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1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntrnachung vom

8. Dezember 1986 (BGBL. I 8. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. Apnil 1993

(BGBI. 1 S. 466), in der derzeit geltenden Fassung;

MaBnahmengesetz z1un Baugesetzbuch {BauGB-Malinahmen(} -
Artikel 2 des Gesetzes zur Erleichterung des Wohnungsbaus im
Planungs- und Baurecht sowie zur Anderung mietrechtlicher Vor-
schriften (Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz - WoBauErlG) in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 6. Ma1 1993 (BGBI. I 8. 622);

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung - BauNVO) in der Bekanntmachung der
Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gefdindent
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom

22. April 1993 (BGBI. 1 S. 466), in der derzeit geltenden Fassung;

Bauplamungs- und Zulassungsverordnung (BauZVQ) vom 20.06.90
(BGBI. der DDR [ §. 739), in der Fassung des § 246a BauGB;

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -

PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), in der der-
zent geltenden Fassung;

(Gesetz iiber die Banordnung Sachsen-Anhalt (BauOSaAnh) vom
20, Juli 1990 (BGBI. der DDR 1 5. 929), in der derzeit geltenden
Fassung;

Gemeindeordnung fiir Sachsen-Anhalt in der derzeit geitenden
Fassung;
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Raumordnungsgesetz (ROG) in der Bekanntmachung der Neufassung
vom 6. Mai 1993 (BGBI. I §. 630), in der derzeit geltenden Fassung;

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhanshaltsgesetz -
WHG) in der Fassung der Bekanntrachung vom 23. September 1986
(BGBIL. I S. 1529, gedndert durch Artikel 5 G zur Umsetzung der
Richtiinie des Rates vom 27. Juni 1985 iiber die Umweltvertraglich-
keitspriifung bei bestehenden dffentlichen und privaten Projekten vom
12. Februar 1990, BGBI. I S. 205}, in der derzeit geltenden Fassung;

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom

12, Mirz 1987 (BGBI. I S. 889), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993

(BGBI. 1 S. 446), in der derzeit geltenden Fassung;

Gesetz zum Schutz vor schidlicher Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen, Geridusche, Erschiitterungen und dhnliche
Vorginge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. Mai 1990 (BGBL 1 S. 880),
zuletzt gedindert durch Artikel 9 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbau-
land vom 22. April 1993 (BGBI. 1 8. 446), in der derzeit geltenden
Fassung;

Gesetz iiber die Umweltvertriiglichkeitspriifung (UVPG) vom

12. Februar 1990 (BGBI. I S. 205), zuletzt gedindert durch Artikel 11
des Gesetzes zur Erleichterung von Investiionen und der Ausweisnng
und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993

(BGBI. I 8. 44¢6).
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2. Bestandteile

Bestandteil des Bebauungsplanes sind Planurkunde und Textliche
Festsetzungen.

Eine Begriindung mit integriertem Grimnordnungsplan ist beigefiigt.

3. Verbindlichkeit der Darstellungen

Die zeichnerischen Darstellungen der Planurkunde sind firr die Uber-
tragung in die Wirklichkeit verbindlich. '

Soweit fiir dic Absteckung der erforderlichen Bangrenzen keine Mafle
angegeben sind, sollen diese - ausgehend von einer Ablesegenauigkeit
von 0,5 mm - abgegriffen werden.
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4. Festsetzungen

4.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1,1. Art der baulichen Nutzung

= ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)
(gem. § 4 BauNVQ)

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem Wohnen.

m  Zulidssig sind
= Wohngebiude
= die der Versorgung des Gebiets dienenden Liden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

®m  Ausnghmsweise konnen zugelassen werden
« Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,
= sonstige nicht storende Gewerbebetricbe.
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4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung 1m Allgemeinen Wohngebict (WA)
darf hdchsiens betragen:

= Zahl der Vollgeschosse zwingend Z=11
= Grundflichenzahl GRZ =03
s (GeschoBflichenzaht GFZ =05

Fiir die Emmittiung der zuldssigen Grundfliche ist dte Flidche des
Baugrundstiicks maBgebend, die it Bauland und hinter der im
Bebauungsplan festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt,

Bei der Ermittiung der Grundfliche sind die Grundflichen von
- Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen 1.5.d. § 14 Abs. 1 BauNVO

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelindeoberflache
mitzurechnen.

Die zulissige Grundfliche darf durch die 0.g. Anlagen bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,6 iiberschritten werden; weitere
Uberschreitungen in geringfiigigen AusmaB kénnen zugelassen wer-
den.

Die GeschoBfliche ist nach den AuBenmaBen der Gebdude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln,

4.1.3. Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird die Bauweise als
"abweichende Bavweise™ festgesetzt, in der die Gebiude mit seithi-
chem Grenzabstand als Einzelhiiuser oder Doppelhiuser mit einer
Linge von hichstens 25 m emrichtet werden.
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4.1.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

m Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die iiberbaubaren Grund-
stiicksflichen durch die Festsetzung von Baugrenzen besimmt.
Gebiude und Gebiudeteile diirfen Baugrenzen nicht iiberschreiten.

® Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) kénnen Abweichungen von
Baugrenzen in geringfiigigern MaBe zugelassen werden, wenn durch
bodenordnende MabBnahmen Grundstiicksgrenzen veréndert wurden,
die eine Bebauung in der stidtebaulich beabsichtigten Art und Weise
erschweren bzw. unméglich machen wiirden.

