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1 Aligemeines

Projekt Kunersdorf WG . Am Waldrand“

1.1 _AnlaB/Erforderlichkeit

Erforderlichkeit

Anlal3

Ziel und Zweck

1.2 Verfahren
Verfahren

Verfahrensstand

In der Region Cottbus ist ein dringender Wohnbedarf der Bevoélkerung zu verzeichnen. Damit
wichst auch der Zuwanderungdruck auf die Randgemeinden. Daneben suchen haufig Ortsan-
sissige, die keine eigenen geeigneten Grundstiicke besitzen, nach Baustellen in ihrem Dorf

Die Grofigemeinde Kolkwitz méchte durch das Angebot von preisgiinstigen Bauflachen vor
allen Dingen den jungen Bewohnern der Ortsteile Kunersdorf, Papitz und Limberg eine Per-
spektive im Ort geben. Ziel ist es, jede Abwanderung wegen nicht vorhandener Baustellen
auszuschlief3en.

Eine begrenzte Zuwanderung in die Region ist ebenfalls erwiinscht. Der Bedarf hierfiir ist, wie
die Entwicklung von Limberg zeigt da. Die Nihe des Gewerbegebietes Krieschow schafft ei-
nen gewissen Bedarf an Wohnbauland in seinem Umfeld.

Unbebaute Grundstiicke innerhalb der Siedlungen werden, aus verschiedenen Griinden, oft
zurtickbehalten. Sie stehen nur scheinbar frei fiir die Entwicklung des Ortes zur Verfligung.
Auch aus zeitlicher Sicht deckt sich oft der Bedarf nicht mit dem Angebot an Innenbereichs-
flichen. Die Verwaltung hat keine reale Méglichkeit fiir einen Zugriff auf diese Grundstiicke.

Neben der zum Teil sehr aufwendigen Mobilisierung von Bauliicken im Bestand ist die Aus-
weisung neuer Bauflichen am Rand der vorhandenen Siedlungsflichen haufig der einzige
Weg, die 0.g. Ziele zu erreichen und mit der Stabilisierung der Einwohnerzahlen ein lebensfi-
higes dorfliches Gemeinwesen zu erhalten.

Die geschilderten Tatsachen treffen gegenwirtig auch auf das Gebiet Kunersdorf/
Papitz/Limberg zu.

Die Nutzung anderer scheinbar geeigneter Flichen in Kunersdorfist mit einem erheblich stér-
keren Eingriff in Natur und Landschaft verbunden, da es sich um okologisch und landschafi-
lich hoherwertige Flichen handelt.

AnlaB} der Einleitung des Bauleitplanverfahrens war, nachdem bereits 1993 ein VEP ins Ver-
fahren gebracht wurde, das Interesse eines Investors, die Fliche zu entwickeln und dabei die
Gemeinde von personellen und finanziellen Aufwendungen freizustellen.

Ziel der Planung ist es, fiir die schrittweise Errichtung von etwa 40 Eigenheimen Baurecht zu
schaffen. Mit der Realisierung des Wohngebietes soll mittelfristig der Bedarf an Wohnbaufli-
chen im Raum befriedigt werden. Gleichzeitig soll die Erschlieung fiir das Baugebiet gewihr-
leistet werden.

Da das wirtschaftliche Interesse des Investors auf dem Gebiet der Gebaudeerrichtung liegt,
konnen die Grundstiicke preisgiinstig zur Verfligung gestellt werden.

Nachdem urspriinglich ein VEP-Verfahren durchgefiihrt werden sollte, ist nun vorgesehen,
Baurecht tiber ein Bebauungsplanverfahren nach § 8 BauGB zu schaffen. Das BauGB-
MaBnahmengesetz soll fiir die Vereinfachung des Verfahrens und Beschleunigung der Planung
genutzt werden.

Mit dem Investor wird ein &ffentlich-rechtlicher Vertrag zur Ubernahme der Planungskosten
und der Schaffung der erforderlichen ErschlieBung abgeschlossen.

Die Gemeinde sichert mit dem Bebauungsplanverfahren besser als mit einem VEP die Durch-
setzung ihrer Interessen gegenliber dem Vorhabentriger. Der Investor ist unter den gegebenen
Umstédnden durch die rechtlichen Anforderungen an das gewiihlte Verfahren nicht so stark be-
lastet, wie bei einem VEP-Verfahren (z.B. Eigentum).

Die Gemeinde hat am 06.10.1993 den AufstellungsbeschluB zur Einleitung des VEP-
Verfahrens gefafit. Er wurde am 16.11.93 bestétigt. Vorab erfolgte die Planungsanzeige und
Anfrage nach den Zielen der Landesplanung und Raumordnung (Registriernummer 45/939).
Auf'der Grundlage des Entwurfes vom 26.08.1993 wurden Stellungnahmen von einigen wich-
tigen TOB eingeholt. Aus der friihzeitigen Biirgerbeteiligung liegen AuBerungen von Birgern
zum Entwurf vor.

Das begonnene Verfahren wird aufgrund von Absprachen mit dem neuen Investor und der
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Projekt Kunersdorf WG , Am Waldrand“

Verwaltung als Bebauungsplanverfahren fortgefiihrt. Das wurde am 13.2.1996
(EntwurfsbeschiuB) durch die Gemeindevertreter bestatigt. Die damalige Zielstellung fiir die
Entwicklung der Flache behilt weiterhin ihre Gilltigkeit

In den vorliegenden Stellungnahmen der Raumordnungsbehérde und der Kreisverwaltung
wird der Standort grundsitzlich befiirwortet. Die geduBerten Hinweise, Bedenken und Anre-
gungen der Stellungnahmen vom 25.01.1993 (Kreisverwaltung) und vom 17.03.1993
(MUNR) konnten bereits bei der Erarbeitung des Vorentwurfes in der Fassung vom Oktober
1995 weitgehend beriicksichtigt werden.

Auf der Grundlage des Vorentwurfes vom Oktober 1995 wurden im Dezember 1995 die Tri-
ger offentlicher Belange und die Nachbargemeinden am Verfahren beteiligt. Er diente auch als
Grundlage fir die frithzeitige Biirgerbeteiligung die am 07.01.1996 als Einwohnerversamm-
Ilung durchgefiihrt wurde.

Einige Trager offentlicher Belange, Biirger und Nachbargemeinden forderten in ihren Stel-
lungnahmen, den Umfang der Bebauung in der Nahe des Priorgrabens zu reduzieren. Der
Bauausschuf3 befaBite sich auf seiner Sitzung am 18.01.1996 mit den Stellungnahmen und
empfahl den Entwurf dahingehend zu andern, daf3 auf auf das Baufeld 6 im Vorentwurf vom
Oktober 1995 verzichtet wird. Die vorliegende F assung vom Januar 1996 berticksichtigt die
eingegangenen Stellungnahmen und die Empfehlung des Bauausschusses.

Mit BeschluB der Gemeindevertreter am 13.02.1996 wurde tber die bis dahin eingegangenen
Bedenken, Hinweise und Anregungen der Biirger und der TOB entschieden. Es wurde der Be-
schluB gefafit, den abgedndereten Entwurfin der F assung vom Januar 1996 offenzulegen. Die
TOB wurden iiber die Auslegung informiert. Sie wurde vom 4.3.96 bis zum 25.4 96 durchge-

fuhrt.
Am 7.5.1996 wurde der Abwigungs- und SatzungsbeschluB iiber die Fassung vom Januar
1996 gefalt.
GOP und andere Parallel mit der Erarbeitung der Plansatzung wurde eine Studie zur Ver- und entsorgung des
Gutachten Standortes durch ein leistungsfihiges Ingenieurbiiro ausgearbeitet.

Zur Ermittlung der erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fir den Eingriff in Natur
und Landschaft wurde ein Grinordnungsplan erstellt. Seine Ergebnisse sind, wie die der Er-
schlieBungsplanung, in den Vorentwurf vom Oktober 1995 eingeflossen.

