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1 Allgemeines

Projekt Kolkwitz Annahof WG Zum Scharfen Berg

£1 AnlaB/Erforderlichkeit

Erforderlichkeit
stadtebauliche Span-
nungen

Anlaf3

Ziel und Zweck

1.2 Verfahren

Vertahren

Rechtsgrundlagen

Vertahrensstand

In der Region Cottbus ist ein dringender Wohnbedarf der Bevolkerung zu verzeichnen. Damit
wichst auch der Zuwanderungdruck auf die Randgemeinden.

Die Gemeinde Kolkwitz mochte durch das Angebot von preisgiinstigen Baufldchen vorrangig
den jungen Dorfbewohnern eine Perspektive in den Ortsteilen geben. Eine begrenzte Zuwan-
derung in die Gemeinde ist ebenfalls erwiinscht. Daneben soll die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung gefordert werden.

Die Abrundung und Verdichtung bestehender Ortsteile, im Einklang mit dem Entwurf zum
FNP, ist, neben der Entwicklung von Kolkwitz, der einzige Weg, die 0. g. Ziele zu erreichen.
So konnen lebensfihige dorfliche Gemeinwesen in den Ortsteilen zu erhalten bleiben ohne die
Belange von Natur und Umwelt sowie die des Landschafisschutzes zu vernachlissigen.

Anlaf3 der Einleitung des Bauleitverfahrens war das Interesse eines Investors, die Fldche des
Plangebietes zu entwickeln und dabei die Gemeinde von personellen und finanziellen Aufwen-
dungen freizustellen.

Ziel der Planung ist es, fiir die Errichtung von 16 Eigenheimen Baurecht zu schaffen und die
ErschlieBung fiir das Baugebiet selbst, und dariiber hinaus fiir den gesamten Ortsteil zu ge-
wihrleisten. Besonderes Augenmerk wird auf die Entwicklung des Landschafisbildes, den
Naturschutz und die Minderung der Larmbelastungen fiir die Anwohner gelegt.

Baurecht wird tber ein vorzeitiges Bebauungsplanverfahren nach § 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 3
BauGB geschaffen, da ein Flichennutzungsplan z.Z. erst aufgestellt wird. Das BauGB-
MaBnahmengesetz soll fiir die Vereinfachung des Verfahrens und Beschleunigung der Planung
genutzt werden. Mit dem Investor wird ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zur Ubernahme der
Planungskosten und der erforderlichen ErschlieBung abgeschlossen.

Die Gemeinde sichert mit dem Bebauungsplanverfahren die Durchsetzung ihrer Interessen.
Der Investor ist ber einem Bebauungsplanverfahren durch rechtliche Anforderungen nicht so
stark belastet, wie bei einem VEP-Verfahren ( z.B. Eigentum).

1. Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI 1 S. 2253),
zuletzt gedndert durch das Jahressteuergesetz 1997 vom 20.12.1996

2

Das MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MafinahmenG) vom 17. Mai 1990
(BGBITS. 9206), in der Bekanntmachung der Neufassung vom 28. April 1993 (BGBI1S.
622)

L2

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (GBBI. 1 S.132) zuletzt geandert durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466)

4. Die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. / 1991 S. 58)

5. Die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01.Juni 1994 (Gesetz und Verordnungs-
blatt des Landes Brandenburg Teil I Nr. 12 S, 126)

6. Das Brandenburgische Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) vom 29. Juni 1992

Die Gemeinde hat am 04.04. 1995 den AufstellungsbeschluB3 zur Einleitung des Verfahrens
gefaBt. Die vorliegende Planung ist mit der Raumordnungsbehorde und der Kreisverwaltung
abgestimmt. Die Ziele der Landesplanung und Raumordnung wurden der Gemeinde mit
Schreiben vom 15.09.1993 nutgeteilt.

Die Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden auf der Grundlage des
von der Gemeindevertretung autorisierten Vorentwurfs in der Fassung vom Juni 1996 betei-
ligt.

Die frithzeitige Burgerbeteiligung in Form einer Einwohnerversammlung wurde ebenfalls auf
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Projekt Kolkwitz Annahof WG Zum Scharfen Berg

dieser Basis durchgefiihrt.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen und vorgebrachten Belange, sowie des vorlie-
genden Griunordnungsplan (GOP) und einer Larmprognose war die Uberarbeitung des Vor-
entwurts notwendig.

Anderungen In-den Geltungsbereich wurde, mit Zustimmung des Eigentiimers, das Flurstiick 135/9 voll-

zur letzten Version stindig aufgenommen. Das Erschlieungssystem wurde abgeéndert und die Planzeichnung
entsprechend iiberarbeitet. Das MaB der baulichen Nutzung wurde verringert. Larmschutz-
maBnahmen und weitere Anderungen und Ergéinzungen aufgrund der Ausdehnung des Gel-
tungsbereiches wurden in die Satzung aufgenommen. Die Griinordnerischen Festsetzungen
wurden aufgrund des GOP ergénzt. Daneben wurden redaktionelle Uberarbeitungen am Text
notwendig. Die Begrindung wurde angepal3t.

Plangrundlage Die vorliegende Fassung beruht auf einem amtlichen Lageplan des Kataster- und Vermes-

sungsamtes des Landkreises Spree-NeiBe vom Dezember 1995 mit Erganzungen vom April
1997.

1.3 Geltungsbereich

Art und GroBe der Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 130 (teilweise), 131 (teilweise), 132 (teilweise),
Flachenausweisung 133, 134/2, 134/4 (teilweise) 134/5, 134/6, 134/7, 134/8, 134/9 (teilweise), 135/9 und 135/12
(teilweise) der Flur 2 der Gemarkung Hanchen.
Er umfaBt eine Flache von ca. 1,49 ha, einschlieBlich der Wegeflichen. Als Nettobauland ste-
hen ca. 1,12 ha zur Verfiigung. Die Grundstiicke weisen demzufolge eine Durchschnittsgrofe
von 700 m? auf.

Neben den im Eigentum des ErschlieBungstriagers befindlichen Flichen wurden weitere in den
Geltungsbereich einbezogen. Hier handelt es sich zum einen um Grundstiicke, die durch die
geplante Wegefuhrung erschlossen werden (Flursticke 130, 131, 132 und 134/4), und zum
anderen um das Flurstick 135/9, das fiir eine ordentliche Straenanbindung an die Bundes-
stral3e benotigt wird. Fur die aufgefiihrten Grundsticke wird Baurecht geschaffen, so daf} das
Einbeziehen objektiv auch im Interesse der Eigentiimer liegt.

Vom Flurstiick 135/12 wurde der Streifen, der bisher als Weg zur Kleingartenanlage genutzt
wird, ebenfalls in Geltungsbereich der Satzung iibernommen, um klare Rechtsverhiltnisse zu
schatten.

Begrenzung Der Geltungsbereich wird
e im Norden durch die B 169 (Flurstiick 129)
¢ im Osten durch den bebauten Teil des Flursticks 134/4 und die Grenze zur Gemarkung
Klein-Gaglow
+ 1im Siiden durch das Flurstiick 134/9
¢ im Westen durch die Flurstiicke 135/6 und 135/12
begrenzt.
Eigentumsverhaltnisse  Die Flachen befinden sich mit Ausnahme der Nummer 133 vollstindig in privatem Eigentum.
Das Flurstiick 133 gehort der Gemeinde. Der Investor handelt im Aufirag des Eigentiimers,
dem der Grofiteil der Flachen gehort.

1.4 Planunosziele

Leitbild der Sied- Die Groflgemeinde will, neben der vorrangigen Entwicklung des Dortes Kolkwitz, die Orts-
lungsentwicklung telle stabilisieren. Das Schiiefit auch die Siedlung Bergstralle/Annahof innerhalb der das Plan-

gebiet liegt ein. Wenn man beide Teilgebiete (Bergstral3e und Annahof) als Einheit betrachtet
handelt sich nicht um eine Splittersiedlung, die sich nicht weiterentwickeln und verfestigen
soll, sondern um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil mit einigem stidtebaulichen Ge-
wicht, der entwicklungsfihig ist. Die Abrundung ist Teil der im Rahmenplan aufgezeigten
MaBnahmen zum Abbau der vorhandenen stadtebaulichen Detizite und Unzulinglichkeiten im
Gesamtgebiet, die die Gemeinde in Wahrnehmung ihrer Planungshoheit durchfiihren wird.

Das Gebiet Annahof/BergstraBe, frither zu zwei Gemeinden gehdorig, soll entsprechend dem
parallel erarbeiteten Rahmenplan durch das Errichten von 16 Eigenheimen abgerundet und
maBvoll verdichtet werden. Damit wird die nérdlich und siidlich bereits vorhandene Wohnbe-
bauung fortgefiihrt. Die Erschlielung des Gesamtgebietes ist durch Sicherung einer Strafien-
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stidtebauliche Ord-
nung

Projekt Kolkwitz Annahof WG Zum Scharfen Berg

verbindung von der BundesstraBe zur Bergstrafle zu verbessern.

Die Flachen des Plangebietes befinden sich, obwohl inmitten eines locker bebauten Ortsteiles
von einigem stidtebaulichen Gewicht, rechtlich im AuBenbereich. Das Vorhaben stellt eine
Fortfithrung und Abrundung der bestehenden Wohnbebauung dar. Die Grundstiicke sind im
FNP-Entwurf als Bauflachen dargestellt. Die stadtebauliche Ordnung, insbesondere die Er-
schlieBung, die Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt und gesunder Lebensverhaltnisse
sowie die Umweltvorsorge konnen nur iber eine Bauleitplanung gesichert werden.

Aus dem nahen Umfeld sind vor allem die Belange der ErschlieBung der Kleingartenanlage
und der vorhandenen Wohngrundstiicke und die Forderungen des Baulasttriagers der Bundes-
strafle zu beachten.

Bei der Beplanung und Realisierung des vorliegenden Standortes handelt es sich, neben den
bereits realisierten, um einen weiteren Bauabschnitt im Gebiet Annahof/Bergstrafle.

2 Rahmenbedingungen/Bestand

2.1 regionale Bedingungen

regionale Einord-
nung

Landschaft

ErschlieBung

technische Ver-
und Entsorgung

materielle Versor-

cung

kulturelle und soziale
Versorgung

Arbeitsstitten.

bestehende und lau-
fende Planungen

Schutzgebiete
Emschrankungen

Das Gebiet Annahof/Bergstraf3e ist heute Ortsteil der Grofigemeinde Kolkwitz. Die Siedlung
befindet sich im niheren Umland des Oberzentrums Cottbus unmittelbar an der B 169.
Der Ortsteil kann als Auspendlerwohngemeinde ohne eigene Zentralitit angesprochen werden.

Die Landschaft im Umfeld ist reich gegliedert und topographisch abwechslungsreich. Sie dient
der Naherholung der Einwohner von Cottbus und wird von Flichen fur die landwirtschaftliche
Produktion, von Waldflachen und dorflichen Siedlungen gepragt.

Das Gebiet ist durch die Bundesstra3e B169 und die den Bereich nordlich tangierende Landes-
strale L 30 gut mit Cottbus und dem Umland verbunden. Ein moglicher Ausbau der Bundesstra-
fle ist bei der Planung zu beriicksichtigen.

Der Ortsteil ist, mit Ausnahme einer zentralen Schmutzwasserentsorgung, ver- und entsor-
gungstechnisch gut ausgestattet. Das neue Wohngebiet kann aus den vorhandenen Netzen mit
vertretbarem Aufwand versorgt werden. Der Anschluf3 des Ortsteiles an eine zentrale Schmutz-
wasserkanalisation ist mittelfristig geplant. Vorfluter sind nicht vorhanden.

Entlang der BundesstraBBe sind Kabel, Leitungen und Rohre verlegt. Die notwendigen Sicher-
heitsabstinde sind zu beachten.

Die Versorgung nmit Waren des tdglichen Bedarfs und Dienstleistungen ist im Ortsteil nicht ge-
wihrleistet. Fur diesen Zweck stehen umfangreiche Kapazititen in GroB3-Gaglow und im Ober-
zentrum Cottbus zur Verfugung,

Neben den kulturellen und sportlichen Angeboten in den umgebenden Orten Hénchen, Klein und
Grof}-Gaglow stehen fur diese Aktivitaten die Angebote in Cottbus ebenfalls zur Verfligung.

Arbeitsplatzangebote bestehen im OT Héanchen, in Kolkwitz, in Klein- und Grof3-Gaglow sowie
in Cottbus.

