Kartengrundlage

Liegenschaftskarte des Katasteramtes Dessau
Gemeinde: RoBlau

Gemarkung: RoBlau

Flur: 16
MaBstab: 1:1000
Vervielféltigungserlaubnis: Katasteramt Dessau,

21.11.2001, Ve 29/01 .
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1 Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Festsetzungen durch Zeichnung u. Text gem. § 9 BauGB

Allgemeines Wohngebiet
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO

W/ 1140 Zahl der Vollgeschosse als Hochstwert / als Mindest-und Héchstwert
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO

Grundflachenzahl GRZ (Beispiel)
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO

0.4

GeschoBflachenzahl GFZ (Beispiel)
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO

Traufhdhe TH (Beispiel)
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO

offene Bauweise / besondere Bauweise
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

nicht (iberbaubare Grundstiicksflache, z.B. fiir Wohngebiete
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Baugrenze
§ 23 (3) BauNVvO

Uberbaubare Grundstiicksfléche

§ 23 (1) BauNVO

Verkehrsflache §9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB
StraBenbegrenzungslinie

Begrenzung sonstiger Verkehrsflachen

FuB- und Radweg

Verkehrflachen bescnderer Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich / Verkehrsgriin / Parkplatze

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
§ 9 (1) Nr. 25 Buchstabe a) und (6) BauGB,

Umgrenzung von Fldchen mit Bindung fir Bepflanzung und fiir die
Erhaltung von Baumen und Strauchern § 9 (1) Nr. 25 Buchstabe b) und (6) BauGB

Flachen fir Wald
§9 (1) Nr.18b BauGB

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen
§ 9 (1) Nr. 21 und (6) BauGB

St/SG Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze
,_,___:_w_wl § 9 (1) Nr.4 und Nr.24 BauGB: Stellplatzanlagen / Stellplatze und Garagen

Spielplatz

Firstrichtung

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
§8 1 (4), 16 (5) BauNVvO

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
§ 9 (7) BauGB

Erlauterung der "Nutzungsschablone":

Art der baulichen Nutzung WA ll Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahi mm GeschoBflachenzahi
Bauweise O |TH=7.00m Trauthshe

1.2 Festsetzungen durch Text, gem. § 9 BauGB (Teil B)

1.2.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

GemaB § 1, Abs. 4, 5 und 6 BauNVO werden Gebiete fiir die Nutzungen nach § 4 BauNVO
als Allgemeine Wohngebiete (WA) gewidmet.

Die Ausnahmen nach § 4, Abs. 3, Punkt 4 und 5 BauNVO sind nicht Gegenstand des
BPlanes. Damit sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen im Plangebiet generell unzulassig.

1.2.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18,19 und 20 BauNVO)
Festgesetzte Traufhohen sind jeweils auf die Oberkante der StraBenmitte im Bereich der

Gebéaudemitte bezogen. Unterkellerungen von Gebéuden sind generell unzulassig.

1.2.3 Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

GemaB § 22 Abs. 4 BauNVO eine "besondere Bauweise" (b) festgesetzt. Dort ist generell
die offene Bauweise mit den Abstandsregelungen der Bauordnung zulassig, die Gebaude-
langen sind nicht begrenzt.

Generell sind eingeschossige Verbindungsbauten im Gebaudeabstand (bauliche Anlagen
im Sinne des § 14 BauNVO) zulassig.

1.2.4 Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und den
far Nebenanlagen und Stellplatze gewidmeten Flachen zulassig. Aushahmsweise konnen
Steliplatze auch auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden, wenn sie
als wassergebundene Decke oder in breitfugiger Pflasterung ausgefuhrt werden und firr je-
den Stellplatz ein groBkroniger, heimischer Laubbaum gepflanzt und dauerhaft unterhalten
wird.

1.2.5 Verkehrsflachen und deren AnschluB an andere Flachen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)
Die Verkehrsflachen gliedern sich entsprechend der Planzeichnung in Geh- und Radwege,
Verkehrsgrinflachen sowie in Verkehrsfiachen besonderer Zweckbestimmung, die als
"GleichberechtigungsstraBen” ("Verkehrsberuhigte Bereiche") zu gestalten sind. -

Die Abgrenzung der einzelnen Verkehrsflachen untereinander und ihre in der Planzeich-
nung ablesbaren MaBe konnen im Rahmen des StraBenausbaus und in Anpassung an die
AnschluBbedurfnisse der Grundstticke sowie die Leitungsfiihrung der Energieversorgungs-
trager geringflgig geandert werden.

