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Begriindung

Bebauungsplan Nr. 1 "GroBmaaBen"

Stadt Oranienbaum

Landkreis Grédfenhainichen

Reg. Bez. Dessau

Die Stadtverordnetenversammlung Oranienbaum
hat beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 1
"GroBmaaBen" aufzustellen.

Die Aufstellung des B-Planes erfolgt im Sinne
des § 30 BauGB und als sogenannter - vorzeiti-
ger Bebauungsplan - gemdB § 246a Abs. 1 Satz 1
Nr. 3 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 4 BauzZvo.

Planungsgrundlagen sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
8.12.1986 und deren Anderungen sowie MaBga-
ben gemdB Einigungsvertrag

- Festsetzungen gemdB Leitbilder des § 9 BauGB

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung vom 23.1.1990 und deren Anderung sowie
MaBgaben gemdB Einigungsvertrag

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 90) in
der Fassung vom 18.12.1990

- Gesetz iiber die Bauordnung (BauO) in der
Fassung vom 20.07.1990

- Bundeskleingartengesetz in der Fassung vom
03.10.1990



Diese Begriindung zeigt die wesentlichen Anfor-
derungen, Ziele und Zwecke sowie die Darlegung
der wesentlichen Auswirkungen gemdf folgender
Inhaltsgliederung auf:

Inhaltsgliederung:

1. Anforderungen, Ziele und Zwecke

2. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

4. Abwidgungsvorgang-Abwadgungsergebnis

5. Umweltschutz-Umweltvertrdglichkeit

6. Festsetzungen

7. MaBnahmen, die alsbald getroffen werden

8. Kosten und Finanzierung

9. Bodenordnende MaBnahmen

10. Infrastruktur-Einrichtungen

11. Soziale MaBnahmen

12. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

13. Beteiligung der Biirger und Trédger offent-
licher Belange sowie benachbarte Gemeinden

14. Hbhenlage und Bodenverhdltnisse

15. Verkehrsanbindungen

16. Vorhandene Bebauung und Bepflanzung

17. Feuerldschwasser, Wasserversorgung,
E-, Gasversorgung und Fernmeldenetz

18. Oberflachenentwdsserung, Schmutzwasser-
und Miillbeseitigung

19. Bodenfunde

20. Altlasten



1. Anforderungen, Ziele und Zwecke:

Die Stadt will im AnschluB an den zentralen
Bereich die bauliche Nutzung ausweiten.

Es ist beabsichtigt, fiir "GroBmaaBen" einen
Teilbereich 6stlich und nérdlich der Landes-
straBe Nr. 107 und siidlich der GemeindestraBe
"Lange Reihe" der Gemeinde Brandhorst sowie
O6stlich und westlich des "Rosenweges" der
Stadt Oranienbaum, im unmittelbaren AnschluB
an die gewachsene stddtische Bebauung Grund-
stiicke filir die Bebauung vorzubereiten und ver-
bindlich zu leiten. Der norddstliche Teilbe-
reich wird als Kleingartenbereich genutzt und -
als solcher in die Planung mit einbezogen und
im wesentlichen auch weiterhin als Dauerklein-
gdrten festgesetzt. Im iibrigen soll ein Misch-
gebiet, allgemeines Wohngebiet und reines
Wohngebiet geschaffen werden. Weiterhin sind
Stellplatzfldchen, 6ffentliche Verkehrsflidchen
und Griinfldchen vorgesehen. Innerhalb des
Plangebietes ist nur teilweise eine Bebauung
vorhanden. Diese sind im Siidosten im Mischge-
biet und in dem Kleingartenbereich. Der Be-
reich der fiir die Bebauung vorbereitet werden
soll, wird als Ackerfldche, im Zusammenhang
mit den westlich angrenzenden Flichen, inten-
siv landwirtschaftlich, genutzt. Die angren-
zende Bebauung im ndrdlichen und 6stlichen
Bereich, die sich als Wohn- und Mischgebiet
darstellt, wird in dem Bebauungsplan nicht mit
einbezogen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beab-
sichtigt die Stadt, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Weiterentwicklung des
Stadtgebietes zu schaffen. Diese Absicht soll
durch die unterschiedlichen Nutzungsfestset-
zungen gesichert werden.

Die Lage des gesamten Stadtgebietes in der
"Dessau-Worlitzer-Kulturlandschaft" und in dem
"Biosphdrenreservat-Mittlere Elbe" (Schutzzone
III) gibt es zur Standortfrage keine andere
Wahl als innerhalb dieser Gebiete eine Erwei-
terung fiir die Besiedlung vorzunehmen.



