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Textliche Festsetzung - Teil B

Wohngebiet "Roter Berg" Flur 6 der Gemeinde
Rothenschirmbach zur Deckung des "dringenden Wohnbedarfes"

Bebauungsplan Nr. 4

Satzung der Gemeinde Rothenschirmbach iiber den Bebauungsplan
Nr. 4 fir das Wohngebiet "Roter Berg" Rothenschirmbach mit
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen.

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom

8. 12, 1986 (BGBL. I. S. 2253), zuletzt gedndert durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 14. September 1994 (BGBl. I &. 2324 )
sowie nach § 9 Absatz ¢4 BauGB in Verbindung mit § 87 Absatz 4

und 1 des Gesetzes lber die Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt
vom 23.06.1994 (GVB1. S. 723) wird nach BeschluBfassung durch die
die Gemeindevertretung vom 3.2.08.1994 und mit Genehmigung der
héheren Verwaltungsbehdrde folgende Satzung iiber den Bebauungsplan
Nr. 4 fir das Wohngebiet "Roter Berg" bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B}, mit den Festsetzungen
zur Gestaltung nach § 87 Abs. 4 und 1 BauO erlassen.

Festsetzungen

Die Festsetzungen beziehen sich auf den im Plan begrenzten
Geltungsbereich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 befindet sich

in der Gemarkung Rothenschirmbach, Flur 6, Flurstiicke 32/8, 32/10,
32/11, 32/12, 32/13. .

I. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Nach § 8 und § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom
08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.09.1994 (BGBl. I S. 2324) sowie nach § 9 Abs. 4
BauGB 1. V. mit § 87 Abs. 4 und 1 des Gesetzes liber die BauOLSA
vom 23.06.1994 GVBL § 723 i. V. m. den §§ 1-23 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.19390
(BGBL. I §. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnland vom 22.04.1993 (BGBl. I S. 466) werden
folgende bauplanungsrechtlichen Festsetzungen getroffen:

1. Art der baulichen Nutzung

1.1. Das Wohngebiet wird nach §§ 1 und 4 der BauNVO als
"Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt.

1.2. Nicht zugelassen sind entsprechend § 4, Abs. 3 der BauNVO:
- Anlagen der Verwaltung

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen.



1.3. Fir die Berufsausiibung freiberuflich Tdtiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art aus-
Uben, sind nach § 13, BauNVO Riume, die dem Charakter des
Wohngebietes nicht widersprechen, zuldssig.

1.4 Stellpldtze und Garagen
Stellpldtze und Garagen entsprechend § 12 der Bau NVO sind
nur fir den durch die Nutzung verursachten Bedarf zuldssig.

Grenzbebauung ist nach nachbarrechtlicher Abstimmung
méglich.

2. Maf der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauBG)

2.1 Fir die Bebauung werden maximal festgesetzt:

~ Grundfldchenzahl GRZ 0,4
- GeschofBfldchenzahl GFZ 1,2
-~ Anzahl der Vollgeschosse I+D

- Oberkante FuBSboden iiber
vorhandene natiirliche
Geldndeoberfliche max. 1,0 m

Bel der Ermittlung der Grundfldche sind die Grundfldchen
von Garagen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und baulicher Anlagen unterhalb der Geldnde-
oberfldche, bei der das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, mitzurechnen (§ 19 (4) BauNVO).

J. Bauweise — § 9 (1) 2 BauGB

3.1. Im Bebauungsgebiet wird offene Bauweise entsprechend § 22
BauNVO und durch die vorgegebenen Baugrenzen eine aufge-
lockerte Bebauung festgesetzt.

3.2 Die Erdgeschof- FuBbodenoberkante darf eingangsseitig
max. 1,0 m hSher liegen als die vorhandene natiirliche
Geldndeoberfléiche.

3.3 Die Vorgdrtenfldchen sind von jeglicher Bebauung, auBer be-
grinter Stellpldtze, freizuhalten.

4. Griinfldchengestaltung

MafBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur
und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

- Minderung und Ausgleich der Eingriffe (§§ 8, 9, 10, 11, 12,
13 NatSchG. LSA), durch die in der Planzeichnung ortsge-
rechten Bdumen und Strduchern.



4.1 Einbindung in die Landschaft - Eingriinung

Anlage einer Strauchpflanzung gemdf3 Artenliste Punkt 3.1
Pflanzbestand innerhalb der Reihe 1,5 m.

4.1.1 Westliche und Jstliche Eingriinung in 5,0 m Breite
~ 3-reihige Pflanzung

4.1.2 Nérdliche Eingrinung in 3,0 m Breite -~ 2-reihige Pflanzung
4.2 Durchgriinung des Wohngebietes
4.2.1 Baumpflanzung an der Strafe

Im straBenbegleitenden Griinstreifen und auf der Insel
des Wendeplatzes sind Bdume gemdfl B-Plan zu pflanzen.

