Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan fiir das
Grundstiick DorfstraBe 31, Honow

Erfordernis des VE- Planes
Die Bautrager- und ErschlieBungsgesellschaft mbH i.G. HOSBA, Warschauer Strafte 13 in 10243
Berlin, beabsichtigt, auf dem Grundstiick
Gemarkung Hénow
Flur 2
Flur-Nr. 107/1 und 107/2
eine Wohnbebauung in der Grundform des ehemaligen Bauernhofes zu errichten.
Das Grundstck liegt im Innenbereich der Geraeinde Hénow.
Eine Bebauung nach §34 BauGb ist fur das Vorhaben nicht zuldssig, so daR die Schaffung von
Baurecht (ber einen VE-Plan verbunden mit einem GOP notwendig wird.
Laut Beschluft der Gemeinde Honow vom 15.11.95 ist ein VE-Plan zu erstellen.
Der Vorentwurf zur Bebauung des Grundsttickes wurde mit der Gemeinde und dem zustandigen
Planungsamt abgestimmt.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Bebauungsplanung entspricht der in der Gemeinde Hénow fiir den Dorfkern beschlossenen

Sanierungssatzung. Insbesondere dient diese der Erhaltung bzw. Wiederherstellung der ortsbild-

pragenden Vierseitgehéftanlage und unterstitzt mit der Ersetzung der bisherigen Nebengebaude

durch reihenhausartiges Wohnen die bevélkerungspolitischen Absichten der Gemeinde.

Die Satzung des VE-Plan ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, da sie

den gemeindlichen Interessen entspricht und das Bauvorhaben sich harmonisch in die vorhandene

Bebauung einfligt. Damit sollen die planungsrechtlichen Vorrausetzungen fir die Realisierung des

Bauvorhabens (Siehe Planung) geschaffen werden.

Der VEP erlangt nach Bestatigung durch die Gemeinde die formelle Planreife nach § 33 Abs. 1

Nr. 1 BauGB.

Die Durchfiihrung des Vorhabens ist aus folgenden Griinden im éffentlichen Interesse dringlich:

- sinnvolles Konzept zur Umnutzung leerstehender landwirtschaftlicher Gebdude und Anlagen im
Sinne der Dorferneuerung

- Schaffung einer attraktiven, das Dorfleben aktivierenden Wohnsituation

- Rekonstruktion des stralenseitigen Bauernhauses

- Einbeziehung des Haussees in das Erschliefunsgebiet mit natur- und landschaftsgerechter Ufer-
gestaltung

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

- § 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 08. 12. 1986 (BGBL . S. 2253)

- Verordnung Gber bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) i. d. F. vom 23. 01.1980 (BGBI I.
S.132)

- Gesetz zum Landesplanungsvertrag vom 06. 04. 1965, Art. 2, Art. 91 Abs. *,Nr.1,2,3, 4
Brandenburgisches Landesplanungsgesetz (BbgLPG)

- Aufstellungsbeschluf der Gemeindevertretung Honow vom 15.11.1995 Uber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Dorfstralle 31 gem. § 2 BauGB und der Beteiligung der
Tréager 6ffentlicher Belange entsprechend § 4 (2) BauGB

- Abwagungsbeschlu der Gemeinde Honow (§ 3 (2) u. § 4 BauGB) Vorhab:n- und
ErschlieBungsplan ,Dorfstrale 31* vom 21.08.1996

- Satzungsbeschlufl der Gemeinde Honow (§ 10 BauGB) Vorhaben- und ErschlieRungsplan
Dorfstrale 31* vom 11.09.1996

11 Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) nach § 4 BauNVO
festgesetzt.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Gemal §17 (1) der BauNVO darf im allgemeinen Wohngebiet (WA) eine Gru~dflachenzahl (GRZ)
von 0,4 und eine GeschoRflachenzahl (GFZ) von 1,2 nicht Uberschritten wercen.

