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Begriindung
zum Bebauungsplan
Einfamilienhaus-Siedlung

Stickereiweg Tanna

1. Rdumlicher Geltungsbereich des Bebauunasplanes

Auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen sind ber€its 4 Einfamilienhduser auf privaten
Grundsticken entstanden.

Die Parzellierung hierzu fand vorab mit 6ffentlicher Zustimmung statt. Die vorgesehene Flache
von ca. 1,5 ha liegt am ostlichen Rand der Stadt Tanna. Die jeweiligen Grundstiickseigentu-
mer wollen noch weitere Einfamilienhauser (ca. 4 Stlick) bauen.

Das Planungsgebiet wird an der Nord-. Ost- und Sildseite von Feldern und Wiesen begrenzt.
Das Baugelande ist hangig. Auf einer ca. 230m-Langenausdehnung sind 18m
Héhenunterschied.

2. Ziele und Zwecke der Flanung

Die Zufahrt zum Bebauungsgebiet erfolgt zur Zeit tiber einen schlecht ausgebauten Privatweg
(Zufahrt zur Stickerei). in dem auch die Versorgungs- und Entsorgungsleitungen teilweise pri-
vat verlegt wurden. Diese Umstande erfordern stadtplanerische MaRnahmen zur Behebung
der fehlenden 6ffentlichen Zugénglichkeit der Grundstlicke gemé&R § 136(3) 1c BauGB bzw.
zur Sicherung der Funktionsfahigkeit des Gebietes in bezug auf den flieBenden und ruhenden
Verkehr § 136(3) 2a BauGB.

Die 6ffentlichen Belange (jederzeit gesicherte 6ffentliche Zugédnglichkeit fiir Rettungs- und Ka-
tastrophendienste und die Dienstleistungsunternenmen fiir Postzustellung und Siedlungsabfal-
lentsorgung usw.) und privaten Belange(Privateigentum an Grund und Boden und an Weg, Pri-
vateigentum der Ver- und Entsorgungsleitungen) sind im Ranmen des Bebauungspianverfah-
rens und untereinander gerecht abzuwdgen und einer gesicherten, dauerhaften Lésung
zuzufiihren.

Dies betrifft vor allem-bei weiterem Verbleib der Grundstlicke und Leitungen in Privatbesitz-:
-die Kldrung der Mitbenutzungsrechte fir Weg und Leitungen durch Baulasten oder
Grunddienstbarkeitseintragungen,

-Ausbau des Weges. der sich zur Zeit in katastrophalem Zustand befindet,

-Erhaltung der ErschiieRungsanlagen, Winterdienst und Haftung.

3. Rechtliche Grundlagen. Einfligqung in die stadtebauliche Ordnung und tiberdrtliche Planung

Die rechtlichen Grundlagen beinhaltet das Baugesetzbuch (EauGB).

Ein detailierter Flachennutzungsplan der Stadt Tanna liegt zwar vor, ist aber nicht rechtsver-
bindlich. Gleichwohl aber wird er als orientierende Grundlage der Stadtentwicklung von den
kommunaien, 6ffentlich-rechtlichen Organen beachtet. Demnach ist der Einfamilienhaus-
Siedlungstorso noch teilweise im unbeplanten AuRenbereich. Die Sicherstellung der bereits
dort angesiedelten Familien durch eine ordnungsgemaRe ErschlieBung ist zwingend
notwendig.

Das Planungsgebiet befindet sich mit einem kleinen Teil. der Gebaudebestande und die Ver-
kehrsanbindung beinhaltet. am Rande eines férmlich festgelegten

Sanierungsgebietes (Zone 1). Der grof3te Teil des Planungsgebietes, in dem die Neubebauung
vorgesehen ist, liegt in der Sanierungszone 2. Diese Zone 2 umfaf3t den festgelegten Innenbe-

reich . einschlieBlich genehmigungsfahiger Vorhaben im AuRenbereich. Hier hat die Gestal-
tungssatzung aber nur empfehlenden Charakter.
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4. Erfassen und Bewerten der Naturgrundlagen nach Empfindlichkeit und Schutzwiirdigkait

Der Bebauungsplan gilt - bis auf die Ausnahme

Wohnhaus Bahnhofstr. 15 - fiir ein Neubaugebiet.