Der FNP ist als abgestimmter Entwurf vorhanden. Er wird gegenwirtig der Bevolkerung im
Rahmen der formellen Auslegung prasentiert. Weitere formelle Planaufstellungsverfahren im
Gebiet {aufen nicht. Ein Rahmenplan fiir den Raum Annahof/Bergstralie wird parallel aufge-
stellt. Fir die Region Cottbus existiert ein Landschafisplan.

Die Fliche befindet sich in der Trinkwasserschutzzone 111 der Wasserfassung Sachsendorf.
Der Bauschutzbereich der Bundesstrafle ist zu beachten. Detaillierte Planungen der Straf3en-
verwaltung liegen, wie bei einem Gesprich beim Straflenbauamt mitgeteilt wurde, noch nicht
vor. Ein moglicher Ausbau der Bundesstra3e darf durch die Bebauung nicht behindert werden.
Demuach muB die Strafenbegrenzungslinie 15m und die Baugrenze 20m von der Fahrbahn-
kante entfernt sein. Die Einmindung der ErschlieBungsstra3e hat zukiinftig rechtwinklig zu
erfolgen. Abbiegende Fahrzeuge diirfen den flieBenden Verkehr auf der Fernstrafie nicht be-
hindern.
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2.2 ortliche Bedingungen

Boden/Relief/Wasser

Wegenetz

Fauna/Flora

baulicher Bestand

Altlasten

Ortsbild/Denkmale

Immissionen

Sonstiges

Das Geldnde im Plangebiet steigt von der Bundesstralle im Norden von 80,7 bis auf 85,5 im Sii-
den an. Der Baugrund im Umfeld ist tragfihig. Es muf3, wegen des bindigen Bodens, mit
Schichtenwasser gerechnet werden. Einzelheiten siehe Punkt 2.1.5. GOP.

Das Plangebiet, die Kleingirten und die bestehenden Wohngrundstiicke im Siiden werden durch
einen unbefestigten Weg zwischen den Flursticken 134/2 und 135/9 bzw. 135/12 direkt von der
B 169 erschlossen, der aber nicht als selbstandiges Flurstiick existiert. Die Anbindung an die
Bundesstrafie erfolgt spitzwinklig. Eine ausreichende Sicht ist nicht gegeben. Zusitzliche Ein-
mundungen oder Grundstiickszufahrten von der Bundesstrafle sind nicht moglich.

Das Flurstick wird seit kurzer Zeit nicht mehr landwirtschaftlich bzw. girtnerisch genutzt. Es
sind daher auf dem GroBteil der Fliche die typischen Gesellschaften aufgelassenen Ackerlandes
sowie Wiesen trockener bis frischer Standorte anzutreffen. Die Flichen im weiteren Umfeld sind
weiterhin in Nutzung. Innerhalb des Geltungsbereiches ist Baumbestand in Form von einzelnen
Nadelgeholzen und Obstbiumen vorzufinden. Einzelheiten siehe Punkte 2.1.3. und 2.1.4. des
GOP.

Im Plangebiet ist kein baulicher Bestand vorhanden. Die angrenzenden Grundstiicke sind zum
grofBten Teil mit Einfamilienhdusern auf groflen Grundstiicken bebaut.

Eine Belastung des Standortes ist nicht bekannt. Die in der Stellungnahme des Landesumwel-
tamtes aufgefithrte ehemalige Deponie befindet sich nicht ,,angrenzend” an das Baugebiet son-
dern ist ca. 7km vom Plangebiet entfernt.

Das Ortsbild der Siedlung wird durch lockere traditionelle Bebauung geprégt. Die turmformige
Transformatorenstation am Eingang zur Siedlung ist wichtiges Merkzeichen und sollte erhalten
werden. Bodendenkmale sind im Bereich bisher nicht bekannt.

Nach dem vorliegenden Gutachten iber die zu erwartenden Larmimmissionen fiir das Gebiet
wird die Flache durch den Larm der BundesstraBe bis in eine Tiefe von ca. 75 stark belastet. An
der Grenze zum Plangebiet wurden prognostisch 65dB(A) ermittelt. Bei ungehinderter Schall-
ausbreitung werden die Orientierungswerte fiir die Nacht auf 2/3 der Flache des Geltungsberei-
ches uiberschritten. Durch geeignete Mafinahmen koénnen die Immissionen deutlich gemindert
werden. Gruchsimmissionen oder Erschatterungen sind nicht vorhanden. Von der Bundesstrafie
geht eine nicht quantifizierbare Belastung mit schadlichen Gasen und Stauben aus.

Das Plangebiet wird von einer Mittelspannungsleitung an der Bundesstrafie tangiert und im We-
sten durchquert. An der Bundesstraf3e liegt eine Trinkwasserhauptleitung. Weiterhin sind Frei-
leitungen der Telekom und der Stromversorger sowie eine Trinkwasserleitung fiir die unmittelba-
re Versorgung bestehender Wohngrundstiicke vorhanden. Sie wurden frei iiber die Grundstiicke
verlegt.

3 stiidtebauliches Leitbild

3.1 ErschlieBung

Netzgestaltung

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt iiber eine neu zu schaffenden Einmindung in die

B 169 durch eine AnliegerstraBBe. Die neue StraBe soll als zweiter Bauabschnitt eine Verbindung
zur Bergstralie erhalten und so der ErschlieBung des gesamten Gebietes Annahof/Bergstrale
dienen. Sie wird dann eine Schulbustime aufnehmen konnen. Gemal den Forderungen des Stra-
Benbauamtes gilt fur die Einmindung zukiinftig das Prinzip ,.rechts rein-rechts raus~. Ein Links-
abbiegen in die bzw. von der BundesstraBe wird zukiinftig unterbunden. Die vorhandene spitz-
winklige Anbindung am Trafohaus wird geschlossen. Durch geeignete Mafinahmen der Ver-
kehrsberuhigung ist zu sichern, daf} die neue Wegefithrung fiir den Durchgangsverkehr unattrak-
tiv wird. Sie soll nur o Notfall als Umleitungsstrecke dienen konnen. Um die Auflagen der Bun-
desstrallenverwaltung erfiillen zu konnen, ist diese Verbindung in naher Zukunft zu realisieren.

Die Kleingarten und die sudlich vorhandenen Wohngrundstiicke werden weiterhin iiber den vor-
handenen Weg erreicht. Eine rechtwinklige Anbindung des Weges an die PlanstraBe ist aufgrund
der Bestandssituation nicht zu realisieren. Die Sicherheit ist dadurch, daf die Einmindung an der
AuBenseite der Kurve der Planstrafe liegt und damit eine Einsicht méglich ist, dennoch gewihr-
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Stralenraum
Verkehrsanlagen

Sichtfelder

ruhender Verkehr

stadttechnische
Ver- und Entsorgung

Umweltschutz

Projekt Kolkwitz Annahof WG Zum Scharfen Berg

leistet. Die bestehenden, bereits als Wegefliche parzellierten Flurstiicke 134/6 und 134/8 dienen
der Erreichbarkeit einzelner Parzellen im Plangebiet und als Wendeméglichkeit bis zur Anbin-
dung an die Bergstrafie.

Zur ErschlieBung der Grundstiicke an der Bundesstrale dient ein privater Stichweg, der auBBer-
halb des Stauraumes der Einmiindung in die B 169 an die PlanstraBe angebunden ist. Eine Er-
schliefung von der Bundesstrale selbst oder iiber &inen sie direkt begleitenden Weg ist aus
Griinden der Verkehrssicherheit nicht méglich. Die Einmiindung eines derartigen Weges direkt
im Knotenbereich wiirde zu Gefihrdungen fithren.

Der vorhandene private Weg ist etwa 3m breit. Die neue StraBe wird mit einer Fahrbahnbreite
von 6,0m im Miindungsbereich und 4m bis 4,75m Breite im weiteren StraBenverlauf gestaltet.

Firr den Begegnungsfall LKW/LKW kann die Gehbahn oder der befestigte Randstreifen mitge-
nutzt werden. Damit ist auch die Befahrbarkeit durch den Schulbus gewihrleistet. Die iibrigen
Wege werden 3m breit sein, da nur eine begrenzte Anzahl Grundstiicke erschlossen werden.

Die Stralenprofile haben die unterirdischen Leitungen, das seitliche Versickern des Regenwas-
sers und die geplanten Baume zu berticksichtigen. Der offentliche Straenraum des Hauptweges
muf} allgemein 8,5m breit und im Miindungsbereich, wegen der erforderlichen Radien, 18m breit
werden. Fur den Weg zur Kleingartenanlage sind 6 m Straenraum ausreichend. Die Randstrei-
fen der PlanstraBe, insbesondere im Einmiindungsbereich, werden begriint.

Die Anbindung des Wohngebietes an die BundesstraB3e ist so auszubilden, daB sie ziigig ohne
Mitbenutzung der Gegenfahrbahn von dreiachsigen Miillfahrzeugen und vom Schulbus nach dem
Prinzip ,,rechts rein-rechts raus* befahren werden kann.

Die Sichtfelder im Einmiindungsbereich der Planstrafle in die B 169 gemaB RAS-K-1 sind auf-
grund des Bebauungsabstandes von 20m zur BundesstraBe gewihrleistet.

Der erforderliche ruhende Verkehr ist grundsitzlich auf den Grundstiicken abzudecken. Fiir zwei
bis drei Fahrzeuge sind Abstellmoglichkeiten im 6ffentlichen Raum vorzusehen.

Die vorhandenen Versorgungsleitungen an der B 169 werden durch die Planung nicht beriihrt.
Der Schutzstreifen von 15m an der 20 kV-Mittelspannungsleitung ist im Bereich des Flurstiicks
135/9 zu beachten.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden zukiinftig im StraBenraum untergebracht. Die auf
den privaten Grundstiicken bestehende Trinkwasserleitung wird, wie die Niederspannungs- und
die Telekomfreileitung riickgebaut, das vorhandene Geb#ude (iber die neuen Netze erschlossen.
Die Entwicklung des Umfeldes durch den Bau weiterer Wohnungen muf3 bei der Bemessung der
Leitungssysteme beriicksichtigt werden.

Die Schmutzwasserentsorgung kann, bis zum Bau der zentralen Kanalisation, iiber eine dezen-
trale Anlage mit gemeinsamer Sammelgrube, die am Zugang zum Wohngebiet errichtet wird,
erfolgen.

Das Regenwasser wird auf den Grundstiicken zurtickgehalten. Das Niederschlagswasser von den
nur gering durch Kz frequentierten StraBenflichen wird seitlich der Fahrbahn versickert.

Die Flurstiicke 134/6 und 134/8 werden mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Offentlichkeit und der Versorgungsunternehmen belastet, da sie als Flurstiicke vorhanden sind
und andererseits nur eine begrenzte Zahl von Parzellen erschiieBen.

Gesondert auszuweisende Flichen fir weitere Versorgungsanlagen werden nach dem derzeitigen
Erkenntnisstand nicht notwendig. Der Bestand der Trafostation wird gesichert. Die Entsorgung
von Wertstoffen kann iiber Sammelplatze im 6ffentlichen Straflenraum erfolgen.

Details werden im ErschlieBungsplan dargestellt. Die Realisierung der erforderlichen MaBnahmen
wird (ber einen ErschlicBungsvertrag gesichert.

Ein Beitrag zur Reduzierung der Larmemissionen ist die Geschwindigkeitsdampfung auf 30km/h
durch das Straflenprofil. Gleichzeitig wird die Versieglung, durch das Beschranken der Fahr-
bahnbreite aul das erforderliche Mal3, minimiert. Der Baumbestand wird, bis auf eine Ausnahme,
geschiitzt.
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Die Fliche des Plangebietes soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Dorftypische Nutzungen, wie
Tierhaltung, Gartenbau, Handwerk und Kleingewerbe, sollen im Rahmen der gesetzlichen Mog-
lichkeiten, soweit sie nicht storen, gefordert werden. Die Grundsticke werden im Durchschnitt
700m? grof3. Im Interesse des schonenden Umgangs mit Grund und Boden wird die Bebauung
dichter als der durch Landwirtschaft geprigte Bestand im Umfeld sein. Die Nutzung der Grund-
sticke hat die Lage im Landschaftsraum zu beriicksichtigen. Gewisse Einschrankungen und Ge-
bote wurden gemal3 GOP fiir eine landschafisgerechte Gestaltung und wegen der Herausbildung
eines reichen Siedlungsbiotops erlassen.

In der Nahe der BundesstraBe sind passive Larmschutzmalinahmen bei der Gestaltung der
Grundstiicke und der Gebduden notwendig, um die Immissionsbelastungen so weit wie moglich
zu reduzieren. Die Uberschreitungen der Orientierungswerte konnen dadurch deutlich reduziert
werden. Im Interesse der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnungen und unter Bertcksichti-
gung der Tatsache, daf} der Standort bereits durch die Bundesstrafe vorbelastet ist, kann auf die
Bebauung nicht generell verzichtet werden.

