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1. Rechtsgrundlage
Auf Grundlage des §7 BauGB-MaBnahmenG 1993 wird der vorliegende Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (VEP) Nr.2, -“Wohnpark Alter Stadtweg Chittlitz*- im
Zusammenhang mit dem Durchfiihrungsvertrag zwischen der Gemeinde und dem
Investor und den Grjtlichen Bauvorschriften, durch dic Gemeinde B{ietz /
Verwaltungsgemeinschdft Salzwedel als Satzung beschlossen. Der VEP ersetzt damit
den bisher fiir den gleichen Geltungsbereich rechtskréiftigen VEP Nr.l1 "Wohnanlage
und Altenheim Chiittlitz".

2. Veranlassung , Zielsetzungen

Die geplante Bebauung -“Wohnpark Alter Stadtweg Chiittlitz"- ist im Sinne der 88
30,31 und 33 bis 35 BauGB nicht zulassungsfihig.
Folgende Zielsetzung sollen mit dem Vorhaben im Sinne einer geordneten

stidtebaulichen Entwicklung realisiert werden:

® Deckung des Bedarfs an gesunden, sozialvertriiglichen
Wohnraum
unter der besonderen Beriicksichtigung
® der Méglichkeiten des kosten-und fléichensparenden Bauens
o der Belange des Umwelt- und Naturschutzes

o des vorhandenen Orts- und Landschaftsbildes

Der geplante ,, Wohnpark Alter Stadtweg Chiittlitz" ist als Mustersiedlungsprojekt fitr
Okologischen Siedlungsbau konzipiert. Im Unterschied zu #hnlichen Projekten des
Okologischen Bauens soll hierbei die &konomische Komponente fiir den spiteren
Nutzer stérker Berlicksichtigung finden, d.h. daB Gkologische Standards- hierzu
gehoren die Nutzung regenerativer Energien zur Brauchwassererwirmung; die
Nutzung des Regenwassers zur Trinkwassereinsparung und die Minimierung des
Heizwirmebedarfes (Niedrigenergiehausstandard) durch Verwendung gutgedimmter
Wande und Fenster usw.- fir eine Kauferschicht mit geringeren Einkommen
finanzierbar wird. Dies soll erreicht werden durch kompakte Hausgrundrisse in
Verbindung mit geringen Grundstiicksflichenbedarf. Dariiber hinaus soll durch das
Angebot von betreutem Bauen die Eigenleistungs-und damit Kosteneinsparungs-
mdglichkeit fiir die Baufamilien erhoht werden. Der Trend zur Nachfrage nach
solchen speziellen Angeboten ist auch hier in der Region gegeben .
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3. Plangebiet / Bauabschnitte

3.1 Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet wird begrenzt durch den "Alten Stadtweg" im Norden, die Flurstiicke
48/13; 48/59 - 48/65 im Westen, die Flurstiicke 48/22 und 48/29 - 48/35 im Siiden,
d1F Flurstiicke 48/23, 48/24 , 46/346 - 46/348, 46/399, 46/509, 46/512 und 46/551 im
Stdosten. Im Norden erfolgt der Anschluff an den "Wolféberger Weg". Die iberplante
GrundstiicksgriBe betrigt ca 6,118 ha.

3.2  Bauabschnitte

Die Erschliefung und Bebauung soll in zwei Bauabschnitten zeitlich gestaffelt
erfolgen um einen geordneten und zigigen Bauverlauf sicher zustellen. Dabei
vollzieht sich die-Abfolge von West nach Ost. Die Aufteilung ist dem Planwerk zu
entnehmen.

4. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Ftir den Altmarkkreis Salzwedel, zu dem die Gemeinde Brietz zdhlt, besteht seit
Janvar 1996 ein regionales Entwicklungsprogramm. Hieraus geht hervor ,daf} die
Gemeinde Brietz und der Ortsteil Chiittlitz im riumlichen und wirtschaftlichen
Verflechtungsbereich der Stadt Salzwedel, als einem im Landesentwicklungsplan und
im Regionalenentwicklungsplan festgesetzten Mittelzentrum liegt. Ein rechtskriftiger
Flachennutzungsplan der Gemeinde Brietz liegt noch nicht vor. Im Zusammenhang
mit der im Punkt 5. 23 festgesetzten Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten trégt
die stddtebauliche Planung den Erfordernissen der zuvor genannten libergeordneten
Planungsabsichten Rechnung.

5. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes

5.1  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet liegt in einem dorflichen Umfeld und sol] vorwiegend dem Wohnen
dienen. Die Moglichkeiten der Versorgung des Gebiets durch Infrastrukiur-
einrichtungen im Sinne § 4 (2) BauNVO ist nicht vorgesehen, soll aber auf Dauer
nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund der beabsichtigten Nutzung wird das Gebiet
als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die ausnahmsweise Zulassung von
Nutzungen wie sie die BauNVO § 4(3) vorsieht wird ausgeschlossen (§ 2 der




textlichen Festsetzungen), damit keine Stérungen der Wohnnutzung von
Fremdverkehren ausgehen kénnen. !
5.2 Mab der baulichen Nutzung

5.21 Grundflichenzahl (GRZ) und GeschoBflichenzahl (GFZ) i
/ /

Im gesamten Plangebiet wird eine GRZ von 0.4 festgesetzt. Die Grundflichen von

Stellpléitzen, Garagen und deren Zufahrten finden hierbei Berticksichtigung und

begriinden in Abweichung zu §19 (4) BauNVO keine Uberschreitung der GRZ. Es

wird damit sowohl den Anforderungen an flichensparendes Bauen als auch an die

Einfiigung in die vorhandene aufgelockerte Bebauung entsprochen.

Auf die Festlegung der GFZ wird entsprechend §16 (1) BauNVO .verzichtet.

5.22  Geschossigkeit / Bauweise / Dachformen / Uberbaubare FEichen

In Anpassung an den dorflichen Charakter der vorhandenen Bebauung wird eine
1-geschossige,offene Bebauung vorgesehen. Die Hiuser entlang der Planstrale A
durfen bei Ausbildung eines Pultdaches ausnahmsweise in 2-geschossiger Bauart
ausgefithrt werden. Die Héuser kdnnen innerhalb zusammengehériger Bereiche (Nr.
1-8) fiir den jeweiligen Bereich einheitlich als Sattel- oder Pultdachtyp gewihlt
werden. Damit soll eine gewisse Variabilitit entsprechend den berechtigten
Kéuferwtinschen erméglicht werden. Dachaufbauten diirfen maximal insgesamt nur
1/3 der jeweiligen Traufléinge betragen.

