siedlungsceharakter amgepalt vorn 0.3 bestimmt.

5.2.2. Zahl der Vollgeschosse

samte Flangebiest wird der vorhtandensn dorftypischen singe-—
sigam Baebsuiamg asngsoalt.,

DarUber himauws ist dis MOglichkeit Jder
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5.2.3. Gebaudehdhe

Die Begrenzung der GebdEudeltShe erfolagt @ls Traufhihe (TH)} bei
ganeigter Dachform zwischerm 4% und 51 Grad.

Aus der historischen Tywpik des Dorfes Papitz sind relativ geringe
Traufhdhern bis max. 4,5 m abzuleiten.

Uin dern Blick auf den Park und Subtsbereiclhh des
zehernd zu erhalten. werden Traufhdhen von 3.
Hoochstaremze festgesaetzt.

Ortes Pamitz weit-
& m bis 4.0 m als

5.3. Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksftlachen

Die zeichrerische Fastsetzung der Uberbaubarer Grundstlckst LEckhern
bildet die= Voraussetzung, daB ein B-Plan die Kriteriern des 5§ 20
Abs. BauGB erflUllt und planungsrechtliche Grundlage fUr Bauvorha-—
bern wird.

Die Festsetzung arfolat slz Bauarenze.
5.4. Garagen, Stellpl&tze

Garagen sind ganz oder teilweiss umschlossane RBEume zum Aufstel-
laen von Kraftfahivreugen. dazu yBhlen auch Car-—-Forts.

Garagein die dem Eigenbedarf diemen sind zulXssia.

Die notwendigen Stellpliditze sind auf den Grundstiicken abzusi-
chern.

§ 42 Abs. 5 Baul in Verbindurg mit der VYVBaud bestimmt die Her-
stellunmg der duroeh die Bauvorhaben ertstehenden notwendigenr
Stellol&tee bazw. Garagen.

Die notwendige Anzahl richtet sich mach der Art ung der GréBe doler
Nutzwuig. sofsrn die Gemazinde mdceht durel Sabzung amderss fest -
sebzt  bestimmt 2ich die notwendige SteellplBtazenzahnl nach oden
Richtzahlien der VYWBauld wie folgl:

Einfamiliarh#Euser o= @ Stellmlaty je Wolirnung



5.5. Festsetzungen zur Begrinung

Die Festsetzungen zur Bagrinung beschr@nkasn sich auf die privaten
GrundstUcke . )

Offertliche GrUnanlagern inmerhalb des B-Plangebietes sind nicht
vorgesehen.

Im Bereich bis 5 m wvon der Grundstliclksgrenze sind Vorgirten
armzulegern wd dauer-thsflh zu pf Legem.

Der geforderte Abstand wvom Graben vori 8 m wird zuf 12 - 15 m
arWweitert. wum in diesem Bareich die Moglichkeit der Herausbhildung
simes nmatlUrlichen Biotopss zu schaffen.

In den hinteren Grundstlicksbereichsrn (8 m von der Grumdstlcks-
gremzel sind vorzugsweise Nubtzg#rten amzulegern urnd mit einheimi-
acher Obvst- oder Laubgehdlzen zu bepflanzern (sighe Erléutelungan
Zuin ernordnunglean).

Um die FlEchenversiegelungen auf ein Mindestmal 2zu beschr@nken,
sind notwendige Befestigungern auf den Grundstlicker mit wasser-—
durchli#ssiger: Materialiern vorzunshmet.

6. Ortsbildgestaltung

Die zuklnftige bauliche Erscheinung des ausgewieseners Plangebie-
tes wird im wesentlichen durch die privaten Geb#Hude, baulichen
Anlagen und Pflanzungen gepridgt und scll sich dem ortstypischen
Erschieinungsibhild anpassen.

Auz GrUrnden der dorflichen Typik und um eirne asngemessene Einfli-
aurg 1nm den landschattlichen Rabhmern zu erzielesr, aind dis Geb3ude
mit geneigter DHcCherr nerzustellen (bis 43 "~ %1 °1,

2oy Sicherung einer gepTledgten unc gestalteten Umnmwelt sind michit-
Bffentliche, umbaute und fUr bauliche Anlagen nicht erforderliche
Frreifl&cham d;u Fflamz- und Erhaltungspflichten in Vereinbarung

&
mit § 2 Abs. 1 Baul bestimmtb.

Zuit Einfrieduing sing vorzugswelse pegirUnbare ZEUn:s sowie Hecken
Yo zusehar bel eimer maximalen Hohe vorn 1.10 m.



7. Fl&chenbilanz

Das Flangebiest umfalBt eine Fliche vor ca. 6.120 am, die sich wie
folat gliedart:

- Fl#Eche fUr vorgesehemme Wohnbebauung: 1.680 am
- Verkehrasfldche: 560 am

(Grundstlckszufalrtan, Einfahrten.
Wege auf den Grundstlcken]

— pegrinmbare Flachen adf <daen Grundstlickedt: 3. E60 am
-~ ZukzessionstlZche: 520 am
&.120 am

aufagsstellt FPapitz, April 1994