..."Das Neue soll sich in MaRstab, Proportion und im Detail an allen Stilelementen

orientieren ... .

Die Harmonie, die historische Stadtbilder ausstrahlen, 1dRt sich aus einem Prinzip der Natur
herleiten: In einer gewissen Einheitlichkeit des Ganzen als Ordnungsprinzip mit gleichzeitiger
Vielfalt und Variationsbreite im Detail". (Auszlge aus Gestaltungssatzung der Stadt Tanna §§
3 und 4).

Der Bebauungsplan unfa3t ein Gebiet am dstlichen Rande der Stadtsiedlung.
Siedlungsréander sind Grenzlinien und Ubergangszonen zugleich:

-Als Grenzlinien definieren sie Inneraum und AuRenraum, dienen der Orientierung und
markie ren die Silhouette des Ortes;

-Als Ubergangszonen vernetzen sie die Lebensridume innerhalb des Siedlungsgefiiges und der
freien Landschaft miteinander.

Ortsrénder (auch Stadtrander) prdgen maRgeblich das Landschaftsbild; sie entscheiden liber
Zersiedlungstatbestdnde oder Einfiigung der Baugebiete in die Landschaft, bestimmen
Charakteristika und Schdnheit des Orts- und Landschaftsbildes, sind gleichsam die "stadte-
bauliche Visitenkarte" der Gemeinde.

Die Ortsrander sollen eindeutig begrenzt und ablesbar sein und der natirlichen Gliederung der
Landschaft entsprechen. Das gilt auch flr die Siedlungsentwicklung in Tanna. So soll der
Siedlungsrand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Baumen (Laubgehdize) und
Strduchern aus der ortstypischen Flora eingegriint werden.

9. ErschlieBung und Bebauung - Erfassung und Bewertung der geplanten Nutzung

Die vielféltigen Querbeziehungen und Randbedingungen im Bebauungsplangebiet erfordern
eine friinzeitige ErschlieBungsplanung. Dabei muR das ErschlieBungssystem sicher und lei-
stungsféhig sein.

Die Gestaltung des Erschlieungssysteme soll gewanrleisten, das Gefahrenquellen méglichst
ausgeschaltet werden. d.h. tote Enden sollen bei Versorgungsleitungen méglichst vermieden,
Mdilltransporte wirtschaftlich gestaltet werden.

Die Straen- und Wegequerschnitte sollen ausreichend bemessen, StichstraBen und Wohnwe-
ge nicht ibermé&Rig lang sein.

Es wurde im Bebauungsgebiet aus diesem Grund fiir eine prognostische Lésung das Raster-
straBensystem gewdahit.

Die StichstraBe mit Wendemdglichkeit wéare 230m lang. Als Wohnweg allein -befahrbar oder
nicht befahrbar- wiirde sie eine Reihe von Problemen aufwerfen, wie z.B. die Unterbringung
der Garagen und Stellpldtze, die Anforderungen flir die Unterbringung der Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen im 6ffentlichen oder privaten Bereich, die Versorgung mit Heizmitteln,
die Abfallbeseitigung oder die Festlegung zumutbarer Gehweg-Entfernungen zur
Anliegerstrale.

Dabei richten sich die Wohnwegldngen nach der angeschloenen Bebauung; bei Einfamilien-
h&usern sind ldngere Wege (bis 100m) mdglich. (Aus Arbeitsmappen Bauleitplanung Teil Il
"Technische und methodische Hinweise fiir die Erarbeitung von Fidchennutzungs- und
Bebauungsplidnen").

