STADT SCHMOLLN
(LANDKREIS ALTENBURGER LAND)

BEBAUUNGSPLAN
,Brandrubel I*

- 1. Anderung -

Begriundung zu den Beteiligungen der
Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemali}

88 3 (2) und 4 (2) BauGB

AW

Architekturbliiro WEBER 27.04.2018
Cubaer Straflle 3

07548 Gera

Tel. 0365 8001112

Fax 0365 8001113
(schmélin-brandriibel I-entw-27-04-18)




% Schmolin — B-Plan ,Brandriibel I - 1.Anderung — Entwurf vom 27.04.2018
zu den Beteiligungen gemal §8 3 (2) und 4 (2) BauGB Seite 2 von 12

Inhaltsverzeichnis

Seite

0. Praambel 3
1. Beschreibung des Standortes der 1. Anderung geman

den Zielen des urspringlichen B-Planes ........ccccevvininnnne. 3
1.1 Raumlicher Geltungsbereich der 1. Anderung ....................... 3
1.2 Relevante Festsetzungen gemanR dem

urspringlichen B-Plan ... 5
2. Anlass, Ziele und Zweck der 1. Anderung ..oeeeeeeeeeenrenneennn 5
3. Rechtliche Grundlagen der 1. ANAErung ..c.cueeeeveerenrennrennns 6
4. Ubergeordnete PlanUNGEN ....ccvuuieeuieeeuieeunseneseneeeneeennneens 7
5. Beschreibung der Bauleitplanung der 1. Anderung ............ 7
5.1 Stadtebauliches Konzept der 1. Anderung .................cc...o..... 7
5.2 Konzept VerkehrserschlieBung der 1. Anderung .................... 8
5.3 Grlnordnerisches Konzept der 1. Anderung......................... 8
5.4 Konzept Bodenordnung der 1. Anderung.............ccovvieinnnen.. 9
6. Geanderte Festsetzungen gemaR der 1. Anderung ............ 9
6.1 AlGEMEINES ..ot 9
6.2 Maf3 der baulichen NUtzung ..............ccooooiii 9
6.3 Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen ........ 9
6.4 Verkehrsflachen ... ... 10
6.5 Private Grinflachen ... 10
6.6 Zuordnung von Ausgleichsmallnahmen ..................ooienene. 10
6.7 Ortliche Bauvorschrift ..............coooiiiiiiiiiie e, 10
7. Auswirkungen der 1. ANAErUNG cuueveueeeeenereenreneenneenneennes 11
8. Flachenbilanz im Geltungsbereich der 1. Anderung ........... 11
9. Ubersicht zum Bauleitplanverfahren der 1. Anderung ........ 12

10. Ubersicht zum Bauleitplanverfahren der 1. Anderung ......... 12



VA Schmolin — B-Plan ,Brandriibel I - 1.Anderung — Entwurf vom 27.04.2018
zu den Beteiligungen gemal §8 3 (2) und 4 (2) BauGB Seite 3 von 12

0. PRAAMBEL

Da von der 1. Anderung des Bebauungsplanes (B-Plan) gegentiber der Flache des
Geltungsbereichs des urspriinglichen B-Planes mit ca. 1,54 ha lediglich ca. 0,40 ha
betroffen sind, beschrankt sich die 1. Anderung nur auf einen raumlich kleinen
sudlichen Randbereich des urspriinglichen B-Planes. Somit sind von der 1. Anderung
lediglich Veranderungen hinsichtlich der Lage der tberbaubaren Flachen, der
offentlichen Stralenverkehrsflache des ,,verkehrsberuhigten Bereiches*, der
Grunflache und einiger Baumpflanzungen sowie eine Veranderung der
Grundflachenzahl betroffen.

Alle Ubrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des ursprunglichen B-
Planes von 2001, die durch die 1. Anderung nicht verandert werden, bleiben auch
weiterhin im Geltungsbereich der 1. Anderung rechtswirksam bestehen.

