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Begriindung
‘Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 02 zum
- vorhabenbezogenen Bebauungsplan e

"Altengerechtes Wohnen in Pillgram"'
(betreutes Wohnen am Heim)

fiir das Gebiet
Gemarkung Pillgram, Flur 1, Flurstiick 18/1
der Gemeinde Jacobsdorf OT Pillgram (gemiB § 9 Abs. 8 BauGB)
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1. Erfordernis des Bebauungsplanes

Die Evangelische Alten- und Krankenheime Beeck Ruhrort Walsum GGmbH, Flottenstrafle 55,
47 139 Duisburg beabsichtigt auf dem Flurstiick 18/1 bis zu 16 altengerechte Wohnungen in
eigener Verantwortung zu errichten. Durch die hohe Auslastung des vorhandenen Alten- und
Pflegeheimes und Anfragen nach altengerechten Wohnungen am Heim sieht der Triger einen
Bedarf fiir diese Planung.

Die fiir die Bebauung vorgesehene Fliche liegt im nérdlichen Bereich des Grundstiickes hinter
dem vorhandenen Alten- und Pflegeheim in der Ortslage Pillgram. Da dadurch eine Bebauung in
der Tiefe erfolgt, ist ein vorhabenbezogener Bebauungsplan notwendig.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Der Geltungsbereich umfaBt ca. 1,47 ha des Flurstiickes 18/1 des Flures 1, Gemarkung Pillgram.
Das Gebiet grenzt im Stiden an die beidseitig locker bebaute Kreisstrae, die in der Fortsetzung
nach Frankfurt (Oder) fithrt. Im Osten, Westen und Norden grenzt das Gebiet an
landwirtschaftliche Nutzfliche. An der Ostgrenze des Plangebictes befindet sich ein nach Norden
auslaufender Graben.

Die Flache wird zur Zeit nur vom Heim im Siidbereich genutzt; die zur Bebauung vorgesehene
Fléche ist unbepflanztes Griinland.

3. Ubergeordnete Planung

Ein bestatigter Flachennutzungsplan (FNP) fiir die Gemeinde liegt noch nicht vor. Der Entwurf
eines Flédchennuizungsplanes ist zur Zeit erarbeitet. In Absprache mit dem Amt Odervorland, dem
Landkreis Oder-Spree und der Raumordnungsbehérde wird das geplante Vorhaben als
Gemeinbedarfsfliche mit sozialen Zwecken dienenden Gebiuden und Einrichtungen ausgewiesen,
so dafl der FNP mit der angestrebten Beplanung konform geht.

4. Benachbarte Planung

Im Norden grenzt das Plangebiet (Flurstiicke 206/ 207) an einen Bebauungsplan fiir
Wohnbebauung, der in Aufstellung ist. Dieser Bebauungsplan sieht Einzel- und Doppelhduser vor
und weist an den Grenzen zum Plangebiet eine Griinfliche aus, so daB die geplante Griinfliche
des Plangebietes an dieser Stelle sich harmonisch an diese benachbarte Planung anschlief3t.

5. Ziel und Zweck der Planung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll Baurecht zur Errichtung der Anlage fiir
altengerechtes Wohnen geschaffen werden. Der Bebauungsplan schriinkt die Bebaubarkeit der
geplanten Erweiterungsfliche so ein, da8 nur altengerechte Gebiude entstehen konnen. Damit
wird den geplanten Festlegungen des FNP Rechnung getragen.

Mit dieser Planung soll das Umfeld des vorhandenen Heimes aufgewertet und das
Leistungsangebot verbessert werden. Der Erlebnisbereich fiir die Heimbewohner wird erweitert.
Die Mdglichkeit des selbstandigen Wohnens in Verbindung mit Nutzung von altersnotwendigen
Dienstleistungen in geringer Entfernung bringt eine Aufwertung von Lebensqualitdt der
Bewohner der geplanten Hauser, die trotz altersbedingten Einschrinkungen nicht unbedingt im
Heim versorgt werden miissen.

Dabei sollen teilweise Fordermdglichkeiten von alten- und behindertengerechten Wohnungen im
Land Brandenburg genutzt werden. Eine Beflirwortung des Landkreises Oder- Spree von alten-
und behindertengerechten Wohnungen an diesem Standort an das Ministerium fiir Arbeit,
Soziales, Gesundheit und Frauen (s. Anlage) liegt vor. Der Investor sieht sich in der Lage, die
geplante Bebauung eigenstiandig zu realisieren.
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6. Inhalt der Planung und Festsetzungen

6.1 Planungsrechtliche Festlegungen

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird durch die Festlegungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gewihrleistet. Das Ortsbild wird durch die Bebauung in der Tiefe kaum
gedndert (Bebauung durch bestehendes Pflegeheim verdeckt), und es erfolgt eine Stirkung des
Alten- und Pflegeheimes als zentrale Gemeinschaftsanlage der Gemeinde.

Die Festlegung von Gebiduden um einen Innenhof ermoglicht eine gelockerte Bauweise ohne eine
zu grofle Inanspruchnahme von Flichen und einen geringen inneren ErschlieBungsaufwand. Die
Bebauung wird entsprechend der in der Umgebung vorhandenen Gebiude und dem Ubergang zu
offenem Gelénde niedrig gehalten (Eingeschossigkeit, maximale Dachneigung 35°).