Im Bereich der vorhandenen Gasleitung muB ein Sicherheitsabstand von 20 m von
Bebauung freigehalten werden (Nebengebéude wie Garagen, Schuppen und Stille sind
hiervon ausgenommen) . Im beidseitigen Schutzstreifen von 4m von der Leitung sind
weder Baume,noch tiefwurzelde Straucher, noch Nebenanlagen oder StraBen zuléssig.
Die Hinweise des Leitungstrigers sind zu berticksichtigen.

3.23 Festsetzung einer Obergrenze fiir die Anzahl der Wohneinheiten im
Plangebiet

Um eine geordnete stidtebauliche Entwicklung im Sinne der iibergeordneten
Planungsebenen (siehe Pkt 4) sicherzustellen wird die zuléssige Anzahl auf max. 90
Wohneinheiten im Plangebiet beschrénkt. Damit wird gleichzeitig eine Abwigung von
dkologischen und Skonomischen Zielvorstellungen vorgenommen. Diese Festsetzung

ist im Durchfithrungsvertrag bindend geregelt.
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6. Verkehr
6.1 Aufere ErschlieBiang

Uber die GemeindestraBe "Wolfsberger Weg" und im weiteren Verlauf der Dorfstrafle
und deren Kreuzung mit der B 71 ist der Planbereich gut an das gememdhche und
regional bedeutsamé StraBennetz angebunden. /

6.2. Innere Erschliefung

Es ist beabsichtigt die innere Erschliefung der Wohnanlage als verkehrsberuhigten
Bereich mit einer Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h auszufithren. Die EAE-
Richtlinie-85 wird hierbei berticksichtigt. Das als Mischverkehrsfliche angelegte
Wegesystem  besteht aus einem geschlossenen HaupterschlieBungsring mit 8m
Ausbaubreite (Planstr. A,C,D,E teilweise) und hiervon abzweigenden Stichwegen mit

-6,5 m im westlichen Bereich, die in Hofsituationen als Wendehammer enden (Planstr.

B,F.E teilweise), sowie im &stlichen Teil als zusitzliche Schleife ausgebildet sind
(Planstr. E teilweise ). Verwiesen wird hier zusdtzlich auf die Anlage 3 und 4 dieser

Begriindung.
6.3  FuR- und Radwege / OPNV

Ein zentraler Fufl- und Radweg verbindet in Ost-West-Richtung die Wohnbebauung
mit den Griinbereichen innerhalb des Plangebietes und dem westlich angrenzenden
Dortkern. Eine weitere fuBlaufige Verbindung stellt der siidwestlich gelegene Weg zur
B 71 her. Von dort besteht Anschluf} an den 6ffentlichen Personennahverkehr ( Bus ).

0.4 Ruhender Verkehr

Jedes Einfamilienhaus verfiigt iiber 1-2 Stellplitze auf eigenen Grund. Davon kann
maximal einer als Garage oder Carport ausgebildet sein. Im Offentlichen StraBenraum
wird mindestens ein Stellplatz je drei Wohneinheiten fiir Besucher vorgesehen.

7. Griinordnerische und landschaftspflegerische Mafinahmen

Nach § 1 (5) Nr.7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen u.a. die Belange
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen.
Dies gilt fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan entsprechend. Bei der geplanten

Bebauung und den vorgesehenen offentlichen Verkehrsflichen handelt es sich um
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Eingriffe in Natur und Landschaft, fir die AusgleichsmaBnahmen erforderlich
werden. ' '
Um mit hinreichender Sicherheit Festsetzungen zu Ausgleichsregelungen gemaf § 8a
BNatschG fiir den Eingriff in Natur und Landschaft treffen zu kénnen, wurde ein
Landschaftplaner mit der Erstellung eines fachplanerischen Beitrags beauftragt. Der
Beitrag ist im 2.Teil dgsr Begriindung zum VEP ausfiihrlich dargestellt. |

/ /

8. Umweltbelange
8.1 Altlasten

Aufgrund der ehemaligen Nutzung als landwirtschaftliche Ackerfliche und der
Stellungnahme des Umweltamtes / Untere Abfallbehdrde vom 4.4.95 handelt es sich

bei dem Grundstiicken um keine Altlastenverdachtsflichen.
8.2 Lirmschutz

Der Planbereich wird im stidlichen Teil durch die Larmentwickiung der B71
beeintrichtigt. Dabei ist durch die Entfernung zur Fahrbahn von ca 70m und der
dazwischenliegenden eingeschossigen Strafenrandbebauung eine Abminderung
gegeben. Zusitzliche Larmentwicklung ist als Folge der geplanten Bahnstrecke
Salzwedel-Uelzen zu erwarten. Der Schallimmissionsplan der Stadt Salzwedel weist
fur den Bereich des siidlichen Bebauungsrandes Immisionswerte fiir die BundesstraRe
von <55 dB (Tag) / < 50 dB (Nacht) und Bahn <60 dB (Nacht) aus, Im Vergleich zu den
schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 Beiblatt 1 von 55 dB(A) am
Tag und 45 dB(A) in der Nacht ist von einer Uberschreitung auszugehen. Der
Vorschlag in der Steliungnahme des Staatlichen Amtes fiir Umweltschutz Magdeburg
vom 11.4.95 ,welches die Anordnung von Schlaf-und Kinderzimmern auf der strafen-
abgewandten Seite anregt, wird wegen der damit verbundenen sonnenabgewandten
Lage der Réume als ungiinstig angesehen. Daher wird im siidlichen und &stlichen Teil
(Planstr. E) des Plangebietes der Einbau von Fenstern fiir Wohn- und Schlafrdume
mindestens in der ‘Schallschutzklasse 3 vorgeschrieben. Die Gleichzeitigkeit der
Immisionen von Strafic und Bahn bediirfen einer weitergehenden Betrachtung und
finden bei der Einzelfallbetrachtung (Bauantriige) Beriicksichtigung.
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9. Ver.- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und elektrischer Energie wird durch
die zustéindigen Versorgungstriger, die Abwasser- und Miillentsorgung durch die
zustindigen Entsorgungstréiger sichergestellt. Das Regenwasser der Privatgrundstiicke
und der ;ﬁffentlichen Griinflichen verbleibt zur Versickerungj auf dem jeweiligen
Geléinde/ Von der offentlichen Verkehrsfliche wird das /Regenwasser mittels
Trennsystem in das Leitungsnetz eingeleitet. Der Anschluf} der Kanile erfolgt an das
Baugebiet Chiittlitz 1. Die Telekom hat den Anschluf} des Siedlungsbereiches an ihr
Telekommunikationsnetz fiir 1996 vorgeschen. Verwiesen wird auf die Anlage 2
‘Beiplan Erschliefung’.