Der stadtkernnahe Standort wurde gewdhlt, um
die bestehende Infrastruktur sowie Anlagen und
Einrichtungen mit zu nutzen. Durch den denk-
malpflegerischen Wert der Stadt Oranienbaum
als kulturhistorisches Ensemble, ist eine Ein-
fligung dieser vielfdltig geplanten Nutzung des
Baugebietes Nr. 1 "GroBmaaBen" im Stadtkern
wegen der Erhaltung der Struktur und des
Stadtbildes kaum méglich. Die Erweiterung der
Bebauung an diesem Standort "GroBmaafBen" und
die verkehrsgiinstige Anbindung 1dBt den SchluB
zu, daB hier eine sinnvolle Erweiterung des
Stadtgebietes gewdhlt wurde.

In der Stadt Oranienbaum ist zur Stdrkung des
Grundzentrums ein Bedarf an Baugrundstiicken
fiir Geschdfts-, Dienstleistungs-, Biirogebdude,
Kleingewerbe und insbesondere fiir die Wohnbe-
bauung abzusehen. Im Stadtgebiet sind nur noch
vereinzelt Bauliicken anzutreffen, die dieser
Nutzung zugefiihrt werden kénnen. Insbesondere
stehen fiir die Wohnbebauung Baugrundstiicke
nicht mehr zur Verfiligung. Die starke Nachfrage
an Wohnbaugrundstiicken veranlaBt die Stadt,
hier gezielt entsprechende Fladchen planerisch
vorzubereiten. Mit dieser Planung soll im An-
schluB an die bestehende Besiedlung fortge-
setzt und zundchst der Bedarf fiir eine viel-
fdltige Nutzung kurzfristig abgedeckt werden.

Die weitere stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung in diesem Bereich erfordert die Auf-

stellung des B-Planes.

Eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung soll hiermit ge-

wahrleistet, sowie der Eigentumsbildung, den

Bediirfnissen der Existenzgriindung, -Erweite-

rung und dem Wohnungsbedarf entsprochen wer-

den.



Die Fortentwicklung und Ausweitung dieses
Stadtgebietes mit den Belangen der gemischten
Nutzung und der Wohnbebauung soll insbesondere
Beriicksichtigung

finden.

Die Fortfiihrung der Besiedelung in diesem Be-

reich findet hier eine giinstige Zuordnung zur

bestehenden Infrastruktur und der angrenzenden
Bebauung und Nutzung.

Mit Grund und Boden wird sparsam und schonend
umgegangen, indem das Baugebiet unmittelbar an
die bebauten Wohngebiete angelagert wird, die
bestehenden Wegefiihrungen beibehalten werden
und somit gréBere Flachen fiir die ErschlieBung
nicht mehr als unbedingt notwendig erforder-
lich werden.



2. Anpassung an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung

Die Anpassung an die Ziele einer Raumordnung
und Landesplanung wird beachtet.

Ziele und Erfordernisse der Raumordnung und
Landesplanung sind fiir dieses Plangebiet nicht
bekannt.

Ein zwingendes Recht zur Beriicksichtigungs-
pflicht besteht somit nicht. Daher sind die
Erfordernisse der Raumordnung als &ffentlicher
Belang in die Abwdgqung mit einzubeziehen.

Die Mitteilungspflicht an die fiir die Raumord-
nung und Landesplanung zustdndige Stelle er-
folgt im Zuge der Beteiligung Trédger offent-
licher Belange. Das Ergebnis wird bei Erfor-
dernis und nach weiterer Abwdgung in die end-
giiltige Planung einflieBen.

In den Grundsdtzen und Zielen werden die Ent-
wicklungen nach der Raumstruktur, den natiir-
lichen Gegebenheiten sowie wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Zusammenhdngen und
Erfordernissen beriicksichtigt.

Mit den getroffenen Festsetzungen kdnnen die
Grundsidtze, Ziele und Entwicklungen einer
Raumordnung und Landesplanung als beriicksich-
tigt angesehen werden. Die MaBnahmen sollen
diesen Raum so entwickeln, daB eine ausgewoge-
ne Struktur erreicht wird.



3. Entwicklung aus dem F-Plan

Die vorgesehenen Nutzungen des B-Planes werden
sich mit den Ausweisungen des F-Planes decken.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Oranienbaum
weist filir diesen Bereich Baufldchen auf, die
als Wohnbaufldchen, gemischte Bauflachen und
als Dauerkleingdrten dargestellt sind. Der
F-Plan befindet sich noch in der Vorentwurfs-

phase.

Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten
stddtebaulichen Entwicklung sowie den Zielen
und Zwecken des F-Planes nicht entgegen. Die
kiinftigen Darstellungen in dem F-Plan entspre-
chen den hier vorgenommenen Festsetzungen des
B-Planes.