1.2.6 Anpflanzung von Bdumen und Strauchern (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Durch Planeinzeichnung werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
festgesetzt. Alle Baum- und Strauchpflanzungen sind mit standortgerechten Laubbaumen
und -Strauchern vorzunehmen.

Vom festgesetzten Pflanzstandort kann in einem Radius bis zu 1,5 m abgewichen werden.
Die festgesetzten Baumstandorte im 6ffentlichen StraBenraum sind der Ausfuhrungspla-
nung entsprechend anzupassen.

Jeder der Baume ist auf Dauer zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

1.2.7 Bindung fir Bepflanzungen und Erhalt von Badumen und Strauchern (§ 9 (1) Nr.
25b BauGB)

Die Vegetationsstrukturen auf den mit Pflanzbindung belegten Flachen bleiben erhalten.
Nachpflanzungen von abgéngigen Baumen sind nur erforderlich, wenn die Flache nicht von
Baumen dominiert und der abgéngige Baum optisch auffallig ist. Als Mindestqualitat fiir
Nachpflanzungen gilt ein Stammumfang von 14-16 cm.

Abgrabungen im Wurzelbereich der zu erhaltenden Gehélze sind unzulassig. Als
Waurzelbereich gilt die Bodenflache unter der Baumkrone zuzlglich 1,5 m nach allen Seiten.
Aufschittungen im Wurzelbereich der zu erhaltenden Gehélze sind zu vermeiden. Ausnahms-
weise kdnnen sie zugelassen werden, wenn die Ausbildung des Wurzelsystems es zulasst
oder MaBnahmen zu einer dauerhaften Beliiftung von Stamm und Wurzelraum ergriffen
werden. Naheres regelt die DIN 18920.

Ausnahmsweise dlrfen auf den Flachen mit Bindungen furr Bepflanzungen und Erhaltung
von Baumen und Strauchern:

- innerhalb des nordlichen Wohngebietes eine Uberfahrt/ein Ubergang je Grundstiick von
den anliegenden StraBen in einer max. Breite von 6m eingeordnet werden, wenn die daftr
notwendige Flache an anderer Stelle auf dem Grundstuck als Pflanzgebot oder Erhaltung
von Bepflanzung kompensiert wird.

» innerhalb des allgemeinen Wohngebietes im Siiden Zugange zu Gebauden, Abstellfla-
chen fur Fahrrader, Kinderspielflachen, FuBwege sowie Zuwegungen fir Feuerwehrfahrzeu-
ge eingeordnet werden.

1.2.8 AusgleichsmaBnahmen und ihre Zuordnung

Im Geltungsbereich sind MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
festgesetzt. AuBerhalb des Geltungsbereichs (Gemarkung RoBlau, Flur 16, F1.St. 106) sind im
Rahmen der dem Abschluss des Bauleitplanverfahren vorgreiflichen Waldumwandlungs-
genehmigung neue Waldflachen aufzuforsten. Im raumlichen Anschluss an die Aufforstung
werden "Flachen flr die natlrliche Sukzession" als zusétzliche AusgleichsmaBnahmen fest-
gesetzt. Deren rechtliche Absicherung erfolgt auf der Basis des § 1a Abs.3 Satz 3 BauGB.
Alle vorgenannten MaBnahmen werden dem derzeitigen Grundstlickseigentiimer zugeordnet.

2  Baugestalterische Festsetzungen,
"Ortliche Bauvorschriften", gem. § 9 (4) BauGB und § 90 BauO LSA

2.1 Déacher und Einfriedungen

Es sind symmetrisch geneigte Décher mit einer Neigung bis max. 45° zulassig. Dacher von
Gebauden in Hausgruppen, Doppelhauser sowie Doppel- und Sammelgaragen miissen
jeweils dieselbe Dachneigung bekommen. Fur Garagen und Nebengebaude sind
Flachdacher zulassig.

Dachgauben sind zuléssig, wenn sie nicht mehr als 1/2 der zugehérigen Gebaudelange
einnehmen und einen Mindestabstand von 2 m von der Seitenwand halten.

Als Dacheindeckungen sind naturrote und braune Ziegel zu verwenden. Fir Dachaufbauten
und untergeordnete Bauteile sind andere Materialien zuléssig.

Drempel bzw. Kniestocke sind bis zu einer Hohe von 0,80 m zuléssig, gemessen als
lotrechtes MaB zwischen der Oberkante der obersten GeschoBdecke und der Unterkante der
Dachsparren. Dachlberstande sind bis max. 0,60 m zulassig.