Die Baumassenzahl gilt fir den bebaubaren Teil des Grundstticks. Der bebau®are Teil des
Grundsticks wird definiert als der straenseitige Grundstticksteil bis hin zur cargesteliten
Baugrenze. Diese darf geringflgig Gberbaut werden, wenn es der Ensemblebicung im
Wohnhofbereich dient. GemaR § 19 (4) BauNVO darf die zuldssige Grundfldche durch Carports
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch
bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache bis zu 50 % Uberschritten ‘verden.

Far das Planungsgebiet wird eine Grundflachenzahl (ohne Zufahrten und Ste!lplatze) GRZ= 0.38
und eine Geschol¥flachenzahl GFZ = 0.60 bezogen auf eine anrechenbare Foffliche von

5.699 m? festgesetzt.

1.3 Hohenentwicklung

Die fiir die Hausteile im Lageplan festgesetzten GeschofRzahlen gelten als Héu:nstgrenzen. Dabei
ist die Firstlinie mit einer Hohe von 10,80 m (70,80 m . NN) nicht zu Uberscrireiten. Maisonetteartig
aufgebaute Gebaude (Split-Level-Hauser) sind im Rahmen dieser Hahe erlauiti. Carports und
Mebengebdude sind nur eingeschossig zuldssig.

1.4 Uberbaute Grundstiicksfliche

Siehe Einzeichnungen im Plan.

GemaR § 23 (3) BauNVO eine Uberschreitung der Bauarenzen durch Terrassen, Treppenhduser
una vvintergarten bis max. 1,0 m zugeiassen.

1.5 Verkehrsflichen
Siehe Einzeichnung im Plan.

1.6 MaBnahmen zum Schutz der Natur

Das zu bebauende Gelande ist frei zu machen von unterirdischen Bauwerken (z.B. Jauchegrube).
Fur Stellplatze und Zufahrten sind versickerungsfahige Beldge zu verwender:.

Das Anfallende Niederschlagswasser (Dachentwasserung) ist auf dem seesetiaen Teil des Grund-
stlicks zu versickern (DRGW-Regelwerk - Arbeitsblatt W101)

Siehe auch GOP - Die grunordnerischen Festsetzungen aus dem GOP sind sowohl mit ihrem
zeichnerischen als auch mit den textlichen Darstellungen in den VEP zu tberiehmen.

1.7 MaRnahmen zum Denkmalschutz

1.74 Das Plangebiet ist gemaR des archdologischen Planungskatasters nit einem
Bodendenkmal belegt. Entsprechend den Ergebnissen der Suchschachtungen ist das
Bodendenkmal im Bereich der infragekommenden Bebauung groRflachig zerstort.

Es wird festgesetzt, dal nach Erreichen der Griindungstiefe fr die Bebauung die zu-
standige Denkmalpflegebehdrde Gelegenheit zur Bestandsaufnahme bzw. Dokumentation
erhatt.

Weitere Uber die Planung hinausgehende Grabungen und Maftnahmen, die E 3dendenkmale
zerstéren konnten, sind nicht zuldssig (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz, § 2 Abs. 5).

1.7.2 Das Plangebiet befindet sich im Umgebungsschutz eines Einzelde kmales (Kirche).

Samtliche Manahmen und Verdnderungen im Umgebungsschutz von Denkimalen sind durch die

Untere Denkmalschutzbehérde erlaubnispflichtig (§§ 14, 15 v. 22. 07. 1991).

- Die vorhandene strallenbegleitende Bebauung (bauerliches Wohnhaus) ist
in ihrem duReren Erscheinungsbild dem historischen Original entsprechend zu erhalten, die
Reste der ehemaligen, inzwischen (berformten Hofbebauung werden abgerissen.

- Die Grundform der ehemaligen Hofanlage ist bei neuer Bebauung wieder a.fzunehmen. Die max.
Gebaudehéhe wird in der Firstlinie mit 10,80 m festgelegt.

- Der straenseitige Eingangsbereich (Tor, Tur, Pfeiler) ist in Anlehnung an das historische Original
wiederherzustellen.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
- BauOBrandenburg (GVBL. Bbgl. Nr. 12 vom 07. Juni 1994)

21 Dienstbarkeiten ‘

- Far den 6ffentlichen Uferwanderweg ist ein Gehrecht zu Gunsten der Allgereinheit als
Grunddienstbarkeit zu sichern. Von dem Verlauf der in der Planzeichnung dargesteliten
Gehwegflachen kann geringflgig abgewichen werden.

