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VERFAHRENSVERMEREKE

AufstellungsbeschluB 17/3/93 am: 26.03.92

Die Gemeinde Rodewitz hat die Aufstellung des Bebauunaspla-
nes beschlossen.

Rodewit 09.11.1992 b‘m.indo (§ 1 AbS.IB/,_B-a' B)
odewitz, 09.11.

............... 7 A
Ort, Datum Bﬁegéggeister
Bekanntmachung ausgehangen am: 27.03.92
durch Aushénge abgenommen am: 22.04.92

Der: Aufstellungsbeschluf wurde ortsiiblich bekanntgegeben.

(§ 2 Abs.1 Baﬁfg

.......

Bur e1ster

Rodewitz, 09.11.1992

Ort, Datum

Frithzeitige Blirgerbeteiligung und Beteiligqung der Trdger
6ffentlicher Belange in Form
einer Blirgerversammlung am: 06.08.92
bzw. Anschreiben/Vorortbegehung TOB

Die Gemeinde Rodewitz hat die Biirger und die wesentlichen
Trager dffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt
werden, {iber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
offentlich wunterrichtet und Moglichkeiten zur Erdérterung ge-

geben.
nd § 4 Abs. 1 gguegn

Bﬁ{%ég%ZZster

Entwurfs- und Auslegungsbeschlu8 1/10/92 am: 29.10.92

Rodewitz, 09.11.1992

Ort, Datum

Nach der frithzeitigen Beteiligqung der Biirger und der AnhOrung
der Trager dffentlicher Belange hat der Gemeinderat den Ent-
wurf gebilligt und beschlossen, ihn fiir die Dauer eines Mo-
nats O6ffentlich auszugelegen. =<

Rodewitz, 09.11.1992

Ort, Datum

Rodewitz/Sprse i Bﬁrc_r;/‘i%eister
-6 . & ..'
rag, oS
S

AS©
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Offentliche Auslegung von: 16.11.1992 bis: 16.12.1992

Der vom Gemeinderat Rodewitz beschlossene Entwurf des Bebau-
ungsplanes wurde einschlieBlich der schriftlichen Begrﬁndqu

fiir einen Monat ausgelegt. Die Auslegung wurde eine gmché7

vorher ortsiiblich bekanntgegeben. .

Rodewitz, d. 17.03.1993

Ort, Datum

Bﬁigéi;eister

am: 10.02.1993

Abwagung

Der Cemeinderat Rodewitz hat die eingegangenen Bedenken un
Anregungen behandelt und einen entsprechenden BeschluB ge-
fagt. S

Rodewitz, d. 17.03.1993

Ort, Datum

Satzung T am: 10.02.1993

Die Gemeinde Rodewitz beschlieBt den Bebauungsplan als Sat-
zung.

Rodewitz, d. 17.03.1993

Ort, Datum

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wurde vom Regierungsprasidium Dresden/Land-
ratsamt Bautzen genehmigt, anschlieBend ortsiiblich bekanntge-
macht und ist rechtsverbindlich in Kraft getreten.

(§ 12 BauGB)
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Teil & des Bebauungsplanes

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB, BauNV0O)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB)
- Allgemeines Wohngebiet
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 abs. 1 BauGB)

- Das MafB der baulichen Nutzung wird festgesetzt
durch die Zahl der Vollgeschosse (Hb6chstmaR)
entsprechend § 2 Abs. 4 SdchsBO und durch die
Grundfldchen- und GeschoBflichenzahl gem&B den
Eintragungen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes (Nutzungsschablonen).

- Es sind nur Eingdnge und Zufahrten zu befestigen,
dabei dirfen nur wasserdurchléssige Materialien
verwendet werden (z.B. Rasengittersteine, Oko-
Pflaster, u.ad.)

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

- Im Baugebiet sind die Bauweise, die iiberbaubaren
und nicht tberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie
die Stellung baulicher Anlagen gemdfB den Eintra-
gungen im zeichnerischen Teil festgesetzt (Nutz-
ungsschabkblone).

StraBen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3
BauGB)

- Alle Strafen sind als verkehrsberuhigte Zone nach
§ 325 StVO herzurichten.

~ Garagen und Stellpldtze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksfldchen oder auf den be-
sonders hierfiir ausgewiesenen Fladchen gzuléassig.

- Die Gargen sind mindestens 5,0 m von der Grund-
stliicksgrenze entfernt zu erstellen, um somit ab-
zusichern, daf auf der Garagenzufahrt, vor der
Garage und damit auf dem Grundstiick, ein PKW ab-
zustellen geht (dies gilt insbesondere bei
senkrechter Anordnung; bei paralleler Anordnung
gelten diese 5,0 m parallel zur Grundstiicksgrenze)

~ys
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- Die Herstellung von Stellplatzen erfolgt nach § 49
SdachsBauO, bei einer WE pro Wohngebdude sind 2
Stellplatze erforderlich, bei mehr als einer
WE pro Wohngebdude sind 1,5 Stellpldtze je WE
nachzuweisen.

- Alle offentlichen Stellplatze, sind zwingend mit
Rasengittersteinen zu befestigen.

5. Pflanzgebote (§9 Abs.l Nr. 25 BauGB)

- Die im- Plan dérgestellten - Pflanzbindungen
entsprechend der Pflanzliste sind einzuhalten.
Die angegebenen Standorte dafir gelten als

Empfehlungen. Bei der genauen Festlegung ist =zu
beachten, daB die Mindestabstande entsprechend
der GroBkronigkeit der B&ume, resultierend aus
nachbarschaftsrechtlichen Forderungen einzuhalten
sind, sowie zur vorhandenen Gasdruckleitung Baum-
Baumbepflanzungen einen Abstand wvon mehr als
2,50 m aufweisen missen.

Desweiteren sind bei der Standortwahl die
erforderlichen Grundstiickszufahrten mit zZu
beachten.

- Entsprechend Planeintrag sind standortgerechte
klein-, mittel- oder groBkronige einheimische
Baumsorten zu wdhlen.

- Auf jedem Grundstiick ist je 200 m? Grundstiicks-
flidche ein Baum gem&B. Pflanzliste 2zu pflanzen,
Dabei ist bei Grundstiicken mit mehr als 600 m
Grundsticksfléache ein grof3kroniger Laubbaum
entsprechend beigefligter Pflanzliste anzupflanzen,
ebenso auf Grundstick 47. Alle anderen vorge-
schriebenen Baume sind gemdaf Pflanzgebot Obst-
baume bzw. andere Laubbdume (kleinkronig).
Diese Laubbdume sind vorzugsweise ebenfalls ent-
sprechend der beigefiigten Pflanzliste auszuwahlen.

~ Die Grundstiicke 46, 20 sowie 27 bis 31 sind  ent-
sprechend Grinordnungsplan am sudlichen Grund-
stiicksrand mit Windschutzbepflanzungen (Hecken)
abzugrinen.

- Die o6ffentliche Grinflidche (Grundstiick 46) ist
entsprechend Grinordnungsplan zu bepflanren. Des
weiteren sind, zwischen den Offentlichen Stell-
pldtzen sldlich der Baugrundsticke 8 bis 11 sowie
13 und 14, einheimische Obstbdume entsprechend der
Pflanzliste bindend vorzusehen.

- Die auf den Seiten 196/197 beigefigte Pflanz-
liste ist Bestandteil der Festsetzungen des
Bebauvungsplanes.
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Teil B des Bebauungsplanes

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Dacher

Bei allen Gebiduden sind die geneigten Dacher mit
35°- 45° Neigung auszufihren. Es sind nur
Sattelddcher gem. Planeintrag erlaubt. Die Dachein-
deckung hat in dunklen Farbténen (ziegelrot, kupfer-
farben, anthrazit), als Hartbelag zu erfolgen.

2. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten sind bis =zu 50% der Dachlange zu-
l4ssig. Dacheinschnitte sind nicht 2zuldssig. Als
Dachgauben sind Schlepp-, Giebel- und Dreiecksgauben
zuldssig.

Abstand zweier Gauben zueinander: mind. 1,0 m. Dach-
aufbauten diirfen nicht hoher als in der halben Hohe
swischen Trauf- und Firstlinie in die Dachflédche
einschneiden. Der Abstand der Dachaufbauten von der
Giebelwand muB mindestens 2,50 m betragen.

3. Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen sind maximal 1,0 m hoch zu
errichten.

Fs sind entweder Hecken oder Holzlattenzaune als
Einfriedungen im Planungsgebiet zugelassen.

Die Einfriedungen sind mindestens 1,0 m von der
StraBenkante der ErschlieBungsstrafen sowie der

Wendehammer abzuricken. Der somit entstandene
Streifen ist zu Dbegrinen, eine Befestigung ist
unzulassig.

4. Millsammelbehdlter

Standplatze fir Miil lsammelbehdlter sind verdeckt
einzurichten, sodaB sie direkter Sicht entzogen
sind, gegebenenfalls sind diese einzugriinen, einem
zentralen Stellplatz ist der Vorrang 32zu geben.

ASY
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5.

Antennen

Pro Gebdude ist nur eine Fernseh- und Rundfiunkan-
tenne zulassig. Antennen sind unter dem Dach anzu-
bringen. Ist dies aus technischen Grinden nicht
moéglich, sind sie so zu montieren, daB sie vom
6ffentlich zugdnglichen Raum nicht einsehbar sind.

Stitzmauern

Genehmigungspflichtig sind Stiutzmauern, soweit sie
von Offentlich =zug&nglichen Fl&chen aus sichtbar
sind.