Ist die im B-Plan angedeutete Systemitsung RingschluR zur Dr.-Karkosch-StraRe nicht in ab-
sehbarer Zeit realisierbar, muR als Mindestforderung die Stichstrale Stickereiweg wie im B-
Plan vorgesehen, ausgebaut werden.
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Der damit erforderliche Teilausbau der prognestischen RingschluBstraBe als "Wendehammer"
wire als Ubergangslésung denkbar, aber auf Grund der Lange von 230m der allein entstehen-
den Stichstrale auf Dauer nicht zu empfehlen. Bei einem weiteren Endausbau des lokalen
Prognoseverkehrssystems und Beibehaltung privater Eigentiimerschaft der StichstraBe wiir-
den groRe Probleme in der Nutzung, Duldung, Wartung, Haftung, im Winterdienst und bei der

Finanzierung entstehen.

- Wohnungen und Persanen nach Wohnformen gegliedert

Wohnformen

Zahl der Voll- |Wohneinheit |Belegungs- |Personen

geschole (WE) ziffer (P/WE) |(P)

(VG)
1 |Einfamilienhaus 1 9 4 36
2 |2Zweifamilienhaus 2 2 2,5 S
Gesamtsummen 14 41

- Bauplatzangebot: 4 Bauplatze fiir Einfamilienhduser sind noch bebaubar.

-Dichte:

-Netto-Wohnbauland (NW)
-Brutto-Wohndichte (BW)
-Netto-Wohndichte
-Belegungsziffer

- Ruhender Verkehr: keine 6ffentlichen Stellplatze
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6. Nutzungsvertrdglichkeiten, Nutzungskonflikte. Fldchenbilanz

(Umweltvertraglichkeitspriifung) und sonstige Auswirkungen

Das ErschlieBungsnetz soll widerspruchsfrei sein, d.h. StraBen und beispielweise Entwésse-
rungsanlagen sind gegenseitig abzustimmen, so dal unter Berlicksichtigung der topografi-
schen Verhéltnisse eine gemeinsame und jederzeit fiir die Wartung zugangsfreie gemeinsame
Trassenflihrung mdglich ist. Das Planungsgebiet grenzt an ein Mischgebiet an, in dem sich in
unmittelbarer Nahe ein Stickereibetrieb mit larmenden Stickmaschinen im Schichtbetrieb

befindet.

Die zuldssigen Larmimissionswerte flir das geplante "Allgemeine Wohngebiet" sind am Tage
(6.00 bis 22.00 Uhr) = 55dB (A) und in der Nacht (22.00 bis 6.00 Uhr) = 40 dB (A).

Flr den Bebauungsplan wurde im April 1996 €in "Schalltechnisches Gutachten" erarbeitet. Die
SchluBfolgerungen und Konsequenzen daraus wurden durch Bau- und Nutzungsgrenzenverin-
derungen im Uberarbeiteten B-Plan berlcksichtigt.

(siehe auch Abwéagungsbeschllsse!)

Kenndaten der Planung:

-Flachennutzung

INr. Flachenbezeichnung ha %
1 Nettowohnbauland 0,86860 87,65
2a |offentliche und 0,1301 11,81
private Verkehrsfldche
offentliche Griinflache 0,0060 0,54
Bruttobauland 1,1021 100,00
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7. Abwédgung der Belange

Nach Landesbauordnungs-Forderung an die baulichen Anlagen sind sie mit ihrer Umgebung
so in Einklang zu bringen, daR sie das Stralen-, Orts- und Landschaftsbild nicht verunstalten
oder deren beabsichtigte Gestaltung nicht beeintrachtigen.

Die Tatsache, dal von einer Vielzahl von Rechtsaussagen in den Bebauungsvorschriften Ge-
brauch gemacht werden kann, verpflichtet zu einer sorgfaltigen Abw&gung von Fall zu Fall. Es
ist grundsétzlich zu unterscheiden, ob diese Rechtsaussagen zur Baugestaltung fir ein Neu-
baugebiet oder ein Altbaugebiet gemacht werden. Im Fall Stickereiweg kommt es darauf an ei-
ne stadtbauliche Absicht zu verdeutlichen.