10.  Denkmalschutz und Denkmalpflege

Denkmalpflegerische Belange werden im Planbereich nicht berithrt. Es ist jedoch
nicht auszuschlieflen, da bei Bodeneingriffen Bodendenkmiler entdeckt werden. Fiir
diesen Fall wird im Vorhaben- und Erschliefungsplan iiber einen entsprechenden

Hinweis auf die Melde- und Sicherungspflicht hingewiesen.

11. Flichenbilanz

Bruttobaulandfldche: ca. 61.180 m?
Nettobaulandfliche: ca. 42.000 m?
offentliche Verkehrsfliche: ca. 8.620 m?
Offentliche Griinfliche: ca. 10.560 m?

12.  Abschlul} des Durchfithrungsvertrages

Der nach § 7 (1) Nr.2 BauGB-MalinahmenG vorgeschriebene Durchfiihrungsvertrag
wurde parallel zu den Ausarbeitungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
erarbeitet und am 17.10.1995 durch die Vertragsparteien unterzeichnet.

13. Kosten

Alle durch diese Vorhaben ausgeldsten Kosten sind vom Vorhabentriger zu
tibernehmen. Eine Kostenbeteiligung der Gemeinde erfolgt nicht. Die
Ubernahmeverpflichtung der Gemeinde fiir die ErschlieBungs- und &ffentlichen

Griinanlagen wird in den "Durchfithrungsvertrag" aufgenommen.
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Biuro Nowak - Dortmund

1. Bestandsbhewertung

1.1 Naturrdumliche Einordnung '
Naturrdumlich liegt das Gebiet im Ubergangsbereich der Jeetze-Dumme-Lehmplatte und der
Luchower Niederung. Die Jeetze-Dumme-Lehmplatte ist eine in Bach- und FluBniederungen sowie
einzelne Geestplatten zerlegte Grundmoranenlandschaft. Die sonst durch Geschiebelehmbéden
charakterisierte Landschaft wird westlich von Salzwede! durch sandige Flachen der Cheiner Geest
bestimmt. Diese Flachen wurden seit Jahrhunderten von Zwergstrauchheiden eingenommen. Das
Gebiet liegt am Rande dieser Ggestplatte und wird nach Norden durch die breite Lichower Niederung
abgegrenzt. / 7

Die potentielle natirliche Vegetation ist im Naturraum der Eichen-Buchen-Wald im Ubergang zum
artenarmen Eichen-Hainbuchenwald .

Morphologisch ist das Gebiet nur schwach gepragt. Es fallt von 27,5m im Westen auf ein
Hohenniveau von 22,9 m im Norden ab. Der stliche Bereich hat ein Hohenniveau von ca. 24,0 m
tber NN.

1.2 Boden

Von der Firma Kindler wurden 6 Rammkernsondierungen im Gebiet niedergebracht. Zur Einordnung
der Grundwasserstande wurden 12 weitere Sondierungen durchgefihrt. Uber einer 60 cm machtigen
Oberbodenschicht wurden im westlichen, sidlichen und astlichen Teil des Gebietes ausschiielich
Sande angetroffen. Die Versickerungsfahigkeit ist in diesen Bereichen durchweg als gut zu
bezeichnen. In einem nordlichen Bereich werden neben Mittel- und Feinsanden auch sandige
Lehmschichten angetroffen. Die Lehmschichten lagern in unterschiedlicher Tiefe und bestehen aus
stark tonigem und z.T. schiuffigem Lehm. Die Durchlassigkeit des Bodens wird hier durch die
Lehmschichten beeintrachtigt. Die Lehmschichten treten nur kleinflachig auf und werden durch den
Straflenbau sowie den Hochbau durchstoflen, so kann davon ausgegangen werden, daft die
Bodenschichten insgesamt durchléssiger werden.

1.3 Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachenwasser vorhanden. Das nachstgelegene Flielgewdsser ist der
Chuttlitzer Graben nérdlich des geplanten Wohngebietes, der in die Jeetze entwassert.

Die 11/1993 wvon C. Kindler durchgeftihrte baugeologischen Sondierungen  ergaben
Grundwasserspiegel im Studen zwischen 2,0 m und 3,4 m, im Norden liegt er bei 1,4 m unter Flur. An
zwei Punkten wurde ein hoherer Grundwasserspiegel angetroffen der bei 0,9 und 1,1 m lag.

im Gebiet sind unterschiedliche Bodenschichten anzutreffen. Die Wechsellagerung umfadt stark
sandige Béden mit einem Durchlassigkeitsbeiwert von ca. 104 bis 10-5 und Baden mit lehmigen
Schichten mit einem Durchlassigkeitsbeiwert von 10-2 bis 107,

1.4 Klima

Das Klima der Altmark hat eine mittlere Monatstemperatur von 17-18° im Juli und 0° im Januar. Die
Jahressummen der Niederschlage liegen bei ca. 600 - 650 mm.

Durch die Offenheit des Gelandes nach Norden ist im Baugebiet das Freilandklima noch spirbar. Die
Klimaelemente sind hier nur unwesentlich gedampft. Eine Reduzierung des Windes und eine
Temperaturerhéhung durch den Ortskern von Chittlitz sind nur in geringem Mafe splrbar,

1.5 Landschaftsbild

Das Gelande ist bis 1993 ausschlieflich als Acker genutzt worden und seitdem brach gefallen. Der
Verlust der Ackerfidche kann als nicht erheblich eingestuft werden. :

Das Gebiet befindet sich am Westrand der Ortslage von Chuttiitz nordlich der B71. Im Westen und
Suden grenzt Einfamilienhausbebauung mit zum Teil groRen Géarten an. Im Norden erstrecken sich
offene Ackerflachen. Gehélzaufwuchs fehit sowoh! auf der Flache, ais auch im Bereich des nordlich
angrenzenden Aullenbereiches.
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2. Griinordnungskonzept
Fur das Gebiet wird eine Erweiterung des Angebotes an Einfamilien-Eigenheimen angestrebt. Eine
Ausweitung des Siedlungsraumes ist damit verbunden. ‘

Das Baugebiet solite durch folgende Mafinahmen aufgewertet werden:

. Begriinung der Stralen durch Baumpflanzungen u.a.

. Ausweisung von Spielflachen

. Vernetzung von FuB- und Radwegen innerhalb des Gebietes und Verknipfung mit
dem Chattlitzer Ortskern und der Kreisstadt Salzwedel .
Eingn‘]nungf der Géarten mit Hecken, Anpflanzung von Obstgehdlzen u.a!

Begrunung von Flachdachern und Wanden als Ausgleichsfunktion fur \/ersiegelung

. Entwicklung von vernetzten Grinstrukturen im Zusammenhang mit privater Gartennut-
Zung :

. MaBnahmen zur Entlastung des Wasserhaushaites durch die Einfuhrung der Ver-
sickerungstechnik, Regenrickhaltung und Regenwassernutzung

. Begrenzung der Bodenversiegelung

* Verringerung des Energieverbrauchs in Gebauden

. Forderung der Abfallvermeidung und Wiederverwertung.