Die nachfolgende Begriindung bezieht sich fast ausschlief3lich auf den Geltungsbereich der
1. Anderung. Nur in wenigen Abschnitten, in denen es zum Verstandnis der 1. Anderungs-
Planung erforderlich war, wurde ein Bezug zum urspringlichen B-Plan hergestellt.

Die Grundlage der 1. Anderung bilden die Ziele bzw. Festsetzungen gemaR dem

rechtswirksamen urspriinglichen B-Plan von 2001.

1. BESCHREIBUNG DES STANDORTES DER 1. ANDERUNG GEMASZ DEN
ZIELEN DES URSPRUNGLICHEN B-PLANES

1.1  R&aumlicher Geltungsbereich der 1. Anderung

Der Geltungsbereich des urspriinglichen B-Planes umfasst gemalR der Planzeichnung in der
Stadt Schmdlin in der Gemarkung Brandriibel, Flur 1 eine Flache von ca. 1,54 ha.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung erfolgte so, dass die zu
verandernden bauplanungsrechtlichen und stadtebaulichen Aspekte bzw. Zielstellungen der
1. Anderung bearbeitet werden konnten.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung befindet sich am stidlichen Rand innerhalb
der Geltungsbereichsabgrenzung des urspriinglichen B-Planes und umfasst von der
Gemarkung Brandriibel, Flur 1 ca. 0,40 ha und folgende Flurstiicke/Flurstticksteile:

6/3; 6/4 (tlw.); 6/5 (tlw.); 6/6 (tiw.); 7; 11/1 (tlw.); 5 (tlw.);

Im nachfolgenden Ubersichtsp_lan sind der Planteil des urspringlichen B-Planes sowie
der Geltungsbereich der 1. Anderung dargestellt.
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Planzeichnung des urspriinglichen B-Planes Schmdlin ,Brandrubel I, rechtskraftig
seit 13.04.2001 mit blau umrandeter Geltungsbereichsabgrenzung des Entwurfs der
1. Anderung vom 27.04.2018
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1.2 Relevante Festsetzungen gemanR dem urspringlichen B-Plan

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Planes wurden im urspriinglichen B-Plan
innerhalb des festgesetzten Baugebietes WA (Allgemeines Wohngebiet gemal 8§ 4
BauNVO) Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen sowie Baumanpflan-
zungen und Baumerhaltungen festgesetzt. Zudem erfolgten Festsetzungen einer 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache sowie einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
»verkehrsberuhigter Bereich®.

Ferner gelten im Geltungsbereich der 1. Anderung weitere Festsetzungen des urspriing-
lichen B-Planes, wie z. B. zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie zur
Traufhéhe und zur Dachgestalt, die jedoch nur hinsichtlich der zu andernden
Grundflachenzahl Auswirkung auf die 1. Anderung besitzen. Deshalb wurde in der
Begrundung zur 1. Anderung darauf nicht weiter Bezug genommen.

2. ANLASS, ZIELE UND ZWECK DER 1. ANDERUNG

Da seit Rechtswirksamkeit des Ursprungs-B-Plans am 13.04.2001 im Geltungsbereich des
Ursprungs-B-Plans keine baulichen Vorhaben realisiert wurden, wird dies seitens der Stadt
Schmolin zum Anlass genommen, mittels wenigen veranderten Festsetzungen die
Gebietsattraktivitat dieses Wohnstandortes zu verbessern.

Ein weiterer Planungsanlass sind auch konkrete Anfragen von ortsansassigen Interessenten
nach groReren Einfamilienhausgrundstiucken bzw. zu einer moglichen lockeren Bebauung
auf den zwei groRRflachigen Flurstiicken (6/4 und 6/5) innerhalb des B-Planes. Die Fest-
setzungen des Ursprungs-B-Plans kdnnen diesen Nachfragen nicht entsprechen, da im
Ursprungs-B-Plan eine héhere Bebauungsdichte und die Parzellierung kleinerer Baugrund-
stiicke vorgesehen wurden.

