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1. Planungsgegenstand

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan entsprechend § 2 BauGB dient der Sicherung einer geordneten stadte-
baufichen Entwicklung (§ 1 Abs. 3 und Abs. 5 Punkt 1, 2, 3, 4, 5 BauGB) hinsichtlich einer

dem Wohl der Allgemeinheit entsprechenden, sozialgerechten Bodennutzung.

Die Gemeindevertretung Eichstadt hat am 19.08.1993 beschlossen, fir das Plangebiet einen
Bebauungsplan aufzustellen.

Fir das Plangebiet besteht bereits ein genehmigter Bebauungsplan Es ist vorgesehen, diesen
Bebauungsplan zu dndern.

Anlaf3 fiir die Anderung des Bebauungsplanes ist ein verandertes stadtebauliches Konzept. Um
die beabsichtigte Entwicklung vorzubereiten und stadtebauliche Fehlentwicklungen zu ver-
meiden, ist die Anderung des Bebauungsplans erfordertlich.

1.2 Plangebhiet

1.2.1 Geltungshereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aus der Planzeichnung ersichtlich. Er fiegt am
Verbindungsweg zwischen Veltener Strafle und Barenklauer StraBe sowie dem Brennereigraben

in der Gemeinde Eichstadt.

Im Geltungsbereich liegen die Flurstlicke der Gemarkung Eichstadt, Flur 4:

Flurstick

130/1 zum Teill
131/1 zum Teil
132/1 zum Teil
133 zum Teil
134/1 zum Teil
134/2 zum Teil
135/1 vollstdndig
136 vollstandig
137 vollstdndig
138/1 vollstandig
138/2 vollstandig
139/1 vollstandig
140/4 vollstandig
140/5 vollstandig
140/7 zum Teil
140/9 volistandig
140/10 vollstandig

Das Plangebiet hat eine GréBe von rund 5,98 ha. Durch die Anderung des Bebauungsplanes
werden dem Geltungsbereich keine Flurstiicke hinzugefligt oder abgezogen.
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1.2.2 Bestand

Der Boden im Plangebiet besteht aus sandig-lehmigem Geschiebemergel, welcher mit Sand
tberdeckt ist. (Mitteilung des Landesamtes fir Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg
vom 20.03.1994)

Das Amt fur Agrarordnung aht mit Schreiben vom 11.04.1994 mitgeteilt, daB die Boden im
Plangebeit fir die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignet seien. Demgegeniber wurde
durch Bodenuntersuchungen fir ein Baugrundgutachten (Berger & Last 1996) festgestellt,
daf} Teile des Plangebietes aus aufgeschittetem Material mit Bodentberdeckung bestehen.

Das Plangebiet stelit sich zum Zeitpunkt der Plandnderung tberwiegend als Ackerbrache dar,

im Sidosten befindet sich ein Bereich mit Gehélzbestand (Weisen, Holunder) und Hochstauden-
fluren.

Das Plangebiet ist zum Zeitpunkt der Plandnderung als nicht erschlossene Flache anzusehen.,
Der schmale Weg am Westrand des Plangebietes ist fir die VerkehrserschlieBung nur in
geringem MafBe geeignet.

Im Plangebiet selbst gibt es keine

- Trinkwasserleitungen,

- Versorgungsleitungen Elektroenergie,

- Versorgungsleitungen Erdgas,

- Fernmeldeleitungen,

- - Abwasserkanalisation,

- Regenwasserkanalisation,

- dberdrtlichen Ver- und Entsorgungsleitungen.

Abwasserleitungen befinden sich bereits in den das Plangebiet tangierenden offentlichen
StrafRen.

Zu Altlasten liegen keine Hinweise oder Informaticnen vor.
Im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden.

