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Begriindung

»

RECHTSGRUNDLAGEN

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes (B-Plan) Nr. 16 der Gemeinde Monkeberg
wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 27.08.1997 sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Landesbauordnung fiir
Schleswig - Holstein (LBO) in den jeweils gtiltigen Fassungen aufgestelit.

Der Aufstellungsbeschluss fir die 2. Anderung des B-Planes Nr. 16 erfolgte am 03.03.2004.
GemaB den Uberleitungsvorschriften der §§ 233 Abs. 1 und 244 BauGB des Baugesetzbuches
in der Fassung der letztmaligen Anderung durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.06.2004
kénnen Verfahren, die vor dem 20.07.2004 férmlich eingeleitet wurden und vor dem 20.07.2006
abgeschlossen werden, nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften fortgefithrt werden. Das
Verfahren zur Aufstellung der 2. Anderung des B-Planes Nr. 16 wird nach den bisher geltenden
Rechtsvorschriften fortgefiihrt,

Der gtltige Flachennutzungsplan (F-Plan) der Gemeinde Ménkeberg wurde am 02.01.1959
vom Innenministerium des Landes Schieswig-Holstein genehmigt. Die fur- das Plangebiet
maflgebenden Aussagen wurden im Rahmen der 21. Anderung des Fléachennutzungsplanes
getroffen, der fUr das Plangebiet Wohnbaufidchen darstellt und am 28.06.2002 genehmigt
wurde,

Fur den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 16 wurde im Rahmen dessen Granordnungsplanung
eine allgemeine Vorpriifung der Umweltvertraglichkeit des Vorhabens durchgefiihrt, da hier die
relevante Flache von 20.000 m? fur die versiegelten Grundflachen bei Stadtebauprojekten
tberschritten wurde. Die Ergebhisse der Vorprifung ergaben bei negativen Auswirkungen
bestimmter Teilaspekte keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen im Sinne des
UmweltvertrégIichkeitsprﬂfungsgesetzes. Eintretende Effekte konnten entweder auf das
Plangebiet beschrankt, vermieden oder ausgeglichen werden. Die vorliegende Plananderung
ergibt auf Grund der unerhéblichen Auswirkungen keine weiterfihrenden Ergebnisse.

Daher ist die Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitsprufung (UVP) nach dem Gesetz tiber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 12.02.1990, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
27.07.2001, fur das geplante Vorhaben nicht erforderlich. Ein Umweltbericht gemafl § 2a
BauGB wird nicht in die Begriindung aufgenommen, ,

Am  11.12.1991 wurde der Landschaftsplan der Gemeinde Monkeberg durch die
Gemeindevertretung festgestellt, Die Abweichungen von den Aussagen des Landschaftsplanes

- flr das Plangebiet wurden bereits im Rahmen der Aufstellung-des B-Planes Nr.-16 begriindet.

Zum B-Plan Nr. 16 wurde ein Granordnungsplan (GOP) aufgestellt, der Natur und Landschaft
im Plangebiet aufnimmt und bewertet sowie die durch den geplanten Eingriff in den
Landschaftsraum entstehenden Beeintréchtigungen beurteilt. Die nun durch die 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 16 méglich werdende zusatzliche Versiegelung wird im Rahmen der
vorliegenden Planung bilanziert. Eine entsprechende Festsetzung zu dem zusétzlichen
Ausgleich wird in die vorliegende Plan&nderung aufgenommen. : :

Die Einwirkungen des Verkehrslarmes durch den am Plangebiet entlangfiihrenden
Heikendorfer Weg (K 51) auf den Geltungsbereich der 2. Anderung des B - Planes Nr. 16
wurden im Rahmen eines Larmtechnischen Gutachtens zum B-Plan Nr. 16 sowie einer
Ergénzung untersucht. Erganzende Aussagen oder Darstellungen sind nicht erforderlich und
werden nicht vorgenommen.

VERFAHRENSABLAUF UND ANDERUNGEN WAHREND DER PLANAUFSTELLUNG

Der Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 wurde am 03.03.2004
von der Gemeindevertretung gefasst und vom 22.03.2004 bis einschlieRlich 06.04.2004
ortsiiblich bekannt gemacht. Die fruhzeitige Birgerbeteiligung geman § 3 BauGB wurde am
28.04.2004 durchgefiihrt, Mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 03.03.2004 wurden die
verfahrensleitenden Beschliisse auf den Bau- und Umweltausschuss delegiert.
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Der Entwurf der 2. Anderung des B-Planes Nr. 16 mit Begrtindung wurde am 12.05.2004 vom
Bau- und Umweltausschuss beschlossen und zur Auslegung bestimmt. Nach vorheriger
ortstiblicher Bekanntmachung erfolgte die erste offentliche Auslegung in der Zeit vom
06.09.2004 bis einschlieflich 08.10.2004. Die Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 03.09.2004 an der Planung beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde nach der ersten offentlichen Auslegung auf Grund
der Anregungen der Trager Offentlicher Belange gesndert. Die Anderungen umfassen die
nachfolgend aufgeftihrten inhalte.

- Fortfall der alternativen Festsetzung fur die Mindestgrundstiicksgrofie und die tberbaubare
Grundstlcksflache, Bildung nur eines Teilgebietes und einheitliche Festsetzung von

MindestgrundstlicksgréRe und Uberbaubarer Grundstiicksflache fur das gesamte
Plangebiet.

- Anhebung der Hohen der ErdgeschossfertigfuBbsden fir alle Baufelder zugunsten der

Moglichkeit der Entwasserung im natlirlichen Gefélle und zur besseren Einbindung der
Bebauung in das Gelande. :

- VergroRerung der Flache flr den Sammelstandort fur Abfallbehalter.