Mit der gegeniiber dem Ursprungs-B-Plan in der 1. Anderung geplanten aufgelockerteren
Bebauung werden keine so umfangreichen bzw. kleingliedrigen Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen mehr bendtigt, wie sie im Ursprungs-B-Plan festgesetzt sind.

Zudem entspricht die in der Realitat vorhandene Lage der von der kommunalen Stral3e ,An
der Limpitz* in nordéstliche Richtung abzweigende private und zu erhaltende Wegeverbin-
dung nicht der Lage der im Ursprungs-B-Plan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“. Auch der aktuelle, eng begrenzte
Nutzerkreis dieser privaten Wegeverbindung entspricht nicht dem hier urspriinglich geplan-
ten offentlichen Verkehrscharakter.

Des Weiteren ist der am Suidwestrand verlaufende Bach einschlief3lich der dazu erforderli-
chen Gewasserrandzonen in seiner aktuellen Lage zu beriicksichtigen.

Diese aufgefiihrten Aspekte sind alles Anlasse fiir eine Anderung des Ursprungs-B-Plans.

Eine Uberbauung bisher im Ursprungs-B-Plan festgesetzter Verkehrsflachen oder nicht
Uberbaubarer Grundstiicksflachen konnte durch Ausnahmen oder Befreiungen von den
Festsetzungen gemaf 8 31 BauGB nicht erméglicht werden. Zum einen wurden im
Ursprungs-B-Plan keine derartigen Ausnahmen festgesetzt, zum anderen ist eine Uberbau-
ung oder eine anderweitige Nutzung von festgesetzten Verkehrsflachen nicht zulassig.

Durch die 1. Anderung des B-Planes werden die bisherigen Grundziige der Planung jedoch
nicht verandert, da es sich hierbei nur um kleinflachige Veranderungen von Verkehrs-, Grin-
und Baugebietsflachen handelt.
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Folgende Planungsziele, die zusatzlich zu den Zielen des urspringlichen B-Planes
angestrebt werden, werden mit der 1. Anderung des B-Planes verfolgt:

- Anpassung der Planung an die gegentiber dem Ursprungs-B-Plan real geschaffenen und
dem Ursprungs-B-Plan widersprechenden Gegebenheiten (VerkehrserschlieRung, Bach-
areal)

- Verringerung der im Ursprungs-B-Plan festgesetzten Bebauungsdichte (Verringerung der
Grundflachenzahl) und veréanderte Lage sowie ebenfalls Verringerung von tberbaubaren
Flachen

- Reduzierung von Verkehrsflachen

- Modifizierungen der Anpflanzungen

- Vermeidung von Konflikten zwischen FlieRgewasser und kinftiger Bebauung

- Verbesserung des Angebotes an giinstig besonnten, attraktiven Freirdumen

Mit der 1. Anderung des B-Planes wird der Zweck verfolgt, mittels modifizierten rechts-
verbindlichen Festsetzungen fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung eine planungs-
rechtliche Grundlage fiir weitere zum Vollzug der 1. Anderung des Bebauungsplanes
notwendige MalRnahmen vorzubereiten wie:

- die modifizierte VerkehrserschlieRung

- die teilweise zu modifizierende Aufteilung der Baugrundstiicke

- die veranderte Uberbauung der Grundstiicke und die Platzierung baulicher Anlagen
- die modifizierte Begrinung/Bepflanzung

3. RECHTLICHE GRUNDLAGEN DER 1. ANDERUNG

Wegen der Kleinflachigkeit des Geltungsbereichs der 1. Anderung und den wenigen
Anderungen von Ver}gehrs—, Grln-, Baugebiets- und Uberbaubaren Grundstiicksflachen
werden durch die 1. Anderung des B-Planes die Grundziige des Ursprungs-B-Planes nicht
berthrt.