Es besteht kein Bodendenkmalsverdacht,

Far den Fall, daB dennoch Bodenfunde auf dem betreffenden Baugrundstlck entdeckt werden,

- sind die entdeckten Funde anzuzeigen und abzuliefern;

- dirfen Beeintrachtigungen oder Veranderungen von Bodendenkmalen nur nach Geneh-
migung durch die untere Denkmalschutzibehérde der Kreisverwaltung erfolgen;

- sind Erdarbeiten unter Aufsicht eines Archaologen durchzufihren. Die Kosten fur Aus-
grabungen sind im Rahmen des Zumutbaren vom Veranlasser des Vorhabens zu tragen;

- sind Bauverzdgerungen vom Vorhabenstrager hinzunehmen.
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2. Planinhalt
2.1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Der vorhergehende und bereits genehmigte Bebauungspian enthalt Festsetzungen, die die
Durchfihrung der Planung wesentlich erschweren oder behindern. Insbesondere sind hier zu
nennen
- Verkehrs- und ErschlieBungssystem, nur mit hohem Aufwand realisierbar;
- Festsetzung von Baulinien;
starre Vorschriften die Firstrichtung von Gebauden betreffend;
- Méangel bei der Integration des Griinordnungsplanes;
- Bauvorschriften gem. § 89 BbgBO.

Inzwischen wurde auch ein dberarbeitetes stadtebaulichen Konzept fiir die ErschlieBung des
Plangebietes und fir die Anordnung der Gebaude vorgelegt. Dieses Konzept in Verbindung mit
den Erschwernissen bei der Durchfiihrung der genehmigten Planung macht es zwingend notwen-
dig, ein Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes durchzufihren.

Zielstellung der Planung:

. Wohnraum soll durch die planungsrechtliche Sicherung und Entwicklung von Wohn-
bauftichen geschaffen werden.

. Die Belange von Natur und Landschaft sollen im Rahmen des Planungsverfahrens in
ausreichendem MaBe beriicksichtigt und die Ergebnisse planungsrechtlich gesichert
werden.

. Die Fragen der ErschlieBung, Ver- und Entsorgung sollen geklart werden.

Ein Flachennutzungsplanentwurf existiert derzeit nicht. Die Aufstellung des Flachennut-
zungsplans ist derzeit in der Vorbereitung. Deshalb ist der Bebauungsplan in verfahrens-
technischer Hinsicht ein vorzeitiger Bebauungsplan (§ 8 Abs. 4 BauGB ).

Stadtebauliche Satzungen oder Satzungen gem. § 89 BbgBO liegen in der Gemeinde nicht vor.
Gemaf den Forderungen des § 8 a BNatSchG i.V.m. § 7 Abs. 2 BbgNatSchG wird parallel zur
Anderung des Bebauungsplanes auch eine Anderung des Grinordnungsptanes vorgenommen.

Die neuen Darstellungen des Grinordnungsplanes werden, soweit méglich, in diesen Bebau-
ungsplan {ibernommen.

2.2 Planinhalt

MaBgebend sind die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.
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2.2.1 Baugebhiete

Alle Bauflachen im Plangebiet werden als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO
festgesetzt. Damit wird beabsichtigl, sowohl die gewiinschte Wohnnutzung zu sichern als auch
Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes zuzulassen. Die GroBe der Baugebietsflachen
(ohne St) betragt 3,75 ha.

Die Anordnung der Bauflachen in drei Blécken um eine T-férmige ErschlieBungsstraBe ist
die Transformation der traditionellen bauerlichen Hofstrukturen unter Berticksichtigung der
neuen Anforderungen an die Nutzung,

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen werden mit Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO) festge-
setzt. Gebdude miissen innerhalb der durch Baugrenzen umschriebenen Baufenster errichtet
werden. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie die nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssigen baulichen Anlagen diirfen auf den Bauflichen sowohl innerhalb als auch
auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden. (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Zahlreiche kleinere Flachen des allgemeinen Wohngebietes werden mit der Zweckbestimmung
“St” als Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB) fUr private, den Baugrundstiicken
zuzuordnende Stellplatze festgesetzt. Diese Flachen liegen zum Teil direkt neben den Bauflachen,
zum Teil sind sie durch Verkehrsflachen von den Baugrundstiicken getrennt.

Von der Mdglichkeit des § 21 a Abs. 2 BauNVO (Hinzurechnung der Stellplatzflache zur
Grundstlcksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO, als Festsetzung oder Ausnahme im
Bebauungsplan} wird nicht Gebrauch gemacht. Daher kénnen die Flachen der Gemeinschaftsan-
lagen mit der Zweckbestimmung “Stellplatze” nicht der Grundstiicksflache hinzugerechnet
werden. Die GréBe der Flachen flr Gemeinschaftsanlagen “St” betragt 1008 m®.