Da mit den Anderungen der Fassung vom Januar 1996 die Eingriffe verringert wurden, die
grunordnerischen MaBnahmen dagegen beibehalten wurden, konnte auf eine Uberarbeitung
des GOP verzichtet werden.

Anderungen Gegentiber der Fassung vom 26.08.1993 wurden folgende Planinhalte gesndert, ohne das
zur letzten Version Grundanliegen aufzugeben:

U das StraBBen- und ErschlieBungssystem
Reihenhéuser werden ausgeschlossen
0 Art und MaB der baulichen Nutzung wurden fiir die einzelnen Baufelder prézisiert
U der Plan wurde um értliche Bauvorschriften und grunordnerische Festsetzungen er-
ginzt
Gegentiber der Fassung vom Oktober 1995 wurden folgende Planinhalte geandert:

0 das Baufeld 6 wurde zugunsten groBerer Flichen fiir die Landwirtschaft und groBerer
offentlicher Griinflichen ersatzlos aufgegeben

U das Baufenster im Baufeld 7 nach Norden verschoben um den Abstand zum Priorgra-
ben zu erhdhen

U die Wegefithrung in diesem Bereich wurde geringfiigig verindert

Plangrundlage Die vorliegende Fassung beruht auf dem Amtlichen Lageplan des Ingenieur- und Vermes-
sungsbiiros Blume in Vetschau. Die Grenzen der beiden dstlichen Flurstiicke wurden gra-
phisch eingepalit, da bisher der genaue Grenzverlauf nicht zu ermitteln ist. Die moglichen ge-
ringen Abweichungen zum tatsachlichen Grenzverlauf beriihren die Planung nicht.

1.3 _Geltungsbereich

Art und GroBe der Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 385, 386/2, 387, 388, 389, 391, 392, 393, 394,
Flachenausweisung 395, 433/1 und 433/2 der Flur 4 der Gemarkung Papitz.
Er umfaBit ca. 3,75 ha Fliche, wobei die Nettobaufliche nur etwa 2,7 ha grof3 ist.
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Begrenzung

Eigentumsverhiltnisse

1.4 Planungsziele

Leitbild der Sied-
lungsentwicklung

Zielstellung

Projekt Kunersdorf WG | Am Waldrand

Der Geltungsbereich wird :

0 im Norden durch die Flurstiicke 396 und 399 (Wald)

U im Osten durch die Flurstiicke 364/1, 382 und 390 der Flur 4 der Gemarkung Papitz
(Wald und Wiesen)

0 im Stden durch den Priorgraben

J und im Westen durch die , Neue Siedlung*
begrenzt.

Die Grundstiicke befinden sich, mit Ausnahme der Wegeflichen, in privatem Eigentum. Die
Parzellen 388 und 392 werden durch die Nachfolgeorganisation der Treuhandanstalt verwal-
tet.

Die Ortsteile von Kolkwitz haben mit den Entwiirfen zu den Flachennutzungsplianen die
Grundzige ihrer stidtebaulichen Entwicklung bestimmt. Von umfangreichen urspriinglich be-
absichtigten Flachenausweisungen der Dorfer zur Erweiterung der Siedlungen und Ortsteile
hat sich die GroBgemeinde weitgehend verabschiedet. Die Ortsentwicklung von Kunersdorf,
ehemals Ortsteil von Papitz, soll sich im wesentlichen auf die vorhandenen Siedlungsflichen
konzentrieren.

In der ,Neuen Siedlung® , wie auch in »Klein-Limberg“ werden bereits vorhandene Flichenre-
serven mobilisiert. Die Ortslagen sollen verdichtet und, wo sinnvoll, abgerundet werden.

Der Wohnungsbaustandort ,,Am Waldrand* stellt eine derartige Abrundung vorhandener
Siedlungsflachen, namlich der , Neuen Siedlung, nérdlich des Priorgrabens, und von Klein-
Limberg*, siidlich des Grabens, dar.

Die Flichen des Plangebietes befinden sich im AuBenbereich. Sie sind im FNP-Entwurf als
Bauflachen dargestellt und wurden von der Raumordnungsbehorde als solche bestitigt. Die
stddtebauliche Ordnung, insbesondere die Umweltvorsorge, kann nur iiber eine Bauleitplanung
gesichert werden.

Mit der schrittweisen Realisierung des Wohngebietes, in Bauabschnitten von jeweils sechs bis
zehn Wohnhausern, entsprechend dem Bedarf, wird die bauliche Entwicklung dieses Ortsteils
mittelfristig abgeschlossen.

Die neue Bebauung muf die Lage zur Landschaft in besonderer Weise beriicksichtigen und
sich in den baulichen Bestand einfiigen.

Die Aufwendungen fiir die duBere ErschlieBung und damit die Baulandkosten am Standort
konnen aufgrund vorhandener und geplanter ErschlieBungskapazititen gering gehalten wer-
den.

2 Rahmenbedingungen/Bestand

2.1 regionale Bedingungen

regionale Einord-
nung

Landschafi

ErschlieBung

Kunersdorfist Ortsteil der GroBgemeinde Kolkwitz. Das Dorf befindet sich im siddstlichen
Randbereich des Biosphérenreservats Spreewald und im weiteren Umland des Oberzentrums
Cottbus.

Der Ort ist Auspendlerwohngemeinde im Schnittpunkt der Grundversorgungsbereiche von
Kolkwitz und Vetschau ohne eigene Zentralitit..

Das neue Wohngebiet wird zukiinftig die Grenze zur offenen wertvollen Landschaft im Osten des
im Zusammenhang bebauten Gebietes bilden. Teile dieser Landschaft sind als Landschaftsschutz-
gebiet , Teich- und Wiesenlandschaft Kolkwitz/Hihnchen® ausgewiesen. Das Gebiet wird durch
den Priorgraben geprégt, der die Siedlung durchzieht.

Nordlich und 6stlich des Plangebietes liegt ein kleines Waldstiick.

Die Flichen nérdlich der Bahnlinie und westlich der LandesstraBe sind bereits Teil der Zone 111
des Biosphirenreservats Spreewald.

Die verkehrliche ErschlieBung des Standortes erfolgt {iber die WaldstraBe nordlich der Neuen
Siedlung, die am Bahnhof in die LandesstraBe miindet. Das Wohngebiet ist somit gut mit dem
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technische Ver-
und Entsorgung

materielle Versor-
gung

kulturelle und soziale
Versorgung

Arbeitsstitten.

bestehende und lau-
fende Planungen

Projekt Kunersdorf WG ,,Am Waldrand

Umland verbunden.

Durch die vorhandene FuBgéngerbriicke iiber den Graben ist die Bushaltestelle an der Landes-
straBe in Klein-Limberg fur FuBgéinger gut erreichbar. Der Haltepunkt Papitz an der Bahnstrecke
Berlin-Gorlitz befindet sich in nur 500m Entfernung.

Zur Klarung der Ver- und Entsorgung der Siedlung wurde eine Studie erarbeitet.

Die Siedlung am Bahnhof ist, mit Ausnahme einer zentralen Schmutzwasserentsorgung, ver- und
entsorgungstechnisch gut ausgestattet. Das neue Wohngebiet kann aus den vorhandenen Netzen
mit vertretbarem Aufwand versorgt werden.

Der AnschluB des Ortes an eine zentrale Schmutzwasserkanalisation ist mittelfristig vorbereitet.
Die geplante Trasse tangiert das Wohngebiet im Westen.

Als Vorfluter fur die Regenwasserentsorgung dient der Priorgraben.

Die Versorgung mit Waren des téiglichen Bedarfs und Dienstleistungen ist in der Siedlung selbst
nicht moglich. Verkaufseinrichtungen werden in Limberg und Papitz unterhalten. Die Grundver-
sorgung ist daneben in Kolkwitz und Vetschau gesichert. Daritber hinaus ist das Oberzentrum
Cottbus mit Nahverkehrsmitteln und dem PKW gut erreichbar.