= Tm Allgemeinen Wohngebiet kann eine Uberschreitung der
Baugrenzen durch unwesentliche Gebaudeteile wie Treppenhiuser,
Vordicher, Erker, Balkone, Veranden, Windfinge, Wintergérten und
Terrassen als Ausnahme zugelassen werden, wenn das Gebiudeteil
eine Grundflache von 8 qm nicht iiberschreitet und ein
Mindestabstand von 2,00 m u den angrenzenden 6ffentlichen Flachen
gewihrleistet bleibt.

® [m Allgemeinen Wohngebiet miissen iiberdachte Stellplitze und
Garagen i.S.d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen 1.5.d. § 14
Abs. 1 BauNVO einen Mindestabstand von 2,00 m zu den angren-
zenden offentltichen Flichen einhalten.
Ausnahmsweise zuléssig ohne Einhaltung eines Mindestabstandes
sind Einfriedungen bis zu einer Hohe ven 1,20 m.
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4.1.5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft sowie
Fliichen fiir das Anpflanzen von Biumen, Striuchern und

sonstigen Bepflanzungen
(" Griinordnerische Festsetzungen' aus dem Integrierten Grilmordnungsplan)

Die Eingriinung der privaten Grundstiicke richtet sich nach der jewei-

ligen Grundstiicksgrdfe

Pro 200 qm Grundstiicksfliche gilt:

« die Pflanzung von einem Baum 1.-1I. Ordnung oder eines
(Ohstbaumes oder

= die Pflanzung von drer Strduchemn.

Die zu verwendenden Pflanzen sind der Pflanzenliste (siche 5.) zu

entnehmen.

An gecigneten Stellen sind in den Vorgirten im Bereich der
ErschliefungsstraBen Biume 1.-Ii. Ordnung oder Obstbdume im
Abstand von 10 m zu pflanzen.

Der Pflanzabstand kann aufgrund von Grundstiickszufahrten entspre-
chend vaniert werden.

Die Pflanzung von Koniferen (Nadelgehélzen) im dffentlichen
Bereich 1st nicht gestattet.
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m Innerhalb der iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflachen ist das auf den bebauten, befestigten und versie-
gelten Flichen anfallende Oberflachenwasser zu einem Anteil von
mind. 50 % dem versickerungsfiahigen Untergrund zuzufithren.

= Das anfallende Regenwasser aus der Dachentwiisserung ist in
Zisternen zu sammeln und zu verwenden (beispielsweise zur
Griinflichenbewisserung und zur Toilettenspiilung).
Alternativ kénnen die Regenwassermengen
= aufgefangen und gedrosselt an die Kanalisation abgegeben werden
oder
= in einen Sickerschacht geleitet werden.
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4.2. Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als
ortliche Bauvorschriften iiber die iuBere Gestaltung bauli-

cher Apnlagen
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 83 BauOSaAnh)

= Firsthihe: Das senkrechte Mafl zwischen dem hiichsten Punkt des
Gebiudes und der Rohfullbodenhshe des untersten oberirdischen
Geschosses darf 7,50 m micht itberschreiten.

s Traufhhe: Das senkrechte MaB zwischen der Geldndeoberfliche
und dem Schnittpunkt einer gedachten Linie entlang des aufgehenden
Mauerwerks mit der Dachhaut darf 4,75 m nicht iiberschreiten.

= Dachform: Auf Hauptgebsuden sind nur Sattel- oder Walmdéicher
mit einer Mindestdachneigung von 28 Grad zulassig. Dies gilt nicht
fiir untergeordnete Gebiudeteile und Anbauten, dic weniger als ein
Viertel der Gesamtgebiudegrundfliche betragen.

= Dachfarbe: Die Dachdeckung ist in roten bzw. rotbraunen Farbtonen
auszufithren.

® Dachaufbauten: Dachaufbauten, Dacherker und Zwerchhiduser
(giebelartig ausgebildete Dachfenster) sind bis zur Halfte der zugeho-
rigen Dachlinge zulissig. Die Traufe ist durchlaufende auszubilden.
Ausnahmsweise zuldssig sind Unterbrechungea der Traufe bis zu ¢i-
nem Viertel der Dachlinge.
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4.3. Grenzen des riumlichen Geltungsbereiches

m Die Grenzen des riumlichen Geltungsbereiches werden durch eine
unterbrochene schwarze Linie festgelegt.

® Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstiicke:

Gemarkung Bregenstedt,
Flur 2,
Flurstiicke
56/9,
60/2,
65/4,
6545,
65/6,
65/7,
65/8,
65/9,
581/60,
806/60, -
808/60,
209/60,
818/65
819/65. -
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5. Pflanzenliste

® Biume 1. Ordnung

Acer pseudoplatanus Bergahom
Alnus ghitinosa Roterle
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Steleiche
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Biume II. Ordnung

Acer campestre Feldahom
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus aucupana Vogelbeere
Sorbus ana Mehlbeere
Straucher

Cormnus sanguinea Hartnegel
Corylus aveliana HaselnuB
Crataegus monogyna Weilldorn
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlche
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Schneeball

SEITE 14 VON 41 SEITEN

FASSUNG FOR DEN SATZUNGSBESCHLUSS
{BEARBEITLINGSSTAND 15, OKTOBER 1993)