Aufschiittungen/Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen von mehr als 1,0 m
Hbhenunterschied gegeniliber dem Geladnde sind geneh-
migungspflichtig. Abf&dlle, Bauschutt und Erdaushub
dirfen nur an genehmigten Standorten gelagert Dbzw.
abgelagert werden. Dem Umweltamt ist eventuell der
Nachweis iiber die ordnungsgeméfe Beseitigung vorzu-
legen.

Der genaue Verlauf der vorhandenen Trinkwasser- und
Abwasserleitungen ist bei der zustd@ndigen Stelle zu
erfahren.

Aufgrund der erhdhten Nitratbelastung des Trink-
wassers, ist fir die Hausinstallation kein
Kupferrohr geeignet.

Eine Uberbauung von Ver- und Entsorgungsleistungen
ist nicht zuléassigqg.

10. Energieversorgung

7Zur Versorgung des Gebietes ist eine Trafostation im
nérdlichen Abschnitt des Plangebietes (im Bereich
der Sonnenberger StraBe) zu errichten bzw. die
bestehende in diesem Bereich zu nuzten. Eine
Zufahrtsméglichkeit von ca. 3 m Breite muf3
gewdhrleistet werden.

Unterhalb und seitlich der Freileitung sollte bis zu
einem Abstand von 25 m von der Trassenachse keine
Bebauung vorgesehen werden. Fir alle BaumaBnahmen
mit einem Abstand wvon weniger als 50 Metern zur
Trassenachse, ist eine gesonderte
Standortgenehmigung einzuholen.

4SS
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11. Fernmeldeanlagen

Das Gebiet ist fernmeldetechnisch neu Ab|
erschlieflen.
Bei der Ausfihrung von StraBenbaumafnahmen, ein-

schlieBlich Anpflanzungen ist darauf zu achten, daB
Beschéddigungen an Fernmeldeanlagen vermieden wer-

den.

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen ist so
frih wie méglich dem Fernmeldeamt Dresden
schriftlich anzuzeigen. In allen StraBen sind
geeignete und ausreichende Trassen fir die

Unterbringung der Fernmeldeanlagen vorzusehen.

12. Verkehrsanbindung

Der AnschluB der ErschlieBungsstraBe an die
Sonnenberger StrafBe ist wverkehrsgerecht zu planen
und entsprechend auszuschildern (auch innerhalb des
Plangebietes,Verkehrsbheruhigung!).

Die entsprechenden MafBnahmen zZur Verkehrs-
beruhigung, Ausbauformen, StraBenbreiten, H6hen-
punkte, Radien und Tangenten, sind entsprechend den
geltenden DIN-Vorschriften durch den ErschlieBungs-
planer konkret =zu untersetzen. Die AnschluBpunkte
der Grundstiickszufahrten sind festzulegen (auch
hohenmaBig).

13. Archdologische Funde

Archdologische Funde (das sind auffdllige Boden-
verfadrbungen, GefdBscherben, Graber, Knochen, Ge-

rdte aus Stein und Metall, Minzen, bearbeitete
Hélzer, Steinsetzungen aller Art - auch Fundamente,
Keller, Brunnen u.a.) sind sofort dem

Archdologischen Landesamt Sachsen zu melden. Fund-
stellen sind inzwischen vor weiteren Zerstdrungen zu
sichern.

14. Gasversorgung

Das Plangebiet wird wvon einer Gasversorgungsleitung
gequert. Bei Bauarbeiten im Bereich von
Gasversorgungsleitungen in Offentlichen und privaten
Grundstiicken, ist das Merkblatt der Gasversorgung
Sachsen Ost  GmbH (Ausgabe 1992) unbedingt =zu
beachten (siehe Anlage). Danach haben Gebaude einen
Mindestabstand zur Gasleitung von mindestens 2,50 m.
Geschlossene Oberflichen aus Beton oder Bitumen uber
Gasleitungen sind nicht gestattet. Aus diesem Grund
ist die ErschliefungsstraBe in diesem Bereich
(westlich der Baugrundstiicke 6,7 und 8 bzw. sidlich
der Baugrundstiicke 8 bis 11 und 18 bis 19) mit
Betonpflaser auszufihren.

Bei der Begriinung der 6ffentlichen Grinfldche
(Grundstiick 46) ist dieses Merkblatt ebenfalls zu

beachten.
A5G
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15. Abwasserentsorqung
Die Grundsticke sind an die zentrale
Abwasserkanalisation des Ortes anzubinden
(Trennsystem) und mit dem damit beauftragten
Planungsbiiro abzustimmen. Die Mindestabstdnde =zur
Trinkwasserleitung sind einzuhalten. Die
Einleitungsmbglichkeit wurde seitens des
Abwasserzweckverbandes '"Obere Spree" noch fir das
Jahr 1993 zugesichert.

16. Sonstige Auflagen

Jedem Bauantrag ist ein Begrinungsplan beizulegen,
aus dem ablesbar ist, daf auch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes eingehalten werden. Dieser
Begriinungsplan, der auch Aussagen zur Fldchen-
befestigung machen muB, wird Bestandteil der Bau-
genehmigung.

GemiB § 246a Abs. 1 Nr. 4 BauGB genehmigt
mit Beschend des Regierungsprasidlums

26.0%. 93..... (A2 545127507
Dresden vorr;éodeml_z #33 £)

Im Auftrag

] 49 = : 5
D>

Referent Dresden, den sy j?ﬁ



BeschluBvorlage 1/8/93

zur Sitzung des Gemeinderates am 11.08.1993

Gegenstand: BeschluB %Zur Bestdtigung der Auflagen zum
B-Plan "Sonnenberger StrafBe"”

Einreicher: Birgermeister

Begrindung: Entsprechend dem Bescheid zur Genehmigung des
B-Planes erfolgen durch das RP Auflagen und
redaktionelle Anderungen. Diese sollen durch
BeschluB des Gemeinderates eingearbeitet und
bestdtigt werden.

BeschluB: Der Gemeinderat beschlieBt in seiner Sitzung
mit BeschluBl Nr. 1/8/93

1. Die im Punkt 5 der textlichen Festlegung
genannten Pflanzliste ist Bestandteil der
textlichen Festlegung.

2. Mit Schreiben vom 05.08.1993, Seite 157a,
wird die Abwassereinleitungsmodglichkeit
durch den Abwasserzweckverband bestéatigt.

3. Die 110 KV-Freileitung ist in die Plan-
zeichnung eingetragen worden.

4. Der Bebauungsplan ist mit
Teil A Planzeichnung
Teil B textliche Festsetzung gekennzeichnet.

5. Das Datum des Satzungsbeschlufles ist eingetragen.
6. Der Nordpfeil auf der Planzeichnung ist eingetragen.

7. Auf dem B-Plan ist folgender Hinweis eingetragen:
Gedndert gem&B Bescheid des Reg. Prés. Dresden vom
AZ: 52-2511-2-01
Rodewitz 2/93-2

Gemeindevorsteherin

v
&

Gesetzliche Anzahl der Gem Tdte: 13
Stimmen dafir: 11

Simmen dagegen: /

Stimmenthaltungen: /

AusschluB wegen Befangenheit
gemaf §20 der S&chs. GemO vom 21.4.1993 lag nicht vor



Abwasserzweckverband ""Obere Spree' o1 KirscnAU Zittaver str. 5
Korperschaft des 6ffentlichen Rechts

Gemeindeverwaltung Kirschau, 05.08.1993
Biirgermeister

Herr Suflig

02692 Rodewitz

Sehr geehrter Herr Suflig,

der Abwasserzweckverband "Obere Spree" bestitigt Thnen nochmals die Zustimmung zum Wohnungsgebiet
Rodewitz - Sonneberger Str.

Nach bisheriger Planung wird der Abwasserkanal fiir das Wohngebiet im Zusammenhang mit dem
Verbindungskanal Rodewitz - Kirschau errichtet und im September begonnen, spiiteste Fertigstellung soll im
zeitigen Frithjahr 1994 sein. Parallel dazu beginnt der Bau Kliranlage in Rodewitz.

Somit wére der Abwasserzweckverband "Obere Spree" ab Herbst 1994 in der Lage dieses Wohngebiet ohne
Zwischenlsung zu entsorgen.

Falls jedoch einzelne Bauwillige geplant haben vorher ihr Eigenheim zu nutzen, so bitten wir Sie, dieses uns
anzuzeigen um diese Eigentiimer in unser mobiles Entsorgungssystem zur KA Sohland einzubeziehen.
Dieses kann ab Fertigstellung des Hauptsammlers fiir diesen Bereich genutzt werden, da der Kanal als
Stauraum zwischenzeitlich genutzt wird.