Neben den kulturellen und sportlichen Angeboten in Kunersdorf oder Limberg stehen hierfiir
ebenfalls die Kapazititen von Cottbus zur Verfiigung.

Kunersdorf'ist eine Auspendlergemeinde mit sehr geringem eigenen Arbeitsplatzangebot. Die
néchstgelegenen Arbeitsstittengebiete befinden sich in Krieschow, in Vetschau, in Kolkwitz und
in Cottbus.

Im Umfeld des Gebietes sind keine laufenden Planungen bekannt.

2.2 ortliche Bedingungen

Boden/Relief/Wasser

Fauna/Flora

baulicher Bestand

Altlasten
Ortsbild/Denkmale

Das Gelidnde im Geltungsbereich fillt von Nord nach Siid von 60,5 m iiber NN leicht auf 59,5
am Priorgraben ab. Die Boden sind von geringem bis mittleren Wert fiir die Landwirtschaft.

Fur das Plangebiet liegt ein Baugrundgutachten vor. Der Baugrund ist tragfihig. Der Grundwas-
serhorizont wurde in 1,4 bis 1,8 m Tiefe angetroffen. Es muf3 aber zeitweilig mit Grundwasser in
Oberflachennahe ( bis 59,7m iiber NN) gerechnet werden.

Fur den Standort wurde ein Grinordnungsplan erarbeitet, der detaillierte Aussagen zum Bestand
enthalt. Der nordliche Teil des Geltungsbereiches, ehemals Ackerflache, wird seit kurzer Zeit
nicht mehr landwirtschaftlich genutzt. Die Wiesen am Priorgraben unterliegen dagegen noch ei-
ner extensiven Nutzung.

Es sind die typischen Gesellschaften aufgelassenen Ackerlandes trockener bis frischer Standorte
und von Frischwiesen anzutreffen.

Die Flachen ostlich des geplanten Wohngebietes sind ebenfalls kaum noch in Nutzung. Baumbe-
stand ist nur in den Randbereichen vorhanden.

Baulicher Bestand ist nur auf den westlich und siidlich anschlieBenden Siedlungsflichen in Form
von Eigenheimen auf relativ groBen Grundstiicken anzutreffen. Tn Klein-Limberg existiert ein
groBeres Gewerbegrundstiick, das als Wohnanlage umgenutzt werden soll. Die Flichen der be-
stehenden Neuen Siedlung konnen als Allgemeines Wohngebiet (WA) eingestuft werden. Klein-
Limberg ist eher dorflich geprigt und als Kleinsiedlung (WS) einzustufen.

Eine Belastung des Standortes ist nicht bekannt.

Der Ortsteil wird durch den Priorgraben in zwei selbstandige Bereiche, ,,Klein-Limberg® im Sii-
den und die , Neue Siedlung” siidlich des Bahnhofs geteilt. Sie weisen aufgrund ihrer Entwick-
lung unterschiedlichen Charakter auf

Das Ortsbild der gesamten Siedlung wird von lockerer eingeschossiger Bebauung geprigt. Die
Gebaude besitzen vorwiegend Steilddcher. Am Bahnhof wurde in den 60-er Jahren ein Wohn-
block in GeschoBbauweise errichtet. Das Gewerbegrundstiick in Klein-Limberg (Miihle) besitzt
einen markanten Turm.

Die ,Neue Siedlung® erhilt durch eine angerartige zentrale 6ffentliche Freifliche einen eigenen
Charakter und besonderen Wert.

Das Ortsbild wird durch die Lage zur offenen Landschaft wie auch zum Wald entscheidend ge-

préagt.
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Immissionen

Sonstiges

Projekt Kunersdorf WG ,,Am Waldrand*

Die Bauflache ist durch die eingleisige Eisenbahnlinie Berlin-Gorlitz, die sich 150m nordlich des
Wohngebietes befindet, periodisch durch Larm belastet. Storende Geruchs- und Schadstoffim-
missionen oder Erschiitterungen treten nicht auf

Das Plangebiet wird von einer Gashochdruckleitung und einer Mittelspannungsleitung durch-
quert.

3 stidtebauliches Leitbild

3.1 ErschlieBung
Netzgestaltung

StraBenraum
Verkehrsanlagen

ruhender Verkehr

stadttechnische
Ver- und Entsorgung

Das bestehende Wegenetz der ,,Neuen Siedlung® wird in dstlicher Richtung weiterentwickelt.
Bestehende Anlieger-, Wald- und Landwirtschaftswege werden beriicksichtigt und erhalten.
Ziel ist es, das Plangebiet schrittweise in funktionsfihigen Bauabschnitten zu errichten. Stichwe-
ge sollen vermieden werden.

Die vorhandenen Grundstiicke sollen durch das erweiterte Verkehrsaufkommen nur in geringem
MabBe zusatzlich belastet werden.

Die neue Siedlung mit der geplanten Erweiterung wird einzig durch die WaldstraBe erschlossen.
Sie kann als AnliegerstraBe klassifiziert werden. Bei einer Fahrbahnbreite von 4m zuziiglich 1,5m
befahrbarer Randstreifen und separater Gehbahn kann sie eine Verkehrsstiirke von bis za 120
Fahrzeugen pro Spitzenstunde bewiltigen (dazu siche EAE 85 Tabelle 17 Profil fir AS 3). Eine
weitere Anbindung, z.B. iiber den Priorgraben nach Klein-Limberg, an das (ibergeordnete Netz
ist demnach nicht notig.

Um die Strafie ,Neue Siedlung™ nicht zusitzlich zu belasten, wird die neue HaupterschlieBung
mittig von Nord nach Sid gefithrt und bildet am Ende einen Ring. Der Feldweg im Siiden und
die Strale ,Neue Siedlung“ am westlichen Rand bleiben untergeordnet. Der Anger der , Neuen
Siedlung* wird mit dem Wohngebiet und der Landschaft durch Wege, die nur ausnahmsweise
befahren werden, verbunden. Die Erreichbarkeit der Wiesen und Acker im Osten, der Waldfla-
chen im Norden und von ,.Klein-Limberg* bleibt, wie die Zuginglichkeit des Priorgrabens be-
wahrt.

Die Straen wurden unter Beriicksichtigung der vorhandenen Grundstiicksstruktur eingeordnet,
um das Gebiet schrittweise entwickeln zu konnen.

Der offentliche StraBenraum der Nord-Siid-StraBe ist 9 m breit vorgesehen. Die tibrigen Trassen
werden 8m breit. Dabei sind jeweils die unterirdischen Ver- und Entsorgungssysteme, die geplan-
ten Fahrbahnbreiten und die vorgesehenen Baume beriicksichtigt.

Die Mittelspannungsleitung in der StraBe ,Neue Siedlung® liegt zukiinftig im 6ffentlichen Raum.
Hier bleibt die Fahrbahnbreite von 4m erhalten, um keinen zusatzlichen Verkehr zu provozieren.

Die Strafen werden allgemein als Mischverkehrsfliche mit einer Fahrbahn von 4,75m Breite ge-

staltet und fiir den Begegnungsfall LKW/PKW mit einer Geschwindigkeit von 30kmv/h ausgelegt.
So konnen der Versieglungsgrad im StraBenraum und die Lirmemission gering gehalten werden.
Punktuell sind an geeigneten Stellen Ausweichméglichkeiten fiir den Begegnungsfall LKW/LKW
einzubauen. Moglicher Landwirtschaftsverkehr ist bei der Feinplanung zu beriicksichtigen.

Der erforderliche ruhende Verkehr ist grundsitzlich auf den Grundstiicken abzudecken. Einzelne
Stellpldize sollen zusitzlich im 6ffentlichen Raum, unter Nutzung des Griinstreifens, vorgesehen
werden.