- Grlnordnerische Bilanzierung und Einarbeitung einer textlichen Festsetzung, die den
baulichen MaBnahmen und Eingrifien externe Ausgleichsmalinahmen im Bereich
Fuchsberg in einer Gréenordnung von 483 m? sowie die Neuanlage eines 16,0 m langen
Knickteilstickes und die Neupflanzung von vier Wildkirschen zuordnet,

- Einarbeitung einer textlichen Festsetzung zur Oberflachenbeschaffenheit der privaten
ErschlielBungswege.

- Aufnahme eines Hinweises zu den textlichen Festsetzungen, der auf die Wirksamkeit der

textlichen Festsetzungen des Ursprungsplanes und der 1. Anderung des B-Planes Nr. 16
verweist. :

- Festsetzung der vorhandenen Knickanpflanzung im nordostlichen Bereich des
 Plangebietes und Verschiebung der Darstellung der Gehélzpflanzung am stdlichen Rand
des Plangebietes auf den tats4chlichen Standort.

Die geanderten Inhalte der Planung werden soweit erforderlich in den einzelnen Kapite! dieser
Begriindung weitergehend erlautert.

-Auf Grund der Anderungen wird .eine-erneute 6ffentliche Auslegung erforderlich. Daher hat der

Bau- und Umweltausschuss den geanderten Entwurf der 2, Anderung des B-Planes Nr. 16 mit
Begriindung in seiner Sitzung am 11.04.2005 erneut beschlossen und zur erneuten Auslegung
bestimmt. Nach vorheriger ortstblicher Bekanntmachung erfolgte die zweite 6ffentliche
Auslegung in der Zeit vom 12.05.2005 bis einschlieRlich 25.05.2005. Die Trager 6ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 10.04.2005 an der Planung beteiligt.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 15.06.2005 abschlieBend wber die
vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange beraten.
In der Sitzung am 15.06.2005 wurde die 2. Anderung des B-Planes Nr. 16 der Gemeinde
Monkeberg von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen und die Begriindung zur 2.
Anderung des B-Planes Nr. 16 gebilligt. '

LAGE DES PLANGEBIETES

Die Gemeinde Mdnkeberg liegt am Ostufer der Kieler Férde. Das Plangebiet befindet sich am
nérdlichen Rand des Gemeindegebietes in einer Entfernung von ca. 800 m zur Ortsmitte.

Das Plangebiet des Ursprungsplanes umfasst das Gebiet dstlich des Heikendorfer Weges 122-
126 und 136 (Hinterland) und des Flurstiicks 13/12 (Flur 2), stdlich und éstlich des Flurstiicks
13/3 (Flur 2), stdlich der Gemeindegrenze, westlich des Flursticks 1 (Flur 3), nérdlich und
westlich des Flurstiicks 20, nérdlich der Flurstiicke 21, 713/23 und 23/95 (Flur 2) sowie 8stlich
der Flurstlcke 23/79 (tw.), 12/24 und 12/20 (Flur 2).
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4.1.

Das Plangebiet der 2. Anderung beinhaltet die Grundstticke 2 bis 4 des Ursprungsplanes und
umfasst die Flurstticke 16/7, 16/8, 16/9, 16/10, 16/11, 16/12 und 16/13.

Das Plangebiet ist fur den Fahrverkehr und fiir FuRganger und Radfahrer tber die Stralen ,Am
Gran", ,Im Buschholz" und ,Am Knick" erschlossen. Das Gebiet ist noch unbebaut. Im Siiden
und Westen grenzt Wohnbebauung an das Plangebiet an. Im Norden und Osten befinden sich
Fldchen des Golfplatzes.
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Der Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes Nr.16 hat eine Flache von ca. 0,79 ha. Die
Topografie des Geléndes ist in Teilbereichen bewegt. Es weist Hohen zwischen 26,0 m tber
NN im nordlichen Bereich sowie 30,0 m Giber NN im sudlichen Bereich des Plangebietes auf.

ZIEL, ZWECK UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANAUFSTELLUNG

UBERGEORDNETE PLANAUSSAGEN

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Aussagen zu den Zielen der Raumordnung fiir die Gemeinde Ménkeberg finden sich im
Regionalplan fir den Planungsraum Il aus dem Jahr 2000 (bestehend aus den kreisfreien
Stadten Kiel und Neumtnster sowie den Kreisen Rendsburg - Eckernférde und Pisn), in der
die Aussagen des Landesraumordnungsplanes flir Schleswig-Holstein aus dem Jahre 1998
konkretisiert und erganzt wurden.

Die Gemeinde Monkeberg ist Siedlungsschwerpunkt auf der Siedlungsachse Kiel - Laboe und

~geh6rt zum Ordnungsraum Kiel. Auf den Siedlungsachsen soll sich schwerpunktmagig die

Siedlungsentwicklung voliziehen. Die Siedlungsschwerpunkte sollen durch die Ausweisung von
Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflichen sowie die Bereitstellung
entsprechender Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen dieser Aufgabe gerecht werden.

Die Regionalplanung sieht fur Ménkeberg als Siedlungsschwerpunkt die Weiterentwicklung als
Wohnstandort im Nahbereich von Kiel vor. Dies bedeutet, dass die planerische Vorsorge der
Gemeinde fur den Wohnungshau 20 % des Wohnungsbestandes von Anfang 1995 im
Planungszeitraum des Regionalplanes bis zum Jahr 2010 méglichst tberschreiten