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Begriindung zum Bebauwwagsplan Ny, 1 -, Der Stoben® -

der Gemeinde Ediay, OT-Kirchedinn, Kreis Bernburg

Allgemeines

Lage des Bebanungsplangebietes

Dasg Bebauungsplangebiet - | Der Stoben” - befindet sich sidlich der Landesstrafie Nr.
144, westhich der Ortsrandlage des OT-Kirchediau auf siner jeizt agrarwirtschafilich

genutzten Fliche Die Plangebietsprafie betrigt ca. 5,6 ha.

Bestand

Auf der Fliche befinden sich keine Gebiude und auch keine nennenswerte Vegetation,
die geschiitzt werden mussen.

Ostlich und nérdlich besteht eine vorhandene Bebauung, die tberwiegend dorflichen

und gemischien Baugebietscharakter aufweist,

Planungsanlall, Planungsziele und Ziele der Ortsentwicklung

Die Gemeinde Edlau hat aufgrund der hohen Baulandrachfrage und des geringen
vorhandenen Angebotes beschlossen, dafy ein Bebauungsplan fiir das oben beschriebene
Gebiet aufgestellt werden soll.

Der Bebauungsplan sichert die neue stadtebauliche Ordnung ab und bringt Rechis-
sicherheit fiir den Investor,

Die Erwerterung erfolgt in westlicher Richtung und wird den zukinfigen Bedarf an
Bauplitzen kurz- bis mittelfristig abdecken,

Eine gute verkehrliche Anbindung des Baugebietes an &rtliche und iberdriliche
VerkehrsstrOme st gewahrleistet und pradestiniert das Gelande fir die geplante
Bebauung,

Es ist beabsichtigt, ein allgemeines Wohngebiet festzusetzen

Rechtsgrundiagen

Die Gemeinde Edlau hat die zur Bebauung vorgesehene Fliche im F tachennutzungsplan
als Wonnbaufliche ausgewiesen. Dieser befindet sich 2. 71, im Verfahren.

Gemidl § 8 Abs. 2 BauGB wird der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan

entwickelt,



Art und Mall sowie Gestaliung der geplanien baulichen Nutzung

Das neue Baugebiet soll vorwiegend mit Einzelhdosern bebaut werden Die
Wohnautzung steht im Vordergrund,

Alternativ zu den Einzefhavsgrundstiicken im Randbereich des Bebauungsplangebietes
steht eine massive mogliche Bebavung im Zentrum und stdostlichen Bereich des
Plangebistes. Hier ist Einzel-, Doppel- und Rethenhausbebauung méglich. )
Die dargesteilte unverbindliche Parzellierung 1aBt bei reiner Einzethausbebawung 75

fur Doppel- und

Grundstiicke zu, wahrend bel entsprechender Neuaufteilung
Reihenhduser eine grollere Anzahl von Wohneinheiten durchaus moglich wire,

Die maxmale Anzahl von Wohneinheiten wird allerdings durch die hochzuliasige
Anzahl von zwei Wohneinheiten pro Gebiude beschrinkdt,

Bei einer mittleren Grundstiscksflache von ca. 600 gm wird eine maximale Grund-
flachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Die GeschoBiflichenzahl wird ebenfalls mit 0,4 festgesetzt unter Berticksichtigung, daf
die Grundflachen von Dachgeschossen nicht auf die Geschofiflichenzahl angerechnet
werden,

Trauf- und Firsthohen werden in Verbindung wmit einer madmal zulissigen
Dachneigang von 25° - 50° auf 4,00 m bzw. 12,00 m festgesetzt.

Dramit wird das Bauvolumen verbindlich reglementiert.

Flachenbilanz: aligemeine Wohngebiete: 4,81 ha
Verkelhrsflachen: 0,63 ha
sffentliches Grin 013 ha

557ha = 56ha

Begritnungsmatinahmen und 6ffentliche Griinfiichen

Um den Eingrff in die Natur zu kompensieren, wird schon am Eingriffsort darauf
geachtet, dal} der Eingriff durch geeignete Mafinahmen minimiert baw. gemildert wird.
Ein fr das gesamte Gebiet erarbeiteter Grimordnungsplan stellt die Eingriffs-
Ausgleichsregelung  dar. Die Aussagen des Grinordnungsplanes finden in der
Planzeichnung - Teil A - und dem Text - Teil B - durch entsprechende Festsetzungen