- Zur Sicherung der durch die Kirchgemeinde genutzten Friedhofsflache ist vor der Umsetzung
der in dem betreffenden Flachenbereich vorgesehenen Grinordnungsmafnahmen ein
Grenzfeststellungsverfahren und gegebenenfalls eine vertragliche Vereinbarung zur
Sicherung der Totenruhe der Genehmigungsbehdérde vorzulegen.

2.2 Fassadengestaltung

Gebdude und Gebaudeteile mit Seitenldngen von mehr als 40 m sind zur Erlangung einer
mabstablichen Langenentwicklung durch Zasuren oder ahnliche architektonische Elemente zu
gliedern. Die einzelnen Baukdrper sind hinsichtlich Materialwahl und Farbgebung aufeinander und
mit der Unteren Denkmalbehdrde abzustimmen. Die Fassaden der Hofflachei: werden verklinkert
bzw. teilverklinkert. Art und Farbe ist mit dem Bauausschufl von Honow abzustimmen. Eine
Begriinung der Fassade ist zulassig. Dachreklamen und Reklamen mit Fernwirkung sind nicht
zuldssig.

23 Dachausbildung

Fur die im Plan dargesteliten Hauser sind Sattelddcher mit Neigungen zwischen 30 und 45 ° sowie
bei eingeschossigen Gebéaudeteilen Flachddcher als Terrassen mit Pergolen zuldssig. Die
Dachformen von Carports kénnen Pultdacher erhalten, sind jedoch mit den H=auptgebauden bzw.
dem Ensemble abzustimmen. Dachgauben bzw. schragliegende Dachfenste: sind zuldssig.
Dacheindeckungsmaterialien sind Ziegel in Rot bis braun.

2.4 Carports und Stellplatze

Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der in der Planzeichnung festgess.zten Flachen
zulassig. Ausnahme bilden die in die Hauser integrierten Garagen.

Die erforderliche Stellplatz-/Garagenanzahl wird mit 1.3 Stellpldtzen/ WE fectgesetzt.

25 Einfriedungen
Als Einfriedung des Gesamtgrundstiickes sind Hecken bzw. offene Einfriedungen aus Naturholz in
senkrechter Gliederung oder Maschendraht nur in Verbindung mit Hinterpflar.zungen zuldssig. Die
max. Hohe betragt 1,50 m.

3. Festsetzungen gem&aR Griinordnungsplan

Der Geltungsbereich des Grinordnungsplanes ist identisch mit dem des Voraben- und
Erschlieungsplanes.

Die Festsetzungen aus dem Grinordnungsplanes (zeichnerische und textlick:z Darstellungen)
sind in den VE-Plan zu dbernehmen.

-§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

- Bundesnaturschutzgesetz(BNatSchG)

- Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG)

3.1 MinimierungsmaRnahmen nach der naturschutzrechtlichen ringriffsregelung
Anfallendes Nizderscniagswasser ist vorrangig auf dem Grundstlick zu versickern, das
Dachflachenwasser auf dem seeseitigen Grundstucksteil, Hof- und Wegeflachen sind ganzflachig
versickerungsfahig herzustellen.

Die PKW-Stellplatze sind vorrangig ebenfalls versickerungsfahig herzustellers, und zwar mit einem
zur Pufferung von Belastungsstoffen geeigneten Aufbau (BbgWG §54 (3), (4).

Beachtung des DVGW-Regelwerkes (Arbeitsblatt W 101).

3.2 AusgleichsmaBRnahmen nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
Fir die Anlage der Streuobstwiese sind 20 Baume der folgenden Arten zu verwenden:
Hochstdmme der Kulturobstgattungen Apfel, Kirsche, Pflaume und Birne

- Speierling - Sorbus domestica

- Walnuf - Juglans regia

- zusétzlich: Echte Quitte - Cydonia oblonga

Die Wiesenflache unter den Obstbaumen ist einmal jahrlich im Spatsommer zu méhen.