BEBAUUNGSPLAN “LANGE STUCKE NR. 17
DER ORTSGEMEINDE BREGENSTEDT

= Obsthiume

regionaltypische Sorten, zum Beispiel
Apfel Rheinischer Bohnapfel
Goldparmine
Jakob Lebel
Cox Orange
Ontano
Boskoop
Bimen Gellert's Butterbirne
Schweizer Wasserbirne
Frithe von Trevoux
Pflaumen Hauszwetschge
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6. Zeichnerische Erliiuterung der verwendeten Begriffe
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Allgemeines

AufsteBungsbeschlufl Der Ortsgemeinderat von Bregenstedt hat
am 6, Juli 1992 dic Aufstellung eines Be-
bauungsplanes fiir den Bereich des nordwest-
lichen Ortsrandes beschlossen.

Biirgerbeteiligung Die Beteiligung der Biirger an der Bauleit-
planung gemdl §3 Abs. 1 BauGB fand
11 RO statt. Ilier wurden die Biirger
frilhzeitig iber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und deren voraussichtli-
che Auswirkungen unterrichtet. Thnen wurde
Gelegenhett zur AuBerung und Erérterung ge-
geben.

Tragerbeteiligung und GemiB §4 Abs. 2 BauGB wurde die Be-
dffentliche Auslegung  tejlipung der Behérden und Stellen, die Triiger
Sffentlicher Belange sind und von der Planung
berithrt werden konnen, gleichzeitig mit der
offentlichen Awuslegung nach §3 Abs. 2
BauGB durchgefiibrt. Dieses Verfahren fand in
den Monaten Juli und August 1993 statt.
Die hier eingegangenen Anregungen und
Bedenken wurden dem Ortsgemeinderat vorge-
legt und dem Abwigungsvorgang unterzogen.
Sie fithrten zu keiner Planinderung, so dafl der
Bebawungsplan am .................... als Satzung
beschlossen werden konnte.
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Anufstellung

Erforderlichkeit

Ziele

Duprchgrinung

Ziel und Zweck der Planung

Durch die Aufstellung dcs Bebauungsplanes
"Lange Stiicke Nr. 1" trifft die Ortsgemeinde
Bregenstedt planensche Vorsorge fiir eine ge-
ordnete stidtebauliche Entwicklung zur Reali-
sierung dieser Bebauung.

Eine Notwendigkeit fiir die Bebauungsplan-
Aufstellung aus der Sicht kiinftiger Bedarfs-
prognosen, insbesondere unter dem Gesichis-
punkt der Eigenentwicklung, mufl bejaht wer-
den; die Zahl verbleibender Bauliicken in Bre-
genstedt halt sich in geringem Rahmen.

Die Erforderlichkeit zur Wahnng ortspla-
perischer Zielvorstellungen verlangt nach einer
auf alle Belange abgestimmten Regefung.

Mit der Aufstellung des Bebaunungsplanes
werden jedoch nicht ausschiieBlich ortsplaneri-
sche Ziele verfolgt; vielmehr hat der Bebau-
ungsplan auch die besonders zu gewichtenden
Belange der Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes von Bregenstedt zu beriicksich-
tigen.

Dadurch sollen insbesondere die durch die
Bebauung neu geschaffenen Ortsrdnder ent-
wickelt und gestaltet werden sowie eine Beto-
nung der kiinftigen Baulichkeiten durch eine
innere Durchgriinung garantiert bleiben.
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Belange

Geltungsbereich

Eingriff

Durchblicke

Zur Beriicksichtigung dieser Planungszicle
wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
in dem Umfang festgelegt, in dem den Anfor-
derungen des § 1 BauGB Rechnung getragen
werden kann, das heiBt, die Sicherung einer ge-
ordneten stidtebaulichen Entwicklung, einer
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechenden
sozialgerechten Bodenordnung sowie einer
menschenwiirdigen Umwelt.

Dabei gilt es auch, die Belange des Um-
weltschutzes, der Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sowie die Erhaltung und
Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen zu
beriicksichtigen.

Die Absteckung der Grenzen des riumli-
chen Geltungsbereiches wurden demnach ent-
sprechend Notwendigkeit bzw. Regelungs-
bedarf der zu verwirklichenden stidtebaulichen
Zielvorstellungen vorgenommen.

Die Ausweisung von Bauflichen mufl als
Veranderung des Landschaftsbildes von Bre-
genstedt gesehen werden. Die Planung soll da-
her mittels der nach dem Baugesetzbuch zur
Verfiigung stehenden Festsetzungen vetsuchen,
diec Neubcbauung als einen gerningstmoglichen
Eingriff in Natur und Landschaft vorzusehen.

Voraussetzung dafiir ist, dal} sich die kiinf-
tige Bebauung in aufgelockerter Form ohne
sichtbare Massictung dem Geldnde anpaft.
Hohenmabige Auswiichse miissen daher einge-
dimmt werden, Durchblicke in die Landschaft
miissen erhalten bleiben, '
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Straflen

Spanoungen

Varsorge

Fakioren

Um den Eingriff in den genngstméglichen
MafBen zu halten und damit auch den Grad der
Versiegelung zu reduzieren, werden die not-
wendigen ErschlieBungsstraben nach Mindest-
abmessungen ansgelegt.