Mit freundlichen GriiBen
% - &
Haupf#iann
Geschiftsfithrer
Vorsitzender Geschaftsfuhrer Kreissparkasse Bautzen Deutsche Bank Tel.: 03592 2558
Michael Harig Roland Hauptmann BLZ 850 549 62 BLZ 870 700 00 Fax: 03592 2579

Kto.-Nr. 397 202 68 Kto.-Nr. 618 000 4

157a
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Bebauungsplan: Wohngebiet "Sonnenberger Strafe"

GSL - Gesellschaft fiir Stadt- und Landentwicklung mbH Februar 1993
0-8700 Lobau, Johannisstrafie 9 BZ-69-10.1

Teil C des Bebauungsplanes

Schriftliche Begrindung (nach § 9 Abs. 8 BauGB)

1 AnlaB des Bebauungsplanes

1.1 Allgemeines

Durch die Gemeinde Rodewitz wurde das Planungsbiro GSL
- Gesellschaft fiir Stadt- und Landentwicklung mbH -
beauftragt, einen Bebauungsplan fir das Wohngebiet
"Sonnenberger StraBe" in Rodewitz zu erstellen. Durch
Einwohner des Ortes sowie aus der naheren und weiteren
Umgebung wurde die Gemeinde mehrmals befragt, inwieweit
die Modglichkeit besteht, auf ihrer Gemarkungsflache
Eigenheime 2zu errichten. Der Bedarf nach Baufldchen
kann mit diesen vorliegenden Bauwiinschen und Bauge-
suchen durch LickenschlieBung bzw. Ortsabrundungen
nicht mehr gedeckt werden. Der vorliegende Bedarf 1ast
sich, aus Sicht des Planers, nur mit der Ausweisung und
Beplanung eines neuen Baugebietes abdecken. Aus diesem
Grunde faBte die Gemeindevertretung den Beschluf,
dieses, in Abb. 2 und 3 ersichtlichen Gebiet, beplanen
zu lassen. Der Zugang bzw. die Zufahrt fiir Eigentimer
zu den im Siiden und Westen angrenzenden Grundstiicken
bleibt weiterhin gesichert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Sonnenberger
StraBRe"” Rodewitz 1liegt im sitidwestlichen Teil der
Gemeinde Rodewitz, zwischen der Bahnlinie
(GroBpostwitz-Wilthen) und der StraBe nach Kirschau,
direkt siidlich der Sonnenberger StrafBe. Der Pla-
nungsbereich erfaft eine Fl&che von ca. 3,20 ha.

Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird derzeit
gréftenteils als Ackerfl&che genutzt, im westlichen
Teil als Wiesenflache. Der gesamte Bereich ist
baumfrei, lediglich im Westlichen Teil des Areals sind
einige kleinere Obstbdume vorhanden.

Im norddstlichen sowie O6stlichen Bereich grenzt
unmittelbar an das Plangebiet Wohnbebauung an. Direkt
an der Sonnenberger Strafie befindet sich im westlichen
Teil noch ein Wohngebdude, an welches die geplante
Neubebauung direkt anschlieBen soll. Von der anderen
Wohnbebauung ist das neue Wohngebiet im Norden durch
den Verlauf der Sonnenberger Strafle sowie 1im Osten
durch private Grinfl&chen getrennt.
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Des welteren wird dieses Gebiet durch eine Hochdruck-
gasleitung zerschnitten, was einen unmittelbaren
EinfluB auf spdtere Bebauung hat.

Um die stddtebauliche Ordnung bei dieser Neubebauung zu
garantieren und gleichzeitig den Vor-schriften des
BauGB zu entsprechen, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes unabdingbar. Diese geplante, geordnete
stadtebauliche Entwicklung soll gleichzeitig der
Zersiedlung der Landschaft entgegen wirken, die
bestehenden Freirdume 1im Gemarkungsbereich schiitzen,
sowie die Belange des Naturschutzes, der Landschafts-
pflege und des Orts- und Landschaftsbildes beriick-
sichtigen. Mit der Neuausweisung dieses Baugebietes
wird vorrangig der vorhandene Ortsteil fortentwickelt,
gleichzeitig wird diese Neuausweisung auf das
unabdingbare, notwendige Mafl beschrankt.

Zu einem rechtsgliltigen Bebauungsplan gehdrt neben dem
Rechtsplan mit seinen Festsetzungen auch die schrift-

liche Begrindung sowie ein Gestaltungsplan. Diese
vorliegende Begriindung ist Teil des Rechtsplanes des
Bebauungsplanes "Sonnenberger StraBe". Der Gestal-

tungsplan wird infomativ mit beigelegt. Den Belangen
des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Ortbild- und
Landschaftspflege wird mit besonderen Festsetzungen
innerhalb dieser textlichen Festsetzungen
(grinordnerischer Begleitplan) entsprochen
(Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan).

Der vorliegende Bebauungsplan ist die einzige
flidchenintensive Neuausweisung flir eine Wohnfld&che im
gesamten Gemeindegebiet. Der Schwerpunkt wird dabei auf
den Hauptort Rodewitz gelegt. Ein Ausbau bzw.
Verfestigung von Splittersiedlungsfldchen erfolgt somit
nicht.

FlachenmaBig wird die Prioritat auf diesen Standort
konzentriert.
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1.2 Planungsziel

Zur stadtebaulichen Neuordnung und perspektivischen
Bebauung des Planungsraumes lassen sich folgende Ziele
benennen:

1. Schaffung von Wohnraum unter Ausnutzung bereits
vorhandener Erschliefungsgrundlagen (StraBen, Ab-
wasserkanidle, Elt-Leitungen, Wasser- sowie Gaslei-
tungen}.

2. Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes durch
Vorgaben und Festsetzungen =zur baulichen Gestal-
tung und Begrinung dieses Gebietes

3. Sicherung vorhandener Natur- und Landschaftteile,
Erhalt des Ortsbildes und des umgebenden Dorf-
charakters und seiner lockeren Bebauung und den
sich harmonisch anfliigenden Grinfldchen

4. Sicherung einer relativ starken Durchgrinung des
Planungsraumes mit hohen Freifldchenanteil, und
damit Einbindung in die umgebende Landschaft

5. Erhalt des Wiesenareals im sudlichenlichen Teil
des Planungsraumes und damit der Freifldchen um
das Butterwasser.

6. Realisierung einer durchgehenden Fufi- und Radwege-
verbindung von Grofipostwitz kommend in Richtung
Kirschau/Wilthen. Eine weitere separate fuBlaufige
Anbindung wird in der Weiterfihrung der Erschlies-
sungsstraBe in Ostliche Richtung durch die Grin-
anlage zur Hauptstrafle (und damit zum o.g. Rad-
und Fufiweg) und zum geplanten Einkaufszentrum

vorgesehen.

7. Bericksichtigung und Einarbeitung der Vorgaben aus
Sicht der Raumordnung und Landesplanung, insbe-
sondere des "Gesetzes tiber die vorlaufigen
Grundsdtze und Ziele zur Siedlungsentwicklung
und Landschaftsordnung im Freistaat Sachsen"

vom 20.06.1991 sowie dexr "Verwaltungsvorschrift
zur Durchfiithrung des Gesetzes iiber die vor-
laufigen Grundsdtze und Ziele zur Siedlungs-
entwicklung und Landschaftsordnung im Frei-
staat Sachsen" vom 08.01.1992
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Februar 1993

Zusammenfassung:

Mit dem vorgelegten Entwurf zum Bebauungsplan wird der
Schaffung zusatzlichen Wohnraums in hoher Qualitat
sowie das Einfiigen dieses Bereichs in das Ortsbild und
der umgebenden Natur und Landschaft Rechnung getragen;
die" Vorgaben des Umwelt- und Naturschutzes sowie der
Raumordnung- und Regionalplanung werden ebenfalls

bericksichtigt.
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Abb. 3 Lage des Planungsraumes inner-
halb der Gemeinde
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1.3 Regionalplanerische Einbindung

Der endgiltige Regionalplan ist gegenwdrtig noch nicht
vorhanden. Dennoch sind Vorgaben und Richtwerte aus dem
"Gesetz iUber die vorl&dufigen Grundsdtze und Ziele =zur
Siedlungsentwicklung und Landschaftsordnung im Frei-
staat Sachsen" sowie dessen Verwaltungsvorschrift zu
beachten und zu berlcksichtigen. Konkret heit das im
einzelnen:

1. Die Kreisstadt Bautzen (in‘ca. 11 km Entfernung) ist
im System der zentralen Orte als Mittelzentrum fest-
gelegt. Gerade die Stadt Bautzen und seine unmittel-
bare Umgebung hat derzeit einen sehr hohen Bedarf
nach Wohnungsbaustandorten. Die meisten Bauwiinsche
bzw. Bauwilligen, die in der Gemeinde Rodewitz vor-—
gesprochen haben, wohnen gegenwdrtig noch in diesem
Bereich (z.B. Wohnungsbaustandort Bautzen Gesund-
brunnen).

2. Des weiteren sind die in unmittelbarer Nachbar-
schaft befindlichen Orte GroBpostwitz, Kirschau,
Schirgiswalde wund Wilthen als Kleinzentren bzw. ko-
operierende Zentren eingestuft (entsprechend des
1.Entwurfes zu "Zentralen Orten". Gegenwdrtig wird
dieser Entwurf durch die zustandige Regional-
planungsstelle in Bautzen ilberarbeitet und vor allem
die Einstufung der Kleinzentren neu definiert.
Detaillierte Aussagen dazu sind aber Zum
gegenwdrtigen Zeitpunkt nicht erhaltlich.) Aus der
unmittelbaren N&he dieser Stadte und deren indu-
striellen Prdgung in den letzten Jahren besitzen
die  umliegenden Dd&rfer, darunter auch Rodewitz, das
Potential flir glinstige Wohnstandorte.

3. Da das zukinftige Baugebiet bereits von Bebauung um-
geben ist, entsteht somit keine neue Splittersied-
lung, sondern der eigentliche Ortsteil wird ent-
sprechend den landesplanerischen Vorgaben verdich-
tet. Die vorhanden Siedlungsgrenzen werden damit
nicht Uberschritten. Durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan wird eine weitere Bebauung dieses Gebietes
nach § 34 BauGB - und damit ohne Gesamtkonzept -
verhindert.

