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| Grundlagen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

1 Rechtsgrundlagen

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
06.12.86 (BGBI. | S. 2253)

b) Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung BauNVQO) vom 26.01.90 (BGBI. | S. 133)

¢) Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990)

d) Bauordnung fir die Lédnder Brandenburg, Mecklenburg Vorpommern,
Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiringen (BauO) GBI. | Nr. 50 S. 950
vom 20.07.90

e) Bauplanungs- und Zulassungsverordnung der Deutschen Demokrati-
schen Republik (BauZVQO) vom 20.06.90 - GBI. | S. 739

f) Brandenburgisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(BbgNatSchG) vom 26.6.1992

- jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung -

2 Aufstellungs-/AuslegungsbeschluB3

Der Rat der Gemeinde Nachst Neuendorf hat in seiner Sitzung am
25.8.92 die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes "Am
Mittelweg" beschlossen und die Verwaltung beauftragt, die frihzeitige
Trégerbeteiligung durchzuflhren.

In der Sitzung am ......... hat der Rat der Gemeinde Néchst Neuendorf die
offentliche Auslegung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes be-
schlossen.

3 Raumlicher Geltungsbereich

Das geplante Siedlungsgebiet mit einer GesamtgréBe von ca. 8,5 ha er-
streckt sich sldlich der BundesstraBe 246 entlang eines befestigten
Landwirtschaftsweges sowie des unbefestigten Mittelweges.

Es wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die nérdliche und &stliche Grenze der Parzelle 342/1
und dem sog. Mittelweg (Flurnummer 308). Im Einmiindungsbereich
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der HauptsammelstrafBBe wird ein ca. 4 m breiter Streifen der Bundes-
straBenverkehrsflache mit in das Plangebiet integriert.

- Im Nordwesten bildet die westliche Begrenzung der neuen Haupt-
sammelstraB3e die Grenze. Die sldwestliche Grenze wird durch die
Parzellen 297 und 296 sowie die neu zu vermessende Linie entlang
des Feldweges gebildet. Im Suden stéBt diese Linie auf die Grenzen
zum Flurstlck 294.

- Die Sidgrenze verlauft entlang der Parzellen 342/1, 306 und 305.

- Die sudéstliche Grenze des Plangebietes wird neu vermessen und
verlauft von der sidlichen Grenze nordéstlich auf die Parzellengrenze
von Flurnummer 202 zu.

- Die Ostgrenze liegt auf der Grenze von Parzelle 202.

Die genaue Lage des réaumlichen Geltungsbereiches ist aus den Uber-

sichtspldnen auf der Planzeichnung und auf dem Deckblatt der Begriin-
dung ersichtlich.

Einfiigung in die Gesamtstrukturen

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde ist gehalten, ihre Bauleitplanung den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung anzupassen.

Zur Zeit verfigt das Land Brandenburg weder (ber ein Landesplanungs-
gesetz noch Uber ein Landesentwicklungsprogramm. Bis zu deren Verab-
schiedung gelten lediglich das Vorschaltgesetz zur Raumordnung und
Landesentwicklung sowie die Grundsétze der Raumordnung gemaR
Raumordnungsgesetz.

Es sind entsprechend § 246a BauGB i.V.m. § 1 (1) Satz 2 BauzZVO die

sonstigen Erfordernisse aus

- den "Vorstellungen zur Entwicklung des Landes Brandenburg",

- den "Grundlagen und Zielvorstellungen fiir die Entwicklung der Region
Berlin" sowie

- den aus Raumordnungsverfahren entwickelten landesplanerischen
Anforderungen zu beriicksichtigen.

Diesen Vorstellungen wird entnommen, daB3 das Berliner Umland schwer-
punktmé&Big "Entlastungsstandorte” fir Wohn- und Gewerbenutzung an-
bieten soll. Die Kreisstadt Zossen als Mittelzentrum mit ihren Nachbaror-
ten wird einer dieser Schwerpunkte.

Des weiteren sind Entwicklungs-/Siedlungsachsen sowie Mittelzentren in

ihrer Funktion zu stérken. Die Kreisstadt Zossen sowie die Gemeinde
Nachst Neuendorf liegen in einer solchen Achse.
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4.2

Das von der Landes- und Regionalplanung vertretene Ziel der dezentra-
len Konzentration strebt eine Starkung der Stadt Zossen an. Diese Stér-
kung wird aber nicht auf den Stadtraum beschréankt bleiben, sondern
auch Nachbargemeinden wie die Gemeinde N&chst Neuendorf werden
davon provitieren.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Né&chst Neuendorf befindet sich
z.Zt. in Aufstellung. Das Planwerk stellt die betroffene Fldche nach einer
ersten Uberarbeitung als Wohnbaufldche dar. Das Planvorhaben steht
somit im Einklang mit den Zielen des in Aufstellung befindlichen Flachen-
nutzungsplans.

4.3 Siedlungs- und Flidchenentwicklung

Das weitere Berliner Umland wird in naher Zukunft einen erhéhten Sied-
lungsdruck zu erwarten haben. Nicht nur die Ndhe zur GroBstadt, sondern
auch die gunstige Verkehrsanbindung sowie die reizvolle Lage in der
Mark Brandenburg geben AnlaB3, an der betreffenden Stelle einen hoch-
wertigen Wohnstandort zu entwickeln.

Néchst Neuendorf wird im Siliden und Osten von der Kreisstadt und dem
Mittelzentrum Zossen und im Norden vom Zossener Stadtteil Dabendorf
begrenzt, so daB der gréBte Teil der Gemarkung vom Stadtgebiet Zos-
sens umfangen wird. Gerade durch diese Lage ist die Entwicklung Néchst
Neuendorfs in besonderer Weise mit der von Zossen verkniipft. Da die
Entwicklungsmdglichkeiten Zossens sehr eingeschrénkt sind (schlechter
Baugrund; groBe Flachen fir Natur- und Landschaftsschutz; Flachenbe-
darf fur zentrale Einrichtungen) bietet sich das Gebiet der Gemeinde
Néachst Neuendorf als Ergénzungsstandort fir eine Wohnbebauung an.

Die am sidlichen bzw. siidwestlichen Ortsrand der Gemeinde Néchst
Neuendorfs liegende Flache stellt aus stddtebaulicher Sicht, also aus
Grinden der Zuordnung zu benachbarten Nutzungen, ErschlieBung und
landschaftlicher Einbindung, eine geeignete Mbglichkeit fur eine Wohn-
gebietsausweisung dar. Das Baugebiet rundet den vorhandenen Sied-
lungskérper im Stiden in geeigneter Weise ab.

Sonstige Planungsvorgaben

Der Bereich des Plangebietes sudlich des Mittelweges und westlich des
asphaltierten landwirtschaftlichen Nutzweges liegt in dem einstweilig
durch Kreistagsbeschluf3 gesicherten Landschaftsschutzgebiet "Notte-
Niederung". Etwa 250 m sudwestlich des Planungsraumes liegt zudem
das Naturschutzgebiet "Horstfelder- und Hechtsee". Hinsichtlich dieser
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beiden Schutzgebiete darf die geplante Bebauung in Absprache mit der
Unteren Naturschutzbehérde eine Bauzeile westlich bzw. stdwestlich
des das Plangebiet durchlaufenden landwirtschaftlichen Nutzweges nicht
Uberschreiten. Unter Einhaltung dieser Bedingung stimmt die Untere
Naturschutzbehérde dem Vorhaben zu.