Zudem wird durch die 1. Anderung keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6)
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes). Letztlich sind auch keine
Anhaltspunkte bekannt, dass bei der 1. Anderung des B-Planes Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutz-gesetzes zu beachten sind.

Somit sind die Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines Anderungsverfahrens nach

§ 13 BauGB (Vereinfachtes Verfahren) gegeben. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprufung nach § 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach 8 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a (1) BauGB abgesehen. § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden.

Sofern sich inzwischen die rechtlichen Grundlagen des urspriinglichen B-Planes gedndert
haben, entfallen diese im Geltungsbereich der 1. Anderung. Somit sind fiir den Geltungs-
bereich der 1. Anderung des B-Planes bzw. den Geltungsbereich des urspriinglichen B-
Planes (auRerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung) entsprechend dem Datum der
jeweiligen Satzungsbeschlisse unterschiedliche Rechtsgrundlagen maf3geblich.
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Die aktuellen rechtlichen Grundlagen der 1. Anderung des B-Planes, auf die sich die
Festsetzungen des B-Planes beziehen, wurden in den Hinweisen des Planteils aufgeflihrt

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Auf Grund der Kleinflachigkeit des Geltungsbereichs der 1. Anderung des B-Planes von nur
ca. 0,40 ha, der Beibehaltung der Baugebietskategorie ,,Allgemeines Wohngebiet (WA) und
der Reduzierung der Bebauungsdichte ist die 1. Anderung nicht als raumbedeutsam
anzusehen.

Auch hinsichtlich des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Schmdlln vom
14.06.2014, in dem der Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Planes als ,Allgemeines
Wohngebiet“ (WA 2) dargestellt ist, ist wegen den geplanten geringfuigigen Anderungen der
1. Anderung keine Relevanz festzustellen.

5. BESCHREIBUNG DER BAULEITPLANUNG DER 1. ANDERUNG
5.1  Stadtebauliches Konzept der 1. Anderung

Das stadtebauliche Konzept des urspriinglichen B-Planes wird in der 1. Anderung hin-
sichtlich der Reduzierung der Bebauungsdichte (Verringerung der Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 im Ursprungs-B-Plan auf 0,3 in der 1. Anderung) und einer damit in Verbindung
stehenden Verkleinerung der offentlichen Verkehrsflachen madifiziert.

Das baulich-raumliche Konzept des Ursprungs-B-Planes wird mit der 1. Anderung in diesem
Abschnitt modifiziert. Es erfolgt in der 1. Anderung eine Reduzierung des Umfangs sowie die
Lageverschiebung Uiberbaubarer Grundstlicksflachen. Gegentliber einer gemaf dem
Ursprungs-B-Plan noch umfangreicher in die Baugebietstiefe gehenden flachenartigen
Bebauung erfolgt in der 1. Anderung eine verringerte, lagemaRig versetzte, unter Beachtung
der Flachenbereitstellung fur das FlieRgewasser L-formige Bebauung entlang der westlich
verlaufenden Stralde ,An der Limpitz“ mit zur StraRe vorgelagerten Freirdumen. Durch den
Lageversatz der Uberbaubaren Grundsticksflache wird fur die Hauptgebdude der beiden zu
erwartenden Baugrundstiicke eine gunstige Besonnung ermdglicht. Insbesondere kann bei
entsprechendem Lageversatz der Hauptgebaude zueinander die gegenseitige Verschattung
minimiert bzw. vermieden werden.

Die gegeniiber dem urspriinglichen B-Plan in der 1. Anderung verringerten tiberbaubaren
Grundstucksflachen sowie offentlichen Stral3enflachen bewirken eine geringfiigige
Erweiterung der Baugebietsflache von WA. Die verringerte Bebauungsdichte bewirkt im
Ubergangsbereich zum angrenzenden Siedlungs- und Landschaftsraum zudem auch einen
noch sparsameren Umgang mit Grund und Boden und ermdglicht innerhalb des WA-
Gebietes eine umfangreichere Bereitstellung von gunstig besonnten wohnungsnahen
Freiflachen.