Ein Ausschnitt des F-Planes ist auf der fol-
genden Seite dargestellt.
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4. Abwdgungsvorgang - Abwidgungsergebnis

Nach Abwdgung der privaten und 6ffentlichen
Belange, sowohl gegeneinander wie untereinan-
der, ist die Stadt zu dem Ergebnis gelangt,
daB die weitere stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung diese Planung erfordert. Die Beein-
trdchtigungen und Leistungsfdhigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sol-
len so gering als moglich gehalten werden.

Das Baugebiet ist in seiner GréBen- und Zuord-
nung im wesentlichen abgestimmt auf solche
Flachen, die sich vom Eigentum her, einer Be-
bauung zufiihren lassen. Die Art der Nutzung
ist nach den voraussichtlichen Bediirfnissen
festgesetzt. Die allgemeine Zweckbestimmung
des Baugebietes wird hierbei gewahrt. Unver-
trdgliche Nutzungen werden hierdurch nicht
hervorgerufen; weitere rdumliche Trennungen
und Schutzwiirdigkeiten werden nicht fiir erfor-
derlich gehalten.

In den Bereichen der Kleingartennutzungen, die
als Dauerkleingdrten festgesetzt sind, gelten
die am 03.10.1990 bestehenden Kleingarten-
nutzungsverhdltnisse. Diese wurden durch

§ 20a Nr. 1 des Bundeskleingartengesetzes

(= BKleingG) in der Fassung der Anlage I
Kapitel XIV, Abschnitt II Nr. 4 zum Einigungs-
vertrag (BGBl. II 1990 S. 885, 11 25) unmit-
telbar in den Geltungsbereich des Bundesklein-
gartengesetzes iiberfilhrt. Sie richten sich
also von diesem Zeitpunkt an nach den Bestim-
mungen des Bundeskleingartengesetzes.

Die Verdnderungen im Bereich der Dauerklein-
gdrten hinsichtlich der Stellplidtze und der
iiberbaubaren Fldche als Mischgebiet werden
nach dem vorgenannten Gesetz geregelt.

Die zum Wohle der Allgemeinheit und zur Siche-
rung eines Betriebes mit Arbeitspldtzen die-
nenden Interessen werden einer Kleingartennut-
zung vorangestellt. Da in diesem Bereich die
Kleingdrten ohnehin nicht voll genutzt werden,
wurde dies in die Abwdgung mit einbezogen. Die
StraBenverkehrsverhdltnisse in diesem Bereich
mit den betrieblichen An- und Abfahrtsaufkom-
men muB wesentlich verbessert werden und damit
wird eine Umnutzung fiir diese Zwecke als vor-
rangig gesehen. :



5. Umweltschutz-Umweltvertrdglichkeit

Um die Natur weitestgehend zu schiitzen und zu
bewahren sowie zur Umweltvorsorge, sollen Um-
weltbelastungen erkannt und von vornherein
vermieden werden. Der Planung liegt hinsicht-
lich ihrer Auswirkung auf Mensch, Flora und
Fauna sowie Natur und Landschaft, Wasser,
Luft, Boden und Klima etc. das "Gesetz zur
Umsetzung der Richtlinie des Rates vom

27. Juni 1985 iiber die Umweltvertrdglich-
keitspriifung bei bestimmten 6ffentlichen und
privaten Projekten (85/337/EWG) vom

12. Februar 1990" zugrunde. In Artikel 1 sind
u.a. in § 2 die Begriffsbestimmungen festge-
legt. GemdB § 17 dieses Gesetzes ist die Um-
weltvertrdglichkeitspriifung im Bauleitpla-
nungsverfahren nach den Vorschriften des BauGB
durchzufiihren. Diese Festlegung wird bei der
Aufstellung des B-Planes entsprechend dem
BauGB beriicksichtigt.

Der Zustand der Natur und Landschaft wird fiir
diesen Bereich, auf Grund der bestehenden in-
tensiven landwirtschaftlichen Nutzung, nicht
erheblich beeinfluBt. Ziele und Grundsitze des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind
hier nicht bekannt, Nutzungsregelungen und
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung der Landschaft sind darin zu sehen,
dafl Anpflanzungen im StraBenraum und in den
Randbereichen vorgenommen werden.

Durch die Verdichtung und Ausweitung der Bau-

fldche im AnschluB an die vorhandene Bebauung

wird eine weitere Inanspruchnahme von Freifla-
chen im AuBenbereich vermieden.

Eine Eingriinung und Durchgriinung des Gebietes
ist nicht vorhanden. Die Fliche wird intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Mit der Bebauung
dieser einseitig bisherigen Nutzung wird eine
Durchgriinung durch die entstehenden Gartenbe-
reiche erzielt, die zu einer Vielfalt von Ar-
ten fiihrt und darin einen Ausgleich und Ersatz
fiir den Eingriff, der mit der Bebauung vorge-
nommen wird, zu sehen ist.