Die Planung muB in jedem Fall beriicksich-
tigen, dal sich die vorgenannten Zielvorstel-
lungen nur mit einer aufgelockerten Wohnbe-
bauung in Ein- und Zweifamilienhaus-Bau-
weise verwirklichen lassen. Weitergehende, auf
rein  wirtschaftliche Interessen ausgelegte
Nutzungen komnen aufgrund demzufolge auf-
tretender Spanmungen sowohl durch masster-
tere Bauformen als anch zunchmenden Ver-
kehrsaufkommen dieser Planungsabsicht nicht
mehr gerecht werden.

Der Bebauungsplan muf also Vorsorge tref-
fen, daB die stidtebaulichen Zielvorstellungen
nicht unterlaufen werden kénnen.

Die stidicbauliche Ausrichtung der kiinfti-
gen Gebiude muB mchrere Faktoren beriick-
sichtigen:
= Anlehnung an die Stellung der

benachbarten Gebidude und damit

Aunfnahme und Weiterentwicklung der

ortstypischen Strukiur von Bregenstedt;
= Ausnchtung aof die in flichensparender

Weise vorgetriebenen ErschlieBungssiralien

und Wendeplitae;
= Ausrichtung nach den sonnenreichen Him-

melsrichtungen unter Beriicksichtigung der

Stellung der Nachbargebande.
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Sicherung Zur Sicherung dieses Gesamtbildes muB der
Bebauungsplan iiber die thm zur Verfiigung
stehenden Festsctzungen der Ausweisung iiber-
baubarer Flichen Vorgaben treffen, deren Ein-
haltung zur Sicherung der stadtebaulichen Ord-
nung von Bedeutung ist.

Kernstiick Kemstiick der neunen Erschliefungsmal-
nahme ist die ringformige Weiterfithrung be-
stehender Strabenansitze, so dall es letztlich
ein NetzschluB das innerdrtliche System von
Bregenstedt vervollstiindigt.

Verkehr Mit einer auf Mindestnafle angelegten
Breite wird die neue ErschlieBungsstrafie nur
den erforderlichen Ziel- und Quellverkehr anf-
nehmen kénnen und diirfen, das heillt, es soll
kein ortsfremder oder nicht dem Gebiet zuzu-
ordnender Verkehr entstchen.

Stichweg Zur wirtschaftlichen ErschlicBung der ge-
samten, als Bauland zur Verfiigung stehenden
Fliche erschlieBt ein kleiner Stichweg wvier in-
nenliegende Grundstiicke bis zu einer Wende-
platte, die ebenfalls auf Mindestmalie ausgelegt
151,

Verstegelung GrofBflichige Versiegelungen sollen auch
hier, wie tendenziell im gesamten Baugebiet,
vermieden werden, um die Beeintrichtigung
von Natur- und Landschaft ausgleichbar zu
hatten. Gleichzeitig wird der Anteil versicke-
rungsfihigen Untergrundes so grofl wie mog-
lich belassen
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Festsetzungen

Allgemeines
Wohngebiet

Begriindung der textlichen Festsetzungen

Der Bebauungspian trifft eme Reihe von
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 sowic Abs. 4
1. V.m. § 83 BauOSaAnh und Abs. 7 BauGB.

Die wesentlichen Festsetzungen zu Art und
Mal der baulichen Nutzung, iiberbaubare
Grundstiicksflachen, Gninordnung sowie Ge-
staltung der baulichen Anlagen sind nachfol-
gend begrindet.

Art der baulichen Nutzung

Fir den Planbereich setzt der Bebauungs-
plan entsprechend der stidtebaulichen Zielvor-
stellung der Gemeinde Bregenstedt ein
ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) nach
§ 4 BauNVQO fest. Hier kénmen vorwiegend
Wohngebaude, aber auch der Versorgung des
Gebiets dienende Liden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerks-
betricbe und auch Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes zugelassen werden. Diese Betnebe
sind aber auf den Charakter des Wohngebietes
beschrinkt, das heiBt, diirffen micht uberdrtli-
chen Zielen und Zwecken dienen und damit er-
hohte Storwirkung entfalten.
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Wohncharakter

Ausnahmen

Tatbestéinde

Spielraum

Nach dieser Festlegung ist das Gebiet vor-
wiegend dem Wohnen vorbehalten, das heifl3t,
der Wohncharakter mufl eindeutig erkennbar
sein. Diese Festsetzung hat, soweit sie stirende
(rewerbebetriebe verbietet, nachbarschiitzen-
den Charakter. Die Absicht der Festsetzungen
liegt insbesondere dann, die Nachbarn vor Be-
eintrichtigungen der Wohnruhe zu schiitzen,
weshalb durch eine Verletzung der Vorschrif-
ten auch em Recht des Nachbarn verletat wird.

Dariiber hinaus sind ausnahmsweise zulis-
sige Nutzungen vorgesehen. Bei diesen mufl
der Antragsteller dartun, dal} die von thm ge-
wilnschte (ausnahmswelse zulissige) Nutzung
nicht stért und mit dem Stattgeben seines Aus-
nahmebegehrens andere  Zielsetzungen  des
stidtebaulichen Leitbildes fiir das Bangebiet
nicht beeintriichtigt werden.