thren Niederschiag,



emzufolge werden in Teilbersichen auf den prvaten Grundstiicken Anpflanzungs-
gebote von 3,00 mund 3,00 m Breite fegtgesetzt, die mit einheimischen Gehalzen von
den Eigentiimern durchzutithren sind,
Dadurch wird ein gewisser Ubergang zur frelen Natur im Westen geschaffen und das
neug Baugebtet von der bestehenden dorflichen Bebauung abgeschirmt.
Ferner wird in der Satzung festgesetzt, dafl das Dachfldchenwasser bei geeignetem
Untergrund zu versickern ist, was der Grundwasserneubildung zugute koramt und d
Klima im Baugebiet verbessert, Weiterhin sind mindestens 30% der Grundsticke, die
von keiner Pflanzbindung betroffen sind, mit standortgerechten Gehdlzen zu versehen.
Die Planstralle A wird derart ausgebildet, daB wechselseitig Strallenbiume vorgesehen
werden kénnen,
Damit erhalt das Plangebiet eine weitere Durchgrinung, die besonders im
Stralenbereich fiir wichtig srachiet wird.
Etwas vom Zentrum des Baugebietes sidlich abgesetzt wird ein Kinderspielplatz in
einer GroBenordnung von ca. 1.300 qm fesigesetzt.
Digse Grobe wird erforderlich, um einerseits einen Wall zur Bebauung vorsehen zu
kénnen und andererseits auch Kieinspielfelder realisieren zu  konnen  Der
Kinderspielplatz kann durch seine Lage von einem Grofiteil der zukiinftigen Figenheim-
besitzer kontrolliert werden.
AbschlieBend fungiert die Wegeparzelle 122/12 der Flur 6 als Hreatzfliche, Hier mul}
eine Obsigeholzreihe gepflanzt werden. Niheres ist aus dem Grinordoungsplan zu

entnehimen.

Erschlieffung

Aulere Lrschliefung

Das geplante Baugebiet wird aus nordwestlicher Richtung (iber die Landesatralle Nr.
144 an das Uberregionale Straflenverkehrsnetz angeschlossen.

Im weiteren Verlauf soll ein im Osten verlaufender gemeindlicher Weg als Sammel-
strafie ausgebaut werden

Diese geplante Strale wird fur den siidéstlichen Anschlufipunkt des Baugebietes von

primdrer Bedeutung sein.
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6.3
6.3.1

Iamere Erschitellung

Von der Landesstrafie 144 aus fithrt eine 7,00 m breite HaupterschlieBungsstraBe
{Planstralle A) durch das geplante Baugebiet. Sie teilt os in einen dstlichen und
westlichen Teilbereich,

Der gstliche Bereich wird durch die Planstralle A direkt erschlossen, withrend der
westliche iiber die 525 m breite ErschlieBungsstraBe B und C erschlossen werden
Sdmtliche Planstrallen solien als verkehrsberuhigie Zonen ausgebaut werden, so daB3
diese ihrer zukinftigen Funktion entsprechend als Verkebrsflichen besondersr
Lweckbestimmung fesigesetzt werden,

Die Planstralle A wird in der Regel einen 4,75 m breiten Fahrstreifen besitzen, der von
einem durchgehenden wechselseitigen  Grimstreifen, nur durch die 8ffentlichen
Parkplitze unterbrochen, gesiumt wird,

Innerhalb der Grimstreifen kinnen Stralenbiume gepflanzt werden.

Die Planstrallen C und D werden mit 4,75 m breiten Fahrstreifen gemiB der
Empfeblung fir die Anlagen von ErschlieBungsstralen (EAE  85) geplant
Straflenbegleitgriin ist punktuell durch Stralienbavme sowie im Bereich der Parkplitze

an den Wendeanlagen auch durch Buschwerk vorgesehen,

Ver- und Entsorgung

Entwisserung

Eine Schmutz- und Regenwasserentsorgung ist fiir die neuen ErschlieBungsstralien
erforderlich. Die neven Entwisserungsieitungen werden an das besiehende Ortsnets im
Mischsystem angeschiossen. Das anfallende Regenwasser wird - wenn dis Untergrund-
verhilinisse dieses zulassen - zum Teil auf den Baugrundstiicken versickert. Durch die
geplante Versickerung von Dachiliichenwasser kann es zu Kosteneinsparungen durch

geringere Dimensionierung bei der Herstellung der Sielleitungen kommen.

Leitungsnelz
iias geplante Baugebiet wird an das vorhandene Versorgungsnetz flir Wasser, Gas uad

Elekinizitdt angeschiossen.
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Abfalibescitigung
Die Muliabfishr erfolgt durch den dafir zustindigen Landkreis Berpburg. An den
Abfuhrtagen missen Anwohner, die nicht direkt an einer offentlichen Verkehrsfliche

tiegen, thren Milibehalter bis an die offentliche Verkehrsfidche transportieren.

7. LirmschutzmaBnahmen
IMe Lage des Bebauungsplangebietes 140t keine Rickschliisse zu, die dis
rientierungswerte flir allgemeine Wohngebiete tiberschreiten Hellen.
8. Hosten
Zu den kostenverursachenden MaBnahmen gehdren der Stralenbau einschlielilich der
zugehorigen Entwiisserung, die Beleuchtung, die Trinkwasser- und Energieversorgung,
Fernmeldeeinrichiungen sowie der dkologische Ausgleich.
Grunderwerh 920.000,00 DM
Straflenbau 900.000,00 DM
Entwisserung 550.000,00 DM
Wasserversorgung 156.000,00 DM
Energievers /Fernmeldewesen 120.000,00 DM
Beleuchtung 120.000,00 DM
okologische Ausgleichsmalinahme 110.000,00 Db
Kinderspielplaiz 60.000,00 DM
Planungskosten/Verm. usw. 280.000.0¢ DM
Summe 3.210.000,00 DM
Gemeinde Edlau, den

Drer Blrgermeister
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