Fir den Artenschutz: L N

) Verzicht einer geschlossenen Blockrandbebauung =

. Intensive Durchgrinung des Gebietes

. trotz einer stadtebaulichen Ausdehnung, Schaffung von Durchlgssen fiir Kleinsauger, z.B.

Igel, Spitzmaus u.a. zum Landschaftsraum im Norden.

21 Bebauung

Die Art der Bebauung besteht aus Einzel-, Doppel- und Reihenhauser. Die Gebaude sind nach Suden
oder Westen ausgerichtet.

Durch landschaftspflegerische Malinahmen sollen die negativen Effekte der Versiegelung gemildert
werden. Eine Reihe von MaBnahmen kénnen im Vorhaben- und ErschlieRungsplan vorgeschrieben
werden. Sie leisten somit einen Beitrag zur 6kologischen Stadtentwicklung.

Dachbegriinung

Fir eine Dachbegrinung sind im besonderen flache Dacher < 15° Neigung geeignet. Das
Bebauungskonzept sieht fir 42 nach Suden orientierte Hauser begriinte Pultdécher vor. Ebenso sind
die Dachfléachen von Garagen, Carports sowie Nebengebauden flr eine Dachbegriinung geeignet.
Aus stadtSkologischer Sicht kann auf den Dachflichen ein erweitertes Grunpotential erschlossen
werden, das dazu beitragen kann, Ausgleichsfunktionen fir den Naturhaushalt zu tbernehmen. Damit
auch ein spurbarer Effekt erzielt werden kann, sollte ein Bodenauftrag moglichst tber 10 cm erfolgen.
Bei einer Substratstarke unter 10 cm sind Materialien mit giinstigen hydraulischen Eigenschaften, wie
Blahton, Basaltiava oder Bims, zu verwenden. Kunststoffe sind als Substratersatz zu meiden
(Entsorgungsproblematik).

Wandbegriinung _

Die Wandbegrinung bietet eine Reihe ékologischer Vorteile. Im Sommer stelit sie einen Schutz gegen
Uberhitzung und im Winter (vor allem Immergriine) gegen eine zu starke Auskihlung durch kalte
Winde dar. Eine \Wandbegrinung wirkt so klimatisch ausgleichend. AuRerdem bietet sie der
heimischen Tierwelt zusatzlichen Lebensraum,

Fir die Bebauung sollten die positiven Wirkungen der Wandbegrinung genutzt werden. An der
Nordseite sind immergriine Arten und auf der Sudseite sommergriine Arten glnstig (siehe Pkt. 6.
Liste 3). Geeignet sind insbesondere fensterlose Wande und Brandmauern.

2.2 Offentliche Freiflichen

StraBenrdume
Stralenbdume konnen die negativen Skologischen Effekte durch die Versiegelung mildern helfen.
Neben der Straflenraumgestaltung sind positive Wirkungen bei der Schadstoffiterung  und
Temperaturminderung fur das Gebiet von Bedeutung. Die Strafien und geplanten Wohnwege sollten
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mit Baumen begrint werden. Die ErschlieBungsstraien sind je nach StraRenquerschnitt und
Platzangebot mit klein- oder groRkronigen Baumen zu bepflanzen.

FuRwege
Die Fuwege haben eine hohe Bedeutung fir die kleinteilige ErschlieBung des Stadtraumes. Sie
erfillen  Naherholungsfunktion und sind ein wesentlicher Bestandteil innerstadtischer
Griinverbindungen. Es ist daher eine FuRwegeverbindung in Ostwest-Richtung vorgesehen. Die
Wegeverbindung verlauft zwischen der Bebauung und innerhalb der offentlichen Freifiachen und
verbindet die Wohnquartiere ipnerhalb des Vorhaben- und Erschlieungsplanes. i
/
Spielplatz
Ein Kinderspielplatz ist in der Mitte des Plangebietes vorgesehen. Der Bedarf wurde mit 540m? (ca.
2,5 m? je Einwohner) angenommen.

Eingriinung/Aufforstung
Es sollte eine Eingrinung des Gebietes nach Norden hin vorgenommen werden. Der Siedlungsrand
solite mit Geholzpflanzungen eingefalit werden, die so zu einer Eingrinung beitragen.
Im ostlichen Teil des Plangebietes soll eine Aufforstung mit bodensténdigen Gehélzen durchgefihrt
und dauerhaft erhalten werden. (siehe § 11 textl. Fests., Pkt. 7. A- C).

Extensives Griinland
Das Grunland soiite durch Einsaat begriint und als zweischurige Mahwiese bewirtschaftet werden
(s.§13 textl. Fests.). Die Mahd sollte am 15.6 (bis 30.6) und 30.8 (September) erfoigen. In der Zeit
vom 15.3 bis 156.6 (30.6) soliten keine Bewirtschaftungsmafinahmen erfolgen wie Walzen, Schleppen,
Dungen und Mahen. Das Mahgut ist aus dem Gebiet zu entfernen.

2.3 Private Garten

Die Umweltqualitdt in Chuttlitz wird ganz wesentlich durch private Garten bestimmt. Im Rahmen der
Gartengestaltung, wie z.B. Pflanzenverwendung, Versiegelung u.a. kann von stadtebaulicher Seite
durch Aufklarung und Beratung Einfluft genommen werden.

Bepflanzung -

Die geschnittenen Hecken haben eine hohe Bedeutung fir das Ortsbild. An den Grundstlicksgrenzen
sollten Hecken aus heimischen Laubgehdizen angepflanzt werden, da sie einer Vielzahl von
heimischen Tieren eine Nahrungsgrundiage bieten. Koniferenhecken solliten gemieden werden,

Ein wesentlicher Teil fir die Begrinung des Siedlungsraumes besteht in der Anpflanzung von
Baumen. Sie verlehen der Siedlung einen parkartigen Charakler, bieten Windschutz, spenden
Schatten und reinigen die Luft von Schadstoffen. Es sollten vorwiegend standortgerechte und
heimische Arten Verwendung finden, da sie am ehesten diese Funktionen erfilllen (Pkt. 6. Liste 1, 2.},

2.4 Wasser

Die Einleitung von Oberflachenwasser in die Kanalisation sollte vermieden werden.
Es ist daher folgendes Konzept vorgesehen:

1. Versickerung
2. Nutzung von Regenwasser im Haushalt

3. Ableitung des Abwassers zur Klaranlage

Grundwasser
Far die bauliche Nutzung der Grundstucke sollte eine permanente Grundwasserabsenkung vermieden
werden. Die Gebé&ude sollten entweder ohne Keller oder oberhalb des hochsten Grundwasserstandes
gegrindet werden. Fur den Fall, dal} ein Baukorper ins Grundwasser gebaut wird, ist der Keller als
Wannenkonstruktion auszubilden.