4. Ziel der Regionalplanung bei der Ausweisung von Neu-
bauflidchen ist es, auf die vorhandene Siedlungs-—
struktur und die umgebene Landschaft Riicksicht zu
nehmen, sowie die Belange des Umwelt- und Natur-
'schutzes sowie des Orts- und Landschaftbildes zu
beachten.
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Februar 1993
L1

1.4 Vorhandene Bauleitplanung im Gemeindegebiet

Fir die weitere geordnete stddtebauliche Entwicklung
sind folgende Planungen zu bericksichtigen:

1.

Der Fldachennutzungsplan liegt als Vorentwurf vor.
Die Birgerbeteiligung fand statt.

Die vorgezogene Beteiligung der Trager 6ffentlicher

Belange erfolgte.

Bisher gibt es keine grundlegenden Einwdnde und Be-

denken gegen diese Planung (ganzheitlicher Fl&chen-

nutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft "Oberes

Spreetal"), und damit auch nicht gegen das ausgewie-
sene Wohngebiet "Sonnenberger StraBe" in Reodewit:z.

Parallel dazu lauft in der gesamten Verwaltungs-
gemeinschaft "Oberes Spreetal" die ganzheitliche
Dorfentwicklung. Die Ausarbeitung dieser Planung ist
an das Biiro GSL - Gesellschaft fiir Stadt- und Land-
entwicklung mbH - vergeben worden. Auch diese Pla-
nung deckt sich mit der vorliegenden Neuausweisung
des Wohnungsbaustandortes in Rodewitz. Diese Pla-
nungen sind mit dem Y“Amt fiir ladndliche Neuordnung"
Kamenz abgesprochen und fanden dort Zustimmung.

An den Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes befindet sich in mehr oder weniger geringem
Abstand bereits eine Wohnbebauung; die Anwendung
des § 34 BauGB (ZulaBigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) kann aber
bei dieser konkreten Problematik nicht erfolgen. Um
dieser Neubebauung eine dgeordnete staddtebauliche
Entwicklung garantieren zu kOnnen, wurde die BAuf-
stellung eines gualifizierten Bebauungsplanes not-
wendig.

Der Bebauungsplan ist bereits in den ganzheitlichen
Flachennutzungsplan mit aufgenommen worden. Die Aus-
weisung des Geltungsbereiches als Wohnbaufldche wur-
de hierbei beriicksichtigt.
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Innerhalb des Plangebietes befindliche Flursticke
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1.5 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet befindet sich 1in der Gemarkung
Rodewitz des Landkreises Bautzen {Land Sachsen).
Planungsgrundlage ist ein durch das Ingenierbilro fir
Vermessung Lothar Kurtze erstellter, vermessener Plan
(11.05.1992). Diesem Plan sind auch die konkreten
Héhenpunkte 2zu entnehmen. Die Hdhenschichtlinien im
Plangebiet wurden auf der o.g. Grundlage nachrichtlich
ubernommen.

Der Geltungsbereich wird allseitig im Osten und Westen
durch locker bebaute Grundstiicke begrenzt, im Suden
befindet sich 2.7Z. Wiesenflache; im Norden sind
oberhalb der '"Sonnenberger StraBe" in den letzten
Jahren neue Eigenheime entstanden.

Langfristig ist im nordwestlichen Bereich zur Abrundung
der Siedlungsfldche und =zur weiteren Deckung des
eventuellen Bedarfs an Wohnbaugrundstiicken ein zweites
Wohnbaugebiet angedacht.

Im Geltungsbereich liegen die Flurstiicke

78g, 78h, 78/8, 78/9, 78/11, 78/14, 178/15, 273
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2. Bestand in und um den Geltungsbereich

2.1 Geographische Einordnung / geldndespezifische
Gegebenheiten

Der Planungsraum gehdrt der naturrdumlichen Einheit des
Oberlausitzer Berglandes an. Er befindet sich in der
Oberlausitz, welche die siudtstlichste Region des
Bundeslandes Sachsen darstellt. Die geologisch-geomor-
phologische Struktur des Oberlausitzzer Berglandes ist
Teil der nérdlichen zentraleuropdischen Mittelgebirgs-
landschaft. Die Oberlausitzer Landschaft offenbart sich
heute im wesentlichen als Granit-/Granodiorit-Land-
schaft. Von Norden nach Siiden steigt sie als flach-
welliges Hiigelland allméhlich an. Das Areal selbst
befindet sich in einer schwach hangigen Gelénde-
situation, die z.Z. iuberwiegend Ackerlandnutzung exr-
fahrt.

Der Planungsraum steigt von Sid nach Nord von ca. 240
auf 250 m iiber NN an. Dieses Relief ist bestimmt durch
die in Ost-West-Richtung verlaufende "Cunewalderxr-
Wilthener Talwanne”, die nérdlich und suidlich wvon
bewaldeten Hdhenziigen begrenzt wird, sowie das in Nord-
Stid-Richtung verlaufende Spreetal. Das Landschaftsbild
dieser Gegend wird von mehreren zusammenhdngenden
Waldgebieten geprdgt. Nordwestlich des Plangebietes
befindet sich der Monchswalder Berg (568 m iiber NN), in
norddstlicher Richtung der Herrnsberg (402 m iber NN),
in stdlicher Richtung die Kialbersteine (487 m lbexr NN).
Diese drei Hohenziige sind mit dichten Waldfladchen
identisch.

Die Jahresmitteltemperatur 1liegt bei «ca. 8°C. Die
jahrliche Niederschlagsmenge erreicht etwa 800 mm. Der
KaltluftabfluB erfolgt senkrecht zu den Hohenlinien in
die Talniederungen und entlang der Spree in Richtung
GrofBpostwitz.

Die Errichtung eines neuen Wohngebietes stellt immer
einen Eingriff in den Naturhaushalt und in das
Landschaftbild dar. Durch Festsetzungen im
Bebauungsplan sollen diese Beeintrdchtigungen ver-
ringert bzw. ausgeglichen werden. Da sich der Geltungs-
bereich in h&éngigem Geldnde befindet, wird bei der
ErschlieBung und spadteren Bebauung auf die Topographie
Ricksicht genommen.
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Bestandsplan mit Hohenschichtlinien
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2.2 Baulicher Bestand / vorhandene Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Xkeine baulichen
Anlagen vorhanden, lediglich auf dem Flurstick 78/14
befindet sich zum gegenwdrtigen Zeitpunkt ein kleineres
Gewdchshaus, welches privat genutzt wird. Des weiteren

gibt es im Planungsraum keine nennenswerten, d.h.
erhaltenswerten Baume; das Gebiet ist faktisch
baumfrei. Lediglich im westlichen Teil des

Planungsgebiets stehen einige kleinere Obstbdume, die
aber auf Grund ihres Alters durch neue Bdume ersetzt
werden koénnen, und somit aus Okologischer Sicht
keinerlei Bedeutung besitzen. Dem gegeniiber wird eine
griinordnerische Festsetzung fir o.g. Wohngebiet durch
geeignete MaBnahmen, dieses z.Z. baumfreie Gebiet,
wesentlich aufwerten.

Gegenwdrtig wird, auBer dem o.g. westlichen Bereich,
faktisch das gesamte Geldnde als Ackerland genutzt. Im
westlichen und ostlichen Bereich grenzen
Privatgrundstiicke an, die zur StraBe hin mit Wohn-
hdusern bebaut sind, aber im stdlichen Bereich eine
Grinlandnutzung erfahren. Im ndrdlichen Bereich wird
das Planungsgebiet durch die "Sonnenberger StraBe"
begrenzt, die gleichzeitig als ErschlieBungsstraBe fir
dieses Wohngebiet dient. Im Sliden grenzen weitlaufige
Wiesenfldchen an das Plangebiet, die auch in dieser
Nutzung weiter erhalten werden sollen.

Die verkehrstechnische HaupterschlieBung erfolgt uber
die "Sonnenberger StraBe", wobei vorgesehen ist, den
Rusbaugrad nicht wesentlich zu erhdéhen, um den ver-
kehrsberuhigenden Effekt, den diese StraBe z.Z.
besitzt, auch in Zukunft zu behalten. Des weiteren ist
im siddstlichen Bereich durch die offentliche
Parkanlage eine fufliufige Anbindung an die Hauptstrafle
(Grofipostwitz -~ Kirschau) und den persektivisch
parallel verlaufenden Radweg geplant. Gleichzeitig
ergibt sich mit dieser fuBlaufigen Verbindung auch die
Moglichkeit, auf diesem Wege das Einkaufszentrum am
Ortseingang aus Richtung Kirschau kommend, zZu
erreichen.

Uber die "Sonnenberger StraBe" wird sich hauptsachlich
auch die GesamterschlieBung erstrecken, d.h., daf aus
diesem Bereich die Medien (Wasser, Elt, Gas sowie
Telekom) zugefithrt werden, und gleichzeitig auch der
Hauptsammler des Abwasserkanals aus diesem Bereich in
Richtung Siiden (entlang der Gashochdruckleitung) zur
Zentralkanalisationsleitung, aus Richtung Kirschau kom-
mend, gefihrt wird.
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1

GroBflachig ist das Planungsgebiet Uber die L10 116

(GroBpostwitz - Kirschau) angebunden, und somit die
Kreisstadt Bautzen innerhalb weniger Minuten
erreichbar.

