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Baugebiet Neue Sorge Ortlicher Geltungsbereich

Ortlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (3. Anderung) umfasst die
Flurstiicke Nummer 1175/2,1222 bis 1224, 1237, 1552, 1558, 1614
bis 1625, 1629 bis 1631, 1635 bis 1637, 1641 bis 1648, 1651, 1653,
1659, 1673 bis 1676, 1678 bis 1680, 1720, 1723, 1734 bis 1737,
1739 bis 1746, 1749, 1845, 1847, 1856, 1857, 1883 der Flur 4 der
Gemarkung Ruhland.

1. Verfahren

Grundlagen der 3. Anderung, Anderungsziele

Grundlage des Bebauungsplans ,Neue Sorge” in Ruhland ist das Bauge-
setzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 27. Au-
gust 1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt gedandert durch Artikel 12 des Ge-
setzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850).

Grundlage der 3. Anderung des Bebauungsplanes ist der am 4. Septem-
ber 1997 vom Landesamt fir Bauen, Bautechnik und Wohnen Cottbus
genehmigte und mit dem 2. Anderungsbeschluss der Stadtverordneten-
versammlung Ruhland vom 3. Juli 2000 geédnderte Bebauungsplan
.Neue Sorge”, der nach einem ordnungsgemafien Verfahren Rechtsguil-
tigkeit erlangt hat.

Nach der abgeschlossenen ErschlieBung des Gebietes, der VerauRerung
von Grundstlicken sowie nahezu vollstandig erfolgter Bebauung im Plan-
gebiet beabsichtigt die Gemeinde, durch eine Anpassung des Geltungs-
bereiches sowie zeichnerischer Festsetzungen die Entwicklung des Ge-
bietes zu sichern.

Aus folgenden Griinden wird die Anderung des Bebauungsplanes not-
wendig: )
Einzelne Grundstlicke sind nicht mehr Bestandteil der stadtebauli-
chen Entwicklungsmanahme.
Die ErschlieBung wurde nicht in dem urspriinglich geplanten Umfang
realisiert.
Ein Grundstick innerhalb der Grenze der stadtebaulichen Entwick-
lungsmalnahme ,Neue Sorge” konnte nicht erworben werden, daher
ist eine Anpassung der Planungsziele erforderlich.

Mit diesen beabsichtigten Anderungen des genehmigten Bebauungspla-
nes kann die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme ,Ne ue Sorge” Ruh-
land zlgig und im Interesse des Gemeinwohls weitergefiihrt werden.

Der Bebauungsplan "Neue Sorge" (3. Anderung) wurde am 30. August
2004 von der Stadtverordnetenversammlung Ruhland als Satzung be-
schlossen.

2. AnlaR der Planung

Gemal den landesplanerischen Zielen des Landes Brandenburg soll Ruh-
land als Sitz des Amtes sowie mit 6 amtsangehdrigen Gemeinden, 4
Ortsteilen und insgesamt ca. 8.400 Einwohnern im Amtsbereich in seiner
Funktion als Grundzentrum weiter stabilisiert und aufgewertet werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Ruhland

Um der Nachfrage nach Wohnbauland begegnen zu kénnen, hat die Ge-
meinde Ruhland mit Beschluf3 Nr. Il / 60 / 95 die férmliche Festlegung ei-
nes stadtebaulichen Entwicklungsbereiches gemaR 8§ 165 Abs. 6 BauGB
als Satzung (Entwicklungssatzung) beschlossen. Grundlage dieses Be-
schlusses sind die durchgefiihrten Voruntersuchungen gemaR 8 165 Abs.
4 BauGB (BeschluR Nr. Il /56 / 94 der Stadtverordneten von Ruhland vom
5. September 1994).

Gem. § 166 Abs. 1 Satz 2 BauGB hat die Gemeinde einen Bebauungs-
plan - Aufstellungsbeschlu in dem festgelegten Entwicklungsbereich ge-
faRt, um den Ablauf der EntwicklungsmaRnahme zu gewahrleisten und
die stadtebauliche Entwicklung innerhalb eines absehbaren Zeitraumes
zu gewabhrleisten. Dieser Bebauungsplan ist von der Gemeinde Ruhland
beschlossen und am 4. September 1997 genehmigt worden. Die letzte
Anderung des Bebauungsplanes (2. Anderungsplan) hat die Stadt Ruh-
land am 3. Juli 2000 beschlossen

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gem. § 1
Abs. 5 BauGB, zur Umsetzung der gemal Entwicklungssatzung be-
schlossenen Ziele stellt die Gemeinde den Bebauungsplan ,Neue Sorge”
- 3. Anderungsplan auf und beabsichtigt das bauplanungsrechtliche
Verfahren durchzufihren.

Auf die vorgezogene Blrgerbeteiligung gem. §3 Abs. 1 BauGB verzichtet
die Gemeinde. Es handelt sich mit dem geplanten Verfahren um die An-
derung eines genehmigten Bebauungsplanes, der seit 1997 Rechtskraft
besitzt. Anders als bei véllig neuen Planung liegt hier ein bekannter und
seit 7 Jahren genehmigter Bebauungsplan vor, an dessen Vorschriften
die mdglichen Interessenten und vorhandenen Eigentimer bereits gebun-
den sind. Nach Auffassung der Gemeinde ist daher eine frihzeitige Bur-
gerbeteiligung durch Anhérung der Betroffenen nicht notwendig. Im
Amtsblatt wird jedoch auf die geplante Anderung des Bebauungsplanes
sowie die gefassten Beschliisse hierzu verwiesen.

3. Ortliche Verhiltnisse

3.1. Das Plangebiet: Lage, gegenwartige Nutzungen, Be-
standsangaben, GroRe und ErschlieRung

Das Plangebiet befindet sich im slidéstlichen Bereich der Gemeinde.
Nérdlich des Plangebietes befindet sich im Zuge der Theodor - Schmidt -
StralBe eine Bebauung von Wohngebdauden mit angrenzenden Nebenge-
bauden.

Das Plangebiet stellt sich gegenwartig als bebauter Bereich dar. GroRe
Teile des Gebietes sind durch Einfamilienhauser die zu Wohnzwecken
dienen, gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes bebaut. Am
westlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein Spielplatz, der in eine
Grunflache integriert ist.

Wiese- und Weideland umgrenzen das Plangebiet nach Siden und Wes-
ten. Meliorierte Graben, aus der Feldflur kommend, gliedern das Plange-
biet.