Versickerung
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Es ist vorgesehen das gesamte Oberflaichenwasser der Privatgrundsticke und der offentlichen
Grinflachen im Gebiet des Vorhaben- und Erschliefungsplanes zur Versickerung zu bringen. Nur in
Ausnahmefilien sollte das Regenwasser in das &ffentliche Kanalnetz abgeleitet werden.

Je nach Versiegelungsart wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens stark herabgesetzt oder
unterbunden. Im Bereich der AuRenanlagen sollten daher vorwiegend durchldssige Materialien
verwendet werden. Das Oberflachenwasser der versiegelten Flachen soll auf dem Privatgrundstiick,
z.B. durch Fiachen-, Schacht- oder Rigolenversickerung dem Grundwasser wieder zugefiihrt werden.
In einigen Bereichen kann es sinnvoll sein, diese Lehmschicht zu durchstofen und die Ver-
sickerungsféqigkeit durch das Einbringen von Sand, Kies oder Schotter zu}_ erhéhen.

Fur den Bereich der Verkehrsflachen ist die Verwendung yon Verbundsteinpfiaster
vorgesehen. Das Niederschlagswasser soll in einen Regenwasserkanal eingeleitet und
auBerhalb des Gebietes dem natlrlichen Wasserkreislauf zugefiihrt werden.

25 Boden _

Durch die Baumainahme sind umfangreiche Bodenarbeiten erforderlich. Der Umgang mit dem
Oberboden und des Bodenaushubes sind hier von Bedeutung.

Oberboden: Der Oberboden sollte vor Baumaflnahmen abgetragen, auf Bodenmieten zwi-
‘schengelagert (§ 202 BauGB Schutz des Mutterbodens) und nach der Baumafinahme zur
Bodenverbesserung verwendet-werden. e
Bodenaushub: Der Abtransport des Bodenaushubes auf die Deponie erfordert einen héheren
Energieverbrauch durch langere Transportwege als der Einbau im Gelénde und beansprucht zudem
knappen Deponieraum. Der Bodenaushub sollte daher soweit als maglich vor Ort im Gelande wieder
eingebaut werden, z.B. als Erderhéhung zur Herstellung der Vorflut fur die Entwasserung oder zu
Geléndemodellierungen im Bereich der Anpflanzungen und fiir Wallhecken. Durch die Anhebung des
Gelandes kann auBRerdem ein Eingriff ins Grundwasser durch héher liegende Keller vermieden
werden,

Versiegelung
Je nach Beanspruchung sind die Verkehrsflachen unterschiedlich zu befestigen oder zu versiegeln.
+ Die Wohnstralen im Bereich der Neubauflichen sollten aufgrund der geringen Ver-
kehrsbelastung, sofern es sich um Verkehrsflaichen handeit, gepflastert werden.

» Alle privaten Steliplatzfiachen sollten als wassergebundene Decke, mit wasserdurchlassigen
Belagen wie, Rasenpfiaster, Rasenfugenstein oder mit Rasengittersteinen ausgefiihrt werden.

FGr den Unterbau der versiegelten FuBwege und. Stralen sind nach Méglichkeit durchiassige
Materialien wie Schotter, Kies, Bauschutt 0.4. zu verwenden. Die Anlage einer Betonsohle unter den
Pflasterflachen ist unginstig, da hierdurch die verbliebene Versickerungsfahigkeit des Untergrundes
und die Belaftung von Wurzelrdumen in unnotiger Weise beeintrachtigt wird.

Der verminderte Oberflachenabflu} sollte bei der Berechnung von Abwassergebihren der Gemeinde
Beriicksichtigung finden.

2.6 Klima/Luft
Durch die angestrebten Begriinungsmafinahmen sollte das Ortsklima verbessert werden. Es sind vor
allem Mafinahmen des Windschutzes im Bereich des nérdlichen Ortsrandes notwendig.

Luftbelastung/Energieverwendung
Im Zusammenhang mit einer sparsamen Energieverwendung kann die fmmissionsbelastung gering
gehalten werden. MaRnahmen kénnen, z.B. in der verbesserten Warmedadmmung an Gebauden, der
Einsatz von Sonnenkollektoren fir die Warmwassernutzung und Solarzellen zur Stromerzeugung,
sein.

2.7 Abfallvermetdung/-beseitigung und Wiederverwertung

Ein GroBteil der Gartenabfélle wird als Hausmiill beseitigt und verbraucht kostbaren Deponieraum.
Die Kompostierung von Haus- und Gartenabfallen sollten auf jedem Grundstick vorgenommen
werden.
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3. Textliche Festsetzungen und Empfehlungen zur Sicherung
der Umsetzung des Griinordnungskonzeptes

3.1 Textliche Festsetzungen (nach § 9 Abs.1 BauGB)

‘ Freihalten von Bebauung und Baumpflanzung
Die Erdgasleitung ist mit einem Abstand von 20 m von Bebauung freizuhalten. Baumpflanzungen sind
in einem Abstand, 4 m gemessen von der Leitungstrasse (Wandung), Zulassig.
]

Festsetzung als 6ffentliche Griinfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB o
Die gekennzeichnete Flache ist als Kinderspielplatz (Typ B) festgesetzt.

Erhaltung vorhandener Gehdlzbestinde

§ 9 Abs. 1 Nr. 25.b BauGB

Die Gehoélze auf den angrenzenden Flachen sudlich des Bebauungsplanes sind in der
Baudurchfihrung vor schadlichen Einflissen zu bewahren (siehe DIN 1829: Schutz von Baumien,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen). =

Die bestehende topographische Hohenlage an den Baumstandorten ist zu erhalten: Ausnahmen
kénnen nur in Verbindung mit fachgerechten Schutz- und Erhaltungsmalnahmen Zugelassen werden.

Regenwasserversickerung

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ‘

Samtliches Regenwasser der privaten Grundstucksflachen und der éffentlichen Granflachen muf im
Gebiet zur Versickerung gebracht werden. Die Entwasserung von Dachfidchen {(Wohnhaus, Carports)
und versiegelter Grundsticksflache ist nur durch Versickerung auf dem Grundsttick Zulassig.

Die Regenwassernutzung bleibt von diesen Regelungen unberithrt.

StraBenbegriinung

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25.b BauGB

Im Bereich der ErschlieBungsstralen (Planstraflen A-F) sind insgesamt mindestens 30
hochstammigen Baume, Stammumfang von mindestens 18/20 cm, gemessen in 1m Hohe, zu pflan-
zen und zu erhaiten (siehe Pkt. 6. Liste 1).