Ungeachtet dessen wird es notwendig, den in das LSG hineinragenden
Teil des Plangebietes aus dem Schutzstatus herauszunehmen. Hierzu
wurde bei der flr dieses einstweilig unter Schutz gestellte LSG
zustédndigen Unteren Naturschutzbehdérde ein Antrag auf Entlassung aus
dem Schutzstatus gestelit.

6 Bestandsstrukturen

Das Plangebiet ist ein topographisch unbewegtes Geldnde. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegt zum gréBten Teil auf unbe-
bautem Geldnde. Auf den Parzellen 304 bis 307, die zu einem Garten-
baubetrieb gehérten, stehen kleinere Nebengebdude, die nicht erhal-
tenswert bzw. -fahig sind. Die Ausnahme stellt ein kleines Pumpenhaus
fir einen Tiefbrunnen dar.

Die derzeitige Nutzung wird durch Ackerwirtschaft und eine brachlie-
gende Gartenbauflache geprégt. Auf der Gartenbauflache befinden sich
Baum- und Strauchvegetation sowie einzelne baufillige Gebaude. Wei-
tere Baume stehen entlang des Landwirtschaftsweges.

Im Norden verlduft auBBerhalb des Plangebietes die baumbestandene B
246. Hieran schlieBt ein Landwirtschaftsweg an, der von Nord nach Sid
das Plangebiet durchquert. Hiervon zweigt nach Osten der unbefestigte
Mittelweg ab. Im norddstlichen Teil berihrt der Blumenweg das Plange-
biet.

Parallel zum Landwirtschaftsweg verlduft eine Gashochdruckleitung, die
sich prdgend auf die Planung auswirkt.

Die Besitzverhiltnisse lassen den Erwerb von Grundstiicken nordwestlich
des landwirtschaftlichen Nutzweges sowie im gesamten Bereich noérdlich
des Mittelweges nicht zu. Konzeptionell werden diese Bereiche in der
Planung mitbericksichtigt.

7 Boden

Das Plangebiet ist Teil der Notte-Niederung, in der holozéne FluBsande
mit Auf- und Einlagerungen von Biosedimenten vorherrschen. Diese
Bildungen kénnen im Bereich verlandeter Seen oder Altwésser der
kiinstlich begradigten Notte betrachtliche Machtigkeit erreichen.
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Innerhalb der Bebauungsfliche steht bis zu 0,5 m méachtige, kalkige
Moorerde Uber z.T. schluffigen, limnisch-fluviatilen Feinsanden an. Ab
etwa 12 m Teufe folgt ein Grundwasserstauhorizont (Geschiebemergel).

Die Grundwassererwartungstiefe liegt bei weniger als 2 m.
Ein anzufertigendes Bodengrundgutachten wird Auskunft (iber genauen

Bodengrundverhéltnisse sowie (ber die Baubedingungen im Plangebiet
geben.

Zweck und Ziel des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Allgemeines

Der Trager des Vorhabens will durch die Realisierung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes und der Ausweisung von Wohnbaufldchen einem
Bedarf Rechnung tragen. Es bestehen konkrete Realisierungsabsichten.

Ziel des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist es, eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Westen der Ortsgemeinde Nachst Neuen-
dorfs und eine dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende Bodennut-
zung zu gewdéhrleisten und dazu beizutragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln (§ 1 (5) BauGB).

Die Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans setzt voraus,

dafB

- das Vorhaben ohne Aufstellung eines Bebauungsplans nicht zugelas-
sen werden kann,

- die Durchfiihrung des Vorhabens flr die Sicherung oder Schaffung
von Arbeitsplatzen, zur Deckung eines Wohnbedarfs der Bevélkerung
oder fir erforderliche InfrastrukturmaBnahmen dringlich ist und

- der Vorhabentrdger auf der Grundlage eines von ihm vorgelegten
Plans zur Durchfihrung der Vorhaben- und ErschlieBungsmaBnahmen
bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfihrung innerhalb einer
bestimmten Frist verpfilichtet.

Da der Investor alle benétigten Grundstiicke besitzt, ist der zielgerichtete
Vollzug der Planung gewahrleistet.

Planun nl

Die Gemeinde Néachst Neuendorf verfolgt das Ziel, durch eine gesteuerte
Siedlungsentwicklung den Bedirfnissen nach Wohnbaufldchen durch
stadtebaulich vertrédgliche Neuausweisung von Bauland zu entsprechen
und darauf zum einen ortsanséssigen Birgern und zum anderen v.a. um-
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zugswilligen Birgern aus dem Berliner Stadtraum bzw. in den GroBraum
Berlin zu glinstigen Baugrundsticken zu verhelfen.

Der in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan sieht eine langfristige
Entwicklung der Bevélkerungszahl von derzeit ca. 370 auf 1.500 bis
2.000 vor. Das vorgesehene Wohnbaugebiet sieht ca. 100 Wohneinhei-
ten vor, was bei einer angenommenen durchschnittlichen Belegungs-
dichte von 2,4 pro Wohneinheit ca. 240 Neublrgern entsprechen koénnte.
Die Planung steht dahingehend véllig im Einklang mit den Absichten des
in der Aufstellung befindlichen Flédchennutzungsplans.

Der Eigenbedarf alleine kann die Neuausweisung von ca. 7 Hektar
Wohnbauland nicht rechtfertigen. Fir die Entwicklung Nachst Neuendorfs
zu einer Gemeinde mit 1.500 bis 2.000 Einwohnern sprechen mehrere
Grunde; zum einen die angestrebte Entwicklung von Zossen zu einem
Mittelzentrum mit 30-40.000 Einwohnern. Damit einher geht eine Sied-
lungsverdichtung im Umland des Mittelzentrums, so dafB die Nachbarge-
meinde Néachst Neuendorf davon profitiert. Zum anderen gehért Néchst
Neuendorf zu dem Einzugsbereich des Groraumes Berlin, in dem ein
enormes Siedlungswachstum erwartet werden darf. Die Funktion Zos-
sens als Mittelzentrum bedeutet auch eine Entlastung von Siedlungsta-
tigkeit in der Stadt Berlin.

Der Bedarf nach Wohnbauflachen wird auch durch vorhandene und ge-
plante Verkehrsstrukturen gestarkt. In Zossen wird sich ein AnschluB3 an
das S-Bannetz nach Berlin befinden und des weiteren liegen beide Orte
im Bereich der BundesstraBen B 96 und B 246 mit hoher Bedeutung fir
regionalen und Uberregionalen Verkehr und mit guten ErschlieBungs-
moglichkeiten fiir das vorgesehene Baugebiet. Der Bahnhof Zossens liegt
zudem in direkter Zuordnung zum geplanten Baugebiet.

3 Stadt uliche Konzeption

Néachst Neuendorf ist mit ca. 5 gkm und mit ca. 370 Einwohnern eine ver-
héltnisméaBig kleine Gemeinde mit iberwiegend dérflichem Charakter.
Sehr viele Gebaude sind landwirtschaftlich gepragt und weisen Nutzun-
gen auf, die fir ein Dorf in der markischen Landschaft typisch sind.

Die Gemeinde wird in ost-westlicher Richtung von der B 246 durchlaufen.
Das Vorhaben knlpft an diese BundesstraBe sowie an die bestehende
Siedlungsflachen an.

Funktional wird das Baugebiet eine eigenstandige/isolierte Einheit mit
monofunktionaler Wohnnutzung (entsprechend § 4 BauNVO). Gestalte-
risch wird das Vorhaben bestehende Strukturen des Ortes aufnehmen
und somit beide Teile miteinander verkniipfen. Dieses verbindende Ele-
ment stellt der Bereich parallel zur B 246 dar. Die darin enthaltene 6ffent-
liche Grinflache sdumt dem mérkischen Charakter gemaB den StraBen-
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raum der B 246 und die Bauweise ist dem HauptverkehrsstraBencharak-
ter gemaf angepaft.