Fir die Losung der stadttechnischen Ver- und Entsorgung wurde eine Studie in Aufirag gegeben.
Die vorhandenen und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen werden vollstandig im StraBen-
raum untergebracht. Lediglich fiir die bestehende Gashochdruckleitung wurde auf den weiterhin
landwirtschaftlich genutzten Flachen ein Leitungsrecht vorgesehen.

Das Regenwasser der Wegefl4chen soll, wenn machbar, seitlich versickert werden. Maglich 1st
auch die oberflichige Ableitung und Einleitung in den Priorgraben nach Klarung in einem Teich.
Hierfiir sind die 6ffentlichen Griinflichen im Siiden geeignet. Die ungiinstigste Variante stellt die
Ableitung tiber Rohrleitungen zum Priorgraben dar.

Das Regenwasser von den Wohngrundstiicken wird auf Parzellen zurlickgehalten.

Far den Standort ist fiir die Schmutzwasserentsorgung eine Zwischenlosung in Form eines loka-
len Kanalnetzes vorgesehen, um die zentrale Entsorgung zu sichern. Das Abwasser wird gesam-
melt oder in einer Kleinkliranlage aufbereitet. Fiir die zeitlich begrenzte lokale Sammlung oder
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Projekt Kunersdorf WG , Am Waldrand*

Behandlung des Schmutzwassers, bis zur Errichtung eines tiberortlichen Netzes, steht die ¢ffent-
liche Griinflache direkt am Priorgraben zur Verfugung.

Im Fall der Sammlung des Schmutzwassers sichert die Gemeinde, in Erfiillung ihrer Entsor-
gungspflicht, den Abtransport der Fikalien zu einer Klaranlage durch ein autorisiertes Entsor-
gungsunternehmen.

Weitere groBere Flachen fiir Versorgungsanlagen werden nach dem derzeitigen Erkenntnisstand
nicht notwendig,

Details zur Ver- und Entsorgung werden im weiteren Planungsverlauf im zu prizisierenden Fr-
schlieBungsplan dargestellt. Die Realisierung der erforderlichen MaBnahmen wird iiber einen
Erschliefungsvertrag gesichert.

Ein Beitrag zur Reduzierung der Lirmemissionen ist die Geschwindigkeitsdampfung auf 30km/h
durch das StraBenprofil. Gleichzeitig wird die Versieglung, durch das Beschrinken der Fahr-
bahnbreite auf das erforderliche MaB, minimiert.

Die StraBenprofile beriicksichtigen das Unterbringen von Baumen im StraBenraum.

Mit den geplanten MaBnahmen kann die umweltgerechte Schmutzwasserentsorgung auch vor
Errichtung eines zentralen Netzes gewihrleistet werden,
Der AbfluB des Niederschlagswassers aus dem Wohngebiet wird, soweit wie moglich, reduziert.

Weitere Details konnen dem Griinordnungsplan entnommen werden.

Die Fliche des Plangebietes soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Dorftypische Nutzungen, wie
Tierhaltung, Gartenbau, Handwerk und Kleingewerbe, sollen, soweit sie nicht storen, gefordert
werden.

Auf Grund des schonenden Umgangs mit Grund und Boden, der Kostenreduzierung und des
Bedarfs werden einige der Parzellen im Inneren des Wohngebietes relativ klein gehalten. Der
Durchschnitt wird dennoch bei 600 m?, bei einer Bandbreite zwischen 450 m? und 800 m?, liegen.
Die Nutzung der Grundstiicke hat die exponierte Lage zur offenen Landschaft zu beriicksichti-
gen. Gewisse Einschriankungen und Gebote fiir die Grundstiicksnutzung wurden zur Herausbil-
dung eines landschafisgerechten Siedlungsrandes erlassen.

Der Bebauungsabstand zum Priorgraben wurden gegeniiber der Vorlauferfassung erhoht. Damit
wird die Inanspruchnahme der Wiesenflichen reduziert und die Anzahl der méglichen Wohnun-
gen am Standort zugunsten des Umweltschutzes verringert.

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

Fur die lokalen Handwerker, Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen werden die Exi-
stenzbedingungen durch mehr potentielle Kunden verbessert.

Fur die neuen Einwohner der Siedlung am Bahnhof entsteht kein Bedarf an zusatzlichen 6ffentli-
chen oder privaten Versorgungseinrichtungen. Die vorhandenen in den nahe gelegenen Ortsteilen
koénnen besser ausgelastet werden,

Die Biirger konnen, da sie ohnehin als Pendler die Nachbarorte aufsuchen miissen, unproblema-
tisch ihren Bedarf auBerhalb des Wohngebietes decken.

Daneben sichern mobile Versorgungseinrichtungen den Grundbedarf im landlichen Raum.

Fiir den geringen Zuwachs sind zusatzlich zu den ausgewiesenen keine umfangreichen 6ffentli-
chen Griinflichen im Geltungsbereich notwendig. Spielen fiir kleinere Kinder ist auf den Grund-
stiicken moglich. Fir die groBeren stehen die vorhandenen Flachen im Ortsteil und die nahe gele-
gene Landschaft zur Verfiigung.

Die erforderlichen Sicherheitsabstinde zur Stromleitung sind bereits bei der Festsetzung der
Stra3enbegrenzungslinie und der Baugrenzen berticksichtigt.

Zur Gashochdruckleitung sind ebenfalls Bebauungsabstiande einzuhalten, Im Sicherheitsbereich
diirfen keine Bauten errichtet oder Baume gepflanzt werden. Die Zuginglichkeit der Trasse ist zu
gewihrleisten.

Die erforderlichen Bauabstinde zu den Forstflachen sind eingehalten.
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3.3 Orts- und Landschaftsbild

vorhandenes
Dorfbild

Gestaltung
Wohngebiet

Die Bebauung des Standortes soll das Ortsbild in schopferischer Weise zeitgemif weiterent-
wickeln und sich dabei an den im Umfeld vorgefundenen Prinzipien orientieren:

0 die Strafen sind Aufenthalts- und Kommunikationsbereich
angerartige Griinflichen und Baume sind integriert

StraBBen sind nicht nur Verkehrsfliche sondern Kommunikationsraum
man findet eine ,,einfache dorfgemaBe Gestaltung

U der Straflenraum wird durch individuelle meist einzelne aber auch gruppierte Wohn- und
Nebengebaude mit Steildach in Trauf- und Giebelstellung gebildet

er ist durch Zaune deutlich begrenzt

man findet oft nur schmale Vorgarten

U die Erscheinung der Gebiiude ist meist zuriickhaltend
die Wohngebiude sind vorwiegend eingeschossig, aber auch einzelne zweigeschossige Gebiu-
de sind anzutreffen

1 deutlich erkennbar ist das Bemiihen, die privaten Teile der Grundstiicke vom 6ffentlichen
Straflenraum und Nachbarn abzugrenzen (z.B.durch Tore, Mauern, Nebengebiude, Hecken)
die Grundstiicke sind oft noch dorftypisch in Hof und Garten klar geteilt

U Girten und Grabelandflachen bilden im Dorf traditionell den Ubergang zur Landschaft

Fur das Plangebiet gelten folgende Prinzipien, um eine dem vorhandenen Ortsbild angepalite
Gestaltung der Siedlung zu erreichen:

0 soweit moglich priagen schmale Grundstiicke mit einzeln stehenden und Doppelhédusern
den Raum

die Grundstiicke, die zur Landschaft gelegen sind, sind relativ grof3

so kann einerseits eine gewisse Geschlossenheit und andererseits eine ausreichend offene
Struktur geschaffen werden

0 in den StraBenraum werden angerartig Griinflichen integriert
gerade und geschwungene Trassenfiihrung sind nebeneinander zu finden