Das Plangebiet besitzt eine GréRe von ca. 5 ha.
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Baugebiet Neue Sorge 4. Gegenwadrtig bestehende Festsetzungen

Das Gebiet ist fur den o6ffentlichen StraRenverkehr Wege und &ffentli-
chen StraBen erschlossen (6ffentlichen Stralen ,Am Anger”, ,Am Lug”,
~Am Wiesengrund” sowie ,Am FlieR").

Das Plangebiet ist durch zentrale Trinkwasserversorgung, Abwasserab-
leitung, Elektro- und Gasleitungen erschlossen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlastver-
dachtsflachen bekannt.

3.2. Eigentumsverhaltnisse

Die Baugrundstiicke befinden sich in privatem Eigentum, sind vom treu-
handerischen Entwicklungstrager erworben und im Anschluss an die pri-
vaten Bauherren veraufRert worden.

4. Gegenwartig bestehende Festsetzungen

4.1. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ruhland ist mit Datum vom 24,
3. 1997 vom Landesamt flir Bauen, Bautechnik und Wohnen Cottbus
genehmigt worden (AZ 3597). Das Gebiet des Bebauungsplanes ,Neue
Sorge” ist im Flachennutzungsplan der Stadt Ruhland als Wohnbauflache
dargestellt.

4.2. Verbindliche Bauleitplanung

Verbindliche Festsetzungen fir das Gebiet sind im genehmigten Bebau-
ungsplan ,Neue Sorge” (2. Anderungsplan) enthalten.

4.3. Natur- und Landschaftsschutz

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Elster-
niederung und westliche Oberlausitzer Heide zwischen Senftenberg und
Ortrand”. Mit dem Bescheid des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz
und Raumordnung vom 11. Oktober 1995 wurde die gem. 8 72 Branden-
burgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) erforderliche Befreiung fir
das Plangebiet erteilt. Die mit dem 3. Anderungsverfahren erforderliche
Anpassung der Befreiung wurde vom Landesumweltamt Brandenburg,
Sitz Cottbus, erteilt.

5. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

5.1. Aligemeine Ziele

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Wohnbauflachen gemal den Vorgaben
des stadtebaulichen Rahmenplanes und den Ausweisungen des Flachen-
nutzungsplanes bereit zu stellen.

Hierzu wurde innerhalb der stadtebaulichen Entwicklungsmaflnahme ein
Rahmenplan erarbeitet, dessen Konzept eine stadtebaulich geschlossene
Anlage vorsah, die durch eine ausgewogene Mischung von Einzel-, Dop-
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Begriindung zum Bebauungsplan Ruhland

pel- und Reihen- sowie Mehrfamilienhdusern gekennzeichnet war. Zwi-
schenzeitlich sind die Baugebiete WR 1 bis WR 10 nahezu vollstindig
bebaut. Im Baugebiet WR 11 befindet sich bereits 1 Wohnhaus, fiir ein
2. Wohnhaus liegt die Baugenehmigung vor.

Der Bebauungsplan hat insofern auch eine Sicherungsfunktion, da ledig-
lich das Baugebiet WR 11 (geadndert von WR 13 zu WR 11) bisher nicht
bebaut ist.

Bestandteil der stadtebaulichen Rahmenplanung ist auch ein griinordneri-
sches Konzept', das bei der Erarbeitung des Bebauungsplan - Entwurfes
sowie der nachfolgenden Anderungspléne beriicksichtigt wurde. Damit
soll die Gestaltung eines neuen Stadtgebietes mit einem verbesserten
und vielfaltigerem Bestand an Gehdélzen fir die Gemeinde Ruhland er-
moglicht werden. Gleichzeitig sind hier AusgleichsmaRnahmen formu-
liert, die nach erfolgter Abwagung als grinordnerische Festsetzungen in
den Bebauungsplan (ibernommen wurden.

Wesentliches Ziel der 3. Anderungsplanung ist die Anpassung des Plan-
gebietes an den erfolgten Flachenerwerb im Rahmen der stddtebaulichen
Entwicklungsmalnahme, der daraufhin reduzierten ErschlieBung sowie
der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen.

Im Einzelnen sind folgende Anderungen vorgenommen worden:
Die Grenzen des Bebauungsplan- Gebietes wurden geadndert: Die
nordwestlich gelegenen Baugebiete WR 11 und WR 12 sind nicht
mehr Teile des Plangebietes; die Flache des Plangebietes hat sich
damit reduziert.

- Die Bereiche des Grabens (Flurstiick 1749) gehéren nicht mehr zum
Plangebiet.
Die ErschlieBung wurde geéndert, der Graben wird nicht mehr (ber-
quert (Bereich ,Am Anger”).
Das Baugebiet WR 13 wird zu WR 11 geédndert und wird aufgrund
des nicht getatigten Flachenerwerbs in Teilen beziiglich der Art der
Nutzung geéndert (hinzu kommen hier Grunflachen mit einer gleich-
zeitigen Reduzierung der Wohnbauflachen).
Die Flurstiicke 1225, 1226 und 1747 gehéren nicht mehr zum
Plangebiet.

5.2. Stadtebauliche Ziele

Wichtigstes stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwick-
lung und Sicherung des Gebietes mit Wohnbaufldchen unter Berticksich-
tigung der gestalterischen MaRgaben des stadtebaulichen Rahmenplanes
und der 6kologischen Ziele, die im Grinordnungsplan dargestellt sind.

Die stadtebauliche Ordnung des Gebietes wird insgesamt durch die aus-
schlieBliche Wohnnutzung bei einer angemessenen (iberbaubaren Grund-
sticksflache gewahrleistet. Entsprechend des stadtebaulichen Charak-
ters des Umfeldes soll ein Baugebiet entstehen, dessen Bebauung sich
an der vorhandenen Baustruktur orientiert und somit zur Gestaltung eines
kleinstéddtischen Randbereiches und insbesondere zur Ausbildung einer
klaren Siedlungskante des stdéstlichen Bereiches der Stadt Ruhland bei-
tragt.

Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
tragen die erfolgten Pflanzungen aufgrund der griinordnerischen Festset-
zungen zur Gestaltung und Gliederung des Plangebietes maRgeblich bei.

' Griinordnerische Studic zum Baugebiet Neue Sorge: erarbeitet vom Landschafisarchitekturbiiro
Engelmann: Cottbus 1995
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Baugebiet Neue Sorge 5. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der gultige Bebauungsplan (2. Anderung) mit seinen Festsetzungen fér-
dert somit die Einordnung des Plangebietes in das gesamte Umfeld.