Tiefbauliche Anlagen erhalten erforderlichenfalls
Wurzelschutz.

Quercus robur Stieleiche

Pflanzqualitdt: Hochstdmme, 3 x verpflanzt mit Balle,
Stammumfang 16-18 cm

4.2.2 Baumpflanzung in den Grundstiicken

In den Vorgdrten sind je Grundstiick Bdume gemdlB Plan-
zeichnung und Artenliste Pkt.7.2 bzw. 7.3 zu pflanzen.
Abweichungen vom festgesetzten Standort bis max 3,0 m
méglich.

Abstédnde der Bdume
- zum benachbarten Grundstiick mind. 3,0 m

- zur 8ffentlichen Verkehrsflidche 1,5 m

4,2.3 Gdrten und Vorgdrten

Wege- und Platzfldchen sind auf ein MindestmapB zu
beschrdnken. Vorgeschrieben ist ein hoher Griinanteil mit

Biumen und Strduchern:
Grundstiicke bis 1 200 m2 mind. 3 Biume oder 5 QObsthochstdmme

Grundstiicke idber 1 200 m2 mind. 4 Biume oder 6 (Obsthoch-
stimme

Die BHume gemdf Artenliste Punkit 7.2 bzw. 7.3 kdnnen auch im
Bereich der Eingriinung gepflanzt werden.

Vorgdrten diirfen nicht als Wirtschaftsgdrten ode zu Lagerzwecken
genutzt werden. Eine fldchige Begriinung mit Nadelgehllzen ist
nicht statthaft.



4.2.4 Finfriedungen

FEinfriedungen kdénnen als Hecken oder Zdune in max. 1,0 m HShe
hergestellt werden.

Als FEinfiredungen sind nicht zuldssig:

Nadelgeh&lzhecken

4.2.

Iist

5 Strafienbegleitgriin

als Rasen und Rasenpflaster gemdf Planzeichnung herzustellen.

Sicherung der Naturpotentiale

Der Oberboden ist vor Baubeginn abzutragen, sachgemiB zu
lagern und zweckentsprechend fiir Vegetationsfldchen weiter
zu verwenden.

Verdichtete Fldchen sind vor Oberbodenauftrag 30 cm tief zu
lockern.

Bodenversiegelnde, ganzfldchig verarbeitete Materialien,
insbesondere Beton, Asphalt, Kunststiff sowie Betonunter-

bau fir Wege, Zufahrten, Stellpldtze und Terrrassen sind nicht
zuldssig soweit sie nicht nach anderen Rechtsvorschriften
gefordert werden.

Empfehlung: Sicherung des Niederschlagswassers durch Nutzung
als Brauchwasser

Alle Pflanzungen gemdfB Festsetzungen sind vom Grundstiicks-
eigentiimer herzustellen, zu fdrdern, zu pflegen zu er-
halten und gegebenenfalls in gleicher Art und Qualitdt zu
ersetzen; sie missen spdtestenms ein Jahr nach Abschluf3 der
Rohbauarbeiten erfolgen.

6. Ersatzmafinahmen

Die Ersatzmafinahmen sind Iim Erschliefungsvertrag nach Art .und-—- -~

Umfang zwischen der Gemeinde.Rothenschirmbach und der Investoren-
gemeinschaft- geregslt.



7. Pflanzliste

7.1 Eingriinung

Strducher: 2x verpflanzt mit Ballen,

Cornus mas
coryllus avellana
Prunus mahaleb
Prunus padus
Rhamnus frangula

7.2 Bidume fiir Vorgirten

Hochstdmme: 3 x verpflanzt,

Carpinus beulus
Crataegus monfyna
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia

7.3 Bidume Girten

Heistern: 2 x verpflanzt, HOhe

Acer platancides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Quercus robur

Titia cordata

Titia platyphyllos

8. Bepflanzung

I00 - 150 cm hoch
Kornelkirsche
Strauchhasel
Steinweichsel
Traubenkirsche
Faulbaum

Stammumfnag 14 - 16 cm

Hainbuche
Weilfdorn
Holzapfel
Wildkirsche
Traubenkirsche
Eberesche

100 - 250 cm
Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde

Um eine rasche Wirkung der Ausgleichmafnahmen und der Ein-
bindung des Baugebietes in seine Umgebung zu erreichen,
sind die zur Durchsetzung der grinordnerischen Fest-
setzungen erforderlichen Landschaftsbau- und Pflanzarbelten
innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der baulichen

Anlagen auszufiihren.