Dachbegriinung

§ 9 Abs. 1 Nr. 25.a BauGB

Mindestens 1/3 aller Gebaude sind mit einer Dachbegrinung zu versehen, Bleibt die bedeckende
Erdschicht unter 10 cm, sind besondere Substrate, wie Blahton, Bims oder ahnliche Materialien mit
hohen hydraulischen Eigenschaften als Substrate zu verwenden,

Versiegelung auf privaten Flichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die Versiegelung auf den Einzelgrundstiicken darf hochstens bei 40% der gesamten
Grundsticksflache betragen. Dabei ist sowohl die tberbaute Flache (Wohnhaus, Garage, Carport und
andere Nebengebdude) als auch die befestigte Flache auf dem Grundstlck (Terrassen, Zufahrten und
Zuwege) mafigebend.

§ 8 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 19 {4) BauNVvQ
Garagen oder Stellplatzzufahrten sind als Schotterrasen, Rasenpflaster oder mit wasserdurchldssigen
Materialien auszufihren.
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Aufforstung

§ 3 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Der ostliche Zipfel ist mit bodenstandigen Gehélzen aufzuforsten und zu erhalten (sieche Pkt Nr. 7,
Pflanzschema C)

Anpflanzungen von Hecken

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Entlang der Gaspipeline ist eine Hedke mit bodensténdigen Gehélzen anzupflanzen und zu erhéjlten
(siehe Pkt. Nr. 7, Pflanzschema A, BY /

Anlage einer Wiese

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGGB

Auf der Trasse der Gaspipline und im Bereich der Aufforstung ist eine zweischiirige Wiesennutzung
zu etablieren. Zur Begrinung ist die Aussaat einer Gras-Grundmischung (Landschaftsrasen) fur
feuchte Standorte durch eine Wildpflanzenmischung zu erganzen.

3.2 Empfehlungen auf privaten Flachen_

Wandbegriinung

Im Bereich der Bebauung sollten mindestens 30% der Fassaden der Hauptgeb&ude und mindestens
50% der Aullenwande von Carports und Garagen mit Schiing- und Kletterpflanzen begrint werden.
Die Pflanzabstande der Kletterpflanzen betragen 2m (siche Pkt. 6. Liste 3).

Einfriedungen

Als Einfriedungen zwischen Garten sollten nur gewachsene (Strauchgruppen) oder geschnittene
Hecken (siehe Pkt. 6. Liste Nr. 4) gepflanzt werden. Im Bereich von Terrassen kénnen auf einer
Lange von 6m auch technische Einfriedungen errichtet werden.

Baumpflanzungen

Auf jedem Grundstiick sollten hochstammige Solitarbaume oder Obstbaume gepflanzt werden (siehe
Pkt. 6. Liste 1,.2).

Regen-/Brauchwassernutzung

Fur die Wohnbauflachen ist die Regen- oder Brauchwassernutzung vorzugehen, Das Spei-
chervolumen von Zisternen solite je Wohneinheit oder 100 m?2 Wohnflache mit 4m*~ zu Grunde gelegt
werden.

. Zisterne fur Regenwasser (Gartenbewasserung, WC-Spiilung, Waschmaschine u.a.)

. Regentonne (Gartenbewasserung)

Kompostierung _
Die Kompostierungsstelle ist auf jedem der Gartengrundstiicke im Bestand und bei der Neubebauung
vorzusehen. Die Stadt sollte einen Hackseler fir den. Gehélzschnitt bereitstellen, um auch
Gehélzschnitt Kompostieren zu kénnen.

Pflanzenverwendung

Es sollte innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nur Bepflanzungen gemal der Liste
(siehe Pkt. 8.) der Baum- und Straucharten Nr. 1, 2, 4 sowie Kletterpflanzen Nr. 3 verwendet werden.
L.1  Baume | Ordnung:

L.2 Baumarten ll. Ordnung

L3 Kletterpflanzen far Wandbegrinugen:

L.4  Straucharten fiir freiwachsende oder geschnittene (x)} Hecken:
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4. Bewertung der Eingriffs- und Kompensationsfliche

Fur die Bilanzierung wurde das Bewertungsmadell von NRW verwendet. Die Bewertung ist hier in
tabellarischer Form wiedergegeben. '

Nach der Baumafinahme ergeben sich flr die Biotop- und Nutzungstypen folgende Werte.

Bestand

Acker
Die ehemals als intensiver Acker genutzte Flache wird rélativ gering bewertet. Hier wird ein Wert von
0,3 Punkten vergeben. /

Planung

1. StraRen- und Verkehrsfliche :
Die Stralen- und Verkehrsflaichen wurden mit 0,1 bewertet, da das Regenwasser uber ein
Trennsystem geleitet werden soll und aulerhalb des Plangebictes versickert oder einem
Oberflachengewd&sser zugefuhrt werden kann.

2. StraBenbaiume

Fdr die Baume im Stralenraum wurden die Baumscheiben und begriinten Flache von der Stralen-
und Verkehrsflache abgezogen. Da die Baumkrone eine relativ groRe Flédche iiberschirmt, wurde ein
hoher Wert von 0,4 vergeben. '

3. FuBwege ‘
Die FuBwege wurden mit 0,1 bewertet da das Regenwasser im Gebiet zur Versickerung gebracht
wird.

4. Bebaute Flache/Hoffldche mit Versickerung, GRZ 0,4

Es wurde davon ausgegangen, dafll die Grundsticksflache entsprechend der GRZ zu ca. 40%
versiegelt wird. Das gesamte Regenwasser wird im Gebiet zur Versickerung gebracht. Es wurde
daher ein Wert von 0,1 vergeben.

5. Dachbegriinung

Es wurde davon ausgegangen, daf} ca. 1/3 aller Hauser mit einer Dachbegrilnung versehen werden.
Die begrunten Dachflachen wurden von der GRZ-Flache abgezogen und entsprechend hoher mit 0,2
bewertet.

6. private Gartenfliche
Fur die bepflanzten Gartenfldchen wird ein Wert von 0,3 Punkten angenommen.

7. Griinanlage strukturarm (Kinderspielplatz Typ B)
Fur den intensiv genutzten Kinderspielpiatz wurde ein Wert von 0.4 Punkten vergeben.

8. Griinanlage, strukturreich mit extensiver Pflege
Die Grunanlage wird extensiv genutzt und es werden standortgerecht bodenstandige Geholze
angepflanzt. Es wird daher ein erhdhter Wert von 0,6 angenommen.

9. extensives Griinland
Der Wert von Grinlandfiachen resultiert aus der extensiven Pflege mit einer zweimaligen Mahd im
Jahr. Hier wird ein Wert von 0,7 vergeben.

10. Anpflanzungen von Hecken
Von besonderer kologischer Qualitat sind bodenstandige Gehoizbestande. Fiir die Anpflanzung einer
Hecke mit bodenstandigen Gehoéizen wird daher ein hoher Wert von 0,7 angenommen.