Der Umfang der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird in der 1. Anderung durch den Wegfall der
Verkehrsberuhigten Bereiche erheblich (ca. 40 %) reduziert.

Am Siidwestrand des Geltungsbereichs der 1. Anderung erfolgt zum Schutz des
vorhandenen Flie3gewassers die Ausweisung von Gewasserrandstreifen durch die
Einordnung von Grunflachen.

Die gegenliber dem Ursprungs-B-Plan am Sudostrand nicht mehr vorhandenen urspriing-
lichen Bestandsbaume werden in der 1. Anderung am Nordostrand des WA-Gebietes
ersetzt.
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5.2 Konzept VerkehrserschlieBung der 1. Anderung

Das Verkehrskonzept des urspringlichen B-Planes wird modifiziert, indem der bisherige
sudostliche Abzweig des im Ursprungs-B-Plan festgesetzten 6ffentlichen verkehrsberuhigten
Bereichs wegen der in der 1. Anderung angestrebten geringeren Bebauungsdichte nicht
mehr benotigt wird.

Der andere, sidwest-nordost orientierte, dffentlich genutzte verkehrsberuhigte Bereich des
Ursprungs-B-Plans, wird wegen des eng abgrenzbaren Nutzerkreises (Landwirtschaftliche
Betriebe, Ver- und Entsorgungstrager sowie Eigentiimer der angrenzenden Baugebiets-
flachen) und der wenigen anliegenden Baugrundstiicke in der 1. Anderung lediglich noch als
.Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten® (G/F/L-Flache) fur diesen eingegrenzten
Nutzerkreis ausgewiesen und verliert in der 1. Anderung seinen bisherigen 6ffentlichen
Status.

Fur die verbleibenden Baugrundstiicke erfolgt die hauptsachliche Grundstiickszufahrt kiinftig
von der westlich tangierenden drtlichen, kommunalen HauptstralRe ,An der Limpitz“. Von der
am Nordrand des Geltungsbereichs der 1. Anderung eingeordneten G/F/L-Flache kénnen
weitere, untergeordnete Zufahrten zu den angrenzenden Baugrundstiicken und Grinflachen
vorgesehen werden.

5.3  Grunordnerisches Konzept der 1. Anderung

Mit der 1. Anderung des B-Plans ,Brandribel |* erfolgt innerhalb des Wohngebietes durch
die Reduzierung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 auf 0,3 eine Reduzierung der
baubedingten Bodenversiegelung und die VergréRerung der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen

Die im Ursprungs-B-Plan nordostlich und nordlich des Plangebietes der 1. Anderung
festgesetzte private Griinflache (extensive Mahwiese) wird in der 1. Anderung am Nordrand
durchgehend mit der Festsetzung der privaten Griinflache PG 1 bauplanungsrechtlich
gesichert. Im Bereich der 1. Anderung darf die Grunflache durch den fir die G/F/L-Flache
festgesetzten Nutzerkreis befahren werden. Hierfiir erfolgt die Beibehaltung des bereits
vorhandenen teilversiegelten Weges (Beton-Fahrspurplatten und mittiger Grunstreifen).

Fur den im Sidwesten des Geltungsbereiches verlaufenden Bach werden gemalf den
Anforderungen der Wasserrahmenrichtlinie (Richtlinie 2000/60/EG) uUberwiegend 5 m breite
Gewasserrandstreifen ausgewiesen. lhre Sicherung erfolgt durch die Neufestsetzung der
kleinen privaten Griunflache PG 2. Die Gewasserrandstreifen beginnen ab der Oberkannte
der beidseitigen Bachbdschungen. Aufgrund der viel gro3eren Griunflache (Gewéasserrand-
streifen) sudlich des Baches wird der Gewasserrandstreifen auf dem nérdlichen Bachvorland
nur mit einer Breite von 3 m festgesetzt.