Da der Erwerb der Grundstiicke nordwestlich des landwirtschaftlichen
Nutzweges nicht mdglich ist, wird dort die ErschlieBungsstraBe nur ein-
seitig bebaut werden. Ein Verschieben des Einmindungsbereiches ist
wegen der bestehenden Allee an der B 246 sowie wegen der Gashoch-
druckleitung nicht sinnvoll. Erst die Neuordnung der Grundstiicke kénnte
eine beidseitige Bebauung ermdglichen.

Der Griinstreifen verhindert eine ErschlieBung der Neubebauung von der
BundesstraBe, so dalB sich die Gebdude nach Sliden zu einer zweiten
ErschlieBungsstraBBe hin orientieren. Dominant wirkt sich auf die Erschlie-
Bung des Baugebietes die gerade verlaufende Gasleitung aus. lhre
Trasse wird zur ErschlieBung benutzt.

Das Vorhaben umschliet im nordéstlichen Bereich eine Flache, die un-
bebaut und im FNP als Wohnbauflache dargestellt ist, jedoch z.Zt. noch
von einem Gartenbaubetrieb genutzt wird. Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan berlcksichtigt mit seiner Konzeption die spéatere ErschlieBung
dieses Geléndes.

Der Geltungsbereich schlief3t sich iber den Blumenweg an eine beste-
hende Siedlungsflache an, die im FNP als Mischflache ausgewiesen ist.
Das bestehende Wegesystem wird {iber die bisherige Sackgasse Blu-
menweg verldngert und lUber einen Bogen an den westlich gelegenen
Feldweg angeschlossen.

Das homogene Bild der gewachsenen Ortschaft wird fir die bestehende
Siedlung auch weiterhin erhalten bleiben. Bestehende Nutzungen wer-
den durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Den Grundgedanken aller Uberlegungen bildet bei der vorgelegten Kon-
zeption die Wahrung der ortstypischen Siedlungsstruktur bei gleichzeiti-
ger Entwicklung moderner Wohnformen. Deshalb werden Merkmale der
mérkischen Umgebung wie StraBen- und Wegeverldufe sowie die trauf-
stdndige Ausrichtung der meisten Wohngeb&ude angestrebt. Uberwie-
gend soll das Gebiet ortstypisch eingeschossig unter Ausnutzung eines
DachgeschofBBes gebaut werden.

Die Stellung der Gebaude orientiert sich an folgenden Absichten:

- Uberwiegend traufstdndige Bebauung (mérkischer Stil)

- giebelstandige Bebauung an Engstellen und Einmiindungen

- private Freibereiche sidlich bzw. sudwestlich der Geb&ude.

Dadurch soll erreicht werden, daB die Rdume zwischen der Bebauung

recht weit erscheinen, was sich auch an den maérkischen Stil mit seinen
beidseitig begriinten StraBenrdumen anlehnt.
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Das gesamte Plangebiet wird durch einen von Ost nach West verlaufen-
den FuB3- und Radweg (Mittelweg) in zwei Zonen gegliedert. Generell wird
dieser Weg durch Griin gesdumt. Dieser Weg kénnte zukiinttig nicht nur
die kilrzeste Verbindung zum Bahnhof Zossen, sondern auch einen idylli-
schen Wanderweg darstellen, der lediglich in einem kleinen Bereich
durch einen Wohnweg ersetzt wird.

Ein Anliegen der vorliegenden Planung ist auch die Schaffung von
Grundsticken far finanzschwéchere Familien. Durch die fir den landli-
chen Raum vergleichsweise geringe GrundsticksgréBen wird der Erwerb
eines Grundstlickes eher méglich, da die Kosten nicht so hoch ausfallen.

Weiterhin wird mit der Auistellung des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes i.V.m. einem Grinordnungsplan die Zielsetzung verfolgt, das Plan-
gebiet in grinordnerischer Hinsicht in das umgebende Landschafts- und
Ortsbild einzubinden.

4 Planungserfordernis

Auf die Konzeption wirken sich vorhandene Strukturen des bebauten Be-
reiches der Gemeinde Né&chst Neuendorfs sowie auch Strukturen im
Plangebiet prédgend aus. Die vorliegende stiddtebauliche Planung
versucht diesen Strukturen soweit wie mdglich und nétig in die
Konzeption einzubinden.

Ein weiteres Planungserfordernis stellt die Realisierbarkeit der Planung in
mehreren zeitlich gestaffelten Stufen dar. Die Konzeption ist deshalb so
ausgelegt, daB3 funktional und gestalterisch in mehreren Stufen gebaut
werden kann.

Die Bebauung wird im Norden des Plangebietes anfangen und sich nach
Siden und Osten weiterentwickeln. Die verschiedenen Baustufen wer-
den sich an den verschiedenen PlanstraBen/-wege orientieren. Sobald
ein Weg bebaut ist, wird die ndchste Baustufe - und somit die Realisie-
rung der ndchsten PlanstraBe - begonnen. Eine ErschlieBung von FIla-
chen ohne die nachfolgende Baurealisierung wird nicht erfolgen.
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[l ___Planungsinhalte

1  Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stimmen mit den Zielen des in
Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplanes lberein. Sie orientieren
sich auch an den Siedlungs- und Nutzungsstrukturen in der unmittelba-
ren Nachbarschaft; daher werden die Bauflachen im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan als allgemeines Wohnbaugebiet (WA) geméB § 4
BauNVO festgesetzt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan macht von den AusschluBmég-
lichkeiten des § 1 BauNVO Gebrauch und beschrankt die ausnahms-
weise zuléssigen Nutzungen; die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes bleibt gewahrt. Diese ausgeschlossenen Nutzungen eignen
sich mehr im zentralen Bereich der Ortschaft bzw. flichenextensive Gar-
tenbaubetriebe eignen sich mehr auBBerhalb von Wohnbauflachen.

2 MaB der baulichen Nutzung

Um dem léndlichen Charakter der Gemeinde Néachst Neuendorf gerecht
zu werden, werden folgende Festsetzungen getroffen:

Die Grundflachenzahlen wird mit GRZ 0,3 festgesetzt.

Die GeschofBflichenzahl wird nur in dem Bereich angegeben, wo zwei
Geschosse errichtet werden dirfen. Dort wird sie mit GFZ 0,6 festgesetzt.
Im (Obrigen Plangebiet wird das Maf3 der baulichen Nutzung hinreichend
durch die Angabe der GRZ i.V.m. der eingeschossigen Bauweise be-
stimmt. Diese Werte liegen unter den maximalen Werten der Baunut-
zungsverordnung.

Durch die mégliche ZweigeschoBigkeit erfolgt entlang der B 246 eine hé-
here Ausnutzung des Masses der baulichen Nutzung, wodurch dem
stadtebaulichen Prinzip der héheren baulichen Verdichtung an Hauptver-
kehrsstraBen Rechnung getragen wird. Gleichzeitig wird damit an beste-
hende Strukturen angeknipft und mit dieser Bebauung die Bundes-
straBe rdumlich und optisch besser begrenzt. Das Siedlungsbild bleibt
auflerhalb des zentralen Bereiches an der BundesstraBe von zweige-
schossiger Bauweise verschont.

Des weiteren darf die GRZ nicht maximal iberschritten werden. Die Uber-
schreitung wird auf maximal 20% festgesetzt. Damit wird ein hoher un-
versiegelter Anteil an der Grundstlicksflache erreicht, was sich glinstig auf
die Eingriff-Ausgleichsregelungen auswirkt, und dennoch geniligend Fl&-
chen zur Versiegelung fiir Nebengebaude zulaft.
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Die Festsetzungen der Grund- und GeschoBflachenzahlen gewahrleisten
i.V.m. der offenen Bauweise eine relativ lockere, der Situation angepafte
Siedlungsstruktur.