Bei der Konzipierung des Bebauungsplanes wurden insbesondere folgen-

de stadtebauliche Kriterien beachtet:

- Die vorhandene Gliederung des Gelandes durch Graben wurde auf-
genommen. Damit konnte erreicht werden, dass sich die Erschlie-
Rungsanlagen (StraRen und FuBwege) sowie die Baugebiete zum
Grabensystem orientieren und somit eine besondere Qualitdt erhal-
ten.

Die stadtebauliche Form der Baugebiete entspricht und reagiert auf
den Verlauf des Grabensystems. Damit wird ein spannungsvolles
Gebiet gestaltet, was sich sowohl an den vorhandenen Stadtkérper
Ruhlands anfiigt und selber im Zuge der Bebauung eine eigene Identi-
tat gewinnen kann.

Das Plangebiet soll durch eine Ausweisung von verschiedenen Bau-
weisen den unterschiedlichen Anspriiche der Bauherren gerecht wer-
den. Ergénzend sollen die Aufteilungen von Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen und Flachen, die fur Bepflanzungen vorgesehen sind,
Abfolgen von Baufeldern und Gartenbereichen entstehen, die sich an
den vorhandenen Strukturen der (brigen randstadtischen Bebauung
orientieren.

5.3. Art der Nutzung

Fir das Plangebiet sind ausschlieBlich Reine Wohngebiete (gem. § 3
BauNVO) festgesetzt. Diese Art der Nutzung entspricht dem vorhande-
nen Umfeld, welches ebenso deutlich durch Wohnnutzung geprégt ist.
Aus dieser Festsetzung ergeben sich fiir die Gemeinde folgende flankie-
rende Pflichten:
Der planerische Schutz des Gebietes vor stérenden Einwirkungen aus
dem Plangebiet selbst heraus,
die Reduzierung von Immissionen aus der Umgebung des Plangebie-
tes, die die Wohnqualitat der Reinen Wohngebiete beeintréachtigen.

Hierzu beabsichtigt die Gemeinde, durch Ausschluss der gebietsun-
vertraglichen Nutzungen (in den textlichen Festsetzungen ist der
AusschluR der gem. § 3 Abs. 3 BauNVO mdglichen Ausnahmen fixiert)
die geplante Wohnfunktion nicht durch weitergehende Nutzung, wie es
die Ausnahmen gem. § 3 Abs. 3 BauNVO zulassen (Laden, nichtstérende
Handwerksbetriebe, kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anla-
gen fiir soziale Zwecke sowie den Bewohnern des Gebietes dienende
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke), zu beein-
trachtigen. Mit der Zuléssigkeit dieser zusatzlichen Funktionen wirde die
Wohnruhe der Baugebiete gestért werden und das Verkehrsaufkommen
partiell erhdht. Insgesamt kénnten diese Funktionen die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des recht kleinen und homogenen Plangebietes
beeintrachtigen.

Die Festsetzung als ,Reines Wohngebiet” fihrt dariiberhinaus zu keinen
Stérungen der nérdlich angrenzenden Bebauung, der Charakter des ge-
samten Gebietes kann bewahrt werden. Neben der so méglichen Weiter-
entwicklung und Stabilisierung des gesamten Gebietes zu einem quali-
tatvollen Wohngebiet wird auch die Stéranfalligkeit innerhalb des Plan-
gebietes auf das mégliche Mindestmal3 reduziert.

Die Beachtung und Einhaltung der Abstande zu emittierenden Anlagen
und Betrieben, die zur Beeintrachtigung des Wohnens im Plangebiet fiih-
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Begrtindung zum Bebauungsplan Ruhland

ren kénnen, werden von der Gemeinde geprift und schrittweise, im
Rahmen der Durchfiihrung der EntwicklungsmaRnahme, abgebaut?.

Am westlichen Bereich des Plangebietes ist eine Griinflaiche festgesetzt,
zu der auch ein Kinderspielplatz gehort, der derart angeordnet ist, dass
ein problemloses Erreichen fiir die Kinder méglich, eine angemessene
Entfernung zu den angrenzenden Wohngeb&duden jedoch gegeben ist, um
Ruhestérung etc. zu vermeiden.

5.4. MaR der Nutzung

Fur alle Baugebiete ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.
Die gem. § 17 BauNVO zulassige Obergrenze fiir Reine Wohngebiete wird
damit unterschritten. Folgende Griinde sprechen fir dieses Nutzungs-
mal3:
Der o6kologische Wert der Grundstlicke kann bei einer geringen Be-
bauungsdichte (und damit einer geringen Versiegelung) weitestge-
hend erhalten bleiben.
- Die geringe Bebauungsdichte flgt sich in das Umfeld ein, das eben-
falls durch eine geringe Baudichte gekennzeichnet ist. Spannungen
zwischen den Baugebieten kénnen so vermieden werden.

In ihrem Aufstellungsbeschluss vom 4 Dezember 1995 hat die Gemeinde
Ruhland eine GRZ von 0,2 als Bestandteil des Aufstellungsbeschlusses
formuliert. Diese GRZ war zunachst Bestandteil des Bebauungsplan -
Entwurfes sowie des Griunordnungsplanes, der auch die Ermittlung der
Eingriffs- und Ausgleichsflachen darauf abstellte. Im Zuge der Erérterun-
gen zur Aufstellung des Bebauungsplan - Entwurfes entschloss sich die
Gemeinde Ruhland, die GRZ auf 0,3 festzusetzen und halt auch weiter-
hin daran fest. Dieser Entschluss wurde wie folgt begriindet:
Die GRZ von 0,3 ermdglicht eine gréRere Bauflache auf den geplan-
ten Grundstlicken sowie ein hoheres Mal an Flexibilitat der Neupar-
zellierung. Somit stehen mehr Baufldchen zur Verfigung, was zu ei-
ner Erhéhung der Baudichte und damit auch der Einwohnerdichte im
Plangebiet fihrt. Insgesamt kann somit eine breitere Kauferschicht
beriicksichtigt werden.

Aufgrund der aktuell giltigen Brandenburgischen Bauordnung (i. d. F. d.
Bekanntmachung vom 16. 7. 2003, geandert durch Gesetz vom 9. 10.
2003 muss die Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse in allen Bauge-
bieten geandert werden. Da gem. §2 Abs. 4 BbgBO alle Geschosse, de-
ren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 Meter Gber der Gelande-
oberflache herausragt, als Vollgeschosse zu betrachten sind, gelten
Dachgeschosse sowohl im Bestand vorhanden als auch im Bebauungs-
plan festgesetzt, als Vollgeschoss.