Eine Eingriinung an den &duBeren Grundstiicks-
grenzen und begleitend zu den Verkehrsflichen
sowie die des Kinderspielplatzes soll durch
heimische, standortgerechte Bepflanzungen er-
folgen. Im Zuge der Baugenehmigungen sind
GriinordnungsmaBnahmen fiir die Einzelobjekte
festzulegen. Im AnschluB an die Bebauung ist
in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
horde die Eingriffsregelung fiir Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen vorzunehmen.
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6. Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben
sich aus den Eintragungen in der Planunterlage
als "Zeichnerische Darstellungen und Festset-
zungen". Sie sind in der "Planzeichener-
kldrung" erlduternd aufgefiihrt. Weiterhin sind
"Textliche Festsetzungen", "Gestalterische
Festsetzungen" und "Hinweise" auf der Plan-
unterlage aufgefiihrt.

Die Art der baulichen Nutzung wird aufgrund
des Erfordernisses sowie nach den Ausweisungen
des F-Planes und nach dem voraussichtlichen
Bedarf festgesetzt.

Das Plangebiet soll folgende Nutzungen enthal-
ten:

Der siidliche Bereich im AnschluBbereich an die
LandesstraBe 107 wird als "Mischgebiet" (Mi)
festgesetzt. Hiermit wird eine vielfdltige
Ausnutzung erzielt. Im AnschluB an die beste-
hende Nutzung wird dies fiir sinnvoll und er-
forderlich gehalten.

In nérdlicher Richtung schlieBt sich ein Be-
reich als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) an.
Dieses Gebiet soll als Nutzungsgefdlle zum
reinen Wohngebiet hin wirken.

Der Ubergang im westlichen Teilbereich von dem
MI- zum WA-Gebiet wird durch einen Spielplatz
getrennt. Hierdurch wird eine rdumliche und
optische Trennung zusdtzlich erzielt.

Im iibrigen werden die Flachen als "Reines
Wohngebiet" (WR) festgesetzt. Hier soll die
Entwicklung eines Wohngebietes mit hoher Wohn-
qualitdt, das sich an das Zentrum anschlieBt,
geschaffen werden.

11



Im Nordwesten wird im Ubergang zur bestehenden
Bebauung der "Langen Reihe" eine Bautiefe als
"Allgemeines Wohngebiet" (WA), ebenfalls als
Nutzungsgefdlle, festgesetzt.

Die iiberbaubare Fldche in dem &stlich angren-
zenden Stellplatzbereich wird als MI-Gebiet
festgesetzt. Hiermit wird eine Anpassung an
den Storgrad des gegeniiberliegenden KFZ-Be-
triebes beachtet. Es sollen auf dieser iiber-
baubaren Fldche insbesondere Biiro- oder Ver-
kaufsrdume fiir das Autohaus zugelassen sein.

Die Ausnahmen gemdB § 3 Abs. 3, Ziffer 1. und
2. und nach § 4 Abs. 3, Ziffer 1. bis 5. sowie
nach § 6 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestand-
teil dieses Bebauungsplanes (siehe textliche
Festsetzungen Ziffer 1., 2. und 4.).

Die Bereiche der "Mischgebiete" lassen eine
vielfdltige Nutzung gemdB § 6 Abs. 1 und 2
BauNVO zu. Wegen der geringen Grundstiicksgro-
Ben sollen die Ziffern

6. Gartenbaubetriebe (ausgenommen Verkauf)

und

8. Vergniigungsstdtten ...
nicht zugelassen werden (siehe textliche Fest-
setzung Ziffer 3).

Die ilibrigen Bereiche werden als 6ffentliche
Verkehrsfldchen (teilweise mit der besonderen
Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich /
Geh- und Radweg), als 6ffentliche Griinfldchen,
mit Pflanzbindungen und als Fldchen fiir Stell-
platze festgesetzt.

Die nicht iiberbaubaren Flichen innerhalb der
WR-, WA- und MI-Gebiete sind den Vorgidrten und
Nutzgdrten zuzurechnen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemidB § 16

Abs. 2 BauNVO und nach der angrenzenden und
umgebenden Bebauung festgesetzt.

12



Die Bestimmung der Obergrenzen der GeschoBfla-
chenzahlen (GFZ) und Grundfldchenzahlen (GRZ)
wird gemdB § 17 (1) BauNVO vorgenommen und ist
in den jeweiligen Nutzungsschablonen wie folgt
festgesetzt.

GFZ der Mi-Gebiete =1,2

Fiir die WR- und WA-Gebiete wird eine GeschoB-
fldchenzahl nicht festgesetzt, weil durch die
gestalterischen Festsetzungen ein gewisser
Rahmen vorgegeben ist.

