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1. Allgemeines
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GemilB des Baugesetzbuches (BauGB) in der zur Zeit geltenden Fassung, des § 55 Abs. 1 Nr. 1 und 2 der
Bauplanungs- und Zulassungsverordnung (BauZVO) vom 20, 06, 1990, der Bauordnung {BauQ) vom
20.07.1990, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, sowie des Wohnbaulandgesetzes voim
01. 05. 1993 wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan " Ziethnitzer Weg " aufgestellt.

Der rdumliche Geltungsbereich des Planes wird entsprechend der Planzeichnung begrenzt. Der Plan enthilt die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stiidtebauliche Ordnung des vorab genannten Plangebietes und bildet

die Grundlage fiir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches ( BauGB )} erforderlichen MaBnahmen.

2. Erlduterungen zum Planinhalt
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a. Erfordernisse der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und rdumlicher Geltungshereich
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Das Plangebiet umfafit unbebaute Flichen ntrdlich und siidlich des Ziethnitzer Weges in der Ortsrandlage der
Gemeinde Steinitz OT Kemnitz :

Flurstiick 74/1

Flurstiick 74/2

Flurstiick 74/3

Flurstiick 73/1

Flurstiick 73/2

Flurstiick 75/1

Flurstiick 74/3

Flurstiick 72/1 (teilweise)

Flurstiick 80/1 (teilweise)
Es besteht ein nicht unerheblicher Bedarf an Fléichen fiir die Wohn- und Eigenheimbebauung, Desweiteren

sind Grundstiickseigentiimer an einer Bebauung ihrer unbebauten Grundstiicksfléichen interessiert.

Entsprechend der im Entwurf des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Steinitz fiir den riumlichen
Geltungsbereich vorgesehenen stidtebaulichen Zielvorstellung besteht die Moglichkeit, entlang des "
Ziethnitzer Weges " durch die Bebauung im bisher unerschlossenen Dorfrandbereich einen geschlosseneren

Dorfabschlub zu erreichen.
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Die ErschlieBung der vorgeschen Bebauungsflichen erfolgt entsprechend den Erfordernissen, mul} aber als
Gesamtkonzeption erstellt werden. Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir solien durch diesen

Vorhaben- und ErschliefSungsplan geschaffen werden.

b. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan
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Zur Zeit existiert fiir die Gemeinde Steinitz ein Entwurf zum Flichennutzungsplan, Dieser sieht fiir diesen

Bereich " Wohnbebauung “ vor.

c¢. Inhaltliche Bestimmungen gem. § 9 (1) BauGB
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cl, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Gestaltung
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Auf Grund dessen, dafl eine bauliche Nutzung bereits im Umfeld vorthanden ist, wird das Planungsgebiet als

" Allgemeines Wohngebiet " (WA) nach § 4 (BauNVQ) festgesetzt, Dies entspricht der vorhandenen Art der
baulichen Nutzung angrenzender Bebauung und der angestrebten Orisentwicklung. Die das Wohnen storende
Betriebe sollen ausgeschlossen werden. Kleinere Handwerksbetriebe, die die Dorfstruktur unterstreichen,
konnen nur in Ausnahmen zugelassen werden.

Um die bestehende, dorfliche Nutzungsstruktur von Steinitz aufzugreifen bzw. zu férdern, wurde das Mal der
baulichen Nutzung ( GRZ und GFZ ) nicht iiber das rechtlich zuldssige Malf}, wie es die Baunutzungsplan-
verordnung vorsieht, festgesetzt. Ausgehend vom vorhandenen Baubestand bzw. vom geplanten Bestand
"Wohnpark Steinitz " wird im Regelfall eine eingeschossige Bebauung angestrebt. Der Ausbau des Dach-
geschosses ist zuldssig,

Die Anzahl der Vollgeschosse wird nur in begriindeten Ausnahmefillen auf Il + D ( das DachgeschoB darf ein
VollgeschoB entsprechend der landesrechtlichen Vorschrift sein ) erweitert. |
Um die mit der weiteren Bebauung einhergehende Bodenversilegelung zu begrenzen, wird die nach

§ 7 BauNVO mlissige Grundflichenzahl von 0,4 festgesetzt. Auf Grund der vorgesehenen mittleren Grund-
stiicksflédchen von 750 - 950 qm 146t dies den Bauherren noch geniigend Spielriume fiir die bauliche
Gestaltung.
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Die gestalterischen Bauvorschriften orientieren sich an herkémmlichen, fiir die Gemeinde Steinitz typischen
Dachformen und Materialien. Diese Festsetzungen beschrinken sich auf ein Mindestmal}, so daB sie den
Gestaltungswillen der Bauherren kaum einschriinken.

Durch die Begrenzung der Traufhéhe wird das Entstehen unmafistiblicher Gebdude in der Ortsrandlage
verhindert.