Die private Grinflache PG 2 (Gewdasserrandstreifen) wird aus dem vorhandenen Grinland
zu einer extensiv genutzten Mahwiese entwickelt. Diese ist nach der Hauptblitezeit der
Graser zweimal im Jahr zu méhen (ca. 18.07. und ca. 15.09.). Das Méahgut ist von den
Flachen zu entfernen und fachgerecht zu entsorgen, auf Pflanzenschutz- und Diingemittel ist
zu verzichten.
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Die gegenuber dem Ursprungs-B-Plan zwischenzeitlich entfernten 8 BAume am Bachlauf
sowie an der Sudgrenze des Geltungsbereiches sind zu ersetzen. Sie werden zur Gewahr-
leistung der sidlich der Gberbaubaren Grundsticksflache liegenden glnstig besonnten
Freiraume des WA-Gebietes in der 1. Anderung als Baumreihe entlang der Nordostgrenze
des Wohngebietes gepflanzt. Hinsichtlich harmonischer Ubergénge zur umgebenden
Landschaft sind Obstbaume (Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume) in der Qualitat Hochstamm,
Stammumfang 12-14 cm zu verwenden.

Unberuhrt bleiben die Ubrigen Festsetzungen zur Griinordnung des Ursprungs-B-Planes.
5.4 Konzept Bodenordnung der 1. Anderung

Zur dauerhaften Herstellung der Eindeutigkeit der Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belasten ist, sollte dazu ein eigenes Flurstlick ausgewiesen werden oder das
Flurstiick 6/6 ist zur Vermeidung einer zu kleinteiligen Grundstiicksstruktur mit einem der
ndrdlich bzw. slidlich angrenzenden Flurstlicke zu verschmelzen.

6. GEANDERTE FESTSETZUNGEN GEMASZ DER 1. ANDERUNG

6.1  Allgemeines

Auler den in den Kapiteln 6.2 bis 6.7 dieser Begrindung aufgefihrten veranderten
Festsetzungen gemaR der 1. Anderung gelten im Geltungsbereich der 1. Anderung
weiterhin alle Gibrigen Festsetzungen des urspringlichen B-Planes. Dazu werden in
der Begrundung zur 1. Anderung jedoch keine Ausfiihrungen gemacht, diese sind der
Begrundung zum Ursprungs-B-Plan zu entnehmen.

6.2 Malf der baulichen Nutzung

Auf Grund der Ortsrandlage des Plangebietes sowie im Ubergangsbereich zum umgebenden
Landschaftsraum erfolgen in der 1. Anderung Reduzierungen der im Ursprungs-B-Plan
festgesetzten ,Verkehrsberuhigten Bereiche“ sowie der Bebauungsdichte mittels der im
Ursprungs-B-Plan festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 auf nunmehr 0,3.

Unter Bezugnahme auf den allgemein giltigen § 19 (4) Satz 2 BauNVO kann im festge-
setzten WA-Gebiet die festgesetzte GRZ von 0,3 durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut
wird, bis zu 50 % Uberschritten werden, also bis zu einer GRZ von 0,45.

Durch die Verringerung der GRZ wird zugleich eine grof3er dimensionierte Ausweisung von
gunstiger besonnten, wohnungsnahen Freiraumen ermdglicht und die Attraktivitat dieses
Wohnstandortes erhoht.