GRZ der MI-Gebiete
GRZ der WR- und WA-Gebiete

0,6
0,3
Der Ansatz dieser GeschoB-/Grundfldchenzahlen
14Bt eine mittlere Verdichtung zu, die hier
stiddtebaulich fiir erforderlich gehalten und in

dem angrenzenden Raum aus Erfahrung angemessen
erscheint.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit II in den
Mi-Gebieten (hier allgemein als Hochstmal)
festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt auf-
grund des Bestandes im angrenzenden Bereich.
Ein ausgebautes DachgeschoB ist jeweils auBer-
dem zuldssig.

In den WR- und WA-Gebieten ist mit der Trauf-
und Firsthohe die Proportion der BaukOrper und
deren Ausnutzung eingegrenzt und festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung mit den hier
festgesetzten Vollgeschossen, Trauf- und
Firsthoéhen, l14Bt eine Bebauung zu, die hier
stddtebaulich sinnvoll und filir erforderlich
gehalten wird und angemessen erscheint.
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Die Bauweise wird fiir die Gebiete als "offene
Bauweise" gemdB § 22 Abs. (2) BauNVO festge-
setzt.

Die offene Bauweise ist filir die Bereiche der
kleinteiligen MI-Gebiete mit geringer Bautiefe
und fiir die WR- und WA-Gebiete dem stadtebau-
lichen Erscheinungsbild und dem angrenzenden
Charakter entsprechend angemessen. Hiermit
wird die angrenzende Entwicklung weitergefihrt
und im wesentlichen ein zu starkes Ubergewicht
an Baumasse vermieden.

Die Baugrenzen geben den Rahmen der iiberbau-
baren Grundstiicksfldchen und sind groBziigig
festgesetzt. Hierdurch soll die Gestaltungs-
freiheit (Gliederung der Baukdrper) bei der
Bauplanung nicht unnétig eingeschrankt werden.

Die nicht {iberbaubaren Grundstiicksfldchen in-
nerhalb der MI-Gebiete entlang den StrafBenbe-
grenzungslinien konnen gemdB Ausnahme der
textlichen Festsetzung Ziffer 5 zur Nutzung
fiir Stellpldtze dienen.

Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze sind in
den WR- und WA-Gebieten nur innerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen
(textliche Festsetzung Ziffer 5). Hiermit wird
sichergestellt, daB die Versiegelungen in
Grenzen gehalten werden und die Vor- und Nutz-
gidrten auch als solche ihre Funktion behalten.

Verkehrsflidchen sind nach dem voraussichtli-
chen Bedarf festgesetzt. Im siidlichen WR- und
WA-Gebiet ist eine StichstraBe als verkehrs-
beruhigte StraBe festgesetzt. Dies soll zur
Wohnumfeldverbesserung beitragen. Ein Durch-
gangsverkehr wird vermieden und somit im we-
sentlichen nur auf den Anliegerverkehr be-
schrédnkt.
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Offentliche Parkflidchen sind innerhalb der
Verkehrsfldchen gegeben und lagemdBig nicht
gesondert festgesetzt.

Offentliche Griinflichen sind filir die allgemei-
ne Nutzung insbesondere fiir den Spielplatzbe-
reich und im iibrigen als Begriinung und Be-
pflanzung der einzelnen Bereiche festgesetzt.

Kinderspielplatz ist innerhalb des Plangebie-
tes festgesetzt.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der

Landschaft sind im wesentlichen in den vorge-
nannten Griinfldchen getroffen worden. Weitere
Festsetzungen sollen nicht erfolgen, sondern
sind den jeweiligen Garten-Gestaltungspldnen
vorbehalten und somit dann der endgiiltigen
Nutzung zuzuordnen. Die Gestaltungsfreiheit
soll auch hier nicht unnétig eingeschradnkt
werden.

Die zu pflanzenden Gehdlze (Badume und Strau-
cher) sind als heimisch und standortgerecht
vorgesehen (siehe textliche Festsetzung Ziffer
6. und 7.).

Stellpldtze werden fiir einen Bereich siidlich
der StraBe "Langen Reihe" an der nérdlichen
Plangebietsgrenze festgesetzt. Hierbei soll
insbesondere eine Entlastung der Gemeindestra-
Be erfolgen, indem hier der Verkehr zum Auto-
haus hin von der StraBe abgeleitet werden
soll. Innerhalb der Stellpldtze werden die
Fahrspuren fiir Lastkraftwagen vorgesehen, da-
mit diese nicht den VerkehrsfluB auf der Ge-
meindestraBe blockieren. Im iibrigen sollen
hier zusidtzliche Einstellpldtze fiir Betriebs-
angehdrige als auch Ausstellungsfldchen fir
Gebraucht- und Neuwagen geschaffen werden.
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Erlduterungen der "Textlichen Festsetzungen",
"Baugestalterische Festsetzungen"

und "Hinwejise"

Zu 1.
bis 4.

Zu 5.

Zu 6.
und 7.