Die gewerbliche Wirtschaft, wie auch die Land- und Forstwirtschaft erfahren durch die im FNP
bereits vorgesehene Entwicklung des Ortsteils keine oder nur unwesentliche Beeintrachtigungen.
Der Landwirtschaft wird Flache zugunsten der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnungen
entzogen.

Fiir die ortlichen Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen werden die Existenzbedingun-
¢en verbessert.

Fiir die neuen Einwohner der Siedlung entsteht kein Bedarf an zusétzlichen offentlichen oder
privaten Verorgungseinrichtungen. Die im Umfeld vorhandenen kénnen besser ausgelastet wer-
den. Die Birger kénnen als Pendler unproblematisch ithren Bedarf aul3erhalb des Ortes decken.

Fiir den geringen Zuwachs sind offentliche Griin-, Sport oder Spielflachen im Geltungsbereich
nicht notwendig und vorgesehen. Spielen fiir kleinere Kinder ist auf den Grundstiicken moéglich.
Fiir die groBeren steht die Landschaft wie auch der Sportplatz an der Bergstrafe zur Verfugung.

Die erforderlichen Sicherheitsabstande zur Mittelspannungsleitung sind bei der Festsetzung der
Strallenbegrenzungslinie und der Baugrenzen beachtet. Weitere Nutzungsbeschrankungen erge-
ben sich aus notwendigen LarmschutzmaBnahmen im Baufeld |

3.3 Orts- und Landschaftsbild

vorhandenes
Ortsbild

Gestaltung
Wohngebiet

N Plan cagnees & S0 =5

Die Bebauung der Siedlung soll das Ortsbild in schopferischer Weise zeitgemal weiterentwik-
keln und sich dabei an den Traditionen der Region orientieren:

¢ die Wege als Aufenthalts- und Kommunikationsbereich gestalten

Grinflachen und Baume integrieren und den Raum nicht nur als Verkehrsflache sondern als
Kommunikationsraum autfassen

emne .einfache™ dorfgemiBe Gestaltung anwenden

man findet keine strengen geometrischen Prinzipien in den dltesten Teilen der Darfer

e der Straflenraum wird durch individuelle einzelne und gruppierte Wohn- und Nebenge-
biaude mit Steildach in Traut- und Giebelstellung gebildet

o die Erscheinung der Gebiude ist meist zuriickhaltend: nur die wichtigen Bauten sind domi-
nant

die Wohngebiude sind vorwiegend eingeschossig, aber auch cinzelne zweigeschossige Gebiu-
de sind anzutretten

o deutlich erkennbar ist die klare Abgrenzung der privaten Teile der Grundstiicke (z.B.durch
Tare, Mauern, Nebengebdude, Hecken) vom offentlichen Stralenraum und Nachbarmn
dic Grundstiicke sind in Hof und Garten klar geteilt

e Garten und Grabelandflachen bilden den Ubergang zur Landschaft

Fir das Plangebiet gelten folgende Prinzipien, um eine dem vorhandenen Dortfbild angepalite
Gestaltung der Siedlung zu erreichen:
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e eigeschossige Einzel- und Doppelhauser pragen den Raum und schaffen eine offene Be-
bauungsstruktur

im Bereich der Bundesstrale wird durch die Stellung der Haupt- und Nebengebiude sowie
durch sie verbindende Mauern der riickwirtige Teil der Grundstiicke vom Liarm abgeschirmt,
daneben ist hier eine dichte Bepflanzung vorgesehen

¢ Die Bedeutung der StraBBen und Wege ist in ihrer Gestaltung klar erkennbar
der Strallenraum wird durch Gruppen von GroBgriin geprigt

e der vorhandene Baumbestand wird erhalten

e Trauf- oder Giebelstellung der Wohngebéude, wie auch die Lage zur Strale kénnen von
den Bauherren innerhalb des durch die Baufenster vorgegebenen Rahmens frei gewiihlt werden
Materialien, Formen und Farben aller nach Auf3en tretenden Bauteile, Fassaden, Dicher und
Offhungen sind so zu wahlen, daB eine einheitlich gute Gesamtwirkung entsteht.

ein Haus soll nicht das andere ausstechen

diese gestalterischen Forderungen ermoglichen den Bauherren ein abwechstungsreiches Bild bei
gemeinsamer Baugesinnung fiir ihr Wohnbebietes zu erreichen

¢ Nebengebiiude (Garagen, Stille, Abstellraume) konnen der Strale zugeordnet oder als
Grenzbebauung errichtet werden

* ecine Abschirmung der privaten Hof- und Gartenflichen vom Stralenraum durch Tore,
Mauern und Hecken unter Einbeziehung der Nebengebiude ist erwiinscht

o der riickwiirtige Teil der Grundsticke wird von Bebauung freigehalten und als Gartenfli-
che dorfublich genutzt

Die Prinzipten und Vorschriften schranken die Gestaltungsfreiheit der Bauwilligen kaum ein.
Ste sind notwendig, daB sich das neue Wohngebiet in den Ort und die Landschaft harmonisch
einfigen kann.

3.4 Umwelt- und Naturschutz/Immissionsschutz

Grinordnungsplan

Emgntt

Vermeidung

Ausgleich

Zur Ermittlung des Eingrifts und Darstellung des Ausgleichs und der Ersatzmafinahmen wurde
ein Gritnordnungsplan (GOP) durch ein erfahrenes Ingenieurbiiro aufgestellt und mit den zu-
standigen Stellen abgestimmt. Im folgenden werden die Ergebnisse zusammengefalit.

Mit der Realisierung des Vorhabens wird Ackerbrache und Wiesenfliche in Wohn- und Gar-
tenfand umgewandelt. Die Flache wird starker anthropogen belastet. Die Naturndhe des
Standortes geht verloren. Teile der Grundstiicke werden unwiderrutbar versiegelt. Damit ver-
bunden ist ein dauerhafter Verlust von Lebensraum und Versickerungsfliche fiir das Nieder-
schlagswasser. Die naturliche Funktion des Bodens wird beeintrichtigt. Einige spezialisierte
Tier- und Ptlanzenarten werden in das Umfeld abwandern, andere. dem Siedlungsraum besser
angepalte. ihre Stelle einnehmen. Der Gehlzbestand und damit das Vegetationsvolumen wird
sich dagegen stark erhohen. Durch die geringe GroBe des Plangebietes sind Veréinderungen
des Klemklimas kaum zu erwarten. Der Eintlufl auf das Landschaftsbild ist gering. Insgesamt
kann die Stirke des Emgnfts als maBig betrachtet werden.

Augenscheinlich stellt der am Standort vorgetundene Bestand kein wertvolles schiitzenswertes
Biotop dar. Die Reste von Streuobstwiesen wie der tibrige Baumbestand werden erhalten.

Geeignetere und gleichzeitig fur eine Bebauung ver(tigbare Flachen in der erforderlichen Gro-
B3e. die emen geringeren Eingrif in Natur und Landschaft erfordern, existieren in der Siedlung
nicht. Mit der Mobilisierung von Bauflichen im Bestand durch Abrundung der Siedlung wer-
den Flachen in der Landschaft vor Zersiedlung geschiitzt. Ohne generellen Verzicht auf die

Schalfung neuen Wohnraumes im Dortist der Eingrif nicht zu vermeiden. Die Versieglung

B p=}
wird durch geeignete Malinahmen, wie das Festsetzen einer niedrigen GRZ, gering gehalten.
Die Eingrifte in den Naturhaushalt gelten als ausgeglichen, wenn nach der Durchtithrung des
Vorhabens alle erheblichen Beeintrachtigungen aul e unerhebhiche Maf gesenkt werden
konnen und die zuruckbleibenden Wirkungen nicht nachhaltig sind. Der Eingrift in das Land-
schaftsbild kann durch landschaftsgerechte Wiederherstellung oder eine entsprechende Neuge-
staltung kompensiert werden. Die unvermeidlichen negativen Auswirkungen auf den Natur-
haushalt, das Klima und auf das Orts- und Landschaftsbild kénnen ausgeglichen werden durch:

N Man mmen s
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¢ Erhéhung und Aufwertung der Leistungsfiihigkeit der Multifunktion des Bodens auf den
verbleibenden unversiegelten Flichen
Zulassen von Versieglung nur im notwendigen Umfang durch entsprechende Festsetzun-
gen

¢ Baumptlanzungen in den StraBenrdumen als Ergdnzung der bestehenden Strukturen (37
Exemplare sind als Mindestzahl gefordert)
zum Einsatz kommen Grofbiume, um einen schnellen Ausgleich zu erzielen
Damit wird auch das notwendige Beseitigen eines StraBenbaumes im Miindungsbereich der
Planstrae kompensiert (bisher im GOP nicht enthalten)

» Pflanzgebote ohne Standortbindung (Laubbiume, Hecken und Flurgehélze) auf den pri-
vaten Grundstiicken
Vertikal- und Dachbegriinung wird gefordert

* Anlagen strukturreicher Hausgérten mit Obstbiumen, Kriuterwiesen, Grabeland deren
dorftypische Nutzung auf den relativ groBen Grundstiicken

¢ Gestaltungsvorschriften fiir die Grundstiicke und die Pflanzgebote gewihrleisten eine
dorftypische und landschaftsvertrigliche Architektur (Gebaudehohe, Dachlandschaft, Far-
ben...)

Ersatzmafnahmen Nach dem GOP kann, unter den gegebenen Bedingungen und bei Realisierung der MaBnah-
men, der Ausgleich innerhalb des Plangebietes erreicht werden. ErsatzmaBnahmen auBerhalb
des Plangebietes sind nicht notwendig.

Immissionsschutz Durch einen Bebauungsabstand von mindestens 25m zur Bundesstraf3e, durch eine abschir-
mende Bebauung der Grundsttcke, durch die Errichtung einer Lirmschutzwand, durch die
Grundrifigestaltung und durch konstruktive MaBnahmen an den Gebauden kann die hohe
Lédrmbelastung fiir den Innenraum und die riickwartigen Grundstiicks{lachen deutlich gemin-
dert werden. Nahe der Bundesstrale liegen die prognostischen Schallwerte fiir die Nacht nur
noch 5-8 dB tiber den Orientierungswerten. Die Tageswerte kdnnen eingehalten werden. Da
die Freiflachen und Gérten vorwiegend tags genutzt werden sind die Belastungen fiir die An-
wohner vertretbar. Die Anhaltswerte fiir die Innenschallpegel in den Schlafriaumen konnen mit
vertretbarem Autiwvand {Schallschutzfenster, kiinstlicher Beliftung evtl. mit Nutzung der Ab-
wiirme) erreicht werden. Entsprechende Bauteile. Konstruktionen und Materialien sind am
Markt vorhanden. Einzelheiten siche Gutachten.

4 rechtsverbindliche Festsetzungen und Auswirkung der Planung

4.1 zeichnerische Festsetzungen

Geltungsbereich ErumftaBt die oben angefiihrten Flursticke der Flur 2 der Gemarkung Hanchen. Die normge-
rechte Gestaltung des Straflenquerschnittes des Weges zur Kleingartenanlage verlangt, unter
Berlicksichtigung der Lage des bestehenden Weges. die Inanspruchnahme von Teilen des
Flurstiicks 133712, Mit der Ausnahme, daf die betreffenden. bisher als privater Weg genutzten
Flachen in Zukuntt offentlich gewidmet werden. entstehen fiir die Eigentiimer keine Anderun-
gen durch die Losung. lhre Grundstiicke sind zukiinttig besser erschlossen und damit wert-
voller.

Da die riickwartigen Teile der Flurstiicke 130, 131, 132 und 1344 zukinftig erschlossen sein
werden, werden sie in einer Tiefe von ca. 40m als Baulldchen testuesetzt. Der Bau der StraBe
nach Osten (an den Grenzen der Flurstiicke 130-132) erfelat nicht im ersten Bauabschnitt, Mit
der Satzung werden die Flachen fir die Weitertiihrung der StraBie planerisch gesichert, die Er-
schliefung und Bebauung liegt in der Hand der Gemeinde bzw. der Eigentiimer. So kénnen,
bei Bedart tUr einen zweiten Bauabschnitt, zusitzliche Wohnbauflichen mobilisiert werden.

Baugebicte Die Bautelder im gesamten Geltungsbereich werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) vem.
¥ 4 BauNVO mit Einschrankungen festgesetzt. Nahe der Bundesstralie wird eine erweiterte

Palette an Nutzungsmoglichkeiten erotinet.