Der Hang zur individuellen Schaustellung ist fir den Bauherrn und seinen Architekten verfiih-
rerisch, Individualitat und gestalterische Freiheit finden aber ihre Grenzen in dem Respekt ge-
geniiber den Nachbarn und dem Stadtganzen. Erst aus dieser Einstellung kénnen sich Indivi-
dualitédt und gestalterische Freiheit entfalten. (Siehe auch Punkt 4!)

Eine Abwégung der Bedenken und Anregungen der Blirger und der Tager 6ffentlicher Belange
erfolgte in zwei zeitlich ein Dreivierteljahr auseinanderliegenden Lesungen des Rates. Das En-
dergebnis sind die Beschliisse des Rates zur Abwagung, die als Anlage beigefiigt sind.

8. MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

"Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden"

gilt gemaR § 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB als neuer Grundsatz der Bauleitplanung. Dabei bedeu-
tet "sparsam”, die mdglichste Einschrankung des fiir Siedlungszwecke zu nutzenden Bodens
und "schonend”, dal bei Inanspruchnahme von Grund und Boden die natlirlichen Eigenschaf-
ten so wenig wie mdéglich beeintrachtigt werden.

Ein schonender Umgang mit Grund und Boden zeichnet sich dadurch aus, daR die Bodenfunk-
tionen und ihre Schutzziele nicht beeintrachtigt, insbesondere die natiirlichen Eigenschaften
des Bodens so wenig wie mdglich gestért werden.

Der Mutterboden, der durch Bebauung oder Verkehrsflachenversiegelung frei wird, soll zur

Verbesserung und Starkung der fruchtbaren Bodenschicht im Planungsgebiet wieder eingebaut
werden.

9. MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Naturschutz ist die Gesamtheit der MaBnahmen zum Schutz des Naturhaushaltes und unge-
storter Landschaftsformen. Landschaftspflege, die Erhaltung, Sicherung und Entwicklung der
natiirlichen Werte einer Landschaft.

Fir den Bebauungsplan gelten:

- Die Leistungsféhikeit des Naturhaushaltes ist zu erhalten und zu verbessern;
Beeintrachtigungen sind zu unterlassen oder auszugleichen.

- Unbebaute Bereiche sind als Vorraussetzung fur die Leistungsfédhigkeit des Naturhaushaltes,
die Nutzung der Naturgtter und flir die Erholung in Natur und Landschaft insgesamt und auch
im einzelnen in fiir ihre Funktionsfahigkeit gentigender GréRe zu erhalten.

In unbesiedelten Bereichen sind Teile von Natur und Landschaft, auch begriinte Fldchen und
deren Bestdnde, in besonderem MaRe zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln.

- Die Naturgtiter sind soweit sie sich erneuern, sparsam zu nutzen; der Verbrauch der sich er
neuernden Naturgliter ist so zu steuern, daR sie nachhaltig zur Verfligung stehen.

- Boden ist zu erhalten. ein Verlust seiner Fruchtbarkeit ist zu vermeiden.

(siehe auch 8. letzter Satz!)
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- Pro 250m? Grundstiicksflache sind mindestens 1 ortstypischer Laubbaum und zusétzlich 3%
der Grundstiicksflachen sind mit Strauchern zu bepflanzen.
- Die im B-Plan dargestellten geplanten Baume sind kei gemaRige Festsetzung durch
Planzeichen, sondern verdeutlichen genera}i,s'r_;’a- en Festsetzungen unter 11.2.
b

s-u‘:}- - ‘
Tanna, den 01.08.1994 § GONEEL I, r
uberarbeitet 06.06.1996 < ANLT 1)
Y 131-94-1p AN 77T,
Anlagen

1. Liste der Grundstiickseigentiimer
2. geschétzte Baukosten StraBenbau in Varianten
3. Liste der Beteiligung der TOB

4. Dokumentation und Beschlu® zur Abwédgung der Bedenken und Anregungen der Biirger
5. Dokumentation und Beschlu zur Abwéagung der Bedenken und Anregungen der TOB

-’
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