Zu 8.

Ein Bedarf fiir die Ausnahmen nach
§ 3 BauNVO in den reinen Wohngebieten,

‘als auch nach § 4 BauNVO in allgemei-

nen Wohngebieten sowie nach § 6 BauNVO
in den Mischgebieten zu den Ziffern 6.
und 8. und Absatz 3 wird nicht gese-
hen. Derartige Anlagen und Einrichtun-
gen sind im Stadtgebiet als aus-
reichend zu bezeichnen, vorhanden bzw.
im Entstehen.

Wegen der Kleinteiligkeit der Bauge-
biete lassen sich Gartenbaubetriebe
(Ldden, die diese Produkte anbieten,
sind ausgenommen) und Vergniigungsstat-
ten kaum unterbringen.

Die Einschrédnkung, daB Nebenanlagen,
Garagen und Stellpldtze nur innerhalb
der Baugrenzen zugelassen werden, er-
folgt, um damit den Gartencharakter zu
bewahren. Da fiir die Mischgebiete ein
erhShter Stellplatzbedarf erforderlich
werden kann, soll hierfilir die Ausnahme
im straBennahen Bereich gelten.

Bei Neuanpflanungen ist zur Wahrung
des Landschaftsbildes eine Auswahl mit
heimischen und standortgerechten Laub-
geh6lzen vorzunehmen. Zur Stdrkung der
Durchgriinung sollen auch im privaten
Bereich Bepflanzungen erfolgen.

Um eine Verkehrsgefdhrdung weitgehend
auszuschlieBen, sollen die im Plan
eingetragenen "Sichtdreiecke" freige-
halten werden. Der Bewuchs ist in ent-
sprechender Hohe vorzusehen bzw. zu
beschneiden. Es gilt das MittelmaB
zwischen Oberkante beider Strafen in
der Achse gemessen.
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Zu 9.

Da Oberfldchenentwdsserungsanlagen im
angrenzenden bebauten Bereich nicht
bestehen und somit anzunehmen ist, daB
der Boden eine Versickerung zuldBt,
soll auch fiir diesen Bereich vorgese-
hen werden, daB eine Versickerung er-

"folgt. Hierdurch werden auch die bis-

her bestehenden Verhdltnisse unwesent-
lich verandert.

Baugestalterische Festsetzungen

(Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung)

Zu 1.

Zu 2.
bis 6.

Zu 7.

Traufh6he/Firsthéhe/Sockelhdhe.

Mit dieser Festsetzung soll das
Volumen der BaukOrper eine maximale
Begrenzung erhalten. Hierdurch wird
ein Ubergewicht an Baumasse vermieden
und auch die Geschossigkeit in Grenzen
gehalten. Die typische Wohnbebauung,
aber auch eine weitestgehend gilinstige
Ausnutzung, wird hiermit erzielt.

Dachformen, -farben, AuBenwande,
Fenster und Nebengebdude.

Die fiir den stddtischen Raum typischen
Erscheinungsformen und Farben sollen
hiermit gewahrt werden. Die Harmonie
des Stadtbildes wird hierdurch weniger
gestort.

Die Ausnahmen fiir untergeordnete An-
lagen sollen eine Vielfalt an Gestal-
tungsmoglichkeiten offen lassen.

Hinweise:

Zu 2.

Der Hinweis gibt den Rahmen des bei
der Aufstellung geltenden Rechts wie-
der.

Fiir die Erkundung zur Vor- und Friihge-
schichte sind Fundstellen von grofer
Bedeutung.
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7. MaBnahmen, die alsbald getroffen
werden sollen:

Alsbald zu treffende MaBnahmen sind teilweise
erforderlich filir Vermessung, Freilegung der
Fldchen, Herstellung der Entsorgungs- und Ver-
sorgungsleitungen, endgiiltige Herstellung
zweckgebundener Anlagen und Einrichtungen.
Endgiiltige ErschlieBungsanlagen werden je nach
Fortschritt der Hochbautdtigkeit erstellt.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt gemdB
Planung iiber Freigefdlleleitungen, Pumpstatio-
nen und Druckrohrleitungen zu der zentralen
vollbiologischen Klidranlage, die in Oranien-
baum erstellt werden soll.

8. Kosten und Finanzierung

Kosten zur ErschlieBung des Plangebietes ent-
sprechend dem BauGB werden von der Stadt ge-
leistet.

Die Planungskosten sind im Haushaltsplan aus-
gewiesen und werden durch Eigenmittel aufge-
bracht.

Kosten zur Verwirklichung des B-Planes werden

im groBeren Umfang fiir die Schmutzwasserenent-
wdsserung und fiir den StraBenbau erforderlich.
Sobald ein Erfordernis zur Verwirklichung be-

steht, wird die Finanzierung im Haushalt ein-

geplant und die MaBnahme durchgefihrt.