Demzufolge erhéht sich im 3. Anderungsplan in jedem Baugebiet die Zahl
der Vollgeschosse um 1 gegenlber den urspriinglich festgesetzten Voll-
geschossen ohne Dachgeschoss des 2. Anderungsplanes, denn die Ge-
meinde méchte weiterhin Erdgeschoss und Dachgeschoss, sowie in eini-
gen Baugebieten Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss als all-
gemein zulassig festsetzen.

Fir die Baugebiete WR 1, WR 2, WR 3, WR 4, WR 5, WR 7, WR 8 und
WR 10 sind demzufolge 2 Vollgeschosse als HochstmalR festgesetzt. Die
sich somit insgesamt ergebende Bruttogeschossfldche genigt nach Auf-
fassung der Gemeinde, den Winschen der Grundstiickseigentiimern
nach ausreichender Wohnflache entgegenzukommen. Dariberhinaus

5

vgl. Abschnitt 9. 1 Emissionen, Immissionen. Larm
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Baugebiet Neue Sorge 5. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

entspricht diese Geschosszahl auch den Wohngebauden im Umfeld und
fihrt zu einer harmonischen und vertréaglichen Gestaltung des stidlichen
Randbereiches der Gemeinde.

In den Baugebieten WR 6, WR 9 und WR 11 sind 3 Vollgeschosse als
HéchstmaR festgesetzt. In Zusammenhang mit der méglichen Errichtung
von Einzelhdusern und/oder Hausgruppen in diesen Baugebieten soll hier
eine verdichtete Bebauung zuldssig und ein zentraler und kompakter Be-
reich des Plangebietes gestaltet werden. Zudem wird auf diesen Bauge-
bieten durch die mehrgeschossige Bebauung auch ein bestimmter Anteil
von Mietwohnungen erméglicht. Damit kénnen neben dem Eigenheim-
bauer auch Wohnungssuchende fir Miet- bzw. Eigentumswohnungen
Bertlicksichtigung finden.

5.5. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Im gesamten Plangebiet ist ausschlieBlich die Errichtung von Geb&uden
in offener Bauweise gem. §22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt®. Fir die ein-
zelnen Baugebiete sind differenzierte Gebdudeformen entsprechend der
stadtebaulichen Ziele festgesetzt.

Im Baugebiet WR 4 sind ausschlieBquh Einzelhauser zulassig. Damit soll
ein transparenter und aufgelockerter Ubergang zur sudlich angrenzenden
freien Landschaft ermdglicht werden.

Fir die Baugebiete WR 1, WR 2, WR 5, WR 6, WR 7, WR 8, WR 9, WR
10 sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Durch die somit entstehenden
seitlichen Grenzabstiande zwischen den zu errichtenden Geb&duden wird
eine transparente Bebauung ermdglicht, die dem Charakter eines klein-
stadtischen Siedlungsgebietes entspricht. Dartiberhinaus wird durch die-
se Gestaltung ein qualitatvoller Ubergang in die freie Landschaft geschaf-
fen, der durch die Festsetzungen zur Bepflanzung eine Aufwertung er-
halt.

In den Baugebieten WR 3 und WR 11 sind Einzelhduser und/oder Haus-
gruppen festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll einerseits bei VerduRe-
rung kleiner Grundsticke Baurecht fir den privaten Einzelhausbauer er-
méglicht werden, andererseits sollen auch Bauflachen ermdglicht wer-
den, auf denen von Investoren mehrgeschossiger Wohnungsbau realisiert
werden kann. Auch diese Festsetzung sichert eine offene Bauweise.

Insgesamt steht somit eine genligende Anzahl von differenzierten Ge-
baudeformen zur Verfiigung. Damit kénnen vielfaltige Anspriiche der
Bauherren berticksichtigt werden.

Die (berbaubare Grundstiicksflache wird im Bebauungsplan ausschlief-
lich durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die so
entstehenden Baufelder besitzen etwa die GréRe, um eine Grundflachen-
zahl (GRZ) zu ermdéglichen, die der im Bebauungsplan festgesetzten von
0,3 entspricht. Damit sind den Bauherren nachfolgend Mdéglichkeiten ge-
geben, Gebaude nach eigenem Ermessen innerhalb der Baufelder zu er-
richten.

Die geringfligige Uberschreitung von Gebaudeteilen ist als Ausnahme
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ohnehin zulassig und bedarf daher keiner ge-
sonderten Festsetzung im Bebauungsplan.

% Dieser Abschnitt beriicksichtigt die gegeniiber dem bereits genchmigten Bebauungsplan nunmehr geéinder-

ten Festsetzungen.
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5.6. Flachenangaben
Im Plangebiet werden folgende Flachen in Anspruch genommen:

e Uberbaubare Grundstiicksflachen

(Héchstmall GRZ 0,3): ca.10.800 m?
e Verbleibende Grundstiicksflachen: ca. 2,12 ha
Ausgleichsflachen, Grinflachen ca. 0,6 ha
o Verkehrsflédchen: 1,1 ha
o Gesamtflache: 4,9 ha

6. Sonstige Festsetzungen

6.1. Nebenanlagen

Damit Nebenanlagen (Schuppen, Nebengelasse u. a.) durch die verschie-
denen gestalterischen Vorstellungen der Bauherren und ihr differierendes
Erscheinungsbild die Vorgartenbereiche nicht verunstalten, sind Neben-
anlagen entweder in baulicher Einheit mit Carports und Garagen zulassig,
oder missen im Bereich zwischen hinterer Baugrenze und hinterer
Grundstlicksgrenze errichtet werden (,rtckwartiger Bereich”).

6.2. Stellplatze, Carports und Garagen

Grundsatzlich gilt, dass Stellplatze, Carports und Garagen in allen Bau-
gebieten zuldssig sind (§ 12 Abs. 1 BauNVQ). Die Bestimmung gilt unab-
hangig davon, ob Flachen fir Stellplatze, Carports und Garagen auf den
Baugrundsticken nach §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB im Bebauungsplan fest-
gesetzt sind*.