Die Flache der Ruderalfiur ist einmal jahrlich zu einem Drittel (ca. 800 m?) im Spatsommer zu
mahen.

Die Ergdnzung des Bestandes an der stdwestlichen Grundsticksgrenze soli vorzugsweise aus
folgenden Gehdlzarten bestehen:

- Wildapfel - Malus silvestris

- Holzbirne - Pyrus pyraster

- Eisbeere - Sorbus torminalis

- Eberesche - Sorbus aucuparia und Sorbus aucuparia ,Edulis*

- Schiehe - Prunus spinosa

- Sanddorn - Hippophae rhamnoides

- Hundsrose - Rosa canina

3.3 MaRnahmen und Bepflanzungen zum Freiraumkonzept

Fur die Bepflanzung des Verbindungsweges kommen Hochstamme folgender Arten in Frage:
- Kirschen - Prunus avium oder Prunus cerasus.

Fur die Baumpflanzung im Wohnhof kommen Hochstdamme folgender Arten iy Frage:

- RoBkastanie - Aesculus hippocastanum oder Aesculus x carnea

- Lindenarten - Tilia cordata, Tilia platyphyllos, Tilia x vulgaris

- Eichen - Quercus petraea oder Quercus robur

Eine Einzaunung der Nutzgartenparzellen ist nur mit Holzzaunen mit senkrecter Lattung
(Staketenzaune) zuldssig oder in Form von Laubholzhecken bis max. 1 m Héhe.

3.4 Sonstige Bepflanzungen
Bauwerke der Versorgungsunternehmen sowie Mll- und Pkw-Stellplatze sind durch intensive
Bepflanzung in den Wohnhof einzubinden.

4, Umweltschutz

41 Luftreinhaltung

Zur Erhattung bzw. Verbesserung der Wohnqualitdt durfen im Geltungsberei:h des
Bebauungsplanes die Energietrdger Kohle und Holz nicht zur Dauerheizung :‘erwendet werden. Bei
bestehenden Anlagen ist die Umstellung auf schadstoffarme Energietrager a1zustreben.

4.2 Abfallwirtschaft

Das Plangebiet ist nach ISAL-Erfassung nicht als Altlast- oder Attlastverdact.isflache registriert.
Die vorhandenen Jauchesammelgrube ist im Zusammenhang mit den AbriBmaRnahmen zu
entleeren und vollstandig zu beseitigen.

43 Wasserwirtschaft

4.3.1 Niederschlagswasser
vgl. V-E-Plan 3.1 Minimierungsmafinahmen nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

4.3.2 Haus- und Betriebsabwasser
Haus- und Betriebsabwasser ist durch das vorhandene Kanalnetz der Klaraniage zuzufihren.

4.3.3 Wasserversorgung

Haus- und Betriebswasser ist dem zentralen 6ffentlichen Trinkwassernetz zu 2ntnehmen.

Die Benutzung von Gewdssern (z. B. Entnahme von Grund- bzw. Oberflachenwasser) bedarf gem.
§§ 2 u. 3, Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. 09. 1986 (BGBI Pkt. |, Seite 1529, 1654), gednder: durch Art. S des
Gesetzes vom 12. 02. 1990 (BGBI Pkt. |, Seite 205), der Erlaubnis der Unter:n Wasserbehérde.

444 Begrenzung der Bodenversiegelung
vgl. V-E-Plan 3.1 MinimierungsmafRnahmen nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

4.5 Energiewirtschaft

Versorgungsleitungen sind grundsétzlich in Gehwegen oder in Fahrbahnseitenrdumen. Die
Wegoberfldchen missen so befestigt sein, da nachfolgende Arbeiten problemlos durchgefihrt
werden kénnen. Aus wirtschaftlichen Grinden sollte versucht werden, alle Versorgungsleitungen
gemeinsam zu verlegen.

5. Inkrafttreten
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gem. § 12 BauGB in Kraft.