Die Stadt wird die Kosten fiir die ErschlieBung
in den nachsten Jahren im Haushaltsplan ver-
anschlagen und soweit als méglich Foérdermittel
beantragen. Laut BauGB betrdgt der stddtische
Anteil 10 % vom ErschlieBungsaufwand. Die
straBenfldchen und sonstige 6ffentliche Fla-
chen gehen in das Eigentum der Stadt iiber.
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9. Bodenordnende MaBnahmen

GemdB § 24 BauGB wird die Stadt von ihrem all-
gemeinen Vorkaufsrecht fiir Grundstiicke, die
fiir den Gemeinbedarf oder als Verkehrs-, Ver-
sorgungs- oder Griinfldchen festgesetzt sind,
erforderlichenfalls Gebrauch machen.

Wenn dariiber hinaus aufgrund privater Ab-
machungen befriedigende Vereinbarungen fiir die
Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht er-
zielt werden kodnnen, beabsichtigt die Stadt,
die §§ 45 und 80 ff des BauGB anzuwenden.

10. Infrastruktur - Einrichtungen

Die Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet
macht hinsichtlich der erforderlichen Infra-
struktur, mit Ausnahme der Schmutzwasserkana-
lisation sowie der inneren ErschlieBung, wei-
tere Anlagen und Einrichtungen nicht erforder-
lich.

11. Soziale MaBnahmen

Bei der Verwirklichung des B-Planes werden
soziale MaBnahmen nicht erforderlich.

12. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Ubersichtskarte im MaBstab 1 : 10 000 ist auf
der Planunterlage 1 : 1 000 mit dargestellt.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Oranien-
baum, Flur 4 und erstreckt sich auf die Flur-
stiicke 317 und 316 jeweils siidlicher Bereich,
315, 313, 311 siidlicher Bereich, 301/1, 308
teilweise, 304, 305, 306, 134 - 140, 141/1,
141/2, 303/1, 303/2 teilweise, 142 - 145,
162/8 teilweise, 118 - 133, 122 und 36 bis 43.
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13. Beteiligung der Biirger, Trdger 6ffent-
licher Belange und benachbarter Gemeinden

Eine Biirgerbeteiligqung (Anhdrung und Darle-
gung) wurde vorgenommen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes werden
Beh6rden und Stellen, die Trager offentlicher
Belange sind, gemdB § 4 Abs. 2, gleichzeitig
mit dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB an der
Planung beteiligt. Die benachbarten Gemeinden
werden ebenfalls mitbeteiligt, um die Abstim-
mung nach § 2 (2) BauGB herbeizufiihren.

14. Hohenlage und Bodenverh&dltnisse

Das Geldnde des Planungsgebietes liegt bei
+ 63,00 m iiber NN.

Nach Angaben des Geologischen Landesamtes be-
stehen aus lagerstdttengeologischer oder um-
weltgeologischer Sicht keine Bedenken. Das
Planungsgebiet befindet sich im Verbreitungs-
gebiet pleistozdner Sande und Kiese des Elbe-
Urstromtales mit mehr als 20 m Mdachtigkeit.

Im Standortbereich treten hdufig in Teufenbe-
reichen von 3 - 6 m unter Geldnde Schichtpake-
te auf, welche kleinstilickige, mulmige, umgela-
gerte Braunkohlestiicke enthalten kénnen. Zur
Kldrung der genauen baugrundgeologischen und
-technischen Details ist jedoch die Durchfiih-
rung vorhabenbezogener Baugrunduntersuchungen
erforderlich. Nach DIN 18 196 sind die Sande
und Kiese als Baugrund fiir Griindungen gut ge-
eignet.

Im Bebauungsgebiet besteht der anstehende Bo-
den aus Fein- und Mittelsand unter einer etwa
0,30 m starken humosen Bodenschicht.

Das Grundwasser steht bei 1,5 bis 2,5 m unter
Geldnde an. Zu beachtende Trinkwasserschutzzo-
nen sind nicht vorhanden.

15. Verkehrsanbindungen

Das Bebauungsgebiet wird durch die Neuanbin-
dung an die siidlich tangierende LIO Nr. 107 an
das Ortliche und iiberortliche Verkehrsnetz
angeschlossen. Durch die "RosenstraBe", die im
nordlichen Teil des Plangebietes bereits an
die GemeindestraBe "Lange Reihe" angeschlossen
ist, besteht eine weitere innerdrtliche Ver-
kehrsverbindung. Fiir Radfahrer und FuBginger
stehen weitere Querverbindungen innerhalb des
Plangebietes zur Verfiigung.

20



16. Vorhandene Bebauung und Bepflanzung

Im Plangebiet ist eine Wohnbebauung nicht vor-
handen. Im Bereich der Dauerkleingirten sind
teilweise Gebdude in Form von Gartenhiuser
vorhanden.