U die StraBen erhalten Baumreihen, die die HauptstraBe markieren, so daf3 die Siedlung in
der Fernwirkung durch GroBgriin geprigt wird

0 die Lage der cingeschossigen Wohngebiiude mit ausbaubarem DachgeschoB3 zur StraBe ist
durch die Baufelder, einerseits aus gestalterischen Griinden und andererseits wegen Abstands-
forderungen, grob vorbestimmt

die organischen Baufluchten bilden einen wohltuenden Kontrast zum geraden Straenverlauf
ob Trauf- oder Giebelstellung, kann vom Bauherren frei bestimmt werden

Materialien, Formen und Farben aller nach AuBBen tretenden Bauteile, Fassaden, Dicher und
Offnungen sind so zu wihlen, daB eine einheitlich gute Gesamtwirkung entsteht.

ein Haus soll nicht das andere ausstechen

diese gestalterischen Forderungen erméglichen den Bauherren ein abwechslungsreiches Bild bei
gemeinsamer Baugesinnung fiir ihr Wohnbebietes zu erreichen

U Nebengebiude (Garagen, Stille, Abstellrdume) kdnnen auch der StraBe zugeordnet oder
als Grenzbebauung errichtet werden

U  eine Abschirmung der privaten Hof- und Gartenflachen vom Strafenraum durch Tore,
Mauern und Hecken unter Einbeziehung der Nebengebaude ist erwiinscht

0 der riickwiirtige Teil der Grundstiicke wird von Bebauung freigehalten und als Gartenfli-
che dorfliblich genutzt

das trifft vor allen Dingen auf die der Landschaft zugeordneten Parzellen zu

zu den Waldflichen und dem Priorgraben wird ein Abstand eingehalten und die Rénder sind
begehbar

U ein hohenmafig abgestufter klarer Siedlungsrand kann durch Anlegen einer freiwachsen-
den Hecke als unmittelbare Grenze zum offenen Feld erreicht werden
die dahinter liegenden Gérten mit Obstgeholzen und, in Hausnihe, einzelnen héheren Laubge-
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holzen geben dem Rand die notwendige Tiefe

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

Griinordnungsplan Zur Ermittlung des Eingriffs und Darstellung des Ausgleichs und der ErsatzmaBnahmen wurde
ein Griinordnungsplan (GOP) durch ein erfahrenes Ingenieurbiiro aufgestellt.
Danach kann der Eingriff auf dem Standort vollstandig ausgeglichen werden. Die mit der for-
liegenden Fassung vom Januar 1996 vorgesehene Reduzierung der Inanspruchnahme von Na-
tur und Landschaft erfordert keine Neubearbeitung des GOP, da sich der Eingriff reduziert
und die festgesetzten MaBinahmen zum Ausgleich bestehen bleiben.

Eingriff Mit der Realisierung des Vorhabens wird Ackerbrache in Wohn- und Gartenland umgewan-
delt. Die Flache wird stirker anthropogen belastet. Die Naturnihe von Teilen des Standortes
geht verloren.

Dabei sind die Eingriffe nahe des Priorgrabens sehr gering. Der wertvollste Teil der Wiesen
wird erhalten und entsprechend weitergenutzt.

Teile der Grundstiicke werden unwiderrufbar versiegelt. Damit verbunden ist ein dauerhafter
Verlust von Lebensraum und von Versickerungsfliche fiir das Niederschlagswasser.

Einige spezialisierte Tier- und Pflanzenarten werden in das Umfeld abwandern, andere, dem
Siedlungsraum angepaBte, ihre Stelle einnehmen. Der Geholzbestand und damit das Vegetati-
onsvolumen wird sich dagegen stark erhéhen,

Durch die verhaltnismaBig geringe Grofe des Plangebietes sind gravierende Verdnderungen
des Kleinklimas kaum zu erwarten.

Der Rand der Siedlung, bisher durch einen abrupten Ubergang gekennzeichnet, wird verindert
und neu gestaltet.

Vermeidung Geeignetere und gleichzeitig fiir eine Bebauung verfligbare Flachen in der erforderlichen Gro-
Be, die einen geringeren Eingriff in Natur und Landschaft erfordern, existieren im nahen Um-
feld der Siedlung nicht. Nérdlich und westlich schlieBt sich das Vorland des Spreewaldes an,
Ostlich die Wiesen- und Teichlandschaft. Im Siiden liegt der Priorgraben.

Ohne generellen Verzicht auf die Schaffung neuen Wohnraumes im Dorf ist der Eingriff nicht
zu vermeiden.

Die Bestdnde an Frischwiesen entlang des Priorgrabens werden als zu erhaltende festgesetzt
Die Bebauung riickt weiter als urspriinglich vorgesehen vom Priorgraben ab. Im siidostlichen
Randbereich zur Landschaft kann der Vegetationsbestand erhalten bleiben.

Der Baumbestand wird vollstindig geschiitzt und durch umfangreiche Neupflanzungen auf den
offentlichen und privaten Flichen erganzt.

Die Versieglung wird durch geeignete MaBnahmen, wie Begrenzung der Uberbauung durch
eine geringe GRZ, gering gehalten, ist aber nicht vollstindig zu vermeiden.

Ausgleich Die Eingriffe in den Naturhaushalt gelten als ausgeglichen, wenn nach der Durchfithrung des
Vorhabens alle erheblichen Beeintrichtigungen auf ein unerhebliche Maf3 gesenkt werden
konnen und die zuriickbleibenden Wirkungen nicht nachhaltig sind.

Der Eingriff in das Landschaftsbild kann durch landschaftsgerechte Wiederherstellung oder
eine entsprechende Neugestaltung kompensiert werden.

Die unvermeidlichen negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und auf das Orts- und
Landschaftsbild werden ausgeglichen durch:

0 Baumpflanzungen entlang der Strafen und Schaffen dffentlicher Griinflichen

U Pflanzgebot fiir Laubbaume auf den relativ groBen privaten Grundstiicken und Hecken
entlang der Grenze zur offenen Landschaft

U geringe Bebauungsdichte und Anlagen strukturreicher Girten mit Obstbaumen, Kriuter-
wiesen sowie Grabeland und deren dorftypische Nutzung auf den Grundstiicken

[ eine Versieglung wird nur im notwendigen Umfang durch entsprechende Festsetzungen
zugelassen

U Ausbildung des neuen Siedlungsrandes in dorfiiblicher Form (abgestuft zur offenen Land-
schaft) wie er bisher nicht existiert hat
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U Gestaltungsvorschriften fiir die Grundstiicke sollen eine dorftypische und landschaftsver-
tragliche Architektur (Gebaudehohe, Dachlandschaft, Farben...) gewihrleisten

ErsatzmaBnahmen ErsatzmafB3nahmen sind nach dem Bearbeitungsstand des GOP und den eingegangenen Stel-
lungnahmen nicht notwendig. Sollten im weiteren Planungsverlauf derartige MaBnahmen not-
wendig werden, so sind sie im Umfeld des Bahnhofs vorzusehen.

Immissionsschutz Nach derzeitigem Erkenntnisstand werden besondere ImmissionsschutzmaBnahmen nicht not-
wendig. Die Larmbelastung durch die Bahnstrecke tiberschreitet wegen der geringen Zugfre-
quenz und dem Abstand das zulissige Maf} nicht.

4 rechtsverbindliche Festsetzungen und Auswirkung der Planung

4.1 zeichnerische Festsetzungen

Geltungsbereich Der Geltungsbereich wird im Norden, Westen und Siiden durch natiirliche Grenzen gebildet.
Der Feldweg im Norden und die Strafle , Neue Siedlung ,, werden in den Planbereich einbezo-
gen um die ErschlieBung zu sichern. Die siidliche Grenze wird durch die Oberkante Boschung
des Priorgrabens gebildet.