3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Ferner werden im Plangebiet nur Einzel- und Doppelh&user in offener
Bauweise errichtet. Die Grenzabsténde sind entsprechend bauordnungs-
rechtlicher Vorschriften einzuhalten.

Um ein gewisses MafB3 an individueller Freiheit bei der Errichtung von Ge-
béduden zu gewéhrleisten, werden die (iberbaubaren Grundstiicksflachen
allein durch Baugrenzen bestimmt. Die Baugrenzen sind so festgesetzt,
dafB3 das MaB der baulichen Nutzung ausgenutzt werden kann. Die Tiefe
der Gberbaubaren Grundstucksflachen betragt i.d.R. 15 m. Entlang der
Gasleitung, wo die Bebauung von der StraBe bzw. der Gasleitung zu-
rickweichen muB, lediglich 13 m. Damit ist an stadtebaulich wichtigen
StraBenverldufen eine hinreichende Bauflucht gegeben, mit gentigend
Spielraum, um vor- oder zurlickweichen zu kénnen.

Der Abstand zwischen den Baugrenzen und den Verkehrsfliachen betragt
i.d.R. 3 bzw. 5 m. Durch den nach hinten versetzten Bau der Garagen ist
somit auch bei einem Abstand von 3 m sowohl! eine ausreichend bemes-
sene Stellplatzfliche auf den Grundstiicken sichergestellt als auch eine
ausreichende Fassung des StraBenraumes. 3 m betrégt der Abstand zur
StraBe im Norden oder Osten der Gebdude, dort wo die Beschattung eine
Freiraumnutzung nicht sinnvoll zul&Bt.

Im Baugenehmigungsverfahren soll zur Auflage gemacht werden, daf
Garagen auf den Grundstlicken grundsétzlich paarweise zusammenge-
faBt werden. Das Zusammenfassen der Garagen wird die Anzahl und Di-
mensionierung der bendtigten Grundstlckszufahrten verringern; damit
werden Kosten und Flachenverbrauch eingespart. Der derzeitige Pla-
nungsstand 1463t jedoch noch keine hinreichend genaue Verortung von
Einfahrten zu. Gleichwohl ist noch nicht abzusehen, ob gebdudeinte-
grierte Garagen gebaut werden oder freistehende.

Entlang der bestehenden Gasleitung ist beidseitig ein baulicher Abstand

von 10 m einzuhalten. Diesbeziglich gestaltet sich der StraBenraum dort
relativ weit.

4 Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen

Im Nordwesten des Plangebietes wird eine ca. 100 gm groBe Flache als
Gemeinschaftsanlage flir Wertstoffcontainer festgesetzt. Der Bezugsraum
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dieser Gemeinschaftsanlage ist der gesamte neue Siedlungsbereich.

Im Einmindungsbereich der HauptsammelstraBe ist die problemlose An-
und Abfahrt auf die BundesstraBe sowohl fir Transportfahrzeuge als
auch fir Privatfahrzeuge bestens gewéhrleistet. Dieser Vorteil ist gegen-
Uber einer zentralen Lage im Plangebiet hohe Bedeutung beizumessen.
Diese Flache liegt zudem auf der baulich freizuhaltenden Schutzflache
der Gasleitung, die kaum einem privaten Zweck zugefihrt werden kénnte.

Dem Immissionsschutz wird an dieser Stelle dadurch Rechnung getra-
gen, dalB das von Larmimmissionen betroffene Wohngebdude durch
einen ca. 10 m breiten Grlnstreifen rdumliche Trennung erfahrt. Andere
Standorte im Geltungsbereich des Plangebietes wirden mehr Wohnein-
heiten durch die Benutzung beeintréachtigen und auch Stérungen durch
zusétzlichen Verkehr hervorrufen.

Die Stellfliche ist so anzulegen, dal3 eine Sichtbehinderung fir den
Fahrzeugfiihrer in Einmindungsbereich weitgehend ausgeschlossen ist.

5 VerkehrserschlieBung

Die Anbindung des Plangebietes an das GemeindestraBennetz erfolgt
zum einen Uber den Blumenweg und zum anderen {ber den auszubau-
enden Landwirtschaftsweg am westlichen Ende des Ortsteiles. Beide
sind an die die Gemeinde durchlaufende BundesstraBe B 246 ange-
schlossen. Die BundesstraBe benétigt im Einmindungsbereich des alten
Landwirtschaftsweges keine bauliche Veranderung. Mit ca. 7 m Breite ist
sie im Ortsinnenbereich ausreichend breit dimensioniert. Die Beibehal-
tung dieser Einmlindung gewahrleistet auch den Erhalt sdmtlicher Stra-
Benbdume entlang der B 246.

Vom landwirtschaftlichen Nutzweg wird in diesem Abschnitt lediglich die
Trasse des Einmindungsbereiches auf die B 246 Ubernommen. Nach
einem Verschwenk wird der landwirtschaftliche Nutzweg nach Westen
auf die Trasse der Gasleitung verschoben. Die Beibehaltung des alten
Einmiindungsbereiches gewdahrleistet sowohl den Erhalt vorhandener
StraBenbdume als auch die Einhaltung notwendiger Kurvenradien fiir
mehrachsige Fahrzeuge. Die Verlagerung des Weges auf die
Gasleitungstrasse fuhrt nicht zu Mehrkosten, da der Unterbau des Weges
in jedem Falle erneuert werden mifite.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine durchlau-
fende AnliegerstraBe (PlanstraBe A) sowie Wohnwegen (PlanstraBen B
bis E), die als Schleifen- und Stichwege von der Anliegerstral3e abzwei-
gen. Die AnliegerstraBBe Ubernimmt eine Sammelfunktion im Gebiet. Die
mafgebliche Funktion an der sich die Entwurfselemente orientieren ist
die ErschlieBungsfunktion.
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Im nérdlichen Bereich des Plangebietes dient die Anliegerstral3e nur ein-
seitig zur ErschlieBung, da die westlich gelegenen Grundstiicke vom In-
vestor nicht erworben werden kénnen. Die Grenze des Geltungsberei-
ches fallt hier mit der StraBenbegrenzungslinie zusammen, da eine Kila-
rung der Grundstiickssituation an dieser Stelle noch nicht absehbar ist
und deshalb keine Aussagen Uber diese Fldchen getroffen werden kén-
nen.

Die das Gebiet durchlaufende AnliegerstraBe wird im Trennprinzip mit
einseitig angelegtem kombiniertem FuB3- und Radweg sowie einem ein-
seitigen Streifen fir Baum- bzw. Strauchpflanzungen mit Stellpldtzen ge-
baut. Der betahrbare Raum fir die Kraftfahrzeuge betragt im allgemeinen
4,5 m. Der Begegnungsfall LKW-PKW ist bei einer angestrebten Hochst-
geschwindigkeit von 30 km/h gegeben. Integriert in diese Flache sind
beidseitig je eine Rinne von ca. 0,25 m. Der Park- und Grinstreifen ist 2
m breit. Der kombinierte Rad- und FuBweg weist ebenfalls eine Breite von
2 m auf.

Der Begegnungsfall LKW-LKW ist aufgrund der beschrankten GréBe des
Plangebietes zwar realistisch, jedoch ein Planungsfaktor, der sich nicht
im StraBenquerschnitt niederschlagen sollte. Als Ausweichflache bei ei-
nem solchen Begegnungsfall kénnen Einfahrten, Einmindungsbereiche,
Versétze sowie Stellplatzflachen benutzt werden.