Im Bebauungsplan sind Flachen fir Stellplatze, Carports und Garagen
zeichnerisch nicht festgesetzt. GemalR textlicher Festsetzungen sind sie
lediglich im Bereich zwischen hinterer Baugrenze und hinterer Grund-
sticksgrenze (rickwartiger Bereich) sowie unterhalb der Erdoberflache
nicht zulassig. Damit sind auf den tbrigen Grundstiicksbereichen (liber-
baubare Grundsticksbereiche sowie vordere, der StraRenseite zuge-
wandte Grundsticksbereiche) Stellpldtze, Carports und Garagen zulds-
sig. Bei der Errichtung dieser Anlagen mussen die bauordnungsrechtli-
chen Vorschriften zu Abstanden beachtet werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Grundstiicksbereiche zwischen der
hinteren Baugrenze und der hinteren Grundstlicksgrenze (rlickwartige
Grundstlicksbereiche) sowie die nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen
zu begriinen und von Stellplatzen, Carports und Garagen frei zu halten.
Stellplatzen, Carports und Garagen durfen daher den texlichen Festset-
zungen zufolge nur im vorderen Grundstiicksbereich errichtet werden.
Damit sollen die riickwartigen Grundsticksbereiche von KfZ (und den
damit verbundenen Emissionen wie Larm und Abgasen) freigehalten

' FickerV/Fieseler. Kommentar zur Baunutzungsverordnung 7. Autlage. Kohlhammerverlag 1992:
S. 688 Rn 3 tt
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werden und ausschlieRlich zu Begriinungs- und Erholungszwecken ge-
nutzt werden.

Die Errichtung von Stellplatzen und Garagen unterhalb der Erdoberflache
ist nicht zuldssig, weil durch die Bodenarbeiten das sehr hoch stehende
Grundwasser in seiner Qualitat nicht beeintrachtigt werden soll.

6.3. AnschluR der Grundstiicke an die Verkehrsflachen

Um einer GbermaRigen Zahl von Zufahrten zu begegnen, die durch haufi-
ges Ein- und Ausfahren der privaten KfZ zu einer Verunsicherung der
FuBgianger und Radfahrer im Reinen Wohngebiet fiihren kann, wird fir
jedes Grundstiick nur eine Zufahrt festgesetzt. Diese Festsetzung ist e-
benso aus gestalterischen Griinden sinnvoll, um die durch mehrere Zu-
fahrten mogliche negative Gestaltung des Ortsbildes zu verhindern.

Damit durch eine UbermaRige Breite der Ein- und Ausfahrten zu den pri-
vaten Grundstlicken das zeitgleiche Befahren der Grundstiicke von meh-
reren KfZ nicht moglich ist, wird die Héchstbreite der Ein- und Ausfahr-
ten auf 3 m begrenzt. Damit wird den FuRgéngern und Radfahrern die
Ubersichtlichkeit der Zufahrten zu den privaten Grundstticken erleichtert.
Insbesondere fiir kleine Kinder ist somit ein einfacheres Uberschauen von
Zufahrten méglich. Das Plangebiet kann damit kinderfreundlicher und
verkehrssicherer gestaltet werden.

6.4. Versorgungsflachen und Abfallentsorgung

Die frei sichtbare Anordnung von Miuillsammelbehéltern auf den privaten
Grundstiicken fuhrt zu einem unschénen Ortsbild und kann die qualitat-
volle Gestaltung der Grundstlicke beeintrachtigen. Um diese negativen
Erscheinungen zu vermeiden, sind Mullsammelbehalter in Einfriedungen
anzuordnen, die aus Hecken bestehen, oder die durch Rankgeriiste oder
Sichtblenden aus Holz gefertigt sind.

7. Gestaltung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan hat das Ziel, die Errichtung von Wohngebauden auf
den Grundstiicken zu erméglichen. Um ein qualitatvoll gestaltetes Gebiet
zu ermdglichen, sind Festsetzungen zur &uferen Gestaltung baulicher
Anlagen getroffen worden.

7.1. Dachform

Die Gestaltung der Dacher hat als Satteldach mit einer Dachneigung von
28° an zu erfolgen®, da Flachdacher im Umfeld des Plangebietes nicht
charakteristisch sind. Mit dieser Dachform und Mindestneignung sind
auch Walm- oder Krtppelwalmdacher méglich.

Die im Fertigteilhausbau méglichen Dachneigungen beginnen bei 2&
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7.2. Dachneigung von Garagen und Nebenanlagen

Damit sich Garagen und untergeordnete Nebenanlagen in die Gestaltung
der Grundstiicke und der Baugebiete einfligen, sind fiir diese baulichen
Anlagen Décher mit einer Mindestdachneigung von 10° festgesetzt. Da-
mit sind auch einseitig geneigte Dacher mdglich.

7.3. Doppelhauser

Um gestalterische Probleme bei der mdglichen Errichtung von Doppel-
hdusern im Baugebiet WR 3 zu vermeiden, missen diese mit einem glei-
chen Abstand zur Grundsticksgrenze und zeitgleich errichtet werden.
Die Gestaltung (Fassade, Dach, verwandte Materialien, Tiren und Fens-
ter) soll einheitlich ausgefihrt werden, um die gestalterische Qualitat des
Baugebietes nicht zu beeintrachtigen.

7.4. Carports

Um einen naturbelassenen Eindruck der Grundstiicke zu férdern und die
Verwendung von massiven Bauteilen zu reduzieren, sind Carports nur in
Holzausfihrung zulassig.

8. Technische Infrastruktur

8.1. Individualverkehr

FlieRender Verkehr / Fu- und Radfahrer
Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Aufwand fir die StraBen und Wege
den Bedurfnissen der Bewohner entsprechend zu dimensionieren. Auf-
grund folgender Faktoren wird von einem verhaltnismé&Rig geringen Ver-
kehrsaufkommen ausgegangen:
insgesamt geringe GroRe des Plangebietes,
Uberschaubare und begrenzte Zahl von Haushalten (Anlieger), da ei-
ne weitere Entwicklung des Plangebietes iber den festgesetzten Gel-
tungsbereich hinaus nicht méglich ist,
die ausschlieBliche Wohnnutzung beschrankt den Quell- und Zielver-
kehr auf die Anlieger.

Somit ergibt sich folgendes ErschlieBungskonzept:

Als ErschlieBungsstral3e wird die am 6stlichen Bereich festgesetzte Stra-
Renverkehrsflaiche (Am Wiesengrund) angeordnet, die das Plangebiet in
Nord/Sid - Richtung erschlieRt und den Individualverkehr aufnimmt so-
wie Uber die Theodor - Schmidt - StraBe in das angrenzende Stadtgebiet
leitet.

Diese Variante der ErschlieBungslésung wurde aus folgenden Griinden

gewahlt:

- Die innere ErschlieBung des Wohngebietes in 0. g. Form erméglicht
einen wirtschaftlich sinnvollen Aufwand an ErschlieBungskosten.
Die innere ErschlieBung fiihrt dazu, daR die sldlichen Grundstiicks-
grenzen gleichzeitig die Grenzen des Stadtraumes sind und durch die
Bepflanzung der privaten Eigentimer stadtebaulich attraktiv und
Okologisch wertvoll als ,griine Siedlungsgrenze” ausgebildet werden.
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- Da am &uBeren Siedlungsrand aufgrund der nicht vorhandenen gesi-
cherten ErschlieBung langfristig keine weitere Bautatigkeit mdglich
ist, kann die Siedlungsgrenze auch langfristig erhalten bleiben.