Die ostliche Grenze liegt genau auf der Flurstiicksgrenze zwischen dem Flurstiick 385 und den
Parzellen 382 bzw. 364/1. Sie ergibt sich aus dem Ziel, die vorhandenen Siedlungen abzurun-
den. Sie setzt praktisch die 6stliche Grenze von Klein-Limberg nach Norden fort. Dabei orien-
tiert sie sich an der Ausbuchtung des Waldstiickes im Norden.

Baufelder Da das Ziel der Planung die Schaffung von Wohngrundstiicken ist, werden groBe Teile des
Geltungsbereiches als Baufliche ausgewiesen. Aufgrund der Aussagen des Griinordnungspla-
nes bleiben wertvolle Teile der Landschaft im Siidosten des Gebietes unbebaut. Zugunsten des
Schutzes von Natur und Landschaft wurde im Ergebnis der Auswertung der vorliegenden
Stellungnahmen der TOB auf die Asweisung eines Baufeldes verzichtet. Die Anzahl der Woh-
nungen reduziert sich dadurch um ca. drei WE gegeniiber der vorherigen Fassung. Das siidlich
des Feldweges verbleibende Baufeld wurde in seiner GroBe reduziert und das Baufenster nach
Norden verschoben.

Ein Verzicht auf das Baufeld 6 in der vorliegenden Fassung wiirde zu einer Erhohung der Er-
schliefungskosten und einem weiteren Verlust von Wohnbauflichen fihren.

Da das Plangebiet und die Strafien in funktionsfihigen Bauabschnitten schrittweise errichtet
werden sollen, entstehen relativ kleine Baufelder. Daneben waren vorhandene Wege und das
Ziel, den Anger der Neuen Siedlung fortzufithren, maf3gebend fiir die Struktur des Gebietes.

Straenbegrenzungs-  Die StraBenbegrenzungslinie, als Grenze zwischen &ffentlichem StraBenraum und Wohn-

linie grundstiick, orientiert sich an der fiir die ErschlieBung notwendigen Fliche. Thre Mindestbreite

StraBenfliche betrégt nach dem ErschlieBungsplan 8m. Die Nord-Sud-StraBe, als HaupterschlieBung des
Wohngebietes, wurde auf 9m erweitert. Teilweise wurde der StraBenraum aus gestalterischen
Griinden angerartig aufgeweitet.

Die ausgewiesenen offentlichen ErschlieBungsflichen erlauben bei Bedarf statt der vorhande-
nen FuBginger-auch eine StraBBenverbindung nach Kiein Limberg,

offentliche/private Im Suden des Plangebietes werden aus gestalterischen und funktionellen Griinden 6ffentliche

Griinflichen Griinflachen festgesetzt. Sie sollen weiterhin extensiv als Wiese genutzt werden. Private Griin-
flichen ergiénzen die 6ffentlichen Griinbereiche.

Landwirtschafts- Aufgrund der Forderungen des Griinordnungsplanes wurden Bereiche im Siidosten des Gel-

flichen tungsbereiches als Landwirtschaftsflichen erhalten. In der vorliegenden Fassung ist der Anteil

erhéht worden.

Baufenster In den Baufeldern werden die bebaubaren Flichen durch Baugrenzen festgesetzt. Hier sollen
die Hauptgebaude und Garagen/Stellplitze entstehen.
Ihre Lage und Form leitet sich vom Gestaltungskonzept ab. Daneben hatten Abstandsforde-
rungen (Wald, Gashochdruckleitung, Mittelspannungsleitung) und das Ziel, die inneren Teile
der Baufelder als zusammenhangende Griinfliche zu erhalten, Einfluf3 auf die Festsetzung.
Die Tiefe erlaubt, allgemein Eigenheime von 10m Tiefe zu errichten. Die Stellung der Garage
oder des Stellplatzes ist neben den Wohngebiuden vorgesehen. Die bandformigen Baufelder
erlauben eine bedarfsorientierte Parzellierung und lassen den Bauherren ausreichend Raum zur
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individuellen Gestaltung der Grundstiicke.

Allgemein wird auf geringe Abstande der Gebéude zur StraBe orientiert. GroBere Entfernun-
gen von der Straf3e bedeuten einen erhdhten Versieglungsgrad wegen der Zufahrten und gro-
Bere Leitungstingen. Daneben soll der Siedlungsrand durch Griin geprigt werden. Ausnahmen
sind bei reiner Siidlage der Parzellen und aus gestalterischen Griinden vorgesehen.

Geh-, Fahr- und Derartige Rechte sind zum einen fiir die Gashochdruckleitung, die nicht im ffentlichen Raum
Leitungsrecht unterzubringen war, auf den privaten Baugrundstiicken festgesetzt. Zum anderen wird das
Wegenetz durch diese Flidchen ergiénzt.

Entlang des Waldes ist aus Sicherheitsgriinden und im Interesse der 6ffentlichen Nutzbarkeit
der Walder ein Streifen von 5Sm festgesetzt. Aus ahnliche Griinden wird das Ufer des Priorgra-
bens freigehalten. Die iibrigen Flichen dienen der besseren Erreichbarkeit der Landschaft, vor
allen Dingen fiir die FuBgianger und den Landwirtschaftsverkehr.

Die Ausweisung als dffentliche Fliche ist nicht notwendig, da sie nicht unmittelbar der Er-
schlieBung der Parzellen dienen. Fiir die betroffenen Eigentiimer entstiinden durch &ffentliche
Wege keine anderen Bedingungen fiir die Nutzung ihrer Grundstiicke. Ein hochwertiger Aus-
bau braucht nicht zu erfolgen.

Den Grundstiickseigentiimern kann aufgrund der Randlage auf dem Grundstiick und der ge-
ringen Fliacheninanspruchnahme die Festsetzung der Flachen zugemutet werden. Thre Auswei-
sung liegt im offentlichen Interesse, da der Wert des Wohngebietes erhoht wird.

Entwicklung von Entlang des Priorgrabens wurden aufgrund der Feststellungen des GOP Flichen fiir Mafnah-
Natur und Land- men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die
schaft flachen sollen in ihrem urspriinglichen Zustand weitgehend erhalten bleiben.

Hier soll, entsprechend den MaBgaben des Griinordnungsplanes, durch entsprechende Maf3-
nahmen gesichert werden, daB die Errichtung der Wohngebaude das Landschafishild nicht

beeintrachtigt.
Flachen mit Pflanz- Zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft wurden Pflanzgebote fiir die privaten
geboten Flichen aus dem GOP iibernommen. Es sollen strukturreiche okologisch hochwertige Garten-

flachen entstehen. Die Festsetzung schriinkt nur in geringem MaBe die Gestaltungsfreiheit der
Eigentiimer ein.

Die geforderten Heckenpflanzungen dienen der besseren Integration des Wohngebietes in die
Landschaft. Sie sind, da nur einen kleinen Teil des Grundstiickes betreffend, zumutbar.

Baumerhalt Alle vorhandenen Béume sind entsprechend den Mafgaben des Griinordnungsplanes (GOP)
zu erhalten. Dennoch notwendiges Beseitigen als Ausnahme ist nur bei gleichwertigem Ersatz
im Nahbereich ( 3m) zuléssig.

Pflanzgebot Baume Im Straflenraum werden aus gestalterischen und okologischen Griinden Standorte fir Biume
festgesetzt. Unzumutbare Beeintrichtigungen der Bewohner sind durch die Festsetzung nicht
erkennbar.

4.2 textliche Festsetzungen

Art der baulichen Die Liste der allgemein zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO wird nicht einge-
Nutzung schrankt,
Von den in Abs 3 aufgefiihrten Nutzungen werden nur kleine Betriebe des Beherbergungswe-
sens, bis zu 20 Betten, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Gartenbaubetriche aus-
nahmsweise zugelassen.
Tankstellen sowie Anlagen flir Verwaltungen sind unzulissig, weil Stérungen durch den von
ihnen verursachten Verkehr, auch fiir die Wohngebiete im Umfeld, entstehen und der Ausbau-
grad der Wege hierfur nicht geeignet ist.