Die verkehrsméBige Erschliefung erfolgt iiber die vorhandene ErschlieBungsstrae des Heimes,
so daf} keine aufwendigen zusitzlichen MaBnahmen trotz Bebauung in der Tiefe notwendig sind.
Gleiches gilt auch fiir die anderen notwendigen ErschlieBungen, die nach Moglichkeit iiber das
Heim erfolgen.

Durch griinordnerische Festlegungen in der Satzung ist eine Aufwertung der nicht bebauten
Flachen vorgesehen. Damit kann ein Ausgleich zur Versieglung durch die geplante Bebauung
erbracht und eine Aufwertung der zur Zeit vorhandenen Vegetation erreicht.

Die neuen Héuser erhalten nach Moglichkeit Kleingérten in unmittelbarer Nihe der Wohnungen.
Die girtnerische Gestaltung im Norden des Grundstiickes bringt Erholungs- und
Bewegungsfliche fiir alle Bewohner des Grundstiickes und des Dorfes, festigt die geplante griine
Achse in diesem Bereich bei der Gemeindeplanung und wertet das Landschaftsbild durch die
geplante Obstbaumbestinde auf.

Eine bei der Ableitung der AusgleichsmaBnahmen beriicksichtigte, teilweise naturnahe
- Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes kann nur durch die Verwendung einheimischer und
standortgerechter Vegetation (insbesondere Gebiische) gesichert werden. Eine Spezifizierung der
zu verwendenden einheimischen und standortgerechten Pflanzenarten in einer Pflanzenliste ist
nicht notwendig, da die verwendbaren Pflanzenarten durch die Vorgaben ,.einheimisch und
standortgerecht” genau definiert sind.

6.2 Bauordnungsrechtliche Festlegungen

Bestimmend fiir die Festlegungen der Bebauung mit nur ebenerdigen Wohnungen ist die im Dorf
vorrangige Gebdudeform als eingeschossiges Gebdude mit Satteldach und die altengerechte
Ausfiihrung des Plangebietes. Durch Versitze in den gereihten Gebéuden wird eine Gliederung
der Bebauung erreicht.

Alle neuen Versiegelungen fiir Verkehrsflichen sind als Teilversiegelung mit Rasengitterplatten
oder dhnlichen wasser- und luftdurchléssigem Material auszufiihren. Alles Niederschlagswasser,
das durch Versiegelungen anfillt, ist auf dem Grundstiick in angrenzenden Vegetationsflachen zu
versickern oder in den vorhandenen Graben einzuleiten.

Diese Festsetzungen dient der Sicherung der optimalen Wirksamkeit der Schutzgiiter Boden und
Wasserhaushalt.

6.3 Nachrichtliche Ubernahmen

Eine umfangreiche Erschliefung des Gebietes ist nicht notwendig. Zur Wasserversorgung wird
von der bestehenden Trinkwasserversorgungsleitung des Heimes eine AnschluBlleitung fiir die
Wohnanlage errichtet. Die Abwasseranlage ist durch entsprechende Planung an die vorhandene
Entwisserungsanlage des Heimes anzuschlieflen, die in das zentrale Entwisserungsnetz miindet.
Fir die Stromversorgung ist ein entsprechendes Kabel bei Mdglichkeit vom vorhandenen
Hauptanschluf} an die einzelnen Wohnungen in Abstimmung mit der Energieversorgung zu
fithren.
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7. Flichenverteilung, Flichenbilanz
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Flichenbilanz vor Bebauung % Ges.-F.
-|Gesamtfliche des Plangebietes ——
Bestand Bebaut 4.218(= 28,72
Uberbaute Fliche Gebiude Bestand 2.302|= 17,03
Garagen Bestand 36 0,25
Verkehrsfliche (Betonpflaster) Bestand 1.430|= 9,74
Stellpldtze an Garage Bestand 250|= 1,70
Unversiegelte Fliiche 10.470|= 71,28
Flichenbilanz nach Bebauung % Ges.-F.

Gesamtfliche des Plangebietes

14.688|=

100,00

Bestand Bebaut 4.218|= 28,72
Uberbaute Fliche Gebiude Bestand 2.502|= 17,03
Garagen Bestand 36|= 0,25
Verkehrsfliche (Betonpflaster) Bestand 1.430|= 9,74
Stellplitze an Garage Bestand 250|= 1,70
Unversiegelte Fliiche 9.288|= 63,24
Neubau 1.182|= 8,05
Uberbaute Fliche neue Gebiude 972 |= 6,62
Teilversiegelter Anteil der Verkehrsfliche ne 210[= 1,43
Maf der Bebauung Formel Wert

Grundfldchenzahl alt GRZ 4.218/14.688 0,29
GeschoBflichenzahl alt GFZ (2.502*2+710)/14.688 0,39
Grundflichenzahl neu GRZ (4.218+1.182)/14.688 0,37
Geschofflichenzahl neu GFZ (2.502%2+710+972)/14.688 0,46