Baufelder Das Plangebiet wird durch die 6ffentlichen und privaten Wege und ein entsprechendes Plan-
zetchen in Baufelder aufgeteilt. Fir die Baufelder gelten z. T. unterschiedliche textliche und
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Baumerhalt Die vorhandenen Baume und der Unterwuchs der Blaufichten an der Ostgrenze sind entspre-
chend den Mafigaben des Griinordnungsplanes (GOP) zu erhalten. Notwendiges Beseitigen
von Bdumen als Ausnahme ist nur bei gleichwertigem Ersatz im Nahbereich ( 3m) zulassig,

Entwicklung von Entsprechend GOP werden auf den riickwirtigen Teilen der Baufelder Flachen zum Anpflan-
Natur und Land- zen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Durch die Uberarbei-
schaft tung der Planzeichnung wurde die Lage geringfiigig verandert. Die Flache von 500m? fiir den

Flurgeholzriegel wird beibehalten. Die Festsetzungen sind von den Biirgern hinzunehmen. Auf
den grofen Grundstiicken bleibt ausreichend Spielraum fiir die individuelle Nutzung und Ge-
staltung der Freiflachen.

Zusitzlich zu den Forderungen des Grinordnungsplanes wird aus gestalterischen Griinden an
der Bundesstralle vor der Larmschutzmauer auf den privaten Flachen eine dichte Bepflanzung
gefordert.

Pflanzgebot Die Pflanzgebote werden ebenfalls aus dem GOP iibernommen. Die Flachen wurden, entspre-
chend den neuen Planungen, modifiziert. Auf eine zeichnerische Festsetzung der Lage der
Obst- und aller StraBenbaume wird im Interesse der Flexibilitit der Gestaltung der StraBen
und der privaten Grundstiicke verzichtet.

4.2 textliche Festsetzungen

Gebietscharakter Mit der Bebauung soll, als Bestandteil der Siedlung Annahof/BergstraBe, ein modernes lindli-
ches Wohngebiet mit vorwiegend selbst genutztem Eigentum (Eigenheime) in lockerer Bebau-
ung entstehen, das sich in die Landschaft einfiigt. An diesem Ziel muB sich die Erteilung von
Ausnahmen und Befreiungen orientieren. Im Gebiet wird eine gewisse kleinteilige Mischung
von dorftypischen Aktivititen der Freizeitbeschiftigung oder des Nebenerwerbs mit dem
Wohnen gefordert. Zum Beispiel soll, im Rahmen der gesetzlichen Moglichkeiten, Kleintier-
und Hobbytierhaltung in einem groBeren MabBe als in der Stadt erlaubt werden.

Fiir die Festsetzung als Kleinsiedlung besteht kein Bedarf’, ein Mischgebiet wiirde die Ansied-
lung von Gewerbe erfordern. Das ist wegen des erhohten Verkehrsaufkommens unerwiinscht.

Art der baulichen Das Leitbild kann am besten durch die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf
Nutzung § 4 BauNVO realisiert werden. Damit ist eine ausreichende Flexibilitat gewahrleistet. Die Li-

ste der allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO wird nicht eingeschrinkt.
Von den in Abs 3 aufgefithrten Nutzungen werden im Baufeld 1, wegen der Lage zur Bundes-
stralde, zusétzlich nur kleine Betriebe des Beherbergungswesens, bis zu 20 Betten. sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe. Anlagen fiir Verwaltungen und Gartenbaubetriebe allgemein
und aut den Bauteldern 2-4, wegen der abseitigen Lage, nur ausnahmsweise zugelassen.

Tankstellen sind generell unzulissig, weil Stérungen des flieBenden \'erkehrs auf der B 169
durch den abbiegenden Verkehr unvermeidbar sind und fiir die Wohngebiete im Umfeld zu-
sdtzliche Storungen entstehen wiirden und der Ausbaugrad der Wege hierfur nicht geeignet
ist. Daneben wird das Grundwasser durch derartige Anlagen gefihrdet.

Beschrankung der Die Beschrinkung der Zahl der Wohnungen im gesamten Plangebiet dient der Sicherung des
Zahl der Wohnungen  Charakters der Siedlung als Eigenheimstandort. Das gilt natirlich nicht fiir Beherbergungsein-
richtungen.
Verdichteter Wohnungsbau, der im Gebiet untypisch ist, soll im interesse des Landschafts-
schutzes und der Weiterentwicklung des Ortsteils nicht zugelassen werden.

Grundfiachenzahl Die Grundtidchenzahl wird geringer als die hochstzuldssigen Werte der BauNVQ festgesetzt.
GRZ Bei den Grundstucken im Baufeld 1. entlang der BundesstraBe ist eine GRZ von 0.3 und eine

zusdtzhiche Versieglung von 0.1 durch Nebenanlagen (d, h. isgesamt 40%0 Uberbauung)
moglich. Damit konnen alle normalen Eigenheime und mégliche gewerbliche Nutzungen auf
ausreichend grofien Grundstitcken realisiert werden. Auf den Baufeldern 2-4 kénnen nur ins-
gesamt 30% versiegelt werden. Mit den Festsetzungen ist die angestrebte lockere Bebauung
abgesichert.

Im Baufeld I mull ein Grundstiick demnach, wenn es mit einem Eigenheim von 120m? Grund-
tlache bebaut wird. mindestens 400m-* grof sein. Der entsprechende Wert aul den Bauteldern
2-4 betrdgt 600m-*. Bei 100m* Grundflache mull eine Parzelle in den Baufeldern 2-4 entspre-
chend 500m-” bemessen sein. Die angegebenen Werte stellen die MindestgroBen dar. Die
durchschnittliche GrundstiicksgroBe betrigt 700m? bei 16 Grundstucken.

Ausnahmen sollten nur in besonderen Fillen, z B. bei gewerblicher Nutzung des Grundstiik-
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zeichnerische Festsetzungen.

Die StraBenbegrenzungslinie, als Grenze zwischen oftentlichem Strafenraum und Wohn-
grundstiick, sichert den 6ftentlichen Strallenraum in der notwendigen Breite, wie er fiir die
ErschlieBung, die Verlegung der unterirdischen Leitungen, Baumpflanzungen und die Regen-
wasserversickerung notwendig wird. Grundlage sind durch das Planungsbiiro SAWA erarbei-
teten Querprofile.

Zur Bundesstrafle wird der vorhandene 6ffentliche Verkehrsraum, durch Inanspruchnahme
privater Flachen, um 12,5 m verbreitert. Die StraBenbegrenzungslinie liegt demnach, entspre-
chend den Forderungen des StraBenbauamtes, zukiinftig 15m von der gegenwirtigen Fahr-
bahnkante entfernt. In diesem Streifen liegen bereits wichtige Hauptversorgungsleitungen
(TW-Hauptleitung,20-k V-Mittelspannungsleitung) und der Raum muf} fiir zukiinftige Ent-
wicklungen der Bundesstra3e freigehalten werden. Er wird deshalb als StraBenfliche festge-
setzt. Zur StraBe muf3 ohnehin wegen des Schallschutzes ein grofierer Bebauungsabstand ein-
gehalten werden. Die Flache ist durch die Einwohner kaum nutzbar. Sie kann aber in Abspra-
che mit dem Baulasttriager durch die Anlieger als Griinfliche genutzt werden.

Offentliche Grunflachen werden wegen der geringen GréB3e des Wohngebietes und wegen der
Lage zur Landschaft nicht ausgewiesen. Die nicht befestigten Flachen der StraBBenrdume wer-
den als Straflenbegleitgriin angelegt und bepflanzt.

Die Baufenster, d. h. die Flichen auf denen die Hauptgebidude errichtet werden miissen, sind
durch Baugrenzen festgesetzt. Sie sind im rickwirtigen Teil des Wohngebietes allgemein 20m
tief und erlauben, bei einem Eigenheim von 10m mal 10m Grundfliche, einen grof3en Spiel-
raum fur die Stellung der Gebaude zur Strale. Gleichzeitig werden zusammenhingende Gar-
tenflachen erhalten. Das Ziel, daB3 der Siedlungsrand durch Griin gepragt werden soll, recht-
fertigt die Festsetzung. Die Bebauungsabstinde zur Strafle, also die Breite der Vorgarten,
wurden aus gestalterischen Griinden aligemein mit 3m gewihlt.

Der geringste Bebauungsabstand zur Bundesstra3e wird wegen des Larmschutzes durch Bau-
grenzen nut 25m festgesetzt. Andererseits konnte die notwendige lirmabschirmende Mauer
mit integrierten Nebengebauden nicht errichtet werden. denn alle baulichen Anlagen miissen
einen Abstand von mindestens 20m zur Fahrbahnkante der BundesstraBe einhalten. Zwischen
dieser Linie und dem privaten ErschlieBungsweg bleibt mit 13m ausreichend Flache fiir ein Ei-
genheim. Der Schutzabstand zur 20 kV-Mittelspannungsleitung wurde bei der Festsetzung der
Bautenster beachtet.

Der vorhandene Trafostandort wird als Flache festgesetzt. Daneben wird fur die Schimutzwas-
sersammelgrube ein Standort nahe der Einfahrt in das Wohngebiet bestimmt. Hier ist der tiet-
ste Punkt des Planbereiches, von hier ist der Anschiuf3 an eine Kanalisation entlang der Bun-
desstral3e moglich und die Belastigungen der Anwohner kénnen minimiert werden.

Grundstitckszufahrten sind von den Wegen im Innern an allen Punkten zulassig. Von der Bun-
desstralle und im Knotenbereich von 30m werden keine Grundstiickszutahrten zugelassen.

Im Baufeld | werden die Standorte fiir Garagen und fiur sonstige Nebengebiude innerhalb ei-
nes Streifens von Sm Breite entlang der Bundesstralie festgesetzt. Sie werden zur Larmminde-
rung herangezogen und sollen die Larmschutzmauer optisch auflockern.

Die bereits grundsticksmaBiy abgeteilten Wege (Flurstiicke 134/6 und 134/8) werden weiter
als private Wege tiir die FrschlieBung einzelner Grundstiicke genutzt. Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte werden hier fir die Flursticke 134/6 und 1348 zugunsten der Offentlichkeit und
der Versorgungsunternehmen festgesetzt. Damit st auch das Wenden von Fahrzeugen, unter
Nutzung dieser Wege, tir dic Zeit, bis die Straienanbindung nach Osten entsteht, gesichert.

Der Stichweg paraliel zur Bundesstrale wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugin-
sten der Anlieger, also fiir maximal dret Grundstiicke. und der Versorgungsunternchmen be-
leat. Der Weg wird maximal 40m lang sein, so dal3 ein Wendeplatz fiir den normalen Bedarf
nicht notwendig wird. Eine Wendemdéglichkeit tiir die Feuerwehr im Notfall ist auf den Grund-
sticken zu sichern, wenn das tn Bauantragverfahren durch die Lage der Bauten getordert
wird. Die Mullentsorgung ist durch das Anlegen eines Standplatzes an der Planstral3e, nahe
der Schmutzwassergrube, gewdhrleistet,

Die Raumbreite der Privatwege von 4m ist ausreichend tiir die ErschlieBung einer begrenzten
Anzahl von Wohngrundstiicken.
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Baumerhalt Die vorhandenen Baume und der Unterwuchs der Blaufichten an der Ostgrenze sind entspre-
chend den MaBgaben des Griinordnungsplanes (GOP) zu erhalten. Notwendiges Beseitigen
von Biumen als Ausnahme ist nur bei gleichwertigem Ersatz im Nahbereich ( 3m) zuldssig.

Entwicklung von Entsprechend GOP werden auf den riickwirtigen Teilen der Baufelder Flichen zum Anpfian-
Natur und Land- zen von Baumen, Striauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Durch die Uberarbei-
schaft tung der Planzeichnung wurde die Lage geringfiigig verindert. Die Fliche von 500m? fur den

Flurgehélzriegel wird beibehalten. Die Festsetzungen sind von den Burgern hinzunehmen. Auf
den groBen Grundstiicken bleibt ausreichend Spielraum fiir die individuelle Nutzung und Ge-
staltung der Freiflichen.

Zusitzlich zu den Forderungen des Griinordnungsplanes wird aus gestalterischen Griinden an
der BundesstraBe vor der Lirmschutzmauer auf den privaten Flichen eine dichte Bepflanzung
gefordert.

Pflanzgebot Die Pflanzgebote werden ebenfalls aus dem GOP iibernommen. Die Flachen wurden, entspre-
chend den neuen Planungen, modifiziert. Auf eine zeichnerische Festsetzung der Lage der
Obst- und aller StraBenbiume wird im Interesse der Flexibilitit der Gestaltung der StraSen
und der privaten Grundstiicke verzichtet.