11. Naturnaher Wald
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Von besonderer Skologischer Qualitat sind naturnahe bodenstandige Walder. Fir die Aufforstung mit
bodenstandigen Gehélzen wird daher ein hoher Wert von 1,0 angenommen.

Tab. 1: Flaichenbilanz Bestand

Biotop-/Nutzungstyp Fliche m?2] Wert] Bewertung
1. Acker, intensiv genutzt seit 1993 brach gefallen 61180 0,3 18354
Gesamt 61180 18354
Tab. 2: Fldchenbilanz Planung

Biotop-/Nutzungstyp Fliche m?| Wert| Bewertung
1. Straflen- und Verkehrsflache (mit Versickerung) 7950 0,1 7950
2. Strallenbaume (30St, 2 x 2m) 120 04 48,0
3. FuBwege (mit Versickerung) 550 0,1 55,0
4. Bebauung/Hofflache mit Vers., GRZ 0,4 138001 0.1 1380,0
5. Dachbegriinung (30 x 100 m?) 3000| 0,2 600,0
6. private Gartenflache 25200] 0,3 7560,0
7. Grunanlage strukturarm, (Kinderspielplatz Typ B) 540 04 216,0
8. Grinanlage, strukturreich mit extensiver Pflege .. . 430| 06 258,0
9. extensives Grunland (230 x 8 m) 4840 0,7 3388,0
10. Anpftanzungen von Hecken (5 x 335 m) L 1680 0,7 1176,0
11. Naturnaher Wald (bodenstindige Gehélze) 3070 1,0 3070,0
Gesamt 61180 18546,0
Summe Flachenbilanz Planung -18354,0
Summe Fléachenbilanz Bestand 18546.0
Bilanziiberschuft +192.0

Die Bilanzierung ergibt ein Uberschul von 192 Punkten. Der Eingriff kann daher im Geltungsbereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes vollstandig ausgeglichen bzw. kompensiert werden.
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/ /
6. Pflanzlisten
Tab. 3: Gehdlzliste
L.1 Bédume I. Ordnung: L4 Straucharten fiir freiwachsen-

Acer platanoides, Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn
Castanea sativa, ERkastanie
Fagus sylvatica, Rotbuche
Fraxinus excelsior, Gemeine Esche
Prunus avium, Vogel-Kirsche
Quercus petraea, Trauben-Eiche
Quercus robur, Stiel-Eiche

in den feuchteren Bereichen am Graben
Alnus glutinosa, Schwarz-Erie

Fraxinus excelsior, Gemeine Esche
Salix alba, Silber-Weide

L.2 Baumarten Il. Ordnung

Acer campestre, Feld-Ahormn

Betula penduia, Sand-Birke

Carpinus betulus, Hainbuche

Prunus padus, Gewghnliche Traubenkirsche
Salix caprea, Sal-Weide

Sorbus aria, Mehlbeere

Sorbus aucuparia, Eberesche

Sorbus intermedia, Schwedische Mehlbeere
Sorbus torminalis, Eisbeere

L.3 Kletterpflanzen fiir Wandbe-
grilnugen:
Clematis vitalba, Waldrebe
Clematis montana,Berg- Waldrebe
Euonymus fortunei "Vegetus", Kietter- Spindel
Hedera helix, Efeu
Hydrangea hortensis, Kletterhortensie
Lonicera periclymenum, Wald- GeiRblatt
Lonicera hennryii, Henryis- GeiRblatt
[Lonicera caprifolium, Durchwachs. Geiltblatt
Parthenocissus inserta, Wilder Wein
Parthenocissus quinquefolium, Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata, Wilder Wein
Polygonum aubertii, Schlingknéterich

de oder geschnittene Hecken:
Amelanchier laevis, Kahie Felsenbirne
Caragana arborescens, Erbsenstrauch
Carpinus betuius, Hainbuche(x)
Cornus mas, Kornelkirsche
Cornus sanguinea, Roter Hartriegel
Corylus avellana, Hasel
Crataegus monogyna, Eingrif. WeiRdorn(x)
Euonymus europaea, Pfaffenhitchen
Ligustrum vuigare, Gewshnlicher Liguster(x)
Mespilus germanica, Mispel
Prunus spinosa, Schlehdorn
Rhamnus cathartica, Kreuzdorn
Rhamnus frangula, Faulbaum
Ribes rubrum, Rote Johannisbeere
Ribes uva-crispa, Stachelbeere
Rosa arvensis, Kriechende Rose
Rosa canina, Hunds-Rose
Rosa dumetorum, Hecken-Rose
Rosa rubiginosa, Apfel-Rose
Rubus fruticosus agg., Echte Brombeere
Rubus ideaus, Himbeere
Sambucus nigra, Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa, Trauben-Holunder
Salix aurita, Ohr-Weide
Salix cinerea, Graue Weide
Salix repens "argentea”, Kriech-Weide
Sarothamnus scoparius, Besenginster
Syringa vulgaris, Gartenflieder
Viburnum opulus, Wasser-Schneeball

Immergriine

llex aquifolium, Stechpalme
Juniperus communis, Wacholder (V)
Taxus baccata, Eibe

{x) fGr Schnitthecken geeignet

10
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7. Pflanzschema fiir das Baugebiet:
Pflanzabstand: 1,12m ' |
Reihenabstand: 1,00m

Pflanzschema fiir eine drei- und vierreihige Wallhecke an Grundstiicksgrenzen:

In der Mittelreihe soll jedes 3. Individuum ein GroRstrauch mit einer Endhhe von 6 - 8 m sein. Im
Zwischenraum Averden Kleinstrgucher (z.T. lichtbedrftig) mit einer Endhéhie von 1-2 m angeordnet.
Die Reihen am Rand bestehen aus lichtiiebenden Kleinstréuchern von 1-2 m Héhe. An den
Bestandsrandern der Hecke soll sich ein Wildkrautsaum entwickeln.

Schema: A

3R |3r |ro |ro jro | s | s i |Re[REC[RHC|
e At L L L e

R.|sC [sc [sc Séf%le'ﬂR”QijffR[VQR g{§“ 11,00
Schema: B
7 /

RH |RH |RH |RH lrH |JR |JR. IR |Js|Js | R

Iro |ro |RD WL [RH RD |RH. | V" 'R'; R

{
L

1 |RH |RH |RH lRH gH IR {IR |IR IS |IS 511

lJR. sr {ro Jro [rRO | s |'s | s |RH |RH |RH

i1
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Pflanzschema fiir die Anpflanzungen:

In der Aufforstungsﬂéché soll jedes 4. individuum ein Grofstrauch mit einer Endhéhé von 6 - 8 m und
jedes 8. Individuum sollte ein hochstdmmiger Baum mit einer Endhohe von 15 - 20 m (25 m) sein. Im
Zwischenraum kdnnen entweder Kleinstraucher (z.T. lichtbediirftig) mit einer Endhéhe von 1 - 2 m
angeordnet werden. Die Reihen am Gehdlzrand bestehen aus lichtliebenden Kleinstrauchern von 1 - 2
m Hohe und einzelnen GroRstraucher. An den Bestandsrandern der Aufforstung soll sich ein
Wildkrautsaum entwickeln.