Die Festsetzung von Firstrichtungen fiir die betroffenen Grundstiicke ist stidtebaulich geboten, um hier

wirksame Raumkanten zur optischen Abgrenzung zu erzielen,

3. Erschliefung
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Die innere Erschliefung wird in Planung und Durchfiihrung in erforderlichem Mafle vom Vorhabentriger
iibernommen.

Neben der Verpflichtungserklidrung, in der sich der Vorhabentriger verpflichtet, die Kosten zu {ibernehmen,
regelt der ErschlieBungsdurchfiihrungsvertrag auch Art und Umfang der ErschlieBungsanlagen, Vergabe und
Bauleitplanung, Baudurchfiihrung, Haftung, Verkehrssicherung, Gewihrleistung, die Ubernahme der
ErschlieBungsanlagen durch die Gemeinde und andere relevante Details.

Die Erschlieflungsplanung ist Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes " Ziethnitzer Weg ".

a. verkehrstechnische Erschliefung
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Die duBere verkehrstechnische Erschliefung des gesamten Planbereiches erfolgt iiber den Ziethnitzer Weg,
sowie einer nevzuschaffenden Zufahrt zum alten Dorfplatz, Die weiterhin vorgesehenen Anliegerstraien zur

inneren ErschlieBung des Planbereiches sollen ausschliefilich Erschliefungs- und Aufenthaltsfunktion haben.

Sie sind daher im Sinne des verkehrsberuhigten Wohnbereiches als Mischverkehrsfliichen auszubauen und zu
gestalten. Die Straflen im geplanten Wohnbebauungsgebiet sollten als reine Wohnwege mit einer max. Breite
von 5,00 m ausgebaut werden. Es sind kombinierte Fufi- und Radwege zu empfehlen, die lediglich durch eine
Entwisserungsrinne optisch voneinander zu trennen sind. Damit kann die vielschichtige Nutzung ( Fahr-

verkehr, FuBgingerverkehr, Spiel- und Aufenthalt ) sichergestellt werden.
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b, Ver- und Entsorgung
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Der Anschlufl der Baugrundstiicke im Plangebiet an die Zentrale Wasserver- und Abwasserentsorgung, sowie
an die Strom- und Gasversorgung ist vorgesehen. Die technischen Moglichkeiten hierzu sind zu schaffen.
Eine Abfallbeseitigung durch die 6ffentliche Miillabfuhr ist durch die Festlegung der Kurvenradien mit

R= 8 m ( Innenradien ), so das ein 3 - Achser Miillfahrzeug problemlos entsorgen kann, sichergestellt.

¢, Erhaltung und Anpflanzung von Biaumen und Striuchern, Griin und Freiflichen, Ausgleichmafnahmen
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Die inneren ErschlieBungsstraflen sind teilweise als durch einen Griinstreifen getrennte Einzelfahrbahnen
konzipiert. Die angemessen geringe Grundflichenzahl von 0,4 , die schmalen Straflenprofile, die intensive
StraBenbegriinung sowie die grofien Hausgiirten, die ebenfalls eine intensive Bepflanzung erwarten lassen,
minimieren die Auswirkungen des Eingriffs durch den Bebauungsplan und werden einen angemessenen
Auggleich bilden.

Die nicht iiberbaubare Fliche ist weitgehendst unversiegelt zu erhalten und mit ortstypischen Gewiichsen und

Biumen zu bepflanzen.

4, Immisionsschutz
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Immissionsbelastungen durch Ziel- und Quellverkehr sind nicht zu erwarten, da nur die unmittelbaren

Anwohner der Planungsgebiete die Stellplitze auf Privatgrundstiicken und Parkgelinde frequentieren.

Larmimmissionen auf Grund der tangierenden HauptverkehrsstraBe konnen durch im Plangebiet angelegte

Schutzpflanzungen weitgehendst vermieden bzw, vermindert werden.
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5. Altlasten
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Im Plangebiet befinden sich nach den vorliegenden Erkenntnissen keine altlastenverdiichtigen Bereiche.

6. Bodenordnung
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Die zu ciner geordneten Erschlieffung und Bebauung der sich im Plangebiet befindenden Grundstiicke
erforder-liche Neuordnung des Grund und Bodens soll auf freiwilliger Grundlage durch Verkauf erfolgen. Die

Grundstiicksflichen werden in den Besitz des Vorhabentrigers iibergehen.

7. Kosten
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Kosten entstehen der Gemeinde Steinitz fiir das Plangebiet keine, da der Vorhabentriger gemifi Bauplanungs-
und Zulassungsverordnung i. V. mit dem Baugesetzbuch alle Kosten fiir Planung und Durchfithrung der
GesamtbaumaBnahme inklusive innerer ErschlieBung iibernehmen mufl. Eine vom Vorhabentriiger abgegebene

Verpflichtungserklirung sichert der Gemeinde ihre gesetzlich zugestandenen Rechte.