Der Bauantragsteller mul eben diese Aus-
nahmetatbestinde anfithren konnen, die es in
seinemt Baufall berechtigt erscheinen ilassen,
die von ihi angestrebte Anlage errichten zu
kénnen.

Diese Festsetzung bestimmter Ausnahmen
verfolgt den Zweck, in planerischer Hinsicht
der Gemeinde und Bauaufsichtsbehirde eine
Ermessensentscheidung zuzugestehen. Dieser
Spielraum ist besonders im Interesse einer fle-
xiblen, vanationsreichen stidtebaulichen Pla-
nung einzusctzen.
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VYerdichtung

GRZ und GFZ

GRZ =03

MaB der baulichen Nufzung

Um den stadtebaulichen Ziclvorstellungen
zur Schaffung einer lockeren, gut durchgriinten
Wohnlandschaft perecht zu werden, muB der
Bebauungsplan Festsetzungen treffen, die einer
Verdichtumg entgegenwirken.

Dazu gehoren die zwingend festzulegenden
Grund- und GeschoBflichenzahlen sowie die
maximale Zahl der Vollgeschosse.

Die Grundilichenzahl (GRZ) gibt an, wie-
viel Quadratmeter Grundfliche je Quadrat-
meter Grundstiicksfliche zulissig sind. Die Ge-
schoBflichenzahl (GFZ) gibt das gleiche Ver-
hiltnis je Quadratmeter GeschoBfliche m allen
Vollgeschossen an.

Mit der Grundflichenzahl GRZ = 0,3 wird
somit ausgedricki, dal maximal 30% der
Grundsticksfliche uberbaut werden diirfen,
das heilit, 70% miissen zur girinerischen Ge-
staltung freigehalten bieiben.

Die festgesetzten Werte orientieren sich an
der bestehenden Umgebungsbebauung und er-
lauben daher eine vergleichbare Ausnutzung.
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Bauweise

Zur Sicherung der Gebaudelinge dient die
im ndchsten Absatz getroffene Festsetzung der
"Bauweise". Sie gibt mit der maximalen Linge
von 25 m vor, dall hochstens zwet Doppelhaus-
hatften 4 12,50 m errichtet werden konnen,
mcht aber ein dariiber lunaus gehender Mehr-
familienhausblock.

SEITE 26 VON 41 SETTEN
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Uberbaubare Grundstiicksfliche

Anordnung Die Festsetzung der iiberbaubaren Flichen
soll die Anordnung und Stellung der Gebaude
bestimmen und damit einen wesentlichen Bei-
trag zur Gestaltbildung des neuen Baugebietes
in Bregenstedt schafiei.

Fluchtlinie Zur Wahrung einer Einheitlichkeit in der
Flucht der Strafienraumabwicklung miissen
zwingenden MaBe vorgegeben werden. Lin
Spielraum von 14 m Tiefe bleibt jedem Ge-
biude gegeben, so dal der Bauherr ecines
durchschnittlichen Einfamilienhauses die Lage
seines Gebiudes auf dem Grundstiick in emem
gewissen Rahmen mitbestimmen kann.

Spielraum Dieser Spiclraum, der zu Abweichungen
von ca. 2-3 m in der Bauflucht zu benachbarten
Gebiuden fiihren kann, ist auch aus ortsplane-
rischer Sicht nicht unerwiinscht: jegliche Art
zusitzlicher Gliederung fithrt zu einer Bele-
bung and Auflockerung des Gesamtbildes.

Ausnahmen Ausnahmeregelungen sehen eine denkbare
Uberschreitung der Baugrenzen vor. Hier sol-
len Méglichkeitcn der Architektur, die dem Ge-
biude gliedemnde Elemente addieren, nicht vil-
lig ausgeschiossen bleiben. Der Umfang der
Uberschreitung muB jedoch begrenzt bleiben.
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Aunfnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen

als értliche Bauvorschriften

iiber die infiere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB 1.V.m. § 83 BauOSaAnh)

Gestaltung

Kernaussagen

Gescholl

Basiswert

Die getroffenen "bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen" wirken einzig und allemn auf die
Gestaltung des Gebaudes selbst. Sie sollen da-
fiir sorgen, daB sich die kiinftige Bebauung der
bestehenden angleicht, was keinesfalls neue,
zeitgemiiBe Architektur ansschliefit.

Aus diesem Grund beschrinken sich die
Festsetzungen auch auf einige wesentliche
Kernaussagen, die bei der Gestaltung eines Ge-
bindes von Bedeutung sind: die Hohe his zum
First, bis zur Traufe ("Regenrmne"), Form und
Farbe des Daches und die Linge der Dachaunf-
bauten, Gerade letztere tragen bel unproportio-
naler Ausfithrung héufig zur Unansehnlichkeit
eines Gebiudes bei, wenn sie ein zusitzliches
Geschof} optisch addieren.

Das "oberirdische Geschoff" ist in
§ 2 Abs. 6 BauOSaAnh definiert als eim Ge-
schoB, das im Mittel mehr als 1,40 m iber die
festgelegte Gelindeoberflache herausragt.

Sofem sich dieses GeschoB also bei einem
Wert unter 1,40 m befindet, wird es nicht zur
Bemessung der maximalen Firsthohe herange-
zogen; es gibt dann das dariiber liegende
GeschofB den Basiswert vor.
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Sockel

Traufhdhe

Charakter

Diese Festsetzung bedeutet fir den Bau-
herrn im positiven Sinn, dal er den Erdge-
schoBfuflboden ("Sockel”} bis zu einer Hohe,
die 1,40 m nicht itbersteigt, ansetzen kann, um
von dort aus die max. Firsthohe auszunutzen.