2.3 Eigentumsverhdltnisse

Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt laufen die letzten
Verhandlungen bezlglich des Grunderwerbs im o.9g.
Plangebiet. Die Flursticke 78/8, 78/9 und 78/11 sind
schon notariell durch die jeweiligen Eigentimer an die
Gemeinde Rodewitz verkauft worden. Zu den restliche
Flurstiicken laufen gegenwdrtig die Verhandlungen. Mit
diesen, ziemlich eindeutig gekldrten, Eigentums-
verhdltnissen, zumindest auf dem gréBten Teil, wird es
méglich sein, im Jahre 1993 mit den ErschlieBungs- und
Bauarbeiten auf den ersten Bauabschnitten beginnen zu
kénnen. Dies betrifft insbesondere den Bereich &6stlich
sowie sidlich der HauptzufahrtstraBe in das Wohngebiet.
Zu Beginn des Jahres 1993 soll entsprechend des
Planungsfortschritts mit den ersten Erschlies-
sungsarbeiten begonnen werden, sodaB parallel dazu im
I1.Quartal die ersten Baugrundsticke zu bebauen sind.

Entgegen dem ersten Entwurf wurde im Jjetzigen Be-
bauungsplanentwurf zusdtzlich das Flurstick 78/9
aufgenommen. Obwohl hier die Eigentumsfrage, beziglich
der Ubernahme dieses Grundstiicks in das Eigentum der
‘Gemeinde Rodewitz, noch nicht eindeutig geklart ist,
wurde von Seiten der Gemeindeverwaltung beschlossen,
auch dieses Flurstiick zu beplanen, um sicherzustellen,
dal bei einer gunstigen Entscheidung des Eigentimers
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Bebauung gegeben sind.

Die Anbindung des Wohngebietes erfolgt Uber die
Sonnenberger StraBe (Flurstick 273); diese Dbefindet
sich im kommunalen Eigentum. Probleme bezlglich der
Eigentumsverhdltnisse resultieren daraus demzufolge
nicht.
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2.4. Flachenbilanz
- Gesamtflache unbebaut:
(grob ermittelt) 32.000 m = 3,2 ha
davon Flurstiicke 78g
:} mit 5.600 m = 0,56 ha
78h
78/8
>> mit 4.600 m2 = 0,46 ha
78/11 »
78/9 mit 19.000 m = 1,980 ha
78/14
:> mit 2.800 m2 = 0,28 ha
78/15
- Plangebiet
- Netto-Wohnbauflidche: 25.483 m = 2,55 ha
44 Baugrundstiicke £ 85,0 %
(455 - 815 m“)
- dffentliche Griunflé&che:”™ 996 m¢ = 0,10 ha
£3,3%
- Verkehrsfliche 3.521 m? = 0,35 ha
(StraBenraum einschlieBlich £11,7 %
14 Parkpldtze und Verkehrsgrin)
Gesamt 30.000 m? = 3,00 ha
= 100 %
* Nur Offentliche Grinbereiche
Dabei sind die durch Pflanzgebote bzw. weitere

baurechtliche Festsetzungen entstehenden Grinfldachen
innerhalb der einzelnen Privatgrundsticke nicht
enthalten.
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Nr. Baugrund- Flache in Nr. Baugrund- Fldache in
stuck m2 stick 2
1. Wohnbauflache
1 500 23 537
2 598 24 474
3 540 25 537
4 570 26 544
5 512 27 795
6 555 28 597
7 602 29 582
8 710 30 800
9 470 31 655
10 490 32 712
11 537 33 538
12 538 34 815
13 512 35 537
14 455 36 530
15 760 37 475
16 680 38 720
17 582 39 600
18 665 40 500
i9 568 41 510
20 555 42 712
21 478 43 483
22 473 44 480
2. Verkehrsfléache
45 3.521
3. O0ffentliches Griin
46 682
47 314
Gesamt 30.000

AZS
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2.5 Birgerbeteiligqung

Seit dem Beschluf zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
fiir das Wohngebiet "Sonnenberger Strafe" in Rodewitz am
26.03.1992, wurden sowohl die Biirger, als auch die
Trager 6ffentlicher Belange auBerst frihzeitig Uber die
Planung informiert und einbezogen. Speziell filir die
Blrger des Ortes gab es nachweislich mehrere
Informationsveranstaltungen, in denen sie 1iber Ziele,
Inhalt und Art der Bebauung informiert wurden. Die
offizielle, vorgezogene Bilirgerbeteiligung fand am
06.08.1992, wum 17.30 Uhr in der Gemeindeverwaltung
Rodewitz (Feuerwehrschulungsraum) statt. Des weiteren
fand am 19.08.92 eine Informationsveranstaltung
beziiglich der Finanzierung von Wohneigentum in der
Gemeindeverwalung Rodewitz (Birgersaal) statt. Hier
wurde in erster Linie Uber die finanztechnischen Fragen
gesprochen, es ging aber auch dabei um den Inhalt des
Bebauungsplanes, d.h. iUber die geplanten Festsetzungen
bzw. Baumdglichkeiten innerhalb des Plangebietes. Bel
beiden Veranstaltungen gab es keine grundsatzlichen
Bedenken gegen die vorliegende Planung. Es wurde
lediglich auf Fragen seitens der anwesenden Blirger und
Interessenten geantwortet und dabei einige Fakten und
Details konkret erldutert.

Gegenwidrtig kann eingeschatzt werden, daB sich die
Einwohner und Biirger von Rodewitz und den anderen
Orten, die sich fiir die geplanten BaumaBnahmen in der
Gemeindeverwaltung Rodewitz diesbeziliglich interes-

sierten, sich mit den vorliegenden Planungsabsichten
einverstanden erkldren.

2.6. Beteiligung Trager offentlicher Belange

Buch zu diesem Punkt kann eingeschdtzt werden, daB vor
allem die wesentlichsten Trager o6ffentlicher Belange
sehr frilhzeitig {iber die Planungsabsichten in dex
Gemeinde informiert wurden. Speziell die zustdndigen
Planungsbehdrden beim Landratsamt, sowie im Regierungs-
prasidium Dresden wurden von Anfang an unterrichtet.

So gab es am 16.07.1992 eine Vorortbegehung mit dem
Leiter des Planungsamtes vom Landratsamt Bautzen, Herrn
Hesse, auf o.g. Standort. Seitens dieses Amtes gibt es
auch schriftlich eine grundsdtzliche Zustimmung zZU
diesem Standort. Des weiteren spiegelt sich dieser
Standort im Fl&chennutzungsplan fiir die Gemeinden
Eulowitz, Rodewitz, Crostau und Kirschau der Verwal-
tungsgemeinschaft "Oberes Spreetal" wieder.
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Auch hierzu gab es ein Abstimmungsgesprdch bzw. eine
Vorstellung durch den Entwurfsverfasser, Herrn Lobert,
beim Regierungsprasidium Dresden (Frau Schmidt, Referat
Raumordnung, Landesentwicklung) am 06.08.1992. Auch
hier wurde dem vorliegenden Plan und auch den neu
ausgewiesenen Wohnbaufld@chen , wie auch 1in Rodewitz,
zugestimmt.

Nach Aussage von Frau Schmidt gibt es 2zu diesem
Standort bereits eine miindliche Zusage des
Regierungsprasidiums, sodal3 bei der spdteren
Beteiligung der Trager Offentlicher Belange keine
Einwdnde diesbeziiglich zu erwarten sind.

Im Vorfeld dieser Beratung gab es ebenfalls eine
Vorortbegehung mit der szustdndigen Bearbeiterin, Frau
Schmidt vom Regierungsprdasidium Dresden, Herrn Waurick
(Verbandsbaumeister der Verwaltungsgemeinschaft "Oberes
Spreetal") und Herrn Sussig (Blirgermeister Rodewitz).

Insgesamt kann eingeschatzt werden, daf es im Rahmen
der vorgezogenen Beteiligung der Trager oOffentlicher
Belange, vor allem von den Planungsamtern im
Landratsamt und Regierungsprdsidium Dresden, keine
gegenteilige Meinung zu o.g. Standort gibt. Es liegen

von beiden Bereichen schriftliche bzw. mindliche
Zustimmungen bzw. Stellungnahmen vor, sodaf
eingeschatzt werden kann, daf es 1im Abwagungsprozefl
keine grundsatzlichen Interessen- bzw.

Meinungsgegensdtze geben wird.

n3
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2.7 Auswirkungen der Planung und Bebauung dieses
Gebietes

Grundsdtzlich kann davon ausgegangen werden, daf durch
die Beplanung und Neubebauung dieses Gebietes keine
stdrenden oder negativen Einfliisse und Einwirkungen auf
die n&here und weitere Umgebung ausgehen werden. Die
neu ausgewiesenen Baufldchen liegen in einem GréfBenver-
hdltnis, das fir das Gemeindegebiet wvon Rodewitz
durchaus angemessen ist (speziell hinsichtlich der
unmittelbaren Nachbarschaft der Kreisstadt Bautzen).
Durch die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wird
sich die verkehrliche Belastung innerhalb der
Gesamtgemeinde nur unmerklich erhdhen, wenn man davon
ausgeht, daB sich perspektivisch in diesem Gebiet bei
ca. 44 'Bauplatzen inetwa 140-160 Blirger neu in der
Gemeinde ansiedeln werden. Dieser Bevdlkerungszuwachs

ist durch die, bei der Gemeinde vorliegende,
Grundstiicksnachfrage gerechtfertigt. Bereits jetzt ist
in der Gemeinde Rodewitz ein leichter

Bevdlkerungsanstieg zu verzeichnen.

Die gesamten Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die
ZufahrtsstraBen sind auf diesen Bedarf =zugeschnitten,
bzw. konnen den erhthten Bedarf abdecken.

Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in der Ge-
meinde (Kindergarten, Schule usw.) sind ausreichend.
GroRflachige Einkaufsméglichkeiten sind im Ort sowie in
den umliegenden Orten (je nach ihrer Zentrumsfunktion)
gegeben, die Verkehrsanbindung ist mit der L10 116 und
der in GroRpostwitz in Richtung Bautzen einmiindenden B
96 ebenfalls als gut einzuschatzen.

Den Belangen des Landschafts- und Naturschutzes wird
dahingehend Rechnung getragen, daBR die Jjetzt als
Griinland genutzte Flache im Bebauungsplan mit
Pflanzgeboten belegt wurde, sodafB eine Einbindung in
das Landschafts- und Ortsbild (durch die entsprechend
festgeschriebene Bebauung) gewdhrleistet ist.

13&



Landkreis Bautzen - Gemeinde Rodewitz

Bebauungsplan: Wohngebiet "Sonnenberger Strafie”

GSL - Gesellschaft fiir Stadt- und Landentwicklung mbH
0-8700 Lobau, JohannisstraBe §

Seite 31

Februar 1993

BZ-69-10.1

3. Bebauungsplaninhalt

3.1 Funktion und Nutzung

Um den gesteigerten Bedarf nach Bauplidtzen fiir Ein- und
Zweifamilienhduser 3zu decken, wurde der Beschluf
gefat, fir das ausgewdhlte Plangebiet einen Bebau-
ungsplan aufzustellen. Im Plangebiet sind nur Ein- und
Zweifamilienhdauser (Einzel- bzw. Doppelhduser) vorge-
sehen.

Die zuldssige Grundfldchenzahl sowie GeschoB-
flachenzahl wurde derart begrenzt, dan sich die
vorgesehene Bebauung in die typisch 1l&ndliche bazw.
doérfliche Situation einpaB8t. Die festgelegte Zahl der
Vollgeschosse (H6chstmas), sowlie die Neigung der
Sattelddcher wund die Hauptfirstrichtung, sind we-
sentlicher Faktor dafir, daB die o.g. Ziele bei der
Bebauung realisiert werden. Um der Ortstypik der
umgebenden Bebauung gerecht zu werden, sollte darauf
orientiert werden, die Dacheindeckung vorwiegend in
dunklen Tonen (entsprechend der umgebenden
Schieferdeckung) vorzunehmen, d.h. Dunkelrottoéne,
Brauntdine sowie blauer oder grauer Dachbelag sind
anzustreben.

Der Planungsraum wird durch eine Hauptzufahrt
(StichstraBe) erschlossen, die sich im mittleren Teil
gabelt. Es existiert aber nur eine Ein/Ausfahrt in bzw.
aus dem Plangebiet. Damit wird sichergestellt, daB kein
Durchgangsverkehr als stdrende, Belastung fir die
Bewohner entsteht.

Durch die Orientierung der Hauser an den StraBenraum,
wird 1im hinteren Teil . (vorzugsweise 1im siidlichen
Bereich) des Grundstiicks ein Grinbereich garantiert,
der sowohl der Erholung als auch einer starken
Durchgrinung des gesamten Gebietes dienlich ist.

Der Abstand zZur umgebenden, bereits vorhandenen
Wohnbebauung wurde so festgelegt, daB keine gegen-
seitigen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Entsprechend der umgebenden Bebauung wurde das Plan-
gebiet als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Im
Interesse des Naturschutzes wird eine weitere Bebauung
im sudlichen Teil ausgeschlossen, um diesen Griunbereich
(2.2 als Wiese genutzt) und damit die landlich
typische, lockere Bebauung zu erhalten. Die geplanten,
sich neu ergebenden Flursticksgrenzen, sowlie die
Numerierung dexr sich daraus ergebenden Baugrundstiicke
und deren GroBe, werden informativ mit in den Plan
Uibernommen.
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Die Nutzung dieses Wohngebietes wird in § 4 der
"Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstilicke"
(BauNVO) geregelt.
Hier heif3t es:
"Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zuldssig sind Wohngebdude, die der Versorgung des
Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe, Anlagen
fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke."

3.2 ErschlieBung

Bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde selbst-
verstdndlich geprift, inwieweit die Versorgung mit
Strom, Wasser, Telefon, Gas und die Entsorgung des

Abwasser grundsatzlich gewahrleistet sind. Die
verkehrsmifBBige Erschliefung ist durch das umgebende
StrafBensystem vorhanden. Die Anbindung erfolgt im

nordlichen Bereich an die "Sonnenberger StraBe".

Die Gasversorgung fir das gesamte Gemarkungsgebiet von
Rodewitsz ist perspektivisch abgesichert, eine
Hauptgasversorgungsleitung durchquert das Planungs-
gebiet. Ca. 200 m uUber der "Sonnenberger StraBie" in
ndérdliche Richtung befindet sich eine Gasregelstation.

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser ist ebenfalls
gewdhrleistet, da sich im Bereich der "Sonnenberger
StraBe"” eine Hauptwasserleitung befindet, welche erst
vor wenigen Jahren erneuert wurde und auch von der
Dimension den erhdhten Bedarf abdecken kann. Ebenfalls
an der "Sonnenberger Strafe wird der Anbindepunkt der
Energieversorgung fir das Plangebiet sein.

Der Anschlufl an das Telefonnetz erscheint gesichert, da
der zustdndige Bereich der Telekom eine ErschlieBung
diesbeziiglich im Rahmen der Gesamterschlieffung bereits
zugesagt hat.

Beziiglich der Abwasserentsorgung ist einzuschétzen, daB
noch zu kldren ist, ob bis zum Bezug der ersten Wohnung
die geplante Klaranlage des Abwasserzweckverbandes
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"Oberes Spreetal", mit Standort 1in Bederwitz schon
funktionsfdhig ist, und das dazugehdrige

Kanalisationsnetz schon besteht. Sollte dies nicht der
Fall sein, so ist eine Interimslésung zu finden. Diese
Lésung ist durch den zu beauftragenden
ErschliefBungsingenieur, mit den zustdndigen Behdrden
und genehmigenden Stellen zu Kklédren, bei der unteren
Wasserbehodrde wiare der Antrag auf wasserrechtliche
Erlaubnis dafiir zu stellen.

Die konkrete Ver- und Entsorgungsplanung fiir das Gebiet
des Geltungsbereiches ist nach Genehmigung des Bebau-
ungsplanes durchzufiihren. Bestehende Leitungen
innerhalb des Plangebietes sind hierbei zu
beriicksichtigen bzw. gegebenenfalls neu 2zu verlegen
(Umverlegung) .

3.3 Gestaltung
Durch die Festsetzung von:

- Grundfl&dchenzahl

- GeschoBfl&chenzahl

- Zahl der Vollgeschosse (Ho6chstmaf)

- Dachform (Satteldach)

- Dachneigung (38°-45°)

- Hausform (nur Einzel- und Doppelhduser zulassig)

sind die wesentlichsten Gestaltungsmerkmale (siehe
Nutzungsschablone) eindeutig festgelegt.

Des weiteren wurden die Hauptfirstrichtung sowie die
Baugrenze entsprechend BauGB festgelegt. Damit kann
garantiert werden, dan sich die perspektivische
Bebauung stddtebaulich geordnet entwickelt.

Der Dachbelag sollte entsprechend der umgebenden Bebau-
ung in einem dunklen. Ton realisiert werden (dunkelrot,
braun, blau), und somit die in grofer Anzahl
vorhandene Schieferdeckung nachempfinden bzw. dieser
entsprechen. Des weiteren sind zwingend die Garagen soO
auf dem Grundstiick zu ordnen, dal vor der Garage eine
Parkfléache fir einen PKW auf eigenem Grundstiick
gesichert wird.

Im siiddstlichen Teil ist eine Griinanlage vorgesehen, in
welcher die fuBlidufige Anbindung an die L10 116 sowie
das zukiinftige Einkaufszentrum der Gemeinde Rodewitz

erfolgt. Dieser Offentliche Griinbereich sowie die
grinordnerischen Festlegungen fur die privaten
Baufldchen (siehe Punkt 3.4), sichern eine gute

Einbindung dieses Wohngebietes sowohl in die umgebende
Bebauung als auch in die Landschaft.
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3.4 Grinordnungsplan

Die Ausweisung eines integrierten Griinordnungsplanes
er-scheint aus Sicht des Planers notwendig, auch wenn:

1. auf der jetzigen Flache keine nennenswerten Bau-
me vorhanden sind, sondern das Areal nur eine iber-
wiegende Griunnutzung erfdhrt und

2. die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie die
Vorgaben aus der Pflege des Landschaftsbildes durch
die entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan
gesichert werden sowie

3. der Eingriff in den Naturhaushalt nicht so gra-
vierend ist. Zwar stellt die perspektivische Be-
bauung einer vorhandenen Griinfldche immer einen Ein-
griff in den Naturhaushalt dar, nach Meinung
des Entwurfsverfassers scheinen Jjedoch die grin-
ordnerischen Festsetzungen und MaBnahmen diesen Ein-
griff weitestgehend auszugleichen. Insbesondere ist
die beanspruchte Flache von ca. 2,3 ha relativ
gering.

Grundsatzlich ist festzustellen, daf das gesamte
Plangebiet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
Oberlausitzer Bergland befindet. Der angrenzende
Landschaftsraum vereinigt wviele typische Motive der
Oberlausitz, sowohl in dem typischen Charakter oberhalb
der "Sonnenberger StraBe" (Sreuobstwiesen) als auch der
Auenlandschaft im unteren Bereich.