Die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes weisen in
der AnliegerstraBe Versédtze von je 2 m auf, die den StraBenverlauf
sowohl gliedern als auch optisch lenken. Angelegt sind sie grundsétzlich
an den Einmiindungen der Anliegerwege, wo sie die Besonderheit der
StraBensituation verdeutlichen. Bei den Versétzen von zwei Metern nach
Osten im Bereich der Gasleitung muf3 der Parkstreifen zwischen FuBBweg
und StraBenraum liegen, da sich die im Boden befindende Gasleitung
nicht in der StraBe befinden sollte. Baumpflanzungen sind dann auf die-
sem Streifen nicht mehr moglich.

Die davon abgehenden Schleifen und Stiche werden aufgrund des ge-
ringeren Verkehrs (verursacht durch maximal 22 Wohneinheiten pro
Weg) und zur besseren Integration in das Wohnumfeld als verkehrsberu-
higte Wohnwege ausgewiesen. Diese Wohnwege weisen 5 m &6ffentli-
chen Raumes auf. In diesem Bereich ist eine gemischte Verkehrsflache
fur FuB3ganger und KFZ-Verkehr vorgesehen. Langzeitparken ist hier
i.d.R. nicht méglich. Baumpflanzungen im éffentlichen StraBenraum kén-
nen an Engstellen der Wohnwege vorgenommen werden. Die im
Regelquerschnitt dargestellte Flache mit einem FufB3génger ist als
Mehrzweckflache sowohl fir den ruhenden Verkehr als auch fir sich
begegnende Fahrzeuge vorgesehen.

Um die ErschlieBungsfahigkeit und die Einbindung in eine Gesamtkon-
zeption zu gewdhrleisten, wird im nordwestlichen Teil eine Stichstra3e
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benétigt, Uber die bei Bedarf die weitere Bebauung angeschlossen wer-
den kann (PlanstraBe C). Eine voll ausgebildete Wendemdglichkeit in
Form eines Wendehammers ist aufgrund des "Stummelcharakters" der
StraBe nicht erforderlich. Je nach GréB3e der Grundstiicke werden ledig-
lich 4-6 Grundsticke lber diesen Weg erschlossen. Da Milllfahrzeuge in
einem solchen reduzierten Wendehammer nicht hineinfahren werden,
mussen die Grundsticksbesitzer ihre MillgefaBe zur AnliegerstralBe vor-
tragen. Sobald jedoch die StraBe fortgefUhrt wird, entféllt diese Bedin-

gung.

Die PlanstraB3e E erhélt eine Wendefldche, die sich fir das Wenden von
Milifahrzeugen eignet. Die Seitenldnge dieser Flache betragt 18 m.

Im sidlichen Plangebiet wird die AnliegerstraBe durch einen landwirt-
schaftlichen Nutzweg fortgefiihrt. Der Uberwiegende Teil dieses Weges
verlduft auf der urspriinglichen Trasse mit beidseitig angelegtem Entwas-
serungsgraben und eine sich anschlieBende Grinflache. Die Gasleitung
wird hierdurch vom Weg freigehalten und Kosten fiir eine Verlegung des
Weges auf die Leitung erspart.

Die Darstellung von Sichtdreiecken ist bei einem derartigem Ausbau-
prinzip nicht erforderlich.

Das Plangebiet wird dariber hinaus durch den Mittelweg, der als Rad-
und FuBweg dient, durchzogen. Er wird als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Er verlauft auf dem Flurstiick 308. Der
begleitende Saum wird im wesentlichen erhalten. Im westlichen Teil des
Plangebietes stdBt der Mittelweg auf einen Wohnweg (PlanstraBe C). Die
Verlédngerung dieses Wohnweges Uber die Anliegerstral3e hinaus wird
wieder als FuB3- und Radweg gestaltet. Der Weg dient zur ErschlieBung
des Spielplatzes.

Grinflaichen, Natur- und Landschaftsschutz
Offentliche Griinflichen

Entlang der B 246 wird sldlich des Flurstiickes 250 eine 9 m breite 6ffent-
liche Grinflache ausgewiesen. Sie charakterisiert primar das méarkische
Prinzip des breiten 6ffentlichen StraBenraumes an der B 246, der auch
die bestehende Allee schitzt und auf 6ffentlichem Boden die Anlage
flachigen Grins zuldBt.

Von der Allee zu den Grundstiicken wird so ein Abstand von ca. 13 m
eingehalten, der auch als Abstandsfldche zwischen der B 246 und der
Wohnbebauung dient. Diese als Gehdlzflache anzulegende Griinfliche
wirkt sich v.a. psychologisch positiv auf das Larmempfinden der Bevolke-
rung aus. Der westliche Teil des Grinstreifens knickt nach Stden ab. Dort
dient er als Pufferzone zwischen der Gemeinschaftsflache fir Wertstof{-
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6.2

6.3

sammelbehélter und der Wohnbebauung.

Zwischen der sidlichen Schleife der AnliegerstraBe zieht sich vom Mit-
telweg bis Uber die StraBe hinaus ein 10 m breiter Grinstreifen. Er glie-
dert und lockert das Gebiet auf. Zudem integriert er den Schutz bestehen-
der, wertvoller Grinstrukturen sowie einen sich darin befindlichen Tief-
brunnen mit Pumpenhaus. Die hier bestehende Vegetation ist wegen ih-
rer hohen 6kologischen Wertigkeit zu erhalten und durch zuséatzliche Ge-
hélzanpflanzungen zu ergénzen.

Ostlich des landwirtschaftlichen Nutzweges im Siiden des Plangebietes
schlieBt sich bis einen Meter Uiber die Gasleitung hinweg eine 6ffentliche
Grianfliche an. Sie dient dazu, die Gasleitung sténdig zugénglich zu
haben.

Im Westen, Siiden und Osten des Plangebietes befinden sich im Randbe-
reich weitere offentliche Griinflaichen, die der Eingriinung des Baugebie-
tes dienen.

Spielplatz

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist am
westlichen Ende des Mittelweges eine 6ffentliche Grinflache als Spiel-
platz festgesetzt. Dieser Spielplatz ist ca. 780 gm grof3. Damit ist die in-
frastrukturelle Versorgung der "Kleinsten" gewahrleistet. Einer Stérung
von Bewohnern durch Larm wird durch die Lage auBerhalb des eigentli-
chen Wohnbaugebietes in einer &ffentliche Grinflache vorgebeugt.

Verkehrsariin

GroBkronige Baume kennzeichnen Einmindungen, Kreuzungsbereiche
und Verséatze. Zugleich gliedern sie die StraBenrdume. Die detaillierte
Planung des StraBenraumes erfolgt erst in nachfolgenden Planungs-
schritten.

Der Mittelweg durchzieht das Plangebiet. Zur besseren Integration in das
Wohnumfeld und als optischer Schutz fur die privaten Grundstiicke wird
der Weg beidseitig mit einem Grinstreifen gesdumt, womit auch beste-
hende wertvolle Griinstrukturen gesichert werden.

Der landwirtschaftliche Nutzweg im Siden wird soweit wie mdglich mit
beidseitigem Graben einschlielich bestehender Vegetation erhalten.
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6.4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Na-

6.5

tur und Landschaft

Ausgleichsflédchen:

Zum Ausgleich der aus der Realisierung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes resultierenden Beeintrachtigungen, die als Eingriff in Natur
und Landschaft zu werten sind, werden auf den &6ffentlichen Grinflachen
im Westen, Siden und Osten AusgleichsmaBnahmen festgesetzt. Die 10
bis 60 m breiten Fldchen werden entsprechend dem Griinordnungsplan
begriint.