4.2 textliche Festsetzungen

Gebietscharakter Mit der Bebauung soll, als Bestandteil der Siedlung Annahof/BergstraBe, ein modernes landli-
ches Wohngebiet mit vorwiegend selbst genutztem Eigentum (Eigenheime) in lockerer Bebau-
ung entstehen, das sich in die Landschaft einfiigt. An diesem Ziel muB sich die Erteilung von
Ausnahmen und Befreiungen orientieren. Im Gebiet wird eine gewisse kleinteilige Mischung
von dorftypischen Aktivititen der Freizeitbeschiftigung oder des Nebenerwerbs mit dem
Wohnen gefordert. Zum Beispiel soll, im Rahmen der gesetzlichen Moglichkeiten, Kleintier-
und Hobbytierhaltung in einem groBeren MaBe als in der Stadt erlaubt werden.

Fiir die Festsetzung als Kleinsiedlung besteht kein Bedarf; ein Mischgebiet wiirde die Ansied-
lung von Gewerbe erfordern. Das ist wegen des erhohten Verkehrsaufkommens unerwiinscht.

Art der baulichen Das Leitbild kann am besten durch die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal

Nutzung § 4 BauNVO realisiert werden. Damit ist eine ausreichende Flexibilitat gewahrleistet. Die Li-
ste der allgemein zulissigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO wird nicht eingeschrénkt.
Von den in Abs.3 aufgefiihrten Nutzungen werden im Baufeld 1, wegen der Lage zur Bundes-
straBe, zusitzlich nur kleine Betriebe des Beherbergungswesens, bis zu 20 Betten, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen und Gartenbaubetriebe aligemein
und auf den Baufeldern 2-4, wegen der abseitigen Lage, nur ausnahmsweise zugelassen.

Tankstellen sind generell unzuléssig, weil Storungen des flieenden Verkehrs auf der B 169
durch den abbiegenden Verkehr unvermeidbar sind und fiir die Wohngebiete im Umfeld zu-
sitzliche Storungen entstehen wiirden und der Ausbaugrad der Wege hierflir nicht geeignet
ist. Daneben wird das Grundwasser durch derartige Anlagen gefihrdet.

Beschriankung der Die Beschréinkung der Zahl der Wohnungen im gesamten Plangebiet dient der Sicherung des
Zahl der Wohnungen  Charakters der Siedlung als Eigenheimstandort. Das gilt natirlich nicht fur Beherbergungsein-
richtungen.

Verdichteter Wohnungsbau, der im Gebiet untypisch ist, soll im Interesse des Landschafts-
schutzes und der Weiterentwicklung des Ortsteils nicht zugelassen werden.
Grundflachenzahl Die Grundflachenzahl wird geringer als die hochstzuldssigen Werte der BauNVO festgesetzt.
GRZ Bei den Grundstiicken im Baufeld 1, entlang der BundesstraBe ist eine GRZ von 0,3 und eine
zusitzliche Versieglung von 0,1 durch Nebenanlagen (d, h. insgesamt 40% Uberbauung)
méglich. Damit konnen alle normalen Eigenheime und mogliche gewerbliche Nutzungen auf
ausreichend groBen Grundstiicken realisiert werden. Auf den Baufeldern 2-4 konnen nur ins-
gesamt 30% versiegelt werden. Mit den Festsetzungen ist die angestrebte lockere Bebauung
abgesichert.
Im Baufeld 1 muB ein Grundstiick demnach, wenn es mit einem Eigenheim von 120m? Grund-
flache bebaut wird, mindestens 400m? grof} sein. Der entsprechende Wert auf den Baufeldern
2-4 betrigt 600m2. Bei 100m? Grundfldche muf eine Parzelle in den Baufeldern 2-4 entspre-
chend 500m? bemessen sein. Die angegebenen Werte stellen die MindestgroBen dar. Die
durchschnittliche Grundstiicksgrofie betrigt 700m? bei 16 Grundstiicken.
Ausnahmen sollten nur in besonderen Fallen, z.B. bei gewerblicher Nutzung des Grundstiik-
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kes, zugelassen werden. Das setzt aber auch die Anwendung von durchlissigen Befestigungs-
materialien fiir Zufahrten, Wege u. dgl. voraus. Die Notwendigkeit der Uberschreitungen sind
zu begriinden.

Geringfgige Abweichungen von der GRZ, wie auch den Trauf- und Firsthohen, um bis zu 5%
sind ausnahmsweise zuldssig. Sie sind stidtebaulich nicht relevant.

MaBgebliches Als maBgebliches Grundstiick bei der Ermittlung des MaBes der baulichen Nutzung gilt die
Grundstiick tatséchliche Fliche des Grundstiickes hinter der festgesetzten StraBenbegrenzungslinie..
Geschossigkeit Wegen des Larmschutzes werden, in Anlehnung an die Empfehlungen des Gutachtens, im

Baufeld 1 an der BundesstraBe nur eingeschossige Gebaude zugelassen. Die Dachriume, die
besonders stark dem Larm ausgesetzt sind, konnen nicht als VollgeschoB genutzt, aber den-
noch ausgebaut werden. Auf den Grundstiicken auBerhalb des Larmteppichs (Baufelder 2-4)
ist der volle Ausbau der Dachgeschosse, bei Einhaltung der Traufthohen, zulissig.

Trauthche Die Trauthdhen werden in allen Baufeldern mit maximal 3,6 m festgesetzt nd die Firsthohen

Firsthohe mit 8,6m. Das erlaubt bei einem Wohngebiude von 10m Tiefe eine Dachneigung von 45°. Die
Begrenzung der Traufhohen ist wegen des Schutzes des Landschafisbildes und, wie bereits
erldutert, an der BundesstraBe, wegen des Liarmschutzes erforderlich. Bei dem festgesetzten
Mal kann das DachgeschoB3 gut genutzt werden, wenn z. B. ein Drempel vorgesehen wird.
Als Bezugspunkte fiir die Bestimmung der Trauf- und Firsthohen werden die StraBenhohen im
Bereich der Grundstiickszufahrten festgesetzt. Sie konnen durch die Grundstiickseigentiimer
nicht beeinfluBt werden und sind rechtzeitig bekannt. Zum besseren Verstindnis werden die
Begriffe VollgeschoB und Trauthohe definiert.

Bauweise Im gesamten Geltungsbereich sind Einzel- oder Doppelhéuser, in offener Bauweise zugelas-
sen. Reihenhauser oder Hausgruppen konnen wegen des Orts- und Landschafisbildes nicht
zugelassen werden.

Steliplatze Die gemiB Bauordnung erforderlichen Stellplitze sind auf den privaten Grundstiicken nach-
zuweisen. Der offentliche StraBenraum ist bewuBt nicht derart bemessen, um hier Stellplitze
in ausreichender Anzahl auszuweisen. Sie sollen auf den Grundstiicken nachgewiesen werden.
Fur Besucher sind 2-3 Stellplitze, das sind ca. 10% des Bedarfs, vorzusehen.

Garagen Wegen der larmabschirmenden Wirkung sind Garagen und Nebengebiude entlang der Grund-

Nebengebiude stiicksgrenze zur B 169 vorzusehen. Wenn die Gebaude aus wichtigen Griinden tiefer als Sm
sein miissen, so konnen sie die festgesetzte Fliche nach innen tiberschreiten. Abweichungen
sind aus funktionellen Griinden zuldssig.

Nebenanlagen fiir Im Plangebiet sind alle dorftypischen Anlagen zuléssig. Anlagen von {iberértlicher Bedeutung

Versorgung sollten dagegen aus dem Gebiet ferngehalten werden, sofern von ihnen stadtebauliche Auswir-
kungen zu erwarten sind.

Schutzbereich der Im Schutzbereich der Mittelspannungsleitung von jeweils 7,5m von der Achse der Freileitung

Mittelspannungs- dirfen Bauwerke nur mit Zustimmung errichtet werden. Baume und Straucher oder Anlagen

leitung jeglicher Art diirfen die Stromversorgungsanlagen nicht gefihrden. Bei Bau- und Betriebsar-

beiten darf in diesem Streifen eine Arbeitshéhe von 3m nicht iiberschritten werden.

Leitungsrecht Die Notwendigkeit des Einrdumens eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes auf den fiir diesen
Zweck bereits festgesetzten Flichen wurde weiter oben erlautert.

Larmschutz Die Orientierungswerte Tages- und Nachtrichtwerte in einem Streifen von ca. 75m Breite oh-
ne LarmschutzmaBnahmen deutlich iiberschritten. Das Gutachten geht zwar noch von den
baulichen Bedingungen des Vorentwurfes aus, man kann aber die SchiuBfolgerungen auf die
verdnderte Situation Gibertragen.

Fur das Baufeld 1 werden in Anlehnung an das Gutachten folgende Festsetzungen zur Minde-
rung des Larmes festgesetzt.

Es ist eine Lirmschutzmauer von 2,5m Hohe mit integrierten Nebengebauden in einem Ab-
stand von 20m entlang der BundesstraBe zu errichten. Die Wohngebiude in diesem Gebiet
diirfen nur ein VollgeschoB3 aufweisen. Mit diesen Mafinahmen kann gesichert werden, daf die
Orietierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete tags nicht mehr oder unwesentlich und nachts
nur noch geringfiigig (um 5 bis 8 dB(A) ) tberschritten werden. Auch die Freiriume koénnen
damit, entsprechend der Gebietskategorie, genutzt werden.

Im Innern der Gebdude, und vor allem in den Schlafriumen, kénnen durch geeignete Maf3-
nahmen die Anhaltswerte fiir die mittleren Innenschallpegel der VDI-Richtlinie 2719 erreicht
werden. Hierzu sind die Fenster in der Schallschutzklasse 1 bzw. 2 auszufiihren, abhingig da-
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von, ob die Fassade dem Larm ausgesetzt ist oder nicht. Es ist eine entsprechende Ausfithrung
der Wénde und Dachflachen notwendig. Damit kénnen gesunde Lebenverhaltnisse gesichert
werden. Die Schlafraume sind auf der dem Lirm abgewandten Seite vorzusehen. Die ausrei-
chende Luftung der Schlafrdume ist durch technische Mittel zu sichern. Hier kommen Fenster
mit entsprechender schallisolierender Beliiftungsvorrichtung oder kiinstlicher Beliiftung in
Frage. Letztere konnen mit Warmeaustauschern kombiniert werden.

Weitere bautechnische Einzelheiten konnen erst im Rahmen der Bauplanung festgesetzt und
im Bauantragsverfahren gepruft werden, da es eine grofie Vielfalt an Moglichkeiten des passi-
ven Schallschutzes und an deren Kombinationen gibt. Die Auswahl und Ausschopfung der
Maglichkeiten liegt in der Hand der Bauherren. Er hat im Bauantragsverfahren den Nachweis
zu fithren, daB die geforderten Werte tatsachlich unter den konkreten Bedingungen eingehal-
ten werden konnen.

An bestehenden Verkehrswegen und bereits vorbelasteten Gebieten, wie das vorliegende,
kénnen die Orientierungswerte im Freiraum nicht vollstindig eingehalten werden. Durch die
gemiB den Empfehlungen des Gutachtens festgesetzten Mafinahmen konnen die Immissionen
und die damit verbundenen negativen Einwirkungen aber deutlich reduziert werden.

Die Biirger nehmen die mit den MaBnahmen verbundenen Einschrinkungen bewuBt in Kauf.
Die Forderung nach vollstandigem Einhalten der Orientierungswerte wiirde bedeuten, daB 5-6
WE nicht errichtet werden kénnen. Im Interesse der Versorgung der Biirger mit Wohnraum
und unter Beachtung der Moglichkeiten, die Immissionen deutlich zu reduzieren, wird die ge-
ringe Uberschreitung der Orientierungswerte hingenommen.

4.3 ortliche Bauvorschriften

Werbeanlagen Im Plangebiet soll zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes keine groBflachige Werbung
zugelassen werden. Hinweisschilder in angemessener GroBe und Werbung am oder auf dem
Grundstiick des Gewerbetreibenden sind natiirlich zulissig.

Vorgirten Einfrie- Vorgirten sind, wegen der Herausbildung des Ortsbildes, girtnerisch zu gestalten. Die Grund-

dungen stlicke sollen, wie im Dorf ablich, deutlich vom offentlichen StraBenraum getrennt werden.
Die Einsicht in die Grundstiicke kann durch geschlossene Tore verwehrt werden. Wegen des
Larmschutzes sind an der Bundesstrafie Mauern mit einer Héhe bis zu 2,5m vorzusehen. Bei
schmalen Grundstiicken kénnen auf der Grenze zum Nachbarn Sichtschutzmauern errichtet
werden soweit sie im Baufenster liegen. Mauern und Zaune sollen aus dkologischen und ge-
stalterischen Griinden begriint werden. —

Freiflichen Fir die unbebauten Teile der Grundsttcke sind gewisse Einschrinkungen wegen des Natur-
und Landschaftsschutzes notwendig. Fiir diese Flichen wurden die Festsetzungen des GOP
iibernommen. Den Biirgern bleibt ein weiter Spielraum bei der Gestaltung der Fliichen, da kei-
ne Standortbindung besteht und die Forderungen von der iiblichen Gartennutzung nicht we-
sentlich abweicht.