Die Festsetzung einer "Traufhohe"” beinhal-
tet die Hohe des aufgehenden Mauerwerks cin-
schlieBlich des sog. Drempels oder auch Knie-
stocks. Da der MeBwert von der Geldndeober-
fliche aus zihlt, bleibt dem Baunherm die Wahl
zwischen einem hohen ErdgeschoBfuBiboden
mit darunter liegendem Tageslichtkeller oder
einem DachgeschoBausbau mit Drempel.

Mit dieser Festsetzung soll der Charakter
eines Wohngebietes mit fiir Bregenstedt typi-
schen Gebiuden gewahrt bleiben, also Flach-
dicher und flachgeneigte Dachformen ausge-
schlossen werden, Ein Hochstwert mufi nicht
vorgegeben werden; er wird durch die maxima-
le Firsthohe bestimmt.
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BEBAUUNGSPLAN
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

"LANGE STOCKE NR. 1"

ORTSGEMEINDE BREGENSTEDT
[LANDKREIS HALDENSLEBEN
SACHSEN-ANHALT
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Voraussetziing

Eingriff

Landschaftsbild

Mit dem Bebauungsplan werden die Vor-
aussetzungen geschaffen, das Gebiet am nord-
westlichen Ortsrand von Bregenstedt fiir die
Wohnbebauung zu erschlieBen und die ausge-
wiesenen Flichen zu bebauen.

Die Inanspruchnahme der betreffenden
Flichen durch kiinfige Haupt- und Nebenan-
lagen verursacht spitestens ber der Verwirk-
lichung der Bauvorhaben emme Verdnderung
und Versiegelung der gewachsenen Boden-
struktur und damit eine Einschrankung des bio-
tischen Ertragspotentiales.

Die Ausweisung von Neubauflichen muf
daher hinsichtlich funktionaler Gesichtspunkte
als auch des MaBes der baulichen Nutzung als
ein deutlicher Eingriff in Natur und Landschait

gesehen werden.

Die Beeintrichtigungen des Landschafts-
bildes von Bregenstedt aufgrund der zu erwar-
tenden Geb#ude und Nebenanlagen werden
vorrangig in Bezug anf die Lage des Geldndes
wahrgenommen.

Im Zusammenhang mit der bereits Ostlich
und siidlich vorhandenen Wobnbebaunung sind
die zusitzlichen Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes als unbedeutend einzustufen.
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Bodenstruktur

Gartenland

Erholungsfunktion

Die mit den BaumaBnahmen verbundene
Verinderung der natiirlichen Bodenstruktur
stellt in Relation zu anderen Kriterien die
grifte Beeintrachtigung das. Neben der Ein-
schrinkung des biotischen Ertragspotentials 1st
auch eine Begrenzung des biotischen Regene-
rationspotenfiales zu beriicksichtigen, obwohl
unter dem Aspekt des Arten- und Biotop-
schutzes keine direkten Verluste entstehen, die
die Veranderung des natiirlichen Bodengefiiges
als eine irreversible Beeintrichtigungen dieses
Faktors im Landschafishanshalt in Betracht
zichen.

Bei der vorliegenden Fliache handeit es sich
um Gartenland mit einem vielfdltigen Oko-
system. Durch die kleinflichige Gliederung der
Gartenparzellen wird der einheimischen Flora
und Fauna ein intakter Lebensraum geboten.

Dem vorhandenen Gartenland wird eine
gewisse Erholungsfunktion beigemessen, die
jedoch nicht iiberbewertet wird, da der Bedarf
an Wohnbaugrundstiicken iiberwiegt.

Ohne in Bregenstedt eme neve wohnbauli-
che Nutzung zu erschlieBen, werden "Er-
holungsfléichen” in Zukunft mangels vorhande-
ner Bewohner ihren Nutzen ohnehin in Frage
stellen.
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Ohstgehdlze

Nutzgarten

Sukzession

In der Abstufung der Wertigkeit der ver-
schiedenen Strukturelemenie sind noch vorhan-
dene Obstgeholze und die einer anthropogenen
Nutzung entzogenen Brachflichen als beson-
ders wertvoll und erhaltenswert einzustufen.

Langfiistig scheint deren Foribestand je-
doch gefihrdet, da es sich hierbei um labile
Okosysteme handelt, die ohne entsprechende
PflegemalBinahmen infolge natiirlicher Suk-
zession einem standortgerechten Waldbestand
zum Opfer fallen. Diese Pflege 1st im derzeit-
gen Zustand nicht gewihrleistet.

In der dkologischen Wertigkeit folgen auf
die Strevobstwiesen und Brachflichen zunichst
die Nutzgirten. Obwohl! diese einer intensiven,
anthropogenen Nutzung unierliegen, 1st ihre
Bedeutung insbesondere fiir die Fauna nicht 7
unterschétzen.