Grundwasseranreicherung und Regenwasserrickhaltung:

Damit durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelungs-
fliche nicht alles anfallende Regenwasser einem Vorfluter zugeleitet
werden muB3, werden auf den Grundstiicken Versickerungsmulden far
das von den Dé&chern aufgefangene Regenwasser angelegt. So wird ein
Beitrag zur Anreicherung des Grundwassers geleistet.

Aufgrund der geringen Grundstiicksflachen und dem unbekannten Maf
der Versickerungsfahigkeit des Beckens miissen die Mulden an das 6f-
fentliche Abwasserentsorgungsnetz angeschlossen werden. Dieses fiihrt
alle Regenwdsser, die nicht auf den Grundstiicken versickern kénnen, ei-
nem Regenrlickhaltebecken bzw. Versickerungsbecken zu, das in der
westlich gelegenen Ausgleichsflache angelegt wird. Das Becken wird so
dimensioniert, dal3 alle anfallenden Regenwésser aufgefangen werden
kénnen und dort versickern oder verdunsten. (Zur Dimensionierung des
Beckens s.a. Kap. IV 2.1)

Bindunagen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Bidumen.
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang des Mittelweges sowie sudlich davon werden bestehende
Pflanzstrukturen geschitzt. Darunter fallen erhaltenswerte Strducher und
Baume. Am westlichen Ende des Weges werden sldlich davon auf Pri-
vatgrundstiicken Pappeln geschitzt. Aufgrund ihrer GréBe sind sie ein
wertvoller Bestand im Plangebiet. Die Grundstiicke kénnen so vermessen
werden, dal3 die zu bauenden Hauser in ihrer ErschlieBbarkeit nicht er-
heblich beeintrachtigt werden.

Die Pflanzbindung eines Alleebaumes im Einmindungsbereich der B
246 gewahrleistet sowoh! den Erhalt dieses Baumes als auch die unein-
geschrénkte Befahrbarkeit des Einmindungsbereiches fir Achsenfahr-
zeuge.

Durch die grinordnerischen Festsetzungen im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan wird unter Bericksichtigung des erforderlichen Entwicklungs-
zeitraumes der einzelnen MaBnahmen dazu beigetragen, daf3 die un-
vermeidbar eintretenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
auf ein vertretbares Maf3 reduziert und soweit ausgeglichen werden, daf3

Seite 15



Néchst Neuendorf
Vorhaben- und ErschlieBunasplan Thalen Consult GmbH

keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrdchtigungen des Natur-
haushaltes zuriickbleiben und eine landschaftsgerechte Integration in
das umgebende Landschaftsbild gewéhrleistet wird.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, daB3 der Grinordnungsplan

Gegenstand der BeschluBfassung ist und Bestandteil der Begriindung
wird.

7 ImmissionsschutzmafBnahmen

Die geplante Bebauung kann bis zu 20 m an den bestehenden StraBen-
raum der B 246 heranricken. Hinsichtlich der aus der N&he von geplan-
ter Wohnbebauung und B 246 zu erwartenden Larmbelastung fir die
Wohnnutzung wurde ein schalltechnisches Gutachten (Prognose) in Auf-
trag gegeben. Auf der Basis einer Verkehrszdhlung von 1990, die eine
Verkehrsbelastung von rd. 1.200 KFZ/16 h, d.h. rd. 75 KFZ/h, ermittelte,
wurde fiir die Jahre 1992/93 eine Belastung von rd. 3.500 KFZ/16 h, d.h.
rd. 220 KFZ/h prognostiziert. Die Verkehrszunahme beruht auf der gravie-
renden Erhéhung der Motorisierungsrate in den neuen Bundesldndern.
Durch diese prognostizierte Frequentierung der StraBe wird es notwen-
dig, LarmschutzmafB3nahmen durchzufithren.

Trotz der auch zukiinftig schwachen Verkehrsbelastung auf der B 246
wurde vom Schallschutzgutachter empfohlen, einen Abstand zwischen
Wohnbebauung und StraBe von 35 m einzuhalten, damit die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 nicht Gberschritten wirden. Dieses wider-
spricht jedoch den stédtebaulichen Zielvorstellungen, im Planbereich
auch ein geschlossenes Siedlungsbild entstehen zu lassen, das sich an
vorhandene Strukturen anlehnt.

Um sowohl dem Schallschutz als auch den stiddtebaulichen Zielvorstel-
lungen gerecht zu werden, werden passive LarmschutzmaBnahmen fest-
gesetzt. Diese Festsetzungen verlangen beim erstmaligen Einbau, Ersatz
oder Erneuerung von AufBlenbauteilen, da3 wegen einwirkender Ver-
kehrsgerdusche die Anforderungen an die Luftschallddmmung zu beach-
ten sind. Dabei muB das resultierende SchallddmmalB der AuBBenbauteile
bei AufenthaltsrAumen in Wohnungen mindestens 40 dB und bei
Birordumen mindestens 35 dB betragen. Der Nachweis fir Wande und
Fenster erfolgt nach dem Berechnungsverfahren zu DIN 4109/1989.
Diese Festsetzung gilt flir Fassadenbereiche, welche unmittelbar zur B
246 ausgerichtet sind und in einem Abstand von 35 m vom Rand der
BundesstraBe errichtet werden.

Des weiteren wird empfohlen, im Genehmigungsverfahren zuséatzlich er-
zielte schallreduzierende Wirkungen auf das schallreduzierende MaB an-
zurechnen. So kann eine Schallreduzierung erzielt werden, wenn die
Héauser so geplant waren, dal3 besonders schutzwiirdige Radume zum
rickwartigen Bereich angeordnet werden; auch die Anordnung von Glas-
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konstruktionen an Balkon oder Loggien in Dach- und ObergeschofBBen
flhrt zur Minderung der Immissionsbelastung.

Eine andere MaBBnahme wére die Festsetzung eines Walles oder einer
Larmschutzwand. Dieses jedoch wiirde ortsbildgestalterischen Zielen
entgegenlaufen, die entsprechend "méarkischer Merkmale" einen breiten
StraBenraum mit begleitender Grinflache und anschlieBender Bebauung
vorsehen. Eine Wall- oder Wandkonstruktion wirde das bestehende
Ortsbild wesentlich beeintrdchtigen. Zudem kénnte durch einen 3 m ho-
hen Wall bzw. Wand nur das ErdgeschoB3 hinreichend von L&rm ge-
schitzt werden. Gerade aber die Bebauung entlang einer BundesstraBe
sollte aus ortsgestalterischen und stadtebaulichen Griinden auch hdhere
Bauweisen aufweisen. Den unter diesen Umstdnden auftretenden Pro-
blemen kann nur durch SchallschutzmaBnahmen am Gebaude entge-
gengewirkt werden.

8 Von Bebauung freizuhaltende Fldchen

- Die das Gebiet durchlaufende Gasleitung wirkt mitgestaltend auf die
Struktur des Gebietes. Beidseitig dieser geradlinig verlaufenden Lei-
tung wird ein je 10 m breiter Korridor von Bebauung freigehalten. Die
Leitung wird im &ffentlichen StraBenraum eingebettet. Uberwiegend
erstreckt sich dieser Schutzstreifen auf private Wohnbauflachen, die
nicht bebaut werden dirfen; im Norden und Siden {iberlagern offentli-
che Griunflichen die Leitung. Im Norden wird in dem Schutzstreifen
eine Sammelstelle flir Wertstoffcontainer von ca. 200 m2 festgesetzt.
Die Zugangsmadglichkeit zu den Leitungseinrichtungen darf durch die
Nutzung nicht verhindert werden.