Gebiaudegestaltung Generelles Ziel ist es, Eigenheime, die sich in die Landschaft einfligen und gleichzeitig die Zeit
ihrer Errichtung erkennen lassen, zu errichten.

Dacher Die Dachlandschaft ist ein wesentliches Element des Orts- und Landschaftsbildes. Sie erhalt
am Standort durch die exponierte landschaftliche Lage besondere Bedeutung.

Allgemein wird fiir die Hauptgebaude ein Steildach vorgeschrieben. Es soll mit iiblichen Dach-
ziegeln gedeckt sein. Ausnahmsweise sind natiirlich auch andere Oberflichen, wie Faserze-
ment, Metall u.4. sowie Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie zugelassen, wenn Bedenken
wegen des Schutzes des Landschaftsbildes nicht bestehen (Hohe, Form, kein glinzendes Ma-
terial). Die Festsetzungen beziehen sich nicht auf die Nebengebaude. Fiir diese gelten keine
Einschrinkungen. Pultdicher oder andere moderne Dachformen kénnen ausnahmsweise zu-
gelassen werden. Expressive und exotische Farben und Formen sollen aber vermieden werden.
Dachflachenfenster, Gauben, Zwerchgiebel und sonstige Aufbauten sind zulissig. Sie sollen
zuriickhaltend und sparsam eingesetzt werden. Die Dachfliche selbst muf3 weiterhin dominie-
ren.

Fassaden Auch firr die Fassaden wird eine zuriickhaltende Gestaltung durch Farbgebung in gebrochenen
(mit Schwarz abgetonten) Farben aus traditionellen Materialien (Putz, Holz, Stein, Klinker,
Ziegel, Keramik oder deren Kombinationen) angestrebt. Reines Weil3 ist im Dorf fremd. Die
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Offnungen, wie Fenster und Tiiren, sollen dorftypisch eine Lochfassade bilden.

4.4 griinordnerische Festsetzungen

Bodenschutz Unnotige Versiegelungen, Auffiillungen und Abgrabungen im Baugebiet sind zu vermeiden,
damit die natiirliche Funktion des Bodens (Speicher-, Filter-, Absetz- und Puffereigenschaften
fur eindringende Stoffe und Wisser), seine Funktion als Lebensraum fiir Tier und Pflanze und
als Versickerungsflache fiir Niederschlagswasser weitgehend erhalten bleibt. Eine Versieglung
ist unnétig, wenn die Nutzungen und Aktivititen auch ohne Flichenbefestigung mit geringen
Nachteilen méglich sind oder eine andere Losung das Ausmaf3 der Bodenversieglung in Gren-
zen hlt (zB. Garage mit sehr langen Zufahrten nicht an der riickwirtigen Grenze, Einsatz von

. Okopflaster).
Niederschlags- Ziel der Festsetzungen ist es, den Abflul aus dem Wohngebiet nicht wesentlich zu erhéhen
wasser und die Grundwasserneubildung (Trinkwasserschutzgebiet) nicht mehr als notwendig einzu-

schranken. Eine Versickerung auf den Grundstiicken kommt dem Ziel am néchsten. Das Spei-
chern und die Nutzung , insbesondere fiir die Pflege des Gartens, hilft dagegen Trinkwasser
sparen.

In jedem Fall ist dafiir zu sorgen, daf3 belastetes Wasser nicht versickern kann. Also sollen
Stellplitze im Gegensatz zu den Zufahrten dicht versiegelt und iiberdacht werden.

Baumerhalt Die Reste der ehemaligen Obstwiesen sollen aus gestalterischen und 6kologischen Griinden
erhalten bleiben. Wenn in Einzelfiillen das Beseitigen von Baumen notwendig wird, so sind
Obstgeholze als Starkbaum neu zu pflanzen. Der Unterwuchs unter der Blaufichtenreihe am
ostlichen Rand des Plangebietes ist zu erhalten. Fir notwendige Entnahmen ist Ersatz zu lei-
sten.

Die Festsetzungen wurden aus dem GOP iibernommen. Sie schranken die Nutzungsmoglich-
keiten der Grundstiicke nur in geringem MaBe ein.

Pflanzgebote Auf den riickwirtigen Teilen der Grundstiicke im Baufeld 1 und 2, die nicht in den Baufen-
stern liegen, sind als Ausgleich fiir die Inanspruchnahme von Natur und Landschaft geméB
GOP Hecken und Gehélzgruppen anzulegen. Die Festsetzungen lassen den Grundstiicksei-
gentiimern einen grofBen Gestaltungsspielraum.

Girten Die Flachen auf den Grundstiicken, die nicht fiir die normale Nutzung benétigt werden, sind
okologisch hochwertige strukturreiche Gérten anzulegen. Leitbild sind dabei die Obstwiesen,
Garten und Grabelandflichen der lindlichen Gemeinden.

Die Festsetzungen wurden sinngemé8 aus dem GOP iibernommen. Auf den Grundstiicken
sind also, neben den Hauptgebauden, Nebenanlagen und sonstigen Anlagen, auch ausreichend
bemessene Rasenflichen fiir den Aufenthalt im Freien u. dgl. zulassig.

StraBenbaume Im StraBenraum sind geméB GOP insgesamt 37 GrofSibaume zu pflanzen. Auf die Festsetzung
aller Einzelstandorte wird verzichtet, um fir die Freiflichen- und Tiefbauplanung ausreichend
Spielraum zu belassen. Nur die Standorte, die fiir die Gestaltung des StraBenraumes von be-
sonderer Bedeutung sind, wurden zeichnerisch festgesetzt. Zusitzlich sind 10 Biume ohne
Standortbindung gefordert.

GOP Die Forderungen des GOP wurden mit geringen Abweichungen in den Bebauungsplan iiber-
nommen. Die Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gegeniiber dem Unter-
suchungsgebiet des GOP erfordert nicht keine Uberarbeitung des Fachgutachtens. Der Be-
stand weicht nicht wesentlich von dem im Untersuchungsgebiet ab. Die Schliisse und Forde-
rungen koénnen auf den neuen Geltungsbereich iibernommen werden. Durch VergroBerung der
Flache fur den Flurgeholzriegel von 500m? auf 750m? ist die Ausdehnung der Eingriffsfliche
hinreichend kompensiert. Die iibrigen Festsetzungen zum Erhalt oder Ersatz sind ohnehin fli-
chenneutral getroffen worden.

Kontrolle Die Realisierung der MafBnahmen auf den privaten Flachen hat in der den BaumaBnahmen fol-
genden Vegetationsperiode zu erfolgen und ist der Unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen.
Damit ist eine Kontrolle mit geringem Verwaltungsaufwand méglich und den Bauherren bleibt
die tibliche Zeit fur die Realisierung.

Die Durchfithrung der Pflanzmafinahmen auf den 6ffentlichen Fliachen sollte im Durchfith-
rungsvertrag zwischen der Gemeinde und dem Investor geregelt werden.
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Empfehlungen Zur Durchsetzung des Zieles einer dkologischen Entwicklung des Wohngebietes kénnen durch
die Bauherren weitere MafBnahmen ergriffen werden, die gemaB den Vorschlagen des GOP in
der Plansatzung aufgezeigt sind.

4.5 Ausnahmen und Befreiungen

Bedingungen Ausnahmen und Befreiungen sollen verantwortungsbewuft zugelassen werden, wenn unbeab-
sichtigte Harten entstehen und das Wohl der Allgemeinheit nach Abwigung mit den Belangen
des Schutzes des Orts- und Landschaftsbildes, des Schutzes der Natur, sowie der Nachbarn
eine Abweichung gerechtfertigt, oder wenn unvermutet auBergewshnliche stidtebauliche oder
architektonische Einzellosungen verhindert wiirden.

Die Satzung will nicht fortschritthemmend sein, oder durch Festhalten an Einzelheiten eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende Nutzung verhindern. In jedem Fall muB der Charakter
des Baugebietes gewahrt bleiben. Die aufgezeigten Moglichkeiten der Kompensation sollen
genutzt werden.

Sicherheitsabstiinde diirfen dadurch nicht unterschritten werden.

Geringfiigigkeit Als geringfligig kann eine Abweichung von den maBlichen Festsetzungen der Satzung ange-
nommen werden, wenn bis zu 5% von einem festgesetzten MaB abgewichen werden soll.

4.6 Nachrichtliche Darstellungen/Hinweise

Trinkwasserschutzzo ~ Der Umgang mit wasserschidigenden Stoffen ist nach den einschldgigen Gesetzen anzeige-
ne pflichtig.

Bodendenkmale Auf die einschlagigen Forderungen des Gesetzes beim Auffinden von Bodendenkmalen wird
hingewiesen.

S Durchfiihrung und weiterfiihrende Mafinahmen

5.1 Bodenordnung

Erwerb durch die Die Flache des Flurstiickes 135/12, die in den Geltungsbereich einbezogen wurde, wird ge-

Gemeinde : genwartig als privater Weg offentlich genutzt. Im Rahmen der Investition sollte die Fliche
durch die Gemeinde erworben werden. Die Satzung stirkt die rechtliche Position der Gemein-
de, die Fliche offentlich zu widmen.

Die ibrigen, nicht in der Hand des Investors liegenden Flichen, werden fiir den ersten Bauab-
schnitt nicht benotigt.

5.2 Sicherung der Planung und Durchfiihrung

Mit dem Investor ist alsbald ein ErschlieBungsvertrag, der die Verantwortung flir die Herstel-
lung der technischen Infrastruktur und die ErschlieBung regelt abzuschliefen.

Die Gemeinde muB eine Satzung zur Entsorgung des Abwassers aufstellen, um die ordnungs-
gemife kontrollierbare Entsorgung von Sammelgruben zu gewihrleisten.

Eine Verinderungssperre muB nicht erlassen werden.

5.3 Kosten

Kostenschatzung Die Kosten fiir die MaBnahme konnen gegenwirtig noch nicht bestimmt werden.

Finanzierung Der Gemeinde entstehen durch die Planung und Realisierung des Wohngebietes keine Kosten,
wenn die offentlich-rechtlichen Vertrige mit dem Investor abgeschlossen werden,
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5.4 Flankierende MaBnahmen

Begleitende Mafinahmen auf3erhalb des Plangebietes werden nach dem gegenwirtigen Plan-
stand nicht notwendig. Um die volle Funktionsfihigkeit des Wohngebietes herzustellen sollte
alsbald die Ausbau der StraBenanbindung an die BergstraBe durch die Gemeinde vorgenom-
men werden. Vorher ist das Sperren der Einfahrt in das Gebiet fiir Linksabbieger von der
Bundesstraf3e nicht méglich.