Wenn Einfriedungen vorgenommen werden, so missen diese in Form einer lebenden, max.
1,7 m hohen Hecke aus heimischen, schnittvertraglichen Laubgehélzen erfolgen (z.B.
Hainbuche, Liguster). Zusétzliche Einfriedungen darfen nur in Form von Holz-, Draht- oder
Kunststoffzaunen erfolgen und nicht héher als die Hecke sein. Sie missen auf der
Innenseite der Hecke angebracht werden.

2.2 Regenwassernutzung/Versickerung/Grundwassernutzung

Unbelastetes Niederschlagswasser von Dach- und anderen befestigten Flachen kann fiir die
Gartenbewdasserung oder die Toilettenspiilung genutzt werden. Ansonsten ist es auf dem
jeweiligen Grundstiick zu versickern - vorzugsweise flachenhatt.

Wenn nachgewiesenermaBen eine Versickerung nicht méglich ist, muss das vorhandene
Abwasser-Kanalsystem genutzt werden. In diesem Falle stellt die fir die Wasserwirtschaft
zustandige Stelle beim Landkreis eine entsprechende Bescheinigung aus.

Die Nutzung des Grundwassers im Geltungsbereich z.B. durch die Anlage von
Brauchwasserbrunnen ist unzuléassig.

2.3  Oberflachengestaltung und Griinordnung

Befestigte Flachen innerhalb der nicht Gberbaubaren Flachen sind nur fir Freisitze, notwen-
dige Stellplatze, als Zufahrten und auf genehmigten Wirtschaftshéfen zuléssig. Diese sind
als breitfugige Pflasterdecken, als Rasenpflaster oder wassergebundene Decken auszufihren
Die unbebauten und unbefestigten Grundstlcksflachen sind gartnerisch anzulegen und dau-
erhaft zu unterhalten. Auf den nicht tiberbaubaren Grundsticksflachen eines jeden Bau-
grundsttickes ist je angefangene 200 m2 Grundstiicksflache ein mittelhoher, heimischer
Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 12 - 14 cm zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Alternativ hierzu kann anstelle eines Baumes 10m Hecke angepflanzt werden.
Vorhandene B&ume sind anrechenbar. Bei den gartnerisch gestalteten Flachen der einzel-
nen Baugrundstiicke darf der Anteil nicht heimischer Gehélzpflanzen 20 % nicht (iberschrei-
ten (bezogen auf alle Geholzpflanzen des jeweiligen Grundstiicks). Alle durch Planeinzeich-
nung festgesetzten Gehdlze mussen heimische, standortangepaBte Laubgehdlze sein.
Durch Zeichnung festgesetzte Baume entlang von StraBen und textlich festgesetzte Baume
auf PKW-Stellplatzen missen einen Stammumfang zwischen 14 und 16 cm haben.
PflegemaBnahmen an Baumen (Aushahme: Baume entlang von ErschlieBungsstraBen) sind
nur aus Okologischen Grinden (z.B. Verjingungsschnitt) zulassig.

3 Hinweise

3.1 Denkmalschutz

GemaB § 14 Abs.1 Denkmalschutzgesetz LSA bedarf, wer ein Kulturdenkmal (s. § 2 Abs. 2
Denkmalschutzgesetz LSA) instandsetzen, umgestalten, verandern, beseitigen, zerstéren
oder durch Errichtung, Wegnahme oder Hinzufligen von Anlagen in seiner Umgebung
verandern will, einer Genehmigung durch die zustandige Denkmalschutzbehérde. Auf die
gesetzliche Melde- und Sicherungspflicht im Falle freigelegter archaologischer oder
bauarchéologischer Funde wird hingewiesen (§ 9 Abs. 3 DSchG LSA).

3.2 Wassergesetz

Das Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.April 1998, zul. geand. am 29. Méarz
2001, ist zu beachten -z.B. bei Fragen des Umgangs mit Niederschlagswasser (§§ 4, 5, 6,
11 WG LSA).

3.3 Abwasser

Bei Verwendung von unbelastetem Niederschlagswasser fir die Toilettenspuilung ist eine
Messeinrichtung zur Erfassung des zusétzlichen Schnmutzwassers vorzusehen.

3.4 Baumschutzverordnung
Die Baumschutzverordnung des Landkreises Anhalt-Zerbst ist zu beachten.

3.5 Vermessungspunkte

Geodatische Festpunkte dirfen gem. § 5 und 9 des Vermessungs -und Katastergesetz LSA
hicht verandert oder beseitigt werden. Gefahrdungen dieser Punkte sind unverziglich den
zustandigen Stellen anzuzeigen.