Die Vielzahl der kultivierten Pflanzen bie-
ten fiir einige Ticrarten gute Lebensbedingun-
gen

Wird die derzeitige Griinlandnutzung aufge-
geben, so entwickelt sich langfristig ein ge-
schlossener Waldbestand mat standortbeding-
ten, kleinriiuinigen Verschiebungen 1n der
Artenzusammensetzung. Insgesamt handelt es
sich dabei um artenarme Pflanzengesell-
schaften.

Der natiirlichen Sukzession failen dann so-
wohl die vielfiltigen Jkologisch wertvollen
Kleinstrukturen als auch das abwechslungsrei-
ches Landschaftsbild zum Opfer.
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Konflikte

Ursachen

Durch die beabsichtigte Nutzung des
Planungsraums als Wohngebiet sind folgende
Konflikte zu erwarten:

» Verlust landwirtschaftlicher Flichen als

Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere;
= Verlust und Beeintrachtigung historisch und
dkolagisch wertvoller Ortsrandstrukturen;
Verlust von Kaltluftentstehungsflichen;
Beeintrichtgung des Landschaftsbildes;
Veridnderung der Gelindestruktur;
Becintrichtigung des Wasserhaushaltes des
Bodens;

» [mmissionsbelastungen umgebender natur-
naher Bereiche (Ldrm, Licht, Abgase).

Die Ursachen fiir dieses Konfliktpotential
Jassen sich leicht aus den Nutzungsanspriichen
eines den akmellen stidtcbautichen MaBstiben
gerecht werdenden Wohngebiets ableiten.

Durch bauliche Anlagen - Gebaude sowie
tffentliche und private Verkehrsflichen und
Hofflichen - werden Bodenflichen versiegelt,
die als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere und
als Versickerungsfliche fir Regenwasser verlo-
ren gehen,

Gleichzeitig gehen von diesen Anlagen
Emissionen i Fori von Larm, Licht-, Wirme-
abstrahlung und Abgasen aus. Einen wesent-
lichen Teil trigt der auftretende Kfz-Verkehr
zu diesen Emissionen bei.
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Baukérper

Umweltvertraglichkeit

heeimrﬁchtigungen

Die Baukdrper versiegeln nicht nur den
Boden, sondern beeintrachtigen zum Teil auch
das Landschaftshild. Dariiber hinans sind zur
Errichtung baulicher Anlagen meist umfangrei-
che Erdarbeiter in Form von Aufschiittungen
und Abgrabungen erforderlich, die ebenfalls in
gleichem MaBe negative Auswirkungen auf den
Naturhaushalt und das Landschafisbild aus-
iiben.

Unter Bernicksichtigung des gesamtem
Landschaftshaushaltes und aller Naturravm-
potentiale sind die zu erwartenden Beein-
trachfigungen relativ gering einzustufen.

Bei dem vorhandenen und damit auch be-
grimdeten Bedarf an Wohnbaufldchen in Bre-
genstedt kann dem ausgewicsenen Bebauungs-
plan gegeniiber moglichen anderen Standoites
ein akzeptables MaB an Umweltvertraglichkeit
zugestanden werden.

Die Beeintrachtigungen lassen sich durch
die newe Planung zum Teil ganzlich vermeiden
oder aber minimieren bzw. ausgleichen.
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Kaltluftentstehungs- Der Verlust landwirtschaftlicher Flichen

flichen

Ausgleich

Mallnahmen

und von Kaltluftentstehungsflachen 1dBt sich
aufgrund der beabsichtigten Nutzungsidnderung
nicht vermeiden. Es wird jedoch darauf geach-
tet, da} die Wohnbau- und Verkehrsflichen
gering gehalten werden und eine moglichst ef-
fektive ErschlieBung und Grundstiicksausnut-
zung erreicht wird,

Das Ziel der Bauleitplanung mufl darin be-
stechen, mit einer minimalen ErschlieBung und
geringem Flichenbedarf moglichst viele Bau-
plitze und Wohneinheiten zu schaffen, ohne
dabei die Anforderungen einer dorflichen Sied-
lung und Ortsstruktur auBer Acht zu Jassen.

Zum Ausgleich der grofiflichigen Boden-
versiegelung und zur Verbessenung von Klein-
klima und Luftverhéltnissen ist eing¢ Begriinung
der Bauflidchen als Umweltvorsorgemalinahme
unter Beriicksichtigung des Landschaftsbildes
und bestehender okologischer Funktionen des
Naturhaushaltes unabdinglich,

Die getroffenen griinordnerischen Festset-
zungen sollen eine frithzeitige Beriicksich-
tigung von klimatisch und lufthygienisch wirk-
samen sowie landschaftsgestalterisch ange-
paBite Begriinungsmafinahmen regeln, um eine
groBtmoglichen Ausgleich dieses Eingriffes zu
erreichen.
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Begriinung

Kriterien

Axnforderungen

Nadelgehiize

Eine weitreichende Begriinung des Wohn-
gebiets gleicht nicht nur die Lebensravmver-
luste aus, sie minirniert auch Beeintrachtigun-
gen der Luftqualitit und des Lokalklimas mnfol-
ge verstirkter Immissionen und fehlender Kalt-
luftentstehungsflachen.

Dies soll durch Festsetzungen von vegeta-
tionsbestandenen Flichen erreicht werden, die
sich an folgenden Kriterien onentieren:
= Erhaltung der vorhandenen Grinsubstanz;
= Beriicksichtigung der standértlichen und

landschaftlichen Gegebenheiten,
= Amnpflanzung regionstypischer Geholze als

Mischung von Laub- und immergriinen

Laubgehslzen unter Beriicksichtigung der

Iminissionsresistenz;
= Ausgleichsfunktion fiir ge- bzw. zerstérten

Naturhaushalt und Funktionen.