6.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflaichen

Im Geltungsbereich der 1. Anderung wurden in Bezug zum urspriinglichen B-Plan erhebliche
Bereiche der Gberbaubaren Grundsticksflachen nicht mehr festgesetzt. Das entspricht
wegen den nunmehr nicht mehr so umfangreich moglichen Versiegelungen einem noch
sparsameren Umgang mit Grund und Boden als bisher. Dementsprechend werden die nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in der 1. Anderung umfangreich vergréBert und im WA-
Gebiet eine attraktivere Freiraumnutzung ermdglicht sowie insgesamt giinstigere
Wohnbedingungen geschaffen.
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6.4 Verkehrsflachen

Die im Ursprungs-B-Plan zeichnerisch festgesetzte StraRenverkehrsflache der kommunalen
Stral3e ,An der Limpitz* wurde unter Bezugnahme auf den zwischenzeitlich durch die Stadt
Schmélin erfolgten Erwerb des Flurstiickes 6/3 in der 1. Anderung zeichnerisch vergroRert
und eine Ubereinstimmung zwischen Eigentumsverhaltnissen und Nutzungsart der Flache
bewirkt.

Dadurch entfallt das Flurstiick 6/3 aus dem im Ursprungs-B-Plan festgesetzten WA-Gebiet.
6.5 Private Grunflachen
Es sind zwei private Grunflachen (PG) festgesetzt worden.

PG 1 beinhaltet eine kleine Teilflache der im Ursprungs-B-Plan bereits festgesetzten, am
Nordostrand des Geltungsbereichs des Ursprungs-B-Plans festgesetzten grof3 dimensio-
nierten ,extensiven Mahwiese“, deren Teilflache innerhalb des Geltungsbereichs der

1. Anderung Bestandteil einer Flache ist, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belasten ist. PG 1 dient als teilversiegelte Wegeflache im Wesentlichen der Erreichbarkeit
Ostlich angrenzender Landwirtschaftsflachen und bei Bedarf auch den stadttechnischen Ver-
und Entsorgungstragern.

PG 2 dient dem Erhalt bzw. der Entwicklung eines Gewasserrandstreifens entlang des
bestehenden Flie3gewéassers und ist ebenfalls als extensive Mahwiese festgesetzt. Auf
Grund der Gewahrleistung einer gunstigen Besonnung bzw. zur Vermeidung von Verschat-
tungen der stdlich der tberbaubaren Grundstiicksflache liegenden Freiraume der Baugrund-
stucke wurden in diesem Abschnitt des Gewasserrandstreifens keine Baumpflanzungen
festgesetzt.

6.6  Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen

Die Zuordnung der Mainahmen und Kosten zum Ausgleich im Sinne von 8 1 a Abs. 3
BauGB erfolgt zur Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichs-
problematik im Rahmen des B-Plan-Verfahrens der 1. Anderung.

Da sich die auf den Grinflachen (liberwiegend im Bereich des Ursprungs-B-Plans)
geplanten Malinahmen zum Ausgleich zwar innerhalb des Geltungsbereichs des B-Planes,
jedoch auB3erhalb des Baugebietes (WA-Gebiet) befinden, werden sie aus Griinden der
Vollziehbarkeit mit einer entsprechenden Festsetzung den jeweiligen Eingriffsflachen des
WA-Gebietes (der 1. Anderung) zugeordnet.

Mit der Zuordnung der Ausgleichsflachen und -mafRnahmen wird der Zusammenhang
zwischen Eingriff und Ausgleich fir die eingriffsverursachenden Grundstticke offentlich
rechtlich geregelt, da auf den Eingriffsgrundstiicken selbst ein Ausgleich nicht moglich ist.

Da die Kosten fiir die Ausgleichsmalinahmen von den Eingriffsverursachern zu tibernehmen
sind, erfolgt auch dazu eine entsprechende Festsetzung zum Umfang der Malinahmen und
zum Verteilungsmalf3stab.