3.6 Altlasten/Kontaminierte Stoffe

Der Geltungsbereich gilt als altlastenfrei. Wenn bei der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten
dennoch Altlasten/Kontaminierte Bodenmaterialien gefunden werden, so sind diese
ordnungsgemé&B zu entsorgen. Dies gilt auch fur den Fall von freigelegtem kontaminiertem
Grundwasser.

3.7 Kampfmittelfunde

Der Geltungsbereich gilt als kampfmittelfrei. Wenn bei der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten
dennoch Kampfmittel gefunden werden sollten, sind gem. Kampfmittel-Gefahrenabwehr-
verordnung umgehend die zustandigen Stellen zu informieren (Ordnungsamt beim Landkreis).

4 Verfahrensvermerke

1. Der Bebauungsplan wird aufgestelit auf der Grundlage
. des Baugesetzbuches (BauGB),

. der Baunutzungsverordnung (BauNVO),

. der Planzeichenverordnung (PlanzVO) sowie

o der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)
in der zur Zeit der Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplans giiltigen Fassung.
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4. Der Bauausschuss hat am 08.08.2001 denh-Entwuri-dés Bebauungsplans miit Begriindung beschlossen
und zur dffentlichen Auslegung bestimmt.

Der Bauausschuss hat am 16.01.2002 den 2. Entw

RoBlau, den «s.%.e.:

Siegel

9. Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung und den planungs- und bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen durch Text, sowie der Begriindung hat in der Zeit vom 10.09.2001
bis zum 12.10.2001 wéahrend der Dienstzeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wahrend

der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen,

am 30.08.2001 im amtlichen Verkiindungsblatt ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Der 2. Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung und den planungs- und bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen durch Text, sowie der Begriindung hat in der Zeit vom 07.02.2002
bis zum 12.03.2002 wahrend der Dienstzeiten erneut nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.
Die erneute dffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, daB Bedenken und Anregungen wahrend

der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kg
am 31.01.2002 im amtlichen Verkiindungsblatt ortstiblich bekanntgemacht worden.
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6. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weis stédtEbaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Plitze volistandig nach. Sie ist hinsichtlich der pla-
nungsrelevanten Bestandteile geometriggheaias
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7. Der Stadirat hat die vorgebrach tieh und Anregungen der Blirger sowie
Trager bffentliqher Belange am 02.05.2002 gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt word
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8. Der Bebauungsplan Nr. 27 "An der Birkenallee", bestehend aus der Planzéichn g.und (j,en"’(“

Textfestsetzungen wurde am 13. 06.2002 vom Stadtrat als Satzung beschlossen. Die Begiji um Be-
bauungsplan wurde mit BeschluB des Stadtrates vom 13.06.2002 gebilligt. ?ﬁm
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9. Die G_enehmngung dieser Bebauungsplansatzung, best aus der Planzeichnung und deém Text,’
wurde mit Verfligung der hoheren Verwaltungsbehird&vom ..................... AZ:
-mit Nebenbestimmungen und Hinweisen-

RoBlau, den ........c..............

Siegel im Auftrag
(Regiertingsprasidium)

ndernden BeschluB des Stadtrates
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10. Die Nebenbestimmungen wurden durch den satz
VOM .o, erfullt, die Hinweise sin Chtet.
Das wurde mit Verfiigung der hohe erwaltungsbehorde vom

........................ Az ..............bestatgt.
RoBlau, den .................... =

Siegel Der Biirgermeister

11. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung und dem Text,ﬂﬁrb} ier l%ﬁéﬁe{ertigt.
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. des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der der Plan aut Dauer wahrend
der Dlyen;ststugden von jedermann eingesehen werden kann und tiber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind
am 22,0763 im Amtsblatt ortstblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Gelténdma-
chung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erldschen von Entschadigungsanspriichen

t(§§ 44, 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 9 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist am t’;ﬁ?\né?xﬂrw:‘a*m Kraft ge-
reten. 5
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13. Der Satzungsbeschluss iiber den Bebauungsplan Nr. 27 sowie die Stelle, bei der der Plan auf

Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Gber den Inhalt

Auskunft zu erhalten ist, sind am 13.07.2006 im Amtsblatt ortstiblich bekannt gemacht worden.
In der Bekgnntmachung is.t auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln in der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§§ 214 und 215

B_auGB.) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden.

Die Satzung wurde mit der Bekanntmachung riickwirkend zym 24.01.2003 in Kraft gesetzt.
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Stadt RoBlau
Bebauungsplan Nr. 27
"An der Birkenallee"
MaBstab 1:1000

Stand 13. Juni 2002