Zwischenzeitlich ist die ErschlieBung des Plangebietes abgeschlossen
und erweist sich als funktionsfahig.

Der Ubrige Verkehrswegenetzausbau ist fiir eine 30 km/h Zone vorgese-
hen. Samtliche Verkehrsflichen werden daher aufgrund ihres Charakters
von Verkehrsflachen fiir die Anlieger im Bebauungsplan als ,Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich, FuR-
gangerbereich” festgesetzt.

Die Gestaltung der verkehrsberuhigten Bereiche soll als Mischverkehrs-
flache erfolgen. FuRganger, Radfahrer und KfZ - Halter sollen diese Ver-
kehrsflache gleichrangig, ohne Bevorteilung eines einzelnen Verkehrsteil-
nehmers, nutzen kénnen.

Die FuRgangerbereiche werden an attraktiven Freiriumen (Grabensys-
tem) gefiihrt und sollen neben der Erholungsnutzung auch kurze Wege
fir den FuBganger erméglichen.

Durch das ErschlieRungssystem ist somit gewabhrleistet, daR die privaten
Grundstiicke durch &ffentlich gewidmete Verkehrsflichen erschlossen
sind.

Ruhender Verkehr

Fir die privaten Anliegern besteht die Verpflichtung, Stellplatze auf den
eigenen Grundsticken nachzuweisen (§52 Abs. 1 und 5 BbgBO). Sollten
Gaste und Besucher der Anlieger mit KfZ anreisen, kénnen die KfZ auf
den privaten Grundstiicken abgestellt werden, sofern es der Platz im 6f-
fentlichen StraRenraum nicht zulésst.

Aufgrund der Errichtung der Verkehrsanlagen fir die Anlieger wird von
einem geringen Bedarf an Parkplatzen im 6ffentlichen StraRenraum aus-
gegangen. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung behélt sich die Gemein-
de die Errichtung von 6ffentlichen Parkplatzen nach eigenem Ermessen
vor.

8.2. Wasserversorgung, Abwasserableitung, Elektroversor-
gung, Gas

Zwischenzeitlich sind in den Bauabschnitten siamtliche Medien (Trink-
wasser, Abwasser, Strom, Gas) vorhanden, so daR von einer ordnungs-
gemaRen ErschlieBung der Baugrundstiicke ausgegangen werden kann.
ErschlieBungsvereinbarungen mit den zustandigen Versorgungstragern
(Wasserverband Lausitz (Wasser und Abwasser), Envia Sachsen- Bran-
denburg AG, Telekom) liegen vor. Die Baugrundstiicke sind vollstindig
mit Medien versorgt.

8.3. Regenwasserableitung, L6schwasser

Die grinordnerischen Festsetzungen Nr. 7 zum Bebauungsplan beinhal-
ten MaBnahmen zum Schutz des Bodens.

Um die natirdiche Bewisserung der nicht (berbaubaren privaten
Grundstiicke zu erméglichen, muss das auf den privaten Grundstiicken
anfallende Niederschlagswasser durch geeignete MaBnahmen, die die
Eigentlimer treffen missen, auf den Grundstiicken selbst offen und fla-
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chenhaft zur Versickerung gebracht werden (8§ 54 Abs. 4 BbgWG). Das
Niederschlagswasser darf nicht gemischt mit Schmutzwasser der priva-
ten Haushalte entsorgt werden.

Um die natlriche Funktion des Bodens durch tbermaRiges Versiegeln
der Flachen fiir Nebenanlagen (Stellplatze, Carports und deren Zufahrten)
nicht zu beeintrachtigen, sind sickerfdahige Belagsarten gem. Festsetzun-
gen zu verwenden.

Die zur Entwaésserung der 6ffentlichen Verkehrsfldachen erforderliche Ein-
leitung des unbelasteten Niederschlagswassers in den Krankengraben
liegt vor. Vom Planungstrager wurde ein Antrag flr eine wasserrechtli-
che Genehmigung bei der unteren Wasserbehérde eingereicht, die ge-
nehmigt wurde.

Die Léschwasserversorgung des Gebietes wird entsprechend den techni-
schen Regeln, Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e. V. (DVGW) im Grundschutz sichergestellt. Es wurden 2
Léschwasserbrunnen im Wohngebiet errichtet.

9. Umweltvertraglichkeit

9.1. Emissionen, Immissionen, Larm

Aufgrund der Festsetzung der Baugebiete als Reine Wohngebiete gem. §
3 BauNVO und des Ausschlusses der gem. § 3 Abs. 3 BauNVO zulassi-
gen Ausnahmen ist nicht damit zu rechnen, dass vom Plangebiet Emissi-
onen ausgehen, die die angrenzenden Quartiere beeintrachtigen und sté-
ren kénnen.

Auswirkungen auf die Wohnqualitat der vorhandenen Wohngebaude und
angrenzender Grundstiicke im Kreuzungsbereich Theodor- Schmidt- Stra-
Re/ Neulandweg sind durch die Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu
erwarten. Da jedoch nur Anwohner den Verkehr verursachen, ist die da-
mit verbundene zeitweise Erhéhung des Larmpegels von den Anwohnern
des Gebietes selbst sowie von Anwohnern der umliegenden Gebiete hin-
zunehmen und fihrt zu keiner wesentlichen Beeintrachtigung der
Wohnruhe.

Geringfiigige Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) fiir Reine Wohngebiete kénnen durch die
ostlich an die an das Plangebiet angrenzende LandesstraBe L 57 (ca. 300
m entfernt) hervorgerufen werden. Da jedoch die Hauptwindrichtung
West/Stdwest ist, dirften sich flir das Plangebiet keine Belastungen er-
geben.

Westlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 130
m (Abstandsmaf zwischen dem vorhandenen Stallgebaude und der &u-
Rersten slidwestlichen Plangrenze) eine ehemalige Tierhaltungsanlage
der Agrargenossenschaft Peickwitz. Diese Anlage ist jedoch nicht mehr
in Betrieb. Um das Konfliktpotential fir die geplanten Reinen Wohngebie-
te bewerten zu kénnen, sind seitens des Amtes Ruhland mit dem Eigen-
timer der Anlage mehrere Gesprache gefiihrt worden, die nunmehr fol-
genden Sachstand ergeben:

e Die Agro Landwirtschaftliche Inventar Verpachtungs- und
Treuhandgesellschaft mbH Peickwitz hat durch Schreiben vom 21. 4.
1997 an den Amtsdirektor des Amtes Ruhland verbindlich erklart,
daB der Betriebsstandort westlich der Neuen Sorge 1996 aufgegeben
wird (die Tierproduktion wird eingestellt, was bereits geschehen ist).
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Damit ist ein wesentliches Konfliktpotential, das zu einer Beldstigung der
geplanten Reinen Wohngebiete gefiihrt hatte, ausgerdumt.

Die im Flachennutzungsplan der Stadt Ruhland enthaltene Umgehungs-
straBe sidlich des Stadtbereiches befindet sich ca. 100 m vom Bauge-
biet entfernt. Zum gegenwartigen Zeitpunkt hat die geplante Trasse der
stdlichen Ortsumfahrung keinerlei Verbindlichkeit, sie ist lediglich eine
Absichtserklarung der Gemeinde Ruhland. Fir die Trasse liegen keinerlei
Planungssichherheiten aus Linienbestimmungsverfahren oder Planfest-
stellungsverfahren vor, selbst im LandesstraRenbedarfsplan ist sie nicht
enthalten.

Da das Plangebiet ,Neue Sorge” entsprechend den Zielen der Entwick-
lungssatzung zligig und nach einem abgestimmten Zeitplan entwickelt
werden soll und die ErschlieBung sowie die Bebauung daher deutlich vor
dem méglichen Bau der StraBe abgeschlossen sein wird, ist davon aus-
zugehen, dass mdégliche LarmschutzmaBnahmen zum gegebenen Zeit-
punkt durch den StraRenbaulasttrager zu tatigen sind, sollten die zulassi-
gen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) G-
berschritten werden.

Einmindungen bzw. Anbauten an die geplante Ortsumfahrung sind nicht
vorgesehen. Insgesamt sind bisher keine negativen Auswirkungen (Be-
eintrachtigung des geplanten Wohngebietes durch Larm und Abgase) zu
erwarten. Innerhalb der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sind
von den zustdndigen StraRenverwaltungen keine Bedenken gegentber
der Lage des geplanten Wohngebietes vorgebracht worden.

In der Bernsdorfer StraRe befindet sich in einem Abstand von ca. 155 m
zum Baugebiet Neue Sorge eine Gasabflllstation, die zu einem Gewer-
bebetrieb (Gas / Wasser / Heizung) gehért. Dem Umbauantrag dieser An-
lage zu seinem heutigen Erscheinungsbild (erdlberschittet mit Grasbe-
wuchs) ist am 11. August 1993 durch die Bauordnungsbehérde des
Landkreises Oberspreewald - Lausitz positiv beschieden worden: Aufla-
gen zu Abstanden bzw. Hinweise zu Geféhrdungen angrenzender Nut-
zungen sind im Bescheid nicht enthalten.

9.2. Begriinungen, Bepflanzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind Eingriffe in Natur
und Landschaft méglich. Die Vermeidung und der Ausgleich von Beein-
trachtigungen sind entsprechend 8 12 BbgNatSchG anzustreben bzw. zu
erbringen.

Die in § 12 BbgNatSchG festgeschriebene Vermeidung und der Ausgleich
von Beeintrachtigungen sowie mogliche ErsatzmalRnahmen nach § 14
BbgNatSchG gelten als vorrangige Ziele des Grinordnungsplanes. Auf
der Grundlage von Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzgiter
Boden, Grund- und Oberflachenwasser, Klima / Luft, Flora und Fauna
sowie des Landschaftsbildes werden bestehende bzw. durch die Planung
verursachte Konflikte im Grinordnungsplan dargestelit.

Die sich aus dem Griinordnungsplan ergebenden konkreten Ziele tiber die
Schutzgiter werden als Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gem. § 1a BauGB einbezogen. Die Festlegungen des Grin-
ordnungsplanes werden durch textliche Festsetzungen und zeichnerische
Festsetzungen nach §9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB in den Bebau-
ungsplan ibernommen.
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Nach Maligabe des Griinordnungsplanes sind im Bebauungsplan umfang-
reiche Festsetzungen zur Bepflanzung und landschaftspflegerischen Ges-
taltung des Plangebietes getroffen worden (Pflanzpflichten, Pflanzbin-
dungen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft, usw.). Der genaue 0&kologische Wert der
Grundstiicke sowie die Eingriffe und die notwendigen AusgleichmaR-
nahmen werden ausfihrlich im Grinordnungsplan beschrieben und be-
wertet und sind daher nicht Bestandteil dieser Begriindung.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Umgrenzungen von Flachen mit
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen und Gewassern sind entsprechend
den Vorgaben der Festsetzungen zur Griinordnung durch die privaten Ei-
gentiimer als AusgleichsmaRBnahmen auf den privaten Grundstiicken zu
erbringen.

Aufgrund der nahezu vollstandigen Bebauung des Plangebietes sind von
den Eigentimern Pflanzungen gemalR der Vorgaben des Bebauungspla-
nes getatigt worden. Insofern gelten die textlichen Festsetzungen Nr. 10
sowohl fir die noch unbebauten Grundstiicke als auch fir die Gbrigen
Grundstticke.

Die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen sowie die
Umgrenzung von Flachen far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sind Ausgleichsflachen, die die
Gemeinde fir getatigte Eingriffe auf dem Plangebiet erbringt (z.B. Aus-
gleichsmafBnahmen fir die Erschliefung). Durch vertragliche Regelungen
ist es gewadhrleistet, dass die Zugriffsmdéglichkeiten auf die privaten Fla-
chen mit den dargestellten AusgleichsmaRnahmen gesichert sind.

Die untere Naturschutzbehérde ist durch Konsultation am 21. April 1997
in die Planung einbezogen worden und hat sich in ihrem Anschreiben an
das Amt Ruhland vom 23. April 1997 zustimmend zur Planung geaulRert.