6 Anhang
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A Planteil und Zeichenerklarung

Nutzungsschablonen als Festsetzung

Baufeld 1 Baufeld 2
WA I WA |
2 Wo ED o 2Wo |ED o
GRZ 0,3 GRZ 0,2
TH 3,6 TH 3,6
FH 8,6 FH 8,6
Baufeld 3 Baufeld 4
WA | WA Il
2 Wo ED o 2Wo |ED o
GRZ 0,2 GRZ 0,2
TH 3,6 TH 3,6
FH 8.6 FH 8,6
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)
W A Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
2Wo  {mmsaia s e g2
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)
G RZ Grundflachenzahl gem. § 16 BauNVO
TH Traufhdhe als Héchstman gem. § 16 BauNVO
F H Firsthohe als Héchstmal gem. § 16 BauNVO
" Zahl der Voligeschosse als Héchstzahl gem. § 16 BauNVO

10.05.97/PLANTX12.doc



3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

E D Nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig gem. § 22 BauNVO
———wu_——  Baugrenze gem. § 23 BauNVO
0O offene Bauweise gem. § 22 BauNVO
4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)
StralRenverkehrsflache

Stra’enbegrenzungslinie

aaaaa Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Abs. 6 BauGB)

Flache fir Versorgungsanlagen
Zweckbestimmung: Elektrizitdtsversorgung

Flache fur Versorgungsanlagen
Zweckbestimmung:
Schmutzwassersammelgrube

6. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr.13 und Abs.6 BauGB)

B o o o oberirdisch hier: 20kV-Freileitung

-0 unterirdisch hier. Trinkwasserleitung

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MafRnahmen und
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB

@ Erhalt von Baumen
@ Anpflanzen von Baumen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25
von B&umen, Strauchern und sonstigen Buchstabe a)
Bepflanzungen (Planzeichen 13.2.1)

000000

@®000@ Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fiir ~ gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Buchstabe b)
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Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewéssern
(Planzeichen 13.2.2)

8. Sonstige Planzeichen

rr MitGeh-, Fahr- und Leitungsrecht zu gem. § 9 Abs.A Nr. 21
belastende Flache (Planzeichen15.5) und Abs.6 BauGB
VVVVVVVYY, Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen gem. § 9 Abs.1 Nr. 24
E 3 schéadliche Umwelteinwirkungen und Abs.6 BauGB
hier. Larmschutzwand 2,5m Héhe
(Planzeichen15.6)
_mm mm mm_Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches gem. § 9 Abs. 7 BauGB
des Bebauungsplanes
- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. gem. § 1 Abs. 4 und § 16
von Baugebieten, oder Abgrenzung des Abs. 5 BauNVO
MaRes der Nutzung innerhalb von
Baugebieten

9. Darstellungen ohne Normcharakter

+99.9 Hohenangabe (Bestand)

123/4 bestehende Flurstiicksgrenze mit
| Bezeichnung des Flurstlickes

________ geplante Grundstlicksgrenzen

LR 1 Hinweis auf textliche Festsetzungen zum
Leitungsrecht

B Textliche Festsetzungen

B.1 Art der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

B.1.1 Auf den Grundstiicken im Geltungsbereich der Satzung sind die im § 4
BauNVO (,Allgemeines Wohngebiet‘) unter Abs. 2 aufgefiihrten Nutzungen allgemein
zuldssig.

(gem. § 1 Abs. 6 BauNVO )

B.1.2 Dariiber hinaus sind im Baufeld 1 kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe allgemein und in den Baufeldern 2, 3 und 4
ausnahmsweise zuléssig, wenn sie dem Gebietscharakter nicht widersprechen.
(gem. § 1 Abs. 4 und 6 BauNVO )

B.1.3 Im gesamten Geltungsbereich der Satzung sind Tankstellen unzuléssig.
(gem. § 1 Abs. 4 und 6 BauNVO )

B.2 MaR der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

B.2.1 Durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefihrten Anlagen darf die
festgesetzte GRZ in allen Baufeldern nur um 0,1 Uberschritten werden.
(gem. § 19 Abs. 4 BauNVO )

B.2.2 Weitere Uberschreitungen der GRZ sowie Uberschreitungen der zulassigen
Trauf- und Firsthéhen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie weniger
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als 5 v. H. vom festgesetzten Maf} abweichen und bei deren Einhaltung
unbeabsichtigte Harten entstehen wiirden. Die negativen Auswirkungen auf die
Umwelt und das Ortsbild sind in diesen Fallen durch geeignete
KompensationsmaRnahmen auszugleichen.

(gem. § 19 Abs. 4 und § 18 Abs. 2 BauNVO )

B.2.3 Die zwingend festgesetzten Trauf- und Firsthéhen beziehen sich auf die
Gelandehdéhe der der ErschlieRung des Grundstiicks dienenden 6ffentlichen Stralen-
bzw. Wegeflache im Bereich der Grundstiickszufahrt.

(gem. § 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO )

B.3 Sonstige Festsetzungen

B.3.1 Die Gebaude im Geltungsbereich sind in offener Bauweise als Einzel- oder
Doppelhaus zu errichten. Die Hauptgebaude sind innerhalb der durch Baugrenzen
definierten Baufenster in Giebel- oder Traufstellung vorzusehen.

(gem. § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

B.3.2 Die notwendigen Stellplétze, die sich aus der Wohn- und sonstigen Nutzung
gem. BbgBO ergeben, sind vollstandig auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.
Garagen und Nebenanlagen kénnen auch auRerhalb der durch Baugrenzen
markierten Baufenster, mit Ausnahme der Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und der Flachen mit Festsetzungen zum
Schutz bestehender Pflanzungen, errichtet werden.

(gem. § 9 Abs. 4 und 6 BauGB i. V. m. §§ 6, 52 und 89 BbgBO)

B.3.3 Im Baufeld 1, entlang der BundesstraRe sind die Garagen und Nebengebaude,
die mindestens eine Héhe von 2,5m erreichen, innerhalb des durch das Planzeichen
15.6 der PlanZVO-90 gekennzeichneten Bereiches einzuordnen. Uberschreitungen
der Flachenbegrenzung in das innere der Grundstiicke sind ausnahmsweise méglich,
wenn die Gebéudetiefe mehr als 5m betragt. Ausnahmsweise kénnen Nebengebiude
auch auflerhalb der Flache errichtet werden, wenn durch das Einhalten der
Festsetzung unbeabsichtigte Harten entstehen wiirden. Der Larmschutz darf dadurch
nicht beeintrachtigt werden.

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 und 24 BauGB )

B.3.4 Neben den standortlich festgesetzten, der Versorgung des Gebietes

dienenden Nebenanlagen kénnen weitere Anlagen gem. § 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO
~im Baugebiet als Ausnahme zugelassen werden, wenn von innen keine

Beeintrachtigungen der zugelassenen Nutzung des Baugebietes ausgehen. Dies gilt

ebenfalls fir Anlagen fir erneuerbare Energien.

(gem. § 14 Abs. 2 BauNVO )

B.3.5 Im Schutzbereich der 20-kV Mittelspannungsieitung, der beidseitig jeweils
einen Streifen von 7,5m entlang der Achse der Freileitung beansprucht, diirfen
Bauwerke nur mit Zustimmung des zusténdigen Energieversorgungsunternehmens
errichtet werden. Baume, Straucher oder Anlagen jeglicher Art diirfen die
Stromversorgungsanlagen nicht gefahrden. Bei Bau- und Betriebsarbeiten darf in
diesem Streifen eine Arbeitshéhe von 3m nicht Giberschritten werden.

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB )

B.3.6 Die Flache, die mit dem Planzeichen 15.5 der PlanZVO-90 und der
Bezeichnung LR 1 gekennzeichnet ist, ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der
zustandigen ortlichen Energieversorgungsbetriebes belastet.

Die Flache, die mit dem Planzeichen 15.5 der PlanZVO-90 und der Bezeichnung

LR 2 gekennzeichnet ist, ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger und der Versorgungsbetriebe belastet. Sie dient der ErschlieBung einzelner
Grundsticke im Baufeld 1.

Die Flache, die mit dem Planzeichen 15.5 der PlanZVO-90 und der Bezeichnung

LR 3 gekennzeichnet ist, ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
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Offentlichkeit und der Versorgungsbetriebe belastet. Sie dient der ErschlielBung
einzelner Grundsticke innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung.
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

B.3.7 Innerhalb des durch das Planzeichen 15.6 der PlanZVO-90 gekennzeichneten
Bereiches ist in einem Abstand von 20m von der Fahrbahnkante eine
Larmschutzanlage als Mauer oder Wall bzw. in Form einer Kombination aus beiden
mit einer Hohe von 2,5m zu errichten. Garagen und Nebengebaude sind zu
integrieren, wenn sie die Hohe von 2,5m nicht unterschreiten.

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB )

B.3.8 Im Baufeld 1 sind durch die Bauherren passive bauliche
LarmschutzmaRnahmen durchzufiihren, die geeignet sind, da® in den
Aufenthaltsrdumen die in der VDI 2719, Seite 12, Tabelle 6 aufgefthrten
Anhaltswerte fir die héchstzuldssigen mittleren Innenschallpegel von 30 dB nachts
und 35 dB tags nicht Gberschritten werden. Schlafraume diirfen nur auf der der
Bundesstrafle abgewandten Gebaudeseite vorgesehen werden. Die ausreichende
Beluftung der Schiafrdume bei geschlossenen Fenstern ist zu gewéhrleisten. Das
Einhalten der Forderungen ist mit dem Bauantrag oder der Bauanzeige
nachzuweisen.

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB )

B.4 Hinweis

B.4.1 Die Traufhéhe (TH) ist der Schnittpunkt der AuRenseite der AuRenwand mit
der AuRenseite der Dachhaut. Untergeordnete Nebenanlagen wie Antennen,
Schornsteine 0.4. werden nicht beriicksichtigt.

(gem. § 18 Abs. 1 BauNVO )

B.4.2 Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach Landesrecht Vollgeschosse
sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.
(gem. § 20 Abs. 1 BauNVO )

B.4.3 Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen der Satzung kdénnen auf
der Grundlage des § 31 BauGB zugelassen werden. Vorweggenehmigungen nach

§ 33 BauGB kénnen erteilt werden.

(gem. § 31 und 33 BauGB)

'B.5 Nachrichtliche Ubernahmen gem. 9 Abs. 6 BauGB

B.5.1 Das Bebauungsplangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Sachsendorf. Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist
anzeigepflichtig.

B.5.2 Das Auffinden von Bodendenkmalen, wie Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdfarbungen, Metallsachen, Tonscherben, Knochen, Miinzen, Holzpfahle oder -
bohlen 0.4. ist gemaR § 19 Abs.1 und 2 des Gesetzes iber den Schutz und die
Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 22. Juli 1991
(DSchG Bbg) unverziglich dem Brandenburgischen Landesmuseum fir Ur- und
Frihgeschichte, AuRenstelle Cottbus, Bahnhofstrale 50, 03050 Cottbus oder der
unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Bodendenkmale und die
Entdeckungsstétte sind fir mindestens finf Werktage in unverandertem Zustand zu
erhalten. Funde sind ablieferungspflichtig.

C Ortliche Bauvorschriften

C.1 Werbeanlagen
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C.1.1 Suggestiv-, Erinnerungs- und sonstige funktionsfremde Werbeanlagen sind im
Geltungsbereich der Satzung unzulassig.
(gem. § 13 und § 89 Abs.1 Nr. 1 und Abs. 8 BbgBO )

C.1.2 Werbeanlagen sind am Ort der Leistung anzubringen und diirfen das
Erdgeschoft der Gebaude nicht Uberragen. lhre Flache darf nicht mehr als 5 v. H. der

jeweiligen Fassadenflache bzw. 1,5 m® betragen. Werbeanlagen mit wechseindem
oder grellem Licht sind unzuléssig.
(gem. § 89 Abs.1 Nr. 1 und Abs. 8 BbgBO)

C.2 Freiflichen/Einfriedungen

C.2.1 Die Vorgarten durfen nicht als Arbeitsflachen genutzt werden. Sie sind zu
begriinen und dauerhaft zu pflegen.
(gem. § 89 Abs.1 Nr. 4 und Abs. 8 BbgBO )

C.2.2 Einfriedungen zur Strale sind, mit Ausnahme der Larmschutzmauer, die im
Baufeld 1 innerhalb der durch das Planzeichen 15.6 der PlanZVO-90
gekennzeichneten Flache vorzusehenden ist, als einfacher Holz-oder Metallzaun, als
Mauer oder als Hecke auszufilhren. Ihre Héhe darf 1,2m nicht iiber- und 1 ,0m nicht
unterschreiten. Mauern im gesamten Geltungsbereich sind auf mindestens 50% ihrer
Lénge zu begrinen.

(gem. § 89 Abs.1 Nr. 5 und Abs. 8 BbgBO )

C.2.3 Mauern und geschlossenen Einfriedungen bis zu 1,6m Héhe als Sichtschutz
zwischen den Grundstiicken innerhalb der Baufenster sind im Plangebiet zulassig.
(gem. § 89 Abs.1 Nr. 5 und Abs. 8 BbgBO)

C.3 Gebiaude

C.3.1 Im Geltungsbereich der Satzung sind fur die Hauptgebaude nur steil geneigte
Dacher, mit einer Dachneigung zwischen 32° und 48°, mit kleinformatiger
Hartdeckung zulassig. Unterschiedliche Neigungen der beiden Hauptdachflachen
sind unzuldssig. Der Hauptfirst muB in Gebaudemitte veriaufen. Anlagen fur
erneuerbare Energien sind ausnahmsweise zuléssig, wenn sie das Orts- und
Landschaftsbild nicht stéren .

(gem. § 89 Abs.1 Nr. 1 und Abs. 8 BbgBO )

C.3.2 Gauben und Dacheinschnitte sind zuldssig. Beide dirfen nicht gleichzeitig auf
-einer Dachflache errichtet werden. Die Gesamtbreite der Gauben darf nicht mehr als
ein Drittel der Lénge der jeweiligen Traufe betragen. Die Gauben einer Hauseinheit

sind in gleicher Bauweise auszufiihren.
(gem. § 89 Abs.1 Nr. 1 und Abs. 8 BbgBO )

C.3.3 Fur die Fassadenoberflachen sind vorwiegend traditionelle Materialien, wie
Putz, Holz, Stein, Ziegel, Klinker, Keramik oder deren Kombinationen, in
gebrochenen, d.h. mit Schwarz verschnittenen und abgeténten Farbténen zu
verwenden. Ausnahmen von den Festsetzungen zur Gebaudegestaltung kénnen
zugelassen werden, wenn auRergewshnliche und richtungsweisende architektonische
Leistungen verhindert wiirden und Bedenken wegen des Landschaftsbildes nicht
bestehen.