- Im Sildosten endet ein Wohnweg (PlanstraBe E) in einem Wende-
hammer. Um von hier in noch unabsehbarer Zukunft weiteres Bauland
erschlieBen zu kénnen, wird ein 5 m breiter Streifen von Bebauung
freigehalten. Er ist bis zu einer spéateren Inanspruchnahme als Wie-
senstreifen extensiv zu pflegen.

9 Ortliche Gestaltungsvorschriften

Die ortlichen Gestaltungsvorschriften sollen gewéhrleisten, daf3 sich die
Neubebauung in dem vorgegebenen gestalterischen Rahmen bewegt
und sich an die vorhandene Bebauung - den mérkischen Baustil mit der
dominierenden Traufstandigkeit und den groBzigigen StraBenrdumen -
anlehnt.

Die Ausrichtung der Gebaude wird grundsatzlich traufsténdig festgesetzt,

damit die Bauteile zueinander harmonisch wirken und das Gebiet einen
einheitlichen markichen Charakter erhélt.
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Aufgrund der besonderen Bedeutung der Gestaltung von Stellplétzen,
Lager- und Abstellplatzen fir den Naturhaushalt werden Festsetzungen
bzgl. der Oberflaichengestaltung (Befestigungsmaterial) getroffen.

Unbebaute Flachen der Grundstlicke sind zur Wahrung bzw. Schaffung
eines ansprechenden Ortsbildes gartnerisch anzulegen und instandzu-
halten.

10 Nachrichtliche Ubernahmen

Das Gebiet wird von einer Gashochdruckleitung durchlaufen, die pragend
fur das Gebiet ist. (siche auch Kap. 1ll 8)

1IV__Auswirkungen und Verwirklichung

1 Abwagung und Auswirkungen

Bei der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind gemaf
§ 1 (6) BauGB die éffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwéagen und die in § 1 (5) genannten Grund-
satze zu berlicksichtigen.

Mit der vorliegenden Planung kommt die Gemeinde Nachst Neuendorf ih-
rer per Gesetz definierten Aufgabe nach, fiir ein entsprechend umfangrei-
ches Angebot an Wohnungen zu sorgen.

Durch die Gestaltung des neuen Siedlungsrandes (10 bis 60 m breiter
Pflanzstreifen im Westen, Siiden und Siidosten des Plangebietes) wird
die Siedlungsgrenze zur freien Landschaft hin eindeutig markiert, und
i.V.m. den &kologischen Festsetzungen des Planes wird den Anforderun-
gen des Landschafts- und Naturschutzes Rechnung getragen. Néheres
hierzu im Grinordnungsplan, der Bestandteil der Begriindung ist.

insgesamt raumt die Gemeinde der Aufgabe der Bereitstellung von
Wohnrdumen ein héheres Gewicht ein, als dem Erhalt von Ackerflache.

Die Gemeinde stellt in ihrer Abwéagung ein, daB der Entzug von Acker-
und Gartenbaufldche aus der landwirtschaftlichen Nutzung zu keinerlei
wirtschaftlichen Problemen flhrt. Des weiteren sind die Grundstlicke be-
reits im Eigentum des Investors.

Mit einer wesentlichen Anderung der B 246 ist nicht zu rechnen. Die
Auswirkungen auf die betroffene Bevélkerung werden sich deswegen
nicht verschlechtern. Eine MaBnahme wird mittelfristig die Verbesserung
des StraBenoberbaus sein, u.U. auch der Bau eines FufB3- und Radweges,
was aber zu keiner verstérkten Immissionsbelastung fuhren dirfte, da die
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2

Anzahl der Fahrbahnen sich nicht erhdht und auch die erlaubte Ge-
schwindigkeit beibehalten werden dirfte. Dahingegen ist langfristig mit
dem Bau einer UmgehungsstraB3e zu rechnen, die die bisherige B 246
enorm entlasten wird.

Da sich im Bereich des Verkehrs Verbesserungen, wie Asphaltierung der
StraBenoberfldche und spatere Verlegung der B 246 abzeichnen, muf3
die Abwagung der genannten Belange und MaBnahmen zu dem Ergeb-
nis kommen, daBB der Umsetzung der stadtebaulichen Zielvorstellungen in
diesem Falle der Vorzug zu geben ist.

Fur die Bewohner den Blumenweges wird es zu einem Anstieg der Ver-
kehrsbelédstigung kommen. Bei einem Aus- bzw. Umbau des Weges sind
deshalb verkehrsberuhigende MaBnahmen vorzunehmen. Eine Anbin-
dung der neuen HauptsammelstraB3e an den Blumenweg wurde gewahlt,
um dem Prinzip der kurzen Wege gerecht zu werden (zur Vermeidung
von Verkehr) und um im Falle von Bauarbeiten im StraBenraum eine al-
ternative Route wéhlen zu kénnen. Aus diesem Grund wurden im Plan-
gebiet auch weitgehend StichstraBen vermieden.

Ein weiteres Larmschutzproblem entsteht durch die Sammelstelle fir
Wertstotfcontainer, deren Emissionen sich auf ein Baugrundstick auswir-
ken kdnnen. Dieses Grundstiick wird jedoch durch eine mindestens 9 m
breite Grinflache von der Sammelstelle getrennt. Darlber hinaus werden
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens L&rmschutzmaBnahmen
aufgrund der Immissionsbelastung durch die B 246 zu treffen sein. Damit
wird dem Immissionsschutz auch hinsichtlich dieser Wertstoff-Sammel-
stelle gentigend Rechnung getragen.

Die generellen sozialen Auswirkungen der Betroffenen sind positiv zu
beurteilen. Die neu anzusiedelnden Burger werden in einem Wohnum-
feld wohnen, das ihren Anspriichen und Bedirfnissen in héchstem Mafe
gerecht wird.

Infrastruktur

2.1 Ver- und Entsorgung

Im Bereich des Plangebietes liegen vier Arten von Leitungen:

Bedeutsam ist eine Gashochdruckleitung parallel zu dem landwirtschaftli-
chen Nutzweg. Ein Anschluf3 hieran ist mdglich, um damit die gesamte
Gemeinde zu versorgen. Die ErschlieBung mit Erdgas ist fiir Néachst
Neuendorf noch flir 1993 vorgesehen.

Der Abstand der Leitung vom bestehenden Weg betragt entlang der
geraden Strecke im Geltungsbereich des Planes 7,8 m; im sidlichen
Kurvenbereich liegen die Knickpunkte der Leitung 7,0 bzw. 7,2 m vom
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bestehenden Weg entfernt. Im Norden an der B 246 befindet sich eine
Schiebervorrichtung in einem zuklnftigen Grinbereich. Die Leitung wird
in dem neuen o&ffentlichen Verkehrsraum liegen und mufB3 entsprechend
geschitzt werden. Zudem muf3 die Bebauung einen Mindestabstand zur
Leitung einhalten. Dieser Mindestabstand betragt im Plangebiet 10 Meter.

Parallel zum Weg auf der anderen Seite der Gasleitung liegt ein Kabel
der Bundespost. Bei den ErschlieBungsmafBBnahmen werden Siche-
rungsmafBnahmen zu treffen sein.

Des weiteren liegt entlang des Mittelweges eine Wasserleitung, die fir
landwirtschaftliche Zwecke genutzt wird. Im Bereich des Bebauungspla-
nes wird sie keine Funktion mehr zu erfillen haben und kann somit ent-
fernt werden.