Gegeniiber der bisher giiltigen Planfassung (2. Anderungsplan) gehéren
die Flursticke Nr. 1225 und 1226 nicht mehr zum Plangebiet. Urspriing-
lich waren hier Flachen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
vorgesehen. Diese Flachen sollen jedoch nicht mehr im Plangebiet
verbleiben, weil diese AusgleichsmalBnahmen aufgrund des Verzichtes
der Gemeinde auf die ehemals enthaltenen Bereiche des Plangebietes
WR 11 und WR 12 nicht erforderlich sind. Im (brigen wird durch Darstel-
lung von zusatzlichen Griinflachen angrenzend an das Plangebiet WR 11
(ehemaliges WR 13) ein weiterer Zuwachs von Grinflachen geschaffen.
Mit der erganzend aufgenommenen Festsetzung 10.3. Anpflanzen von
GroRBgeholzen wird ein adaquater Ausgleich fir den geringfligigen Verlust
von Flachen fiir Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen geleistet.

Die genaue Prifung des Verhéltnisses von Eingriffsflichen und Aus-
gleichsmaRBnahmen fand in einem gesonderten Gutachten statt (,Anpas-
sung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz”), dass der Unteren Natur-
schutzbehérde beim Landkreis Oberspreewald- Lausitz vorgelegt wurde.
Mit Schreiben vom 19.8. 2004 der UNB werden keine naturschutzrecht-
liche Belange geltend gemacht.

9.3. Einfriedungen

Der raumliche Charakter der Baugebiete soll nicht durch eine Vielzahl
von Einfriedungen unterschiedlicher Héhe und Material beeintrachtigt
werden. Daher wird die Verwendung bestimmter Materialien differenziert
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nach Grundstiicksbereichen entsprechend der textlichen Festsetzung
ausgeschlossen.

Im vorderen Grundstiicksbereich wird zur Férderung eines weitgehend
ruhigen und gleichméBigen Stral3enbildes die Héhe der Einfriedungen auf
1,20 m (H6chstmal) begrenzt. Die Begrenzung der Héhe wird nicht auf
die rickwartigen Grundstiicksbereiche Ubertragen. Hier sollen individuelle
Lésungen entsprechend der Wiinsche der Eigentiimer mdglich sein.

Um den Artenaustausch sowie die Wanderung von kleinen Tieren und
Insekten auch weiterhin zu erméglichen, sind im vorderen und riick wérti-
gen Grundstlcksbereich geschlossene Einfriedungen nicht zuldssig. Im
rickwartigen Grundstlicksbereich ist aus den gleichen Griinden die Er-
richtung von Mauer- oder Betonsockeln nicht zuldssig. Damit ist jedoch
nicht das Errichten von Borden oder Grenzsteinen ausgeschlossen, die z.
B. als Begrenzung von privaten Wiesen- und Rasenflachen zu 6ffentli-
chen StraBenraumen gesetzt werden.

9.3. Griinflachen, Wasserflachen

Angrenzend an das Plangebiet WR 11 befindet sich nunmehr (als Ande-
rung gegeniiber dem 2. Anderungsplan) eine &ffentliche Grinfliche mit
einem Spielplatz. Diese Flache wurde von der Gemeinde bereits gestaltet
und soll einerseits einen landschaftlich reizvollen Abschluss des Plange-
bietes nach Westen schaffen. Mit der Integration eines Spielplatzes soll
das Wohngebiet kinderfreundlicher gestaltet werden. Die bereits vorge-
nommenen Gehdlzpflanzungen dienen als Ausgleich, anstelle der Pflan-
zungen, die urspriinglich auf den Flursticken 1225 und 1226 vorge-
nommen werden sollten.

Wichtiger Ausgangspunkt bei der Planung des Wohngebietes ,Neue
Sorge” war die Integration der vorhandenen nattrlichen Gliederung des
Gebietes zur Starkung der Identitdt des neuen Stadtbereiches. Aus die-
sem Grunde sind die vorhandenen Bach- und Grabenldufe als wichtiges
Gestaltungselement im Bebauungsplan als éffentliche Grinflachen gem.
§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB und als Wasserflachen gem. §9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB festgesetzt.

Die Bewirtschaftung der im Plangebiet vorhandenen Graben unterliegt
dem Gewadsserunterhaltungsverband ,Kleine Elster - Pulsnitz”, dessen
Belange bei der Gestaltung der Grabenbereiche in der Planung bertick-
sichtigt wurden. Innerhalb mehrerer Abstimmungen sind die Forderungen
des Gewadsserunterhaltungsverbandes hinsichtlich der Bewirtschaftungs-
streifen von 5 Meter sowie der Anordnung von Baumreihen einseitig ent-
lang der Graben beriicksichtigt. In seinem Schreiben vom 12. Februar
1997 hat der Gewasserunterhaltungsverband den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zugestimmt.

10. Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bisher keine Bodendenk-
male bekannt. Da aber aufgrund der topographischen Situation mit ihrem
Vorhandensein zu rechnen ist, sind auf der Grundlage des ,Ge setz Uber
den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Lande
Brandenburg” vom 22. Juli 1991 folgende Auflagen zu beachten:
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1. Sollten bei den Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche Bodendenkma-
le entdeckt werden (Scherben, Knochen, Metall, Steinsetzungen,
Verfarbungen, Holzpféhle oder -bohlen, Metallsachen, Miinzen u. a.),
sind diese unverzlglich beim Brandenburgischen Landesmuseum fir
Ur- und Frihgeschichte, AuRenstelle Cottbus, oder der unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen (8§19 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

2. Die Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind fiir mindestens 5
Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 19 Abs. 1 und 20
BbgDSchG).

3. Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 1 und 20 BbgDSchG@G).

4. Sollten araologische Ausgrabungen notwendig werden, sind die Kos-
ten dafldr im Rahmen des Zumutbaren vom Veranlasser des Vorha-
bens zu tragen (8§12 Abs. 2 BbgDSchG).

5. Die Bauausfiihrenden sind (iber diese Auflagen zu belehren.

11. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen nach Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.
Die Grundstlicke innerhalb des Plangebietes wurden durch den Entwick-
lungstrager der MalBnahme erworben und nach Abschluss der Erschlie-
Rungsarbeiten und der erfolgten Parzellierung zum Verkehrswert verau-
Rert (ausgenommen die in § 169 Abs. b BauGB genannten Grundstlcke).

12. Kosten fiir die Gemeinde

Mit der Durchfihrung und Finanzierung der stddtebaulichen Entwick-
lungsmaRnahme hat die Stadt Ruhland den Entwicklungstrager Deutsche
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH DSK beauftragt, die einen Kosten
und Finanzierungsplan innerhalb der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3-
nahme aufgestellt hat.

Durch Zuschisse des Landes Brandenburg kénnen die Kosten bei der
Planung und ErschlieBung gesenkt werden. Ziel ist es, den Bauherren er-
schlossene Grundstiicke anzubieten. ’ )

ez
Ruhland, den 2004 Der Amtsdirektor
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