(gem. § 89 Abs.1 Nr. 1 und Abs. 8 BbgBO )

D Griinordnerische Festsetzungen

D.1 Bodenschutz
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D.1.1 Aufflllungen Uber die urspriinglich vorhandene Gelandehéhe hinaus sind nur
innerhalb der Bauflachen bis zur Gelandehohe des 6ffentlichen Weges zulassig.
(gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB )

D.1.2 Hofflachen, Wege, Zufahrten u. d. gl. darfen nur in dem MaR versiegelt
werden, wie ihr Zweck eine derartige Ausfihrung erfordert. Fur Zufahrten und
Hofflachen, mit Ausnahme von Stellplatzen, sind sickerfahige Belagsarten zu

verwenden.

(gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB )

D.2 Niederschlagswasser

D.2.1 Das auf den Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist auf diesen
zurickzuhalten, zu versickern oder einer Nutzung zuzufithren.
(gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

D.3 MafBnahmen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewiissern
D.3.1 Der vorhandene Bewuchs mit Obstbdumen darf nur fur die zugelassene
Nutzung im unvermeidlichen Umfang beseitigt werden. In diesem Fall ist
gleichwertiger Ersatz durch das Anpflanzen eines Obstgehéizes der Qualitat
Hochstamm, 3xv., aus extra weitem Stand mit Drahtballierung, STU 12-14 cm, in
einem Umkreis von 5m zu leisten.

(gem. § 9 Abs.1 Nr. 25 Buchstabe b und Abs. 6 BauGB i. V. m.

§ 89 Abs.1 Nr. 4 und Abs. 8 BbgBO )

D.3.2 Der Unterwuchs innerhalb der durch das Planzeichen 13.2.2 der PlanZVO-90
gekennzeichneten Flache ist zu erhalten und zu pflegen. Das Entnehmen von
Blaufichten ist ausnahmsweise zuldssig, wenn Ersatz durch das Pflanzen eines
einheimischen standortgerechten Laubbaumes Qualitat H 4xv, aus extra weitem
Stand, mit Drahtballierung, STU 18-20 cm innerhalb der gekennzeichneten Flache
erfolgt.

(gem. § 9 Abs.1 Nr. 25 Buchstabe b und Abs. 6 BauGB i. V. m.

§ 89 Abs.1 Nr. 4 und Abs. 8 BbgBO )

D.4 Flichen und MaRnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

D.4.1 Innerhalb der mit dem Planzeichen 13.2.1 der PlanZVO-90 gekennzeichneten
Flache ist ein frei wachsender mehrschichtiger Flurgehélzriegel mit gebuchteten und
gelappten Réndern sowie eingestreuten héheren Baumen mit einer durchschnittlichen
Tiefe von 5m anzulegen. Die Pflanzdichte betragt 1x1m, wobei 75 v. H. dieser Flache
mit Geholzen zu bepflanzen ist. Innerhalb der nicht bepflanzten Bereiche sind
Wildkrautsdume durch Selbstansiedlung oder Initialeinsaat zu entwickeln.

(gem. § 9 Abs.1 Nr. 25 Buchstabe a und Abs. 6 BauGB i. V. m.

§ 89 Abs.1 Nr. 4 und Abs. 8 BbgBO )

D.4.2 Auf den nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke im gesamten
Geltungsbereich sind 6kologisch hochwertige strukturreiche Gérten anzulegen und zu
unterhalten, soweit diese Flachen nicht fiir hauswirtschaftliche Zwecke, als Arbeits-,
Spiel, Aufenthalts- oder Lagerflachen, Zufahrten oder fir sonstige zugelassene
Nutzungen erforderlich sind. Anstelle von Rasenflichen sind auf diesen Flachen
Blumen- und Kréuterwiesen aus auf den Standort abgestimmten Gras- und
Krautersamenmischungen vorzusehen. Ein Grabelandanteil von bis zu 25% ist hier
zulassig.

Je 250m? angefangener Grundstuicksflache im Baufeld 1, und je 300m2 angefangener
Grundstiicksflache in den Baufeldern 2, 3 und 4, ist auf den Grundstiicken ein
Obstgehdiz der Qualitat Hochstamm, 3xv., aus extra weitem Stand mit
Drahtballierung, STU 12-14 cm, vorwiegend im riickwartigen Bereich der
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Grundsticke zu pflanzen.
(gem. § 9 Abs.1 Nr. 25 Buchstabe a und Abs. 6 BauGBi. V. m.
§ 89 Abs.1 Nr. 4 und Abs. 8 BbgBO )

D.4.3 Im offentlichen StraRenraum sind zuséatzlich zu den zeichnerisch festgesetzten
Baumen 10 standortgerechte einheimische Laubgehdlze der Qualitat H 4xv, aus extra
weitem Stand, mit Drahtballierung, STU 18-20 cm anzupflanzen. Von den in der
Plansatzung festgesetzten Standorten fiir das Anpflanzen von Biumen kann um bis
zu 3m abgewichen werden. Um den Stamm ist ein unversiegelter und unverdichteter
Bereich von mindestens 6m? freizuhalten, der vor Uberfahren und Begehen gesichert
ist.

(gem. § 9 Abs.1 Nr. 25 Buchstabe a und Abs. 6 BauGB )

D.5 Sonstige Festsetzungen

D.5.1 Die grinordnerischen Manahmen auf den privaten Grundstiicken sind in der
der Realisierung der BaumafRnahme folgenden Vegetationsperiode von den
betreffenden Grundstiickseigentiimern durchzufiihren.

(gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 4 BbgNatSchG )

D.5.2 Die Realisierung der Bau- und der Pflanzmafnahmen ist der Unteren
Naturschutzbehérde anzuzeigen.
(gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB i. V. m. § 84 Abs. 3 BbgBO )

D.6 Empfehlungen

D.6.1 Als Ausgleich fur unvermeidbare Uberschreitungen des MaRes der baulichen
Nutzung wird die Begriinung von Dachflachen empfohlen.

D.6.2 Einfriedungen, Nebengebiude sowie fensterlose Fassaden mit einer Breite
von mehr als 5m sollen mit geeigneten Gehélzen dauerhaft begriint werden.

D.6.3 Die in der dem Griinordnungsplan beigefiigten Liste aufgefuhrten Gehélze
sollen vorrangig im Plangebiet verwendet werden.

D.6.4 Sammelsurien von Koniferen unterschiedlichster Herkunft sind keineswegs
standorttypisch. Ihre Pflanzung ist im Baugebiet zu vermeiden. Nicht heimische
Schmuckgehélze und Stauden sollen vorrangig nur in den hausnahen Bereichen und
den Vorgarten angepflanzt werden. -

D.6.5 Die Habitatvielfalt kann durch Gestaltungselemente, wie Wasserflachen,
Trockenmauern und Hecken, aber auch durch Artenreichtum der eingesetzten
Pflanzen, den Anbau von Nahrungslieferanten fiir Kleintiere, Steinhaufen, ,wilde*
Ecken, Totholzhaufen, extensive Bewirtschaftung von Teilen der Grundstiicke,
Einschrénkung der Anwendung von Diingestoffen, Herbiziden und Pestiziden und das

Anbieten von Nistplatzen erhéht werden.

Satzung der GroRgemeinde Kolkwitz
Uber den vorzeitigen Bebauungsplan
Wohngebiet "Zum Scharfen Berg"
iIm Ortsteil Annahof

Aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. dem MaRnahmengesetz zum
Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG), sowie nach der Brandenburgischen
Bauordnung (BbgBO) und dem Brandenburgischen Naturschutzgesetz
(BbgNatSchG), beschiieRt die Gemeindevertretung den vorzeitigen Bebauungspian
Wohngebiet , Zum Scharfen Berg* im Ortsteil Hanchen/Annahof in der Fassung vom
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fur das Gebiet, welches

B im Norden durch die B 169 (Flurstiick 129)

B im Osten durch den bebauten Teil des Flurstiicks 134/4 und die Grenze
zur Gemarkung Klein-Gaglow

B im Saden durch das Flurstiick 134/9

B im Westen durch die Flurstiicke 135/6 und 135/12

begrenzt wird, bestehend aus der Planzeichnung und Zeichenerkldrung (Teil A), den
Textlichen Festsetzungen (Teil B), den Ortlichen Bauvorschriften (Teil C) und den
Grunordnerischen Festsetzungen (Teil D), als Satzung.

Rechtsgrundlagen

1. Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI | 8. 2253), zuletzt
geéndert durch das Jahressteuergesetz 1997 vom 20.12.1996

2. Das Malinahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-ManahmenG) vom 17. Mai 1990 (BGBI | S.
926), in der Bekanntmachung der Neufassung vom 28. April 1993 (BGBI | S. 622)

3. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(GBBI. | §.132) zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

4. Die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. /1991 8. 58)

5. Die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01.Juni 1994 (Gesetz und Verordnungsblatt des
Landes Brandenburg Teil | Nr. 12 S. 126)

6. Das Brandenburgische Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) vom 29. Juni 1992.

Vemessungsvermerke

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom
18.12.1990. Der Kartenausschnitt (Katasterkarte) entspricht fur den Geltungsbereich der Satzung
dem Stand vom ...

Ort, Datum, Stempel Unterschrift (Vermessungsstelle)

Der katastermafRige Bestand am sowie die geometrische Eindeutigkeit der Festlegungen
der neuen stadtebaulichen Planung werden als richtig bescheinigt.

Ort, Datum, Stempel Unterschrift (Vermessungsstelle)

Verfahrensvermerke

1) Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 04.04.1995.

Ort, Datum, Siegelabdruck Unterschrift

2) Die fur Raumordnung und Landesplanung zusténdige Behérde ist gem. § 246a Abs.1 Nr.1
BauGB beteiligt worden.

Ort, Datum, Siegelabdruck Unterschrift
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4)

5)

7)

8)

9)

Die friihzeitige Burgerberatung ist nach § 3 Abs.1 Satz 2 BauGB am 25.03.1997 durchgefuhrt
worden.

Ort, Datum, Siegelabdruck Unterschrift

Die von der Planung beruhrten Trager Offentlicher Belange und Nachbargemeinden sind mit
Schreiben vom.03.07.1996 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Ort, Datum, Siegelabdruck Unterschrift

Die Gemeindevertretung hat am 13.05.1997 den Entwurf des vorzeitigen Bebauungsplanes in
der Fassung vom Mai 1997 mit seiner Begrtindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Ort, Datum, Siegelabdruck Unterschrift

Der Entwurf des vorzeitigen Bebauungsplanes in der Fassung vom Mai 1997 bestehend aus
dem Planteil mit Zeichenerklarung (Teil A), den Textlichen Festsetzungen (Teil B), den
Ortlichen Bauvorschriften (Teil C) und den Grinordnerischen Festsetzungen (Teil D), sowie
die Begruindung mit dem Grunordnungsplan haben in der Zeit vom........................... 1997 bis
ZUM e 1897 wahrend folgender Zeiten:

Montag/Mittwoch/Donnerstag von 7.00 Uhr bis 15.00 Uhr,

Dienstag von 7.00 Uhr bis 18.00 Uhr und

Freitag von 7.00 Uhr bis 12.00 Uhr
nach § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis,
dafl Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder
zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen und daB Gelegenheit zur Erérterung besteht,

am 1997 ortsiblich bekanntgemacht worden. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden
mit Schreiben vom 1997 Gber die Offenlegung informiert.
Ort,Datum,Siegelabdruck Unterschrift

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die
Stellungnahmen der Trager Offentlicher Belangeam ... gepruft. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

Ort,Datum, Siegelabdruck Unterschrift

Der vorzeitige einfache Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und der Planzeichenerkliérung (Teil B) wurde am ... von der
Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum vorzeitigen
einfachen Bebauungsplan wurde mit Beschluf3 der Gemeindevertretung vom
............................ gebilligt.

Ort,Datum, Siegelabdruck Unterschrift

Die Genehmigung dieses vorzeitigen einfachen Bebauungsplanes, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und der Planzeichenerkldrung (Teil B), wurde mit
Verfligung der héheren Verwaltungsbehérde vom ... mit
Nebenbestimmungen und Hinweisen erteilt.
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