Die in den Arenlisten anfgefiihrten
Pflanzenarten und -sorten erfiillen aufgrund ih-
rer Standortanspriiche and ihrer Skologischen
Wertigkeit die oben angefithrten Kriterien zu-
mindest dann, wenn einer ausreichenden
Durchmischung und stufig aufbauender Anord-
nung Rechnung getragen wird.

Landschaftsuntypische Nadelgehdlze sind
hier vollig ansgeschlossen; sie wiirden einer-
seits der dkologischen Bedeutung nicht gerecht
und andererseits unter Umstinden zu einer
nicht gewiinschten optischen Verniegelung fith-
ren wenn sie in dichter Form als Sichtschutz
angepflanzt wiirden.
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Sichéschutz

Funktionen

Versickerung

Trotz aller verstiindlicher Wiinsche nach ei-
nem Sichtschutz zu den privaten Fretbereichen
kann dies nicht im Sinne einer ors- und land-
schaftstypischen Ausformung sein, Vielmehr
soll die Abgriinung einer urspriinglich gewach-
senen entsprechen und durch die Auswahl der
Bepflanzung ein zu jeder Jahreszert unter-
schiedliches Bild abgeben.

Gleichzeitig werden dkologischen Funktio-
nen als Lebensraum fiir Pflanzen und Kieintier-
arten geschaffen, als auch in einem gewissen
Rahmen klimaverbessernde Wirkung und
Filterwirkung fiir bestimmte Lufischadstoffe
erwartet.

Dabei sind die zu pflanzenden B&ume vor
allem wirksam zum Temperaturansgleich und
als  Feuchtigkeitsspender.  Hecken  und
Striucher dienen zur Staubfilterung und als
Windschutz.

Nicht zuletzt wird in diesen Bereichen dic
Erhaitung von Versickerungsmogiichieiten fiir
Niederschlagswasser gewilhrleistetet, als auch
neuer Lebensraum und Lebensgrundlagen fiir
Tiere und Pflanzen geschaffen. Durch die vor-
geschriebene Verwendung standortgerechter
und immissionsresistenter Gehdlze und Stau-
den wird auch der Pflegeaufwand nicht uner-
heblich verringert und auch der Einsatz chemi-
scher Pflanzenschutzmittel vermieden werden
kénnen.
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BEBAUUNGSPLAN "LANGE STUCKE NR. 1"

DER ORTSGEMEINDE BREGENSTEDT

Baumpflanzung

Garteailachen

Neue Nutzung

Als wettere MaBnahme zum Ausgleich der
Bodenversiegelung sieht der Bebauungsplan
die Begriinung durch groBkronige Baume vor.
Dies wirkt sich nicht nur auf eine Verbesserung
des Kleinklimas aus, sondern soll auch die
kiinftig bebauten und asphaltierten Flachen
gliedern, die lufthygienischen Verhilmisse
durch  Staubbindung,  Verbindung  von
COp-Konzentrationen und Sauerstoffproduk-
tion verbessern, ewne Temperaturavsgleich
schaffen und Windbelastungen vermindern.

Die Anpflanzungen sind weitgehend auf die
landschaftsrelevanien Anforderungen ausge-
richtet. Innerhalb der Gartenflichen mufi dem
Grundstiicksbesitzer aber auch ausreichender
Gestaltungsspielraum  fiir die Anlage des
Gartens gelassen werden. Bet dem festgesetz-
ten Mindestunfang der Anpflanzungen ist da-
von auszugehen, daB moch zusiitzliche Be-
pflanzungen erfolgen.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen lan-
despflegerischen und grimordnerischen Festset-
zungen sind auf die bestehenden 6rtlichen An-
forderungen ausgerichtet.

In diesem Rahmen miissen alierdings auch
die Anspriiche der vorgesehenen Wohnbebau-
ung als neue Nutzungszuordnung in dem Ge-
biet Beriicksichtigung finden. Ein vollstindiger
Ausgleich der Begintrichtipungen und Restrik-
tionen im Landschaftshaushalt kann objektiv
betrachtet nicht erreicht werden.
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BEBAUUNGSPLAN "LANGE STOCKE NR. 1V
DER ORTSGEMEINDE BREGENSTEDT

Fazit

Konsequenz

Unter Beriicksichtigung des gesamten Land-
schaftshaushaltes und der Naturraumpotentiale
des Umfeldes von Bregenstedt ist der Einbezug
angrenzender Flichen fiir Ausgleichsmafinah-
men, die die derzeitige Nutzung einschrinken,
nicht vertretbar.

Eine konsequente Beachtung und Umset-
zung der getroffenen Festsetzungen und ein an-
gemessenes UmweltbewuBtsein bilden die Vor-
aussetzungen zur Erfiillung der landschaftsrele-
vanten Anforderungen.

Die festgesetzien griinordnerischen Maf}-
nahmen gewihrleisten mit zunchmenden Alter
auch eine Verbesserung des Wohnumfeldes im
Gebiet selbst als auch im unmittelbaren Umfeld
der Gemeinde Bregenstedt.
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