Eine Bepflanzung und Begriinung ist als Baum-
und Strauchbestand nur vereinzelt im Dauer-
kleingartenbereich gegeben.

Anstelle von Zdunen und anderen Einfriedigun-
gen sollen weitestgehend lebende Hecken und
als StraBenbegleitgriin Laubbdume vorgesehen
werden. -

17. Feuerldschwasser, Wasserversorgung,
E-, Erdgasversorgung und Fernmeldenetz

Fir die Feuerldschwasserversorgung besteht die
Moglichkeit, L&schwasser aus dem Netz des Ver-
sorgungsnetzes, das innerhalb des Plangebietes
zu erweitern ist, zu entnehmen. Hydranten wer-
den nach Erfordernis mit erstellt.

Als Richtwert fiir den L&schwasserbedarf gilt
nach DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Menge von
48 m’/h fiir WR- und WA-Gebiete und 96 m’/h fiir
MI-Gebiete. Dieser Ldschwasserbedarf ist fiir
eine Loschzeit von 2 Stunden vorzuhalten und
soll als Grundschutz gewdhrleistet werden.

Wasser-, E- und Erdgasversorgung sowie das
Fernmeldenetz sind angrenzend vorhanden. Die
im Bebauungsgebiet geplante Bebauung erh&dlt
AnschluB an die zu erweiternden Versorgungs-
leitungen.
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18. Oberfldchenentwdsserung, Schmutzwasser-
und Millbeseitigung

Die Oberflidchenentwdsserung der Grundstiicke
soll durch Versickerung erfolgen. Teilverroh-
rungen sowie Regenwasserkandle werden nach
Bedarf nur fiir die StrafBenentwdsserung er-
stellt.

Die Schmutzwasserkanalisation wird zur Zeit
geplant. Eine zentrale Entsorgung wird ange-
strebt.

Ein AnschluB3 an eine Gffentliche Schmutzwas-
serkanalisation ist im Rahmen der Herstellung
der Erschliefungsanlagen vorgesehen. Uber-
gangslosungen fiir Kleinkldranlagen kdénnten bis
zum AnschluB an eine zentrale Einrichtung er-
forderlich werden.

Eine zentrale Kldranlage ist nordwestlich des
Plangebietes am "Kapengraben" geplant (s. Aus-
schnitt F-Plan Seite 8 dieser Begriindung). Mit
dem Bau der Anlage wird in Kiirze begonnen. Der
Abstand des Baugebietes zur Kldranlage wird
mehr als 500 m betragen.

Die Miillbeseitigung wird zentral durch den
Landkreis durchgefiihrt.
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19. Bodenfunde

Bei Erdarbeiten kénnen archidologische Funde
zutage kommen. Das kénnen sein:
TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffdllige Bodenver-
fdarbungen - auch geringe Spuren solcher
Funde.

Bodenfunde sind wichtige Quellen fiir die Er-
forschung der Ur- und Friihgeschichte und un-
terstehen als Bodendenkmale den Schutzbestim-
mungen, wonach sie meldepflichtig sind. Melde-
pflichtig ist der Finder, der Leiter der Ar-
beiten oder der Unternehmer. Hinweise auf Bo-
denfunde nehmen die Unteren Denkmalschutzbe-
horden und der Landkreis entgegen.

Als gesetzliche Grundlage gilt das "Denkmal-
schutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt" vom
21. Oktober 1991 (GVBl. LSA S. 368 ber. 1992
S. 310). Hiernach ist die Anzeigepflicht gemiB
§ 17 Abs. 3 und entsprechend § 9 Abs. 3 gegen-
liber der unteren Denkmalschutzbeh&rde vorzu-
nehmen. ‘

20. Altlasten

Altablagerungen und Altlasten, die als alt-

lastenverddchtige Fldchen in Betracht kommen
konnten, sind in dem hier geplanten Bereich

nicht bekannt.

Bearbeitet:
Aurich, 26.01.1993

Ingenjpyieurbiro
Dipl.-Ingj| Bultmann
Dr.-Ing. ichting GmbH
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Fiir die Stadt Oranienbaum

Oranienbaum, den ... ﬂé 04"”?45 wevaie., 1993
ZO T, N

Der Bebauungsplanentwurf Nr. 1 ° aen"
hat mit der Entwurfsbegriindung gemdB § 3

Abs. 2 BauGB vom 15.02.1993 bis 15.03.1993
6ffentlich ausgelegen und wurde von der Stadt-
verordnetenversammlung in der 6ffentlichen
Sitzung vom 06.04.1993 als Satzung sowie die
Begriindung beschlossen.

Flir die Stadt Oranienbaum
Oranienbaum, den .... &6 0% 79

zgaggé;meiééé;; """""
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