9. Mafinahmen zum Lirmschutz § 9 (1) 24 BauGB

Aufgrund der voraussichtlich in westlicher Richtung vorbei-
filhrenden West-Variante der Ortsumgehung B 180 ist im Wohngebiet

Lidrmschutzvorsorge zu treffen.

Die Schlafrdume sind in Ostlage der Gebdude anzuordnen.



10. ErschliefSung

10.1 Die zur Erschlieflung des Wohngebietes notwendigen Sffent-
lichen Verkehrsfldchen sind im Bebauungsplan ausgewiesen.
Zur dffentlichen Verkehrsfldche gehdrt bei den Erschlie-
Bungsstraflen die Fahrbahn sowie das Verkehrsgriin blS zur
Grundstucksgrenze

10.2 Anbindung der Grundstiicke an die ErschliefBungsstralfe

- In dem Wohngebiet sind je Grundstiick max. zwel Zufahrten
mit max. 3,50 m Breite zuldssig.

- Bodenversiegelnde ganzfldchig verarbeitete Materialien
insbesondere Beton, Asphalt und Kunststoff sowie Beton-
unterbauten fiir die Befestigung von Wegen, Zufahrten,
Stell~ und Lagerfldchen sind auf Grundstiicken unzuldssig,
sowelt dieses nicht nach anderen Rechtsvorschriften er-
forderlich ist.

- Niederschldge von Dachfldchen sind vorzugsweise auf dem
Grundstiick zu versickern oder als Brauchwasser im Grund-
stiick zu nutzen.

10.3 Sicherung des Oberbodens nach § 2 des Naturschutzgesetzes
des Landes Sachsen/Anhalt.

- bei allen Baufldchen ist der Oberboden vor Baubeginn
abzutragen, sachgemdf zu lagern und zweckentsprechend
fiir Vegetationsflichen weiter zu verwenden.

- Fldchen, die durch das Baugeschehen verdichtet wurden,

sind vor Auftrag des Oberbodens mind. 30 cm tlef zu
lockern.

I7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Nach § 9, Abs. 4 des Baugesetzbuches in der vorgenannten Fassung
i. V. m. § 87 Absatz 1 und 4 des Gesetzes iiber die Bauordnung des
Landes Sachsen-Anhalt vom 23.06.1994 werden folgende &Srtliche
Bauvorschriften Bestandteil dieses Bebauungsplanes:

1. Pachformen (§ 83, Abs. 1 Nr. 1 BauQ)

Als Dachform sind Steil- bzw. Sattelddcher zu wdhlen.

Dachneigung 33 - 45°. Die Eindeckung ist mit Dachziegeln
festgelegt. Farbe ziegelrot bis rotbraun. Dachaufbauten diirfen im
GesamtmafB hdchstens die Hilfte der zugehdrigen Gebdudelidnge
einnehmen.



2. Fassadengestaltung (§ 83, Abs. 1 Nr. 1 BauQ)

Die Fassaden der Gebdude sind als Putzfassaden, Sichtmauerwerk
cder verschalte Fassaden auszubilden. Die Fassaden sind ent-
sprechend den Konstruktionen zu gliedern.

- Zier-, gemusterte und Glimmerputzfassaden sind nicht zuldssig.
Die Fassaden sind in gedeckten Farben auszufiihren. Die in der
Natur fremden Farbtdne, ungebrochenes Welif3 (Remissionswerte von
80-100), reines schwarz oder sehr dunkle Farbtdne (Remissions-
werte (0-15), sind nicht zu

ldssiqg.

3. Einfriedunqg (§ 83, Abs. 1 Nr. 4 BauQ)

Eine Einfriedung der Grundstiicke ist generell nicht vorge-
schrieben. Sie kann nachbarrechtlich gefordert werden.
wWerden Einfriedungen errichtet, so sind sie 1 m hoch auszu-
fiihren,

FEinfriedungsmauern sind unzuldssig. In der Abgrenzung zum
Sffentlichen Straflenraum sind Maschendrahtzdune untersagt.

1

4, Miillentsorgung

Die Hausmiillentsorgung erfolgt nach den fiir die Gemeinde giil-
tigen Festlegungen.

Die flir die Hausmiillentsorgung notwendigen Stellplitze sind
durch entsprechende Begriinung gegeniber dem dffentlichen
Straflenraum abzugrenzen.

IIT. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes kdénnen bisher
unbekannte Funde und Fundpldtze entdeckt werden.

Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist unmittelbar das
untere aAmt f[iir Denkmalschutz zu verstdndigen.

Dem Beauftragten fiir Denkmalschutz ist jederzeit Zutritt zur
Baustelle zu gestatten.

2. Nachbarrecht

Fir die Errichtung von baulichen Anlagen und fiir das Pflanzen
von Bdumen und Strduchern im Bereich von Grundstiicksgrenzen
gelten die Vorschriften des privaten Nachbarrechtes.