Diese Leitung kommt von einem Brunnen auf dem ehemaligen Gértne-
reigelande. Dieser Brunnen befindet sich in einer Griinflache. Er kann zur
Heranziehung von Léschwasser benutzt werden.

Eine elektrische Leitung verlduft vom Blumenweg parallel zum Mittelweg
zum ehemaligen Gartnereigelande. Sie wird im Verlauf der Energiever-
sorgungsmabBnahmen fiir das Plangebiet zu entfernen sein.

MaBnahmen:

Die Wasserversorgung fiir das Plangebiet ist durch den Anschiu3 an die
bestehende Wasserversorgungsleitung parallel zur Bundesstral3e B 246
gesichert.

Ein Verbundsystem wird erst in weiterer Zukunft notwendig, um die Was-
serversorgung und die Wasserqualitdt zu gewahrleisten.

Die voriibergehende Ldésung der Abwasserproblematik ist die bis Anfang
1993 stattfindende Anbindung der Gemeinde mittels einer Druckrohrlei-
tung an eine vorhandene Kléranlage auf einem ehemaligen militérischen
Standort. Dies stellt fir die Entsorgung des héuslichen Schmutzwassers
bis zur Fertigstellung der geplanten Verbandsklaranlage ca. 1995 eine
Ubergangsldsung dar.

Die Entsorgung des Oberfldchenwassers erfolgt entweder durch Versic-
kerung auf den Grundstiicken selbst oder in dem aus Grinden des Natur-
und Landschaftsschutzes angelegten Griingirtel im westlichen Randbe-
reich des Gebietes. Hier wird ein Regenriickhaltebecken angelegt, das
s&mtliche anfallenden und nicht versickerbaren Regenwésser auffangt.

Das Becken wird so dimensioniert, daf3 alle anfallenden Regenwésser
aufgefangen werden kénnen. Die Bemessung des Beckens orientiert sich
dabei an dem ATV-Regelwerk, Arbeitsblatter 110, 117, 118. Ausgehend
von einer Regenspende
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ri5=100 l/s*ha
bei einer Regenhaufigkeit
n=0,2/g

wird ein Beckeninhalt von ca. 160 m? pro versiegelbarem Hektar Fliche
ausreichen. Bei einer StraBen- und Wegeversiegelung von 1 ha und ei-
ner baulichen Bodenversieglung von knapp 2 ha wird ein Becken mit ca.
480 m3 bendtigt. In der nordwestlich gelegenen Ausgleichsflache ist
hierfiir ausreichend Platz vorhanden.

Lediglich bei einem Jahrhundert- bzw. Katastrophenregen wiirde das
Becken nicht ausreichen, die anfallenden Wassermengen aufzufangen.
In diesem Fall liefe das Wasser topographisch bedingt langsam nach
Westen Gber landwirtschaftlich genutzte Flachen ab. Diese Konsequenz
l&Bt den Standort des Beckens glinstig bewerten.

Ein Faktor, der bei der Dimensionierung des Beckens noch nicht beriick-
sichtigt wurde, ist die Versickerung von Regenwasser im Boden. Eine
Versickerung, deren GréBenordnung erst durch ein Bodengutachten fest-
gestellt werden kann, kénnte die Dimensionierung des Beckens geringer
ausfallen lassen. Solange jedoch kein solches Gutachten vorliegt, wird
nicht mit einer bedeutsamen Versickerungsféhigkeit des Bodens ge-
rechnet.

Das Becken erféhrt keinen AnschiuB3 an einen Vorfluter. Ein AnschluB3 an
den nahegelegenen Vorfluter "Bullengraben” wére durch einen Graben
mit der Zerschneidung von Fldchen verbunden, die sich in Privateigentum
befinden.

Die Versorgung mit elektrischer Energie kann durch zu verlegende Ver-

sorgungsleitungen gesichert werden. Diese ErschlieBung ist 9 bis 12 Mo-
nate nach Eingang des bestétigten AnschluBBangebotes durch den Kun-
den/Investor méglich. Bei der Konzipierung der neuen StraBen und Wege
wird beachtet, daf3 6ffentlicher Grund bzw. 6ffentlicher StraBenraum fir
die Verlegung von Kabeln zur Verfigung steht.

Eine notwendige Trafostation von ca. 3 m x 4 m kann im &ffentlichen
StraBenraum oder in 6ffentlichen Grinflachen untergebracht werden.

Die sich im Plangebiet befindende Gasleitung eignet sich zur Versorgung
des Gebietes mit dem Energietrager Gas. Eine Gasreglerstationn ist
hierfir in Nahe der vorhandenen Schiebervorrichtung vorgesehen.

Das Plangebiet kann an die zentrale Miillabfuhr des Landkreises Zos-

sens angeschlossen werden. Im Plangebiet ist eine zentrale Flache fir
das Sammeln von Wertstoffen in Depotcontainern vorgesehen.
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2.2

Soziale Infrastruktur

Durch die Realisierung des Plangebietes entsteht Bedarf nach sozialen
Einrichtungen. Zum gréBten Teil kann der Bedarf in der nahegelegenen
Kreisstadt Zossen gedeckt werden. Lediglich Kindergérten bzw. -horte
sollten in N&chst Neuendorf gewahrleistet sein. Z.Zt. bestehen hier keine
Aufnahmekapazititen. Sie wéren jedoch aus gesamtoértlicher Sicht im
Rahmen der Fldchennutzungsplanung zu verorten.

Damit durch die Realisierung des Vorhabens der Versorgung der Klein-
sten vorgebeugt ist und gleichzeitig der Vorhabentréger nicht durch eine
frihzeitige Verortung einer Gemeinbedarfsflaiche mit der Zwecknutzung
*Kindergarten" gebunden ist, wird im ErschlieBungsvertrag zwischen Ge-
meinde und Vorhabentrager vertraglich festgehalten, daB bei Bedarf eine
geeignete Flache als Kindergarten/-hort bereitgehalten wird. In Allgemei-
nen Wohngebieten sind sie geméaB § 4 BauNVO zulédssig und bedirfen
keiner besonderen Festsetzung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Bodendenkmale

Im Bereich des Vorhabens sind bisher keine Bodendenkmale bekannt.
Falls bei den Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt
werden, mul3 das "Gesetz (iber den Schutz und die Pflege der Denkmale
und Bodendenkmale im Land Brandenburg" vom 22.7.1991 beachtet
werden. Drei gesetzliche Festlegungen sind fir die Bauausfihrenden von
besonderem Belang.

- Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, entdeckt werden, sind
diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesmuseum fiir Ur-
und Friihgeschichte in Potsdam oder der Unteren Denkmalschutz-
behérde anzuzeigen.

- Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind flir
mindesten finf Werktage in unveréndertem Zustand zu erhalten.

- Funde sind ablieferungspflichtig.
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4 Bilanzierung

Gesamtflache 85.940 gm
(Netto-) Wohnbauflache 52.210 gm
Verkehrsflache 10.720 gm
Offentliche Grinflache 22.020 gm

Offentliche Griinflaéche mit Erhaltungsgebot 1.120 gm

Ausgleichsflache 16.820 gm

Spielplatz 780 gm
Freizuhaltende Flache 190 gm
Gemeinschaftsfléachen 100 gm

5 Kosten

Die Kosten der Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
werden vom Vorhabentréger getragen. Verwiesen sei hierbei auf den Er-
schlieBungsvertrag mit weitergehenden Regelungen, der zwischen der
Gemeinde Nachst Neuendorf und dem Vorhabentrdger abgeschlossen
werden wird.

Berlin, im Juni 1993

Dipl.-Ing. H. Dahne
(Thalen Consult)
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