Gebietscharakter Mit der Abrundung der Siedlung soll sich ein lindliches Wohngebiet mit vorwiegend selbst
genuiztem Eigentum (Eigenheime) weiterentwickeln, Die F reizeitbeschiftigung in der Natur
durch Gartenbau, Kleintier- und Hobbytierhaltung oder handwerkliche Aktivititen auf den
Grundstiicken sollen nur im notwendigen MaBe, wenn sie storen, eingeschriankt werden.

An diesem Ziel muf} sich die Erteilung von Ausnahmen und Befreiungen orientieren.

Mal} der baulichen Die Grundflachenzahl wird im Innern des Wohngebietes entsprechend dem Hochstwert der

Nutzung BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Fiir die Baufelder, die an die Landschaft angrenzen, sind gerin-
gere Werte festgesetzt, um einen harmonischen Ubergang zu gewihrleisten. Bei den Grund-
stiicken im Plangebiet darf die festgesetzte GRZ fiir Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1
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BauNVQ nur um 0,1 iberschritten werden.

Im Verein mit der Bestimmung der MindestgrundstiicksgroBen wird so die Errichtung eines
normalen Eigenheims und der notwendigen Stellplatze auf jedem Grundstiick erméglicht.
Gleichzeitig wird ein angemessener Anteil an Griinfliche gesichert

Ausnahmen sollten nur in besonderen Fillen, z.B. bei gewerblicher Nutzung des Grundstiik-
kes, zugelassen werden. Das setzt aber auch die Anwendung von durchldssigen Befestigungs-
materialien fiir Zufahrten, Wege u.dgl.voraus. Die Notwendigkeit der Uberschreitungen sind
zu begriinden.

Die Festsetzung der Geschossigkeit ermdglicht den Ausbau des Dachgeschosses zum Vollige-
schoB3. Die Festsetzung der Trauthche (TH) und der Gesamtgebaudehshe (OK) sichert ande-
rerseits, daf3 sich die neuen Gebiude in die Landschaft und die bauliche Umgebung einfligen.
Der Bauherr kann wéhlen zwischen der Anwendung von Kniestock/Drempel zur besseren
Nutzung des Dachgeschosses oder einem hoheren Sockel.

Die Bestimmungsfaktoren des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan kénnen nicht
gemeinsam maximal ausgenutzt werden. Es greift immer die engste.

So wird den Bauherren ein Spielraum eingeréiumt, welche der Faktoren sie ausschopfen
mdochten um ihr Ziel zu verwirklichen, ohne ein zu hohes MaB der baulichen Nutzung zuzulas-

sen.
mafBgebliches Als maigebliches Grundstiick bei der Ermittlung des MaRes der baulichen Nutzung gilt die
Grundstiick tatsichliche Fliche des Flurstiickes.

Beschrankung der Die Beschrénkung der Zahl der Wohnungen dient der Sicherung des geplanten Charakters der
Zahl der Wohnungen  Siedlung als Eigenheimgebiet. Das gilt natiirlich nicht fiir kieine Beherbergungseinrichtungen.

Nebenanlagen Im Plangebiet sind alle dorftypische Anlagen zuléissig. Versorgungsanlagen von iiberortlicher
Bedeutung sollten dagegen aus dem Gebiet ferngehalten werden, sofern von ihnen stiadtebauli-
che Auswirkungen zu erwarten sind.

Leitungsrecht Die Notwendigkeit des Einrdumens von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten wurde bereits erlau-
tert.
Auffullungen In den Baufeldern 6 und 7 sind Auffiillungen, im Gegensatz zu den tibrigen Flichen, zulissig

um Hochwasserschdden an den Gebauden auszuschlieBen.

Stellplatze Der offentliche Strafenraum ist bewuBt nicht derart bemessen, daB hier Stellpldtze in ausrei-
chender Anzahl ausgewiesen werden konnen. Sie sollen auf den Grundstiicken, vorwiegend
innerhalb der Baufenster nachgewiesen werden.

4.3 ortliche Bauvorschriften

Werbeanlagen Im Plangebiet soll zum Schutz des Orts- und Landschafishildes keine groBflachige Werbung
zugelassen werden.
Hinweisschilder in angemessener Grofe und Werbung am oder auf dem Grundstiick des Ge-
werbetreibenden sind natiirlich zulissig.

Einfriedungen Die Grundsticke sollen zu den StraBen, wie im Dorf ublich, eingezdunt werden. Die Einsicht
in die Grundstiicke kann, wo es notwendig ist, auch durch Tore, hohe geschlossene Zaune
oder Mauern verwehrt werden.

Die Zaune sind allgemein auf der StraBenbegrenzungslinie zu errichten. Die riickwirtigen
Einfriedungen sollten um 3m von der Grenze nach innen gesetzt und mit Riicksicht auf das
Landschafisbild, im Geholzriegel eingeordnet werden

Bei schmalen Grundstiicken konnen auf der Grenze zum Nachbarn Sichtschutzmauem errich-
tet werden soweit sie im Baufeld liegen.

Freifldchen Fir die unbebauten Teile der Grundstiicke sind gewisse Einschrankungen wegen des Natur-
und Landschaftsschutzes notwendig.

Gebdudegestaltung Generelles Ziel ist es, Eigenheime, die sich in die Siedlung und die Landschaft einfiigen und
gleichzeitig die Zeit ihrer Errichtung erkennen lassen, zu bauen.

Dicher Die Dachlandschaft ist ein wesentliches Element des Orts- und Landschaftsbildes. Sie erhilt
am Standort durch die Randlage besondere Bedeutung.

Allgemein wird fiir die Hauptgebaude ein Steildach vorgeschrieben. Es soll mit tiblichen
Dachziegeln gedeckt sein. Ausnahmsweise sind natiirlich auch andere Oberflichen, wie Fa-
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serzement, Metall u.4., sowie Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie zugelassen, wenn Be-
denken wegen des Schutzes des Landschaftsbildes nicht bestehen (Hohe, Form, kein glinzen-
des Material). Die Festsetzungen beziehen sich nicht auf Nebengebiude.

Pultdicher oder andere Formen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. Expressive und
exotische Farben und Formen sollen aber vermieden werden.

Dachflachenfenster, Gaupen, Zwerchgiebel und sonstige Aufbauten sind zuléssig. Sie sollen
zurtickhaltend und sparsam eingesetzt werden. Die Hauptdachflache selbst muf3 weiterhin
dominieren.

Fassaden Auch fiir die Fassaden wird eine zuriickhaltende Gestaltung durch Farbgebung in gebrochenen
(mit Schwarz abgetonten) Farben mit natiirlichen Materialien (Putz, Holz, Stein, Keramik oder
deren Kombinationen) angestrebt. Reines WeiB3 ist im Landschaftsbild fremd.

Die Oﬁ'nungen, wie Fenster und Tiren, sollen dorfiypisch eine Lochfassade entstehen lassen.

4.4 griinordnerische Festsetzungen

Bodenschutz Unnotige Versiegelungen, Auffiillungen und Abgrabungen sind zu vermeiden, damit die natiir-
liche Funktion des Bodens (Speicher-, Filter-, Absetz-und Puffereigenschaften fiir eindringen-
de Stoffe und Wisser), seine Funktion als Lebensraum fiir Tier und Pflanze und als Versicke-
rungsflache fir Niederschlagswasser weitgehend erhalten bleibt.

Eine Versieglung ist unnétig, wenn die Nutzungen und Aktivititen auch ohne Flichenbefesti-
gung mit geringen Nachteilen méglich sind oder eine andere Losung das Ausmal der Boden-
versieglung in Grenzen hilt (zB. Garage mit sehr langen Zufahrten nicht an der rickwirtigen
Grenze, Einsatz von ,,Okopflaster).