1
|

12

. t'.;’

Schema; C / /
IR - :JR RD |RD RD N;E '_ . RW RVN : RN RH RH RHT g
. - T - ; - T ,. B : | = 1 ,.12_111
"H f{RD [RD |HB | H WL || [RW | H |JU |RH 'RH lEB_
JU | H- s |sT | R | fw v jau | 1,00m
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GroRstraucher und Biaume
Sb  Betula pendula, Sand-Birke Sol, 3j. 120-150
Qu Stiel-Eiche, Quercus robur Sol, 2iv 150 - 200
WI1  Tilia cordata, Winter-Linde Sol, 2j.v 150 -200
Bu Fagus sylvatica, Rotbuche Sol, 2j.v 150 - 200
V  Vogel-Kirsche, Prunus avium Sol, 2j.v 150 - 200
EB Eberesche, Sorbus aucuparia Sol, 3j. 80-100
H Hasel, Corylus avellana Str, 3j. 60 - 100
HB Hainbuche, Carpinus betulus Sol, 3j. 60 - 100
RH Roter Hartriegel, Cormnus sanguinea Str, 3j. 50- 50
S Schlehdorn, Prunus spinosa Str, 2j. 50- 80
ST Stechpalme, llex aquifolium Str, 2j. 40- 60
WE Eingriffeliger Wei3dorn, Crataegus monogyna Str, 3j.v.  80-100
Kleinstrducher
A Amelanchier laevis, Kahle Felsenbirne Sol, 3j. 60 -100
JR Rote Johannisbeere, Ribes rubrum Str, 2xv. 80- 80
JS  Schwarze Johannisbeere, Ribes nigrum Str, 2xv 60 - 80
JU Stachelbeere, Ribes uva-crispa Str, 2xv. 40 - 860
R Bereifte Brombeere, Rubus caesius Str, 2j. 40 - 60
R Himbeere, Rubus ideaus Str, 1j. 40 - 60
R Sprengels Brombeere, Rubus sprengelii Str, 2j. 40 - 60
RD Hecken-Rose, Rosa dumetorum (=corymbifera) Str, 2xv. 60 -100
RH Hunds-Rose, Rosa canina Str, 2xv. 60 -100
RW Wein-Rose, Rosa rubiginosa Str, 2xv.  60-100
SC Besenginster, Sarothamnus scoparius Str, 2j. 30 - 40




Begriindung der 6rtlichen Bauvorschrift:
§1 Geltungsbe;reich

Die értlichen Bauvorschriften gem. § 87 BauO LSA gelten im Plangebiet des  Vorhaben-
und ErschiieBungsplanes Nr. 2 " Wohnpark After Stadtweg Chiittlitz“

§ 2 Dédcher ;
/ /

In den mit gleicher Zahl gekennzeichneten Baufidchen 1 -8 sind fir die Hauptgebéude

entweder nur Sattelddcher mit einer Dachneigung von 25°-45° oder begriinte Pultdécher mit

einer Dachneigung von 5° bis 15° zuléssig.

Mit der Zuordnung der Baugrundstlcke in die 8 Baugruppen wie im VEP

dargestellt soll eine Verkniipfung stadtebaulicher Ordnungsabsichten und
Variabilitat erreicht werden , um auf nachfrageseitige Nutzerinteressen reagieren zu
kénnen. Die Dachneigung der Satteldécher bewegt sich dabei im Rahmen der
uneinheitlich ausgefiihrt Nachbarbebauung. Begriinte Pultdédcher sollen aus
6kologischen Grinden erméglicht werden.

Doppelhduser und Hausgruppen sind in Dachform, -neigung und -farbe einheitlich
auszufithren.

Diese Regelung sichert eine gestalterische Einheitlichkeit des Gesamtbaukérpers
von Doppelhdusern und Hausgruppen.

Dachgauben und Dacheinschnitte dirfen insgesamt 1/3 der jeweiligen Traufldnge nicht
Uberschreiten.

Es soll damit erreicht werden, da Dachaufbauten in ihrer Proportion zum
Gesamtbaukdrper untergeordnete Gebaudeteile bieiben.

§ 3 Fassadenmaterialien
Die Verwendung von glaiten und glénzenden Fassadenverkleidungen wie Glasbausteine,
glasierte Keramik- oder Glasplatten, Mosaiksteine, geschliffene oder polierte Kunststeine,

Faserzementplatten oder Kunststoff, ist unzuldssig.

Glatte und glénzende Fassadenmaterialien sind ortsuniiblich und wiirden dem
dérflichen Erscheinungsbild widersprechen und sind daher ausgeschlossen.

In der Materialwahl und -farbe sfnd Doppelhduser und Hausgruppen aufeinander
abzustimmen.

Wie bei den Dachern, soll auch bei der Fassade der gestalterische Eindruck eines
einheitlichen Gesamtbaukdrpers erreicht werden.

§ 4 Einfriedungen
Enﬂang der offentlichen Verkehrsfldchen (Stralen und Wege) und der éffentlichen

Grinfldchen sind Grundstiickseinfriedungen nur als Hecken oder Holzzdune zulédssig
{maximale Hohe 1,20 m).




Ein in der Gestaltung zusammenhé&ngender Stralenraum sol! hierdurch geférdert
werden.

Als Sichtschutz dtrfen auf der Grundstiicksgrenze zwischen Terrassen und anderen
Sitzpldtzen Pergolen und Sichtschutzwénde als Holzkonstruktion errichtet werden.

Hiermit soll einerseits den Nutzungsanspriichen der Bewohner als auch der
Unterordnung solcher Bauteile mit Trennwurkung gegentiber dem Hauptbaukérper
gefordert werden. /

§ 5 Ordnungswidrigkeiten

VerstoBe gegen die drtliche Bauvorschriff werden als Ordnungswidrigkeit behandelf. Die
Ordnungswidrigkeit kann gem. § 85 Abs. 3 und 4 BauO LSA geahndet werden. Die
Herstellung des dieser Vorschrift entsprechenden Zustandes kann verlangt werden.

§ 6 Inkrafttreten
Die értliche Bauvorschrift tritt am Tage nach der Bekanntmachung des Vorhaben- und
Erschiieungsplanes in Kraft.