6.7 Ortliche Bauvorschrift

Gegeniiber dem Ursprungs-B-Plan erfolgt in der 1. Anderung eine Festsetzung, die nicht
mehr die Verwendung von bestimmten Farbgebungen bei den Dacheindeckungen vorsieht.
Diese Festsetzung nimmt engen Bezug zu den bereits im Ubrigen Ort verwendeten, farblich
unterschiedlichen Dachfarben.
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7. AUSWIRKUNGEN DER 1. ANDERUNG

Durch die 1. Anderung wird eine aufgelockertere Bebauung als im Ursprungs-B-Plan
vorgesehen war, geplant. Dadurch wird auch ein griinerer Gebietscharakter erreicht. Zudem
fugt sich dieser Bereich besser als bisher in den in Ortsrandlage liegenden Ubergangsbe-
reich zum Landschaftsraum sowie in Bezug zur FlieBgewassernahe in den Ortsgrundriss ein.
Mit der aufgelockerten Bebauung entstehen vergrof3erte, wohnungsnahe Freirdume,
wodurch die Attraktivitat dieses Wohnstandortes erhdht wird.

Die im ursprunglichen B-Plan geplanten Baugebietsflachen sowie die Griinflachen vergro-
Rern sich etwas, wahrend die (6ffentlichen) verkehrsberuhigten Bereiche komplett gestrichen
und Uberwiegend als ,Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind*
festgesetzt werden.

Da der Anteil der 6ffentlichen Verkehrsflachen (Streichung der urspriinglich geplanten
offentlichen verkehrsberuhigten Bereiche) verkleinert wird, reduzieren sich die laufenden
Unterhaltungskosten fir 6ffentliche Straf3en.

8. FLACHENBILANZ IM GELTUNGSBEREICH DER 1. ANDERUNG

Gegeniiber dem urspriinglichen B-Plan hat sich in der 1. Anderung die Baugebietsflache von
WR 2 um 135 mz2 erweitert bzw. die 6ffentliche Stra3enverkehrsflache hat sich um den

gleichen Betrag verringert.

Baugebietsflache:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 3.077 m2
Verkehrsflache:

- StralRe ,An der Limpitz" 545 m2
private Grinflachen (PG):

PG 1 81l m2
PG 2 215 m2
Wasserflache FlieRgewasser 42 m2

Gesamter zeichnerisch festgesetzter
Geltungsbereich der 1. Anderung 3.960 m2
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9. EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZ DER 1. ANDERUNG

Gegenuber dem Ursprungs-B-Plan reduziert sich die Grundflachenzahl (GRZ) im
Geltungsbereich der 1. Anderung von 0,4 auf 0,3. Damit verbunden ist eine generelle
Reduzierung der Versiegelung und damit des gesamten Eingriffes. Eine Gegentberstellung
versiegelter Flachen im Ursprungs-B-Plan und der 1. Anderung enthélt die nachfolgende
Tabelle:

Baugebietsflache Ursprungs-B-Plan | 1. Anderung
Allgemeines Wohngebiet (WA) 3.036 m2 3.077 m2
GRZ 0,4 0,3
Eingriffsflache 1.214 m? 923 m?
Bilanz | + 291 m?

Die Gegenuberstellung zeigt die positive Bilanz, die aus der 1. An_glerung des B-Plans
,2Brandrubel |I“ hervorgeht. Der Eingriff im Geltungsbereich der 1. Anderung reduziert sich um
291 m2.

10. UBERSICHT ZUM BAULEITPLANVERFAHREN DER 1. ANDERUNG

Der urspriingliche Bebauungsplan ist durch die Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt
Schmolin am 13.04.2001 rechtskraftig geworden.

Unter Bezugnahme auf Kap. 3 dieser Begriindung wird fur die 1. Anderung des
B-Planes das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet.

GemaR § 13 (2) und (3) BauGB wurde von den friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit
nach 8§ 3 (1) BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach § 4
(1) BauGB abgesehen. Es wurde ebenfalls von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und
dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, den Angaben zu umweltbezogenen Informationen i.
V. m. 8§ 3 (2) Satz 1 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a (1)
BauGB abgesehen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes der 1. Anderung zu den Beteiligungen geman 88 3 (2)
und 4 (2) BauGB wurde zum 27.04.2018 erstellt.
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Thomas Weber
Dipl.-Ing. Architekt fir Stadtplanung