Durch das noch haufig vorzufindende hohe Anschiitten des Kellergeschosses wird das Orts-
und Landschaftsbild gestort. Es entstehen untypische, unproportionierte unharmonische Ge-
baudeansichten. Die heutigen technischen Méglichkeiten gestatten jedem Bauherren, der einen
Keller haben will, diesen mit einem vertretbaren Kostenaufwand abzudichten.

Niederschlags- Ziel der Festsetzungen ist es, den AbfluB3 aus dem Wohngebiet nicht wesentlich zu erhéhen
wasser und die Grundwasserneubildung nicht mehr als notwendig einzuschriinken. Eine Versickerung
auf den Grundstiicken kommt dem Ziel am nichsten.

Das Speichern und die Nutzung , insbesondere fiir die Pflege des Gartens, hilft dagegen
Trinkwasser sparen.

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

Landschaftspflege Die Flichen wurden aufgrund der Aussagen des Griiordnungsplanes festgesetzt. Fiir die
Vorgartenzonen im Baufeld 4 wurden die Forderungen des GOP nicht iibernommen. Dafiir
wurde die Fliche im Hinterland vergrofert. Den Bewohnern muB ein Teil der Grundstiicke
auch aufBerhalb der Baufelder zur freien Verfligung bleiben,

Die entsprechenden Maf3nahmen des GOP wurden vollinhaltlich iibernommen.

Als Ausgleich fiir die Inanspruchnahme der Natur und Landschaft sollen auf Teilen der
Grundstiicke obstwiesenartige Gérten entstehen. Die Bestéinde entlang des Priorgrabens sollen
geschiitzt werden. Die Erhaltung der vorhandenen Biume hat keinerlei Auswirkungen auf die
Nutzung der Grundstiicke.

Pflanzgebote/ Die Mafinahmen wurden aufgrund der Aussagen des Griinordnungsplanes festgesetzt. We-
Pflanzbindungen sentliche Anderungen sind nicht vorgenommen worden. Die Anzahl der StraBenbiume wurde
geringfligig erhoht.

Der Rand des Ortes und damit der Ubergang zur Landschaft soll dorftypisch gestaltet werden:
Von der straflenbegleitenden Bebauung mit gebaudenahen intensiv genutztem Hof-, Terras-
sen-oder Arbeitsflachen tiber die Girten bis zur Hecke als unmittelbaren Rand.

Je Grundstiick ist ein Laubbaum vorgesehen, der moglichst in Hausnshe zu pflanzen ist. Der
riickwirtig Gehélzstreifen soll als artenreiche Hecke aus verschiedenen niedrigen, halbhohen
und hohen Strauchern sowie Kleinbdumen mit einem Wildkrautsaum bestehen.

Mit Ausnahme der hausnahen Bereiche sollen nur einheimische standortgerechte Pflanzen
verwendet werden. Wegen der Lage zur offenen Landschaft und dem Ziel, Okologisch hoch-
wertige Garten zu erhalten, muB auf das Anpflanzen von Koniferen auf groBen Teilen des
Grundstickes weitgehend verzichtet werden. Einzelne Exemplare in Hausnahe sind natiirlich
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zuldssig. Die Gestaltungsabsichten der Bauherren kénnen mit dieser Einschrinkung dennoch
verwirklicht werden.

Beleuchtung Die Festsetzung richtet sich an die Gemeinde bei der Installation der StraBenbeleuchtung. Ziel
ist es, die Insekten zu schiitzen.

Pflege Das Einhalten der Forderungen ist notwendig, um den im GOP vorgesehenen Ausgleich zu
gewihrleisten.

Empfehlungen Uber die Festsetzungen hinaus kann durch die Anwohner viel zur umweltschonenden Nutzung
der Grundstiicke und zum Artenschutz beigetragen werden. Mégliche MaBnahmen sind bei-
spielhaft aufgefiihrt.

Auswirkungen Die Einschrankungen, die sich aus den griinordnerischen F estsetzungen ergeben, sind zumut-

bar und notwendig, da sie der Verbesserung der Umweltqualitit beitragen und die tibliche
Nutzung eines Eigenheimgrundstiickes nicht wesentlich beeintrachtigen. Sie sind der Preis fiir
die Schaffung des attraktiven Wohngebietes.

Den Anwohnern bleibt geniigend Spielraum fiir die individuelle Gestaltung und Nutzung der
Grundstiicke. Kostenerhdhungen gegeniiber herkémmlicher Gartennutzung sind kaum zu er-
kennen, im Gegenteil verringert Reduzierung der Versiegelung den Aufwand.

4.5 Ausnahmen und Befreiungen

Bedingungen Ausnahmen und Befreiungen sollen zugelassen werden, wenn unbeabsichtigte Hérten entste-
hen und das Wohl der Allgemeinheit nach Abwigung mit den Belangen des Schutzes des Orts-
und Landschafisbildes, des Schutzes der Natur, sowie der Nachbarn eine Abweichung gerecht-
fertigt, oder wenn unvermutet auBergewshnliche stadtebauliche oder architektonische Einzel-
losungen 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.

Sicherheitsabstande dirfen 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 MaR abgewichen werden soll.

4.6 Nachrichtliche Darstellungen/Hinweise

Stellplitze Sie sind in der erforderlichen Anzahl gem. Bauordnung auf den Grundstiicken nachzuweisen.

Feuerstitten Der Betrieb von Feuerstitten richtet sich nach dem einschlagigen Bestimmungen des Forstge-
setzes.

Bodendenkmale Auf die Einhaltung der einschligigen Gesetze, vor allen Dingen wihrend der Bautitigkeit,

wird hingewiesen.

S Durchfithrung und weiterfithrende MaBnahmen

5.1 Bodenordnung

Treuhandflichen Fur die Realisierung der letzten Bauabschnitte miissen zwei Flurstiicke (392 und 388) der
Treuhand genutzt werden. Die Strafen wurden so gelegt, dal sie fiir die ersten Bauabschnitte
ohne Inanspruchnahme dieser Flichen funktionsfihig sind.

3.2 Sicherung der Planung und Durchfiihrung

Mit dem Investor ist alsbald ein ErschlieBungsvertrag tiber die Verantwortung fiir die Herstel-
lung der technischen Infrastruktur und ErschlieBung abzuschlieBen.

Eine Veranderungssperre muB nicht erlassen werden.
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Kostenschitzung

Finanzierung
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Die gesamten Kosten fiir die MafBinahme kénnen gegenwirtig noch nicht bestimmt werden.
Fur die Erschliefung und stadttechnische Ver- und Entsorgung existiert eine vorldufige Schiit-
zung. Danach belaufen sich diese Kosten auf nahezu 2,1 Mill. DM, das sind etwa 78 DM/m?
Nettobauflache. Sie sollten bei der weiteren Bearbeitung gesenkt werden.

Fiir die Ausgleichsmaf3nahmen nach dem GOP sind zusitzlich 263000 DM veranschlagt, die
zum Teil mit dem Aufschluf3 des Baugebietes (StraBenbiume) oder durch die Grundstiicksei-
gentiimer zu tragen sind.

Der Gemeinde entstehen durch die Planung und Realisierung des Wohngebietes keine Kosten.
Sie werden durch den Investor im Rahmen der 6ffentlich-rechtlichen Vertrige tibernommen.

5.4 Flankierende Mafinahmen

Die Gemeinde mubB, sollte das Schmutzwasser nicht vor Ort aufbereitet werden, eine Satzung
zur Entsorgung des Abwassers aufstellen, um die ordnungsgeméBe kontrollierbare Entsorgung
von Sammelgruben zu gew#hrleisten.

Die WaldstraBe ist, nach Verlegung der Kanalisation, normgerecht auszubauen.

6 Karten und Pline

Bestandskarte
Plansatzung
Gestaltungsplan

Griinordnungsplan

ErschlieBungskonzept

Gutachten
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