Weitere Bestimmungen zu Art und MafB3 der baulichen Nutzung erfolgen durch textliche
Festsetzungen; sie werden im Kapitel 2.2.5 begrindet.

2.2.2 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch ein neu zu schaffendes inneres StraBennetz.
Dieses soll iiber drei Anbindungen mit dem bestehenden Straflennetz der Gemeinde Eichstadt
verknupft werden:

- an der Veltener StraBe im Siiden des Plangebictes,

- an zwei Stellen am Weg am Westrand des Plangebietes.

Alle ErschlieBungsstraBen werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung “Ver-
kehrsberuhigter Bereich” festgesetzt. Die StraBen dienen nur der ErschlieBung des Plange-
bietes selbst. Die Lage des Plangebietes am Ortsrand laBt den Schluf3 zu, daB Durchgangsverkehr
nicht zu erwarten ist.

Die Breite der StraBen wurde auf das zu erwartende Verkehrsaufkommen im Plangebiet
selbst abgestimmt. Die T-férmige Ausbildung der als Sackgasse endenden Anliegerstrafen
erfaubt auch die Durchfihrung von Wendemandévern eines Lkw in mehreren Zlgen.

Der Bebauungsplan setzt keine Einteilung des Straflenraumes fest. Die Breite der StraBen ist
jedoch ausreichend fiir die Anordnung von Gehwege, Straflenbdumen und &ffentlichen Stell-
platzen.
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Zusatzlich werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung “FuBgéngerbereich” fest-

gesetzt. Diese Wege haben eine Mindestbreite von 2 m. Sie dienen

- der Abkurzung von Wegestrecken flr FuBganger,

- der Verbindung von &ffentlichen Grinftichen untereinander,

- als rickwartiger Zugang zu Hausgérten fiir den Fall, daB Hausgruppen / Reihenhéuser
errichtet werden.

2.2.3 Flachen fiur die Ver-und Entsorgung

Im Plangebietes werden zwei Standorte fiir Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung mit
Planzeichen festgesetzt. Eine Flache fir die Anlagen wird nicht festgesetzt, da der Flachenbedarf
sehr gering und im Mafstab der Planzeichnung kaum darstellbar ist. Desweiteren liegt
derzeit noch keine abgeschlossene Planung fir die technische ErschlieBung vor. Die genaue
Verortung der Anlagen ist auch aus diesem Grund nicht méglich.

Festgesetzt werden Standorte

- fur Elektrizitatsversorgung (z.B. Trafo fir das Plangebiet) an der sldwestlichen Ecke
des Plangebietes innerhalb einer Grinflache,

- fir Abwasserbeseitigung (z.B. Punipstation) am Ostrand des Plangebiets innerhalb
einer StraBenverkehrsflache.

2.2.4 Offentliche Grunflachen

Festgesetzt werden verschiedene Sffentliche Grinflachen:
- Zweckbestimmung Parkanlage,

- Zweckbestimmung Parkanlage / Spielplatz,

- Zweckbestimmung Wiese,

- Zweckbestimmung Weidengehdiz.

Mit der Zweckbestimmung Parkanlage werden vier Flachen festgesetzt:
Lage Begriindung
- in der Nordostecke des Plangebietes:  dient zur Gestaltung eines Uberganges zwischen
Bauflachen und Feldflur;

- an der Ostseite des Plangebietes: dient zur Gestaltung eines Uberganges zwischen
Bauftachen und Feldflur;

- in der Mitte des Plangebietes, stadtebauliche Funktion als grine Mitte des Plange-
an einer AnliegerstraBe bietes (Planungskonzept: Baugruppe = Hof, griine
Mitte = Dorfaue)

- in der Mitte des Plangebietes, Gestaltungsfunktion, mit Standorten fiir Ver- und
an einer SammelstraBe Entsorgungsanlagen

Weitere Bestimmungen zur Gestaltung dieser Flachen erfolgen durch textliche Festsetzungen;
sie werden dort begrindet.

Mit der Zweckbestimmung Parkanlage / Spielplatz werden zwei Flachen am Nordrand des
Plangebietes festgesetzt. Beide Nutzungen sollen in diesen éffentlichen Griinflichen zulassig
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sein. Eine Planung fiir die Gestaltung der Flachen liegt derzeit nicht vor. Daher soll keine
rAumliche Trennung der beiden Funktionen erfolgen.

Weitere Bestimmungen zur Gestaltung dieser Flachen erfolgen durch textliche Festsetzungen;
sie werden dert begrindet.

Eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Wiese wird im Nordteil des Plangebietes,
ungefahr in dessen Mitte, festgesetzt. An dieser Stelle soll ein offener Ubergang aus dem
Plangebiet in die benachbarte Feldflur in Form einer Sichtachse geschaffen werden. Daher
werden keine Festsetzungen fir eine Bepflanzung mit Gehélzen vorgesehen. Die Festsetzung
“Wiese" bestimmt in der stadtebaulichen Planung die Gestaltung der Flache mit hinreichender
Genauigkeit.

Eine offentliche Grinfiache mit der Zweckbestimmung Weidengehdlz wird in der Siidostecke
des Plangebietes festgesetzt. Der vorhandene Gehdlzbestand auf dieser Flache scll gesichert,
nach Maf3gaben des Griinerdnungsplanes entwickelt und in die stddtebauliche Entwickiung des
Gebietes integriert werden. Zu diesem Zweck werden MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB} als textliche Festsetzungen
aus dem Grinordungsplan fiberncmmen.

2.2.5 Begrundung der textlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

1. Im allgemeinen Wchngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 Nr. 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im allgemeinen Wohngebiet hat grundsatzlich die Wohnfunktion Prioritat. Mit der Ein-
schrankung der Art der baulichen Nutzung soll ein gréBtméglicher Wohnungsbauanteil gesichert
und Nutzungen, die nicht primar der Versorgung des Gebietes dienen, in geeignetere Sied-
lungsbereiche gelenkt werden. Es handelt sich dabei um Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Die dbrigen in § 4 Absatz 3 Nr. 1, 2 und 3 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen) sind im Plangebiet als Ausnahmen weiterhin zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

2. (1) Fur bauliche Anlagen werden zwei Vollgeschosse als Héchstmal festgesetzt.
(2} Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 als Héchstmal festgesetzt.
- (3) Die Geschofflachenzahl wird mit 0,8 als HéchstmaB festgesetzt.

Der Begriff des Vollgeschosses wird im § 2 Abs. 4 der Brandenburgischen Bauordnung
bestimmt. Die Festsetzung im Bebauungsplan ist ein nur ein HéchstmaB (§ 16 BauNVQ),
welches im Rahmen der Zielstellung des Bebauungsplans sowie des stadtebaulichen Konzeptes
dem Ort und der planerischen Zielstellung angemessen erscheint.

Die festgesetzte Grundflachenzahl liegt im Rahmen der Bestimmungen des § 17 Abs. 1 BauNVO.
Die festgesetzte GeschoBflichenzahl bleibt deutlich unter der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten
Obergrenze.
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3. Fur das allgemeine Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzung erfolgt geman § 22 BauNVO. Gebaude diirfen als Einzelh&user, Doppelhduser
oder Hausgruppen errichtet werden. Die Lénge eines Baukdrpers betragt héchstens 50 m. Die
Festsetzung stellt sicher, daB das neue stadtebauliche Konzept entsprechend der Nachfrage
der Bevdlkerung in variabler Bauweise realisiert werden kann.

Sonstige Festsetzungen

4. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Befestigung von Wegen und Zufahrten
auf den Grundsticken und in 6ffentlichen Grinflachen nur in wasser- und luftdurchias-
sigem Aufbau (Rasengittersteine, weitfugige Pflasterung) herzustellen. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugen-
verguf3, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Die Festsetzung ist auf Bauflachen und &ffentliche Griinflaichen anzuwenden. Sie gilt nicht fur
oifentliche Verkehrsflichen.

Die Anforderungen sollen helfen, den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu vermindern und die
Versickerung des Niederschlagswassers sicherstellen. Zur Festigung dieser Vorschrift werden
Betonunterbau, Fugenverguf3, Asphaltierung oder Betonierung ausgeschlossen. Wie im Grin-
ordnungsplan vorgeschlagen, kénnte eine Befestigung der Stellplatze mit Rasengittersteinen
oder mit einer Pflasterung mit hohem Fugenanteil, Fugenanteil > 20 %, erfolgen.

Griinfestsetzungen

5. (1) In den offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage / Spielplatz
dirfen flir bauliche Anlagen und Nebenanlagen, die der Zweckbestimmung dienen, 20
vom Hundert der Flache verwendet werden.
(2) In den offentlichen Griinflichen ist fir je 50 m? Grundfliche gemaB Absatz (1) ein
Baum, als Hochstamm, 3 mal verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16 - 18 c¢m und
10 Strducher, 2 mal verpflanzt, ohne Ballen, 60 - 100 cm hoch, zu pftanzen.
(3) Als Pflanzenaiten sind nur zuléssig:
als Baume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus silvatica Rot-Buche

Fraxinus excelsior
Pinus silvestris
Prunus avium
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia

Gemeine Esche
Gemeine Kiefer
Vogel-Kirsche
Auen-Traubenkirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Eberesche

Schwarze Mehlbeere
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bedeutet es, das die vorgeschriebene Bepflanzung zu pflegen und zu erhalten ist; bei Abgang
von einzelnen Pflanzen oder nach der Entfernung der Bepflanzung wegen BaumaRnahmen sind
Nachpflanzungen geman den Festsetzungen des Bebauungsplans vorzunehmen.

6. (1} Auf den StraBenverkehrsflachen sind 95 Baume, als Hochstamm, 3 mal verpflanzt,
mit Ballen, Stammumfang 16 - 18 cm zu pflanzen:

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platancides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula penduia Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Fagus silvatica Rot-Buche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Pinus silvestris Gemeine Kiefer
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Auen-Traubenkirsche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Salix alba Silber-Weide
Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwarze Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme

Ulmus laevis Flatter-Ulme
Ulmus minor Feld-Ulme

{2) Unter jedem Baum sind je 5 Stuck niedrigwachsende Straucher zu pflanzen. Als
Pflanzenarten sind nur zulassig:

Ligustrum vulgare "Lodense" niedriger Liguster
Potentilla "Red Ace" Fingerstrauch

Rosa nitida Glanz-Rose

Rosa fleribunda / pelyantha-Hybriden Beetrosen

Salix purpurea "Nana" niedrige Purpurweide
Spirea albiflora weilBe Zwerg-Spiere
Spirea "Little Princess" rosa Zweirg-Spiere
Stephanandra "Crispa” niedrige Kranzspiere

(3) Die Planzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Inhalte dieser Festsetzung wurden aus dem Griinordnungsplan ibernommen.

Die ausgewéhiten StraBenb&dume und -straucher sind standorttypische Gehdélze. Die Begriinung
der offentlichen Verkehrsflachen mit Gehdlzen stellt eine AusgleichsmaBnahme im Sinne des
Naturschutzrechtes dar.

Das Gebot zur Bepflanzung giit nicht nur im Sinne einer einmaligen Neupflanzung. Vielmehr
bedeutet es, das die vorgeschriebene Bepflanzung zu pflegen und zu erhalten ist; bei Abgang
von einzelnen Pllanzen oder nach der Entfernung der Bepflanzung wegen BaumaRnahmen sind
Nachpflanzungen geman den Festsetzungen des Bebauungsplans vorzunehmen.
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Bauleitplanung und Landschaftsplanung. Gemeinsamer ErlaB des Ministeriums fiir Umwelt,
Naturschutz und Raumordnung und des Ministeriums fiir Stadtentwickiung, Wohnen und
Verkehr vom 24. Oktober 1994 (Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 84 vom 06.12.1994)

Gesetz zum Landesplanungsvertrag vom 6. April 1995 (Artikel 2: Brandenburgisches Lan-
desplanungsgesetz - BbgLPIG) (GVBI. I. Nr. 17 vom 24. Juli 1995)

Ministerium flr Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg; Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz des Landes Berlin: Gemeinsamer Landes-

entwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin. (LEP eV) Entwurf:
Stand 4. April 1995

6. Quellennachweis

Berger & Last GmbH: Baugrundgutachten Wohngebiet Eichstadt Nord. Eichwalde, 28.08.1996

Begrindung zum Bebauungsplan “Wohngebiet Eichstadt Nord” 19