Der durch den Eingriff in die Landschaft notwendige
Ausgleich wird durch die verbindlichen Festsetzungen im
Bebauungsplan hergestellt.

Im Planbereich befinden sich keine bioclogisch
wertvollen Elemente sowie keine Biotop-
vernetzungsstruktur. Die Verbindung zu der umgebenden
Landschaft wird, wie auf den benachbarten, bebauten
Grundsticken, durch die relativ groflen und
festgeschriebenen Grinbereiche realisiert.

Die angrenzenden Wohngebdude sind relativ haufig wvon
Streuobstgehlzen umgeben. Eine direkte Sichtbeziehung
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besteht zZu den Waldfldchen am Sonnenberg. Der Aspekt
des Wohngebietes wird der einer 1lockeren Bebauung -
entsprechend dem umgebenden Dorfcharakter - mit
harmonisch sich einfiigendem Griinfldchenanteil Rechnung
getragen. Aspektprdgend ist das Streuobst und das
Grinland. Typisch stddtische Pflanzungsensembles, als
Gestaltungsmittel, sind zu vermeiden.

Die im Bebauungsplan festgelegten Pflanzgebote dienen
einer besseren Eingliederung des Gebietes 1in die
umgebende Landschaft.

Das flir die Bebauung anvisierte Areal, wird derzeit
iberwiegend ackerbaulich genutzt. Wertvolle Strukturen
sind nicht erkenntlich, nach Westen hin sollen neue
Flachen mit Streuobstgehélzen zur Ortsrandgestaltung
entstehen. Insofern besteht nur die gestalterische
Notwendigkeit, die geplante Bebauung zwischen Ortsrand
und neuer Streuobstflache in der Funktion als
verbindendes Glied aufzuwerten.

Es wird vorgeschlagen, z.B. mit einzelnen Pflanzgeboten
entlang des bestehnden ErschlieBungsweges, Standorte
fiir Hochstamm-Obstbiume festzulegen. Die Standfl&che
dexr einzelnen B&dume soll eine Baumscheibe von
mindestens 5 x 3 m umfassen {(keine Bodennutzung bis an

den Stamm!). Flur die Geh6lzwahl werden Birnen-
Hochstamme empfohlen, da die Wiichsigkeit dieser Art
bzw. Sorten sich mit der Verkehrsnutzung im

ErschlieBungsbereich am ehesten arrangiert:
- Pyrus communis (Gem. Holzbirne)
oder alternativ (sofern erhdltlich)

- traditionelle Lokalsorte der 6rtlichen
Baumschulen;

Pflanzabstand 8 - 10 m.

Am siidlichen Rand der zu bebauenden Flache eignen sich
Apfel- und Zwetschgen-/Pflaumen-Gehtlze fir den
Gestalterischen Ubergang von der Bebauung hin zur Aue
des Butterwassers.

Vorschlag: Streuobstgehdlze-Streifen entlang der Sid-
grenze (Boch- und Halbstamm-Geho6lze) als
Pflanzgebot (Breite des Streifens ca. 25 m).

Zusdtzlich Gestaltungssatzung:
keine Nadelgehtle 2zul&ssig
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Pflanzgebote:

Je angefangene 200 m? Grundstiicksfldche ist mindestens
ein Baum gemdfl beiliegender Pflanzliste (siehe Anlage)
zu pflanzen. Die anzupflanzenden Gehdlze sind auf der
beiliegenden Gehdlzliste aufgefiihrt. Grundsatzlich sind
keine Nadelgeht6lze (Koniferen) zuldssig.

Dabei ist bei Grundsticken mit mehr als 600 m?
Grundstiicksflé&ache ein grofkroniger Laubbaum
entsprechens beigefiigter Pflanzliste anzupflanzen,
ebenso auf Grundstiick 47. Alle anderen vorgeschriebenen
Bidume sind, gemdB Pflanzgebot, Obstbdume bzw. andere
(klein- bzw. mittelkronige) Laubbdume. Diese Laubbdume

sind ebenfalls entsprechend der beigefiigten Pflanzliste
auszuwahlen.

Die im Plan dargestellten Pflanzbindungen entsprechend
der Pflanzliste, sind einzuhalten. Die angegebenen
Standorte hiefiir gelten als Empfehlungen. Bei der
genauen Festsetzung ist zZUu beachten, daR die
Mindestabstdnde entsprechend der GroBkronigkeit der
Baume, resultierend aus nachbarschaftsrechtlichen
Forderungen, Grundstiicksgrenzen bzw. Verschattungen,
einzuhalten sind, sowie zur vorhandenen Gasdruckleitung
Baumpflanzungen hier einen Abstand von mehr als 2,50 m
aufweisen miissen. Desweiteren sind bei der Standortwahl

die erforderlichen Grundstickszufahrten mit zZu
beachten.

Entsprechend Planeintragung sind standortgerechte
klein- . mittel- oder grofkronige einheimische

Baumsorten zu wahlen.

Die Grundstiicke 46,20 sowie 27 bis 31 sind entsprechend
des Griinordnungsplanes am sudlichen Grundsticksrand auf
der gesamten Lange mit Windschutzbepflanzungen (Hecken)
abzugrinen (2 m breiter Strejifen).

200 1fm x 0,8 x 2,0m = 320 m?).

Die offentliche Grunfladche (Grundstick 46) ist
entsprechend Grinordnungsplan 2zu bepflanzen. In der
Nidhe von Kinderspielplatzen sind, den geltenden DIN-
Vorschriften entsprechend, keine Gehdlze anzupflanzen,
die Giftstoffe enthalten. Auf der O6ffentlichen
Grinfliache sind 5 grofkronige, einheimische Laubbdume,
sowie 9 weiter klein- bzw. mittelkronige Laubbdume bzw.
Obstbdume anzupflanzen. -

Auf der oBffentlichen Griuninsel (Grundstick 47) ist
ebenfalls ein groBkroniger Laubbaum sowie Hecken- und
Geblischgehtlze vorzusehen (ca. 80 m<).
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Zwischen den oOffentlichen Stellpl&tzen sidlich der
Flursticke 8 bis 11 sowie 13 und 14, sind einheimische
Obstbaume entsprechend der Pflanzliste bindend
vorzusehen.

Die Einfriedungen sind einheitlich und niedrig (max. ca
100 cm) als Hecke (bzw. Stakketenzaun) zu gestalten.

Der Raumanspruch fiir Stellpl&tze wund Garagen hat eine
derart dominante Rolle eingenommen, die sich nachhaltig
auf das Siedlungsbild auswirkt. Um eine einheitliche
Gestaltung von Wohngebduden und Garagen zu erhalten,
sind sie als Einheit anzusehen. Bei einer Wohneinheit
pro Wohngebdude sind zwei Stellplédtze auf dem eigenen
Grundstick vorzusehen, bei mehr als einer Wohneinheit
pro Wohngebdude werden 1,5 Stellpldtze je Wohneinheit
erforderlich.

Um durch die Herstellung der Stellplatze den
Versiegelungsgrad méglichst gering =zu halten, und
ausreichende Versickerungsflidchen zur Aufnahme des
anfallenden Niederschlagswassers zZu schaffen, sind

Rasengittersteine oder ahnliche Okopflaster zZu
verwenden.

Anliegen des Bebauungsplanes ist es, den StraBenraum
ganzlich vom ruhenden Verkehr freizuhalten, um die,
durch die Strafle notwendige, Versieglung des Bereiches
minimieren zu kdnnen.

Der Verlauf der ErschlieBungsstrafle, die geplanten
fuBldufigen Wege sowie vorgeschriebene Baumpflanzungen,
sollen wesentliche Gestaltungs- und Erscheinungs-
elemente sein.

Das geplante Wohngebiet "Sonnenberger StraBe" der
Gemeinde Rodewitz befindet sich im
Landschaftsschutzgebiet "Oberlausitzer Bergland".

Eine Bebauung in der vorgesehenen Gro6Be stellt immer
einen erheblichen wund nachhaltigen Eingriff in Natur
und Landschaft dar.

Aus diesem Grund ist ein Grinordnungsplan, in der
vorliegende Form, als integrierter Bestandteil des
Bebauungsplanes erforderlich. Dieser integrierte
Grinordnungsplan genugt den Forderungen der
Eingriffsregelung nach § 8 B Nat.Ges..
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Okologische Bilanz

1. Nutzung vor der Bebauung - Bestand

Flurstick GroRe

78 g

5.600 m?
78 h
78/8

4.600 m?
78/11
78/9 19.000 m?
78/14 900 m2
78/15 1.900 m?

Nutzung

Feld

Feld

Feld

Gruinland mit
Geholzen

Wiqsenfléche

1. Die Nutzung ist entsprechend Bewertungsliste nach
Biotop-/Nutzungstypen als intensiv genutzter feuchter
Lehmacker bzw. sonstiger Acker mit dem Biotopwert 13

einzuordnen
(TYP-Nr. 11.131 bzw. 11.191)

2. Die Wiesenflache des Flurstickes 78/15 ist gemaB
Typ-Nr. 06.910+ als intensiv genutzte Wirtschaftswiese

mit Biotopwert 21 einzuordnen.

3. Das Gartengrundstiick 78/14 ist als intensiv
bewirtschaftete Streuobstwiese einzuordnen

(TYP-Nr. 03.110, Biotopwert 32).

4.+ 5. Auf dem Gartengrundstick

befinden sich

desweiteren 8 einheimische, standortgerechte Obstb&ume
(TYP 04.110, Biotopwert 31) sowie 2 Koniferen

(TYP 04.120, Biotopwert 26).

Damit ergibt sich fir den Standort nach der Bebauung

ein Biotopwert von

448.600 Wertpunkten

(siehe Blatt 01, Anlage)
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2. AusgleichsmaBnahmen ~ Ausgleich

1. Bepflanzung (entlang der sildlichen Grundstiicksl&nge)
der im sidlichen Teil gelegenen Baugrundstiicke, mit 2 m
breiten Hecken- bzw. Gebiischstreifen
(Windschutzpflanzungen).

200 m x 2 m = 400 m

(TYP-Nr. 02.400, Biotopwert 27)

2. Offentliche Grinfldche mit einem einheimischen Baum,
ca. 100 m? Hecke sowie insgesamt ca. 314 m“ Grinfldache
(Flurstiick 47)

Baum TYP-Nr. 04.110, Biotopwert 31
Hecken TYP-Nr. 02.400, Biotopwert 27
Frischwiese TYP-Nr. 06.320, Biotopwert 27

3. Offentliche Griinfldche (Flurstick 46) insgesamt

682 m2, davon 40 m? Heckenpflanzung, 13 einheimische
Baume sowie 642 m? Wiese

(TYP-Nr. sowie Biotopwert siehe oben)

4., Pffentliche. Parkrdume

6 Baume, 70 m? Wiese sowie 14 Stellplitze (2,0x5,0 m)
in Pflaster.

Pflaster TYP-Nr. 10.520 t +, Biotopwert 6

5. Insgesamt 25.483 m? Nettobaulandfldche mit 166
Baumen (standortgerecht) 7645 m2 iiberbaubarer
Grundsticksflache (bei einer Grundflachenzahl von
durchschnittlich 0,3) daB heiBit ca. 17838 m?
strukturreiche Hausgarten entstehen innerhalb des
Hausgebietes

Hausgédrten TYP-Nr. 11.221 +, Biotopwert 20

6. Befestigung des StraBenraumes liber der
Gasdruckleitung mit Pflaster, den sonstigen StraBenraum
mit Asphalt:

Gesamt 3.521 m?

TYP-Nr. 10.520 +, Biotopwert 3

7. Stellplédtze auf den Grundstiicke, mindestens 5,0 m x
2,5 m in Rasenpflaster bzw. Rasengittersteinen (siehe
Grinordnungsplan)

TYP-Nr. 10.540 +, Biotopwert 7

Mindestens ein Stellplatz vor der Garage je Grundstick
44 x 5,0 x 2,5 = 550 m
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8. Insgesamt 166 Bdume auf privaten Grundstiicken sowie
21 Baume im Offentlichen Blick.

Im Bereich ihrer Kronentraufe wird die unter den B&aumen
befindliche Flache aufgewertet.

Bei der Annahmgz daB 1im Durchschnitt je Baum eine
Fldche von 5 m aufgewertet wird (entspricht einem
Kronendurchmesser von 2,5 m) und eine Aufwertung um
rund 8 Punkte erfolgt, ist nochmal von einem
Biotopwachstum in Héhe wvon:

(166 + 21) x 5 x 8 = 7.480 Wertpunkten

auszugehen. i

9. Uberbauung der Grundstiicksflache
Gesamtfldche der Baugrundstiicke
= 25.483 x Grundfldchenzahl (0,3)
= 7.645
--— 1ist als versiegelte Flache zu werten
TYP-Nr. 10.510 +, Biotopwert 3

Insgesamt ergibt sich somit ein Okologischer BAusgleich
in HOhe von 454.947 Biotopwertpunkten.

Im Vergleich zum Bestand (446.600 Biotopwertpunkten)
ergibt sich somit eine Differenz (im positiven Sinne)
in Hbhe wvon 6.409 Wertpunkten, 4. h. daf mit dem
vorliegenden Griinordnungsplan (in integrierter Form)
der Bestand ausgeglichen wird (mit Uberschuf).

Die Grundlagen zur Bewertung des Standortes werden aus
dem Erlduterungsbericht zum Landschaftsplan
(Grobkonzept, Vorentwurf) fir den ganzheitlichen
Fl&chennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft "Oberes
Spreetal” des Landkreises Bautzen entnommen.

Dieses wurde 1992 von

Herrn Dipl.-Geogr. (Dipl.-Ing. {(FH))
Manfred Bauer,

freier Mitarbeiter der GSL - Gesellschaft fiur Stadt-
und Landentwicklung, erstellt.

Alle weiteren Angaben wurden in Abstimmung mit derx

Gemeindeverwaltung Rodewitz nach besten Wissen und
Gewissen ermittelt.
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4. ErschlieBung

4.1. Kosten

Der Planungsraum wird wvon folgenden Flachendaten

gekennzeichnet

1. Baugrundstiicksflichen 85,0 & 25.483 m2
2. S6ffentliche Grinflache 3,3 % 996 m2
3. ErschlieBungsflache 11,7 ¢ 3.521 m?
Baugebietsflache (brutto) 100 ¢ 30.000 m?

Bei der Planung des Gebietes sind iiber Einheitssatze

und Kostenschatzungen folgende ErschlieBungskosten
ermittelt worden.

1. StraBe/Wendehammer/
Offentliche Parkstell-

flichen 2.521 m? 200 DM/m?

2. Offentliche Griinflachen 996 m? 30 DM/m?
3. Beleuchtung 490 1fm 70 DM/1fm
4. Wasser/Abwasser 24.483 m? 15 DM/m2
Baugrund-

stiicksfl.

5. Grunderwerbskosten 30.000 m? 10 DM/m2

6. Sonstige Kosten (Notar,
Vermessung, Erschliefungs- -
planung, u.&.) 30.000 m? 4 DM/m*

Kosten (Schdtzung)

1 704.200,00 DM
2 29.880,00 DM
3. 34.300,00 DM
4. 367.245,00 DM
5.

6
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Sofern die Gemeinde Rodewitz iber eine

ErschlieBungsbeitragssatzung verfiigt, kann sie bis zu
90 % der ErschlieBungskosten auf die zukiinftigen
Grundstiickseigentiimer umlegen. Lediglich 10 %2 der
Gesamtkosten muf3 die Gemeinde tragen.

Kostenanteil

der Gemeinde 10 % 155.562,00 DM
Umlagefdhige

ErschliefSungskosten 90 % 1.400.062,50 DM
Summe 100 % 1.555.625,00 DM

Kosten fiir erschlossenes Baugrundsfﬁck pro m? Bau-
grundsticksfliche:

1.400.062,50 : 24.483 m? Baugrundstiicksflache

= 57,18 DM/m2

Die Gemeinde kann somit nach ersten Kostenschatzungen
davon ausgehen, daB sie das erschlossene Grundstiick fir
ca. 60,00 DM/m2 Baugrundsticksfldche an die zukiinftigen
Bauherren abgeben kann.

Diese Rechnung birgt natirlich noch mehrere
Unabwagbarkeiten, sodaB der ermittelte Wert lediglich
als Anhaltpunkt anzusehen ist und Verdnderungen nach
oben oder unten dabei noch méglich sind.
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4.2 Durchfithrung

Der Bebauungsplan ist so aufgebaut worden, daB eine
teilweise ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes
jederzeit mdglich ist. Die detaillierte Planung der
gesamten ErschliefBungsanlagen ist durch ein, auf dieses
Gebiet spezialisiertes 1Ingenieurbiro, ausfithren zu
lassen.

Bei der Erschliefungsplanung wird sich auch kléren
lassen, inwieweit Geh- und Leitungsrechte auf einzelne
Baugrundstiicke zu Ubertragen sind. Dies wird sich vor
allem auf den Baugrundstiicken im siddlichen Bereich

nicht gé&nzlich vermeiden lassen. Die Erschlies-
sungsanlagen kénnen im unterirdischen StraBenbereich
mit eingebracht werden. Uber die genaue Héhe der

ErschlieBungskosten kann erst nach Kostenschdtzung des
entsprechenden Planungsbiiros sowie Ausschreibung und
Vergabe dieser Leistungen an Baufirmen , eine konkrete
Ausage ~getdtigt werden. Eine Uiberschldgliche
Kostenschdtzung wurde im Punkt 4.1 durchgefihrt.

4.3 Gré8e und Zuschnitt der Baugrundstiicke

Die GréB8e und der Zuschnitt der zu vergebenden
Baugrundstiicke wurde nur informativ, und somit als
Anhaltspunkt in den Bebauungsplan libernommen. MaBgebend
sind die, durch Baugrenzen definierten Baufenster, in
denen sich die Baukérper bewegen konnen. Durch die
Gemeinde ist das zur Verfiigung stehende Bauland
sinnvoll aufzugliedern wund 2zu vergeben. Widhrend der
Bearbeitung hat sich_deutlich gezeigt, daB Grundstiicke
Giber 600 bzw. 700 m“ nur sehr schwer zu "vermarkten”
sind. Dies resultiert aus mehreren Griinden. Durch die
Offenlassung der Grundstiicksgrenzen ist aber die
Gemeinde jederzeit in der Lage flexibel und schnell auf
die entsprechenden Winsche der Bauherren reagieren zu
konnen. Entsprechend der GrundstiicksgroéBen, sind dann
auch die entsprechenden Pflanzgebote anzuwenden.
Deshalb kénnen die festgelegten Pflanzgebote nur als
Anhaltspunkte dienen, eine genaue Fixierung der
Standorte ist, aufgrund der noch nicht feststehenden
Baugrundstiicke, nicht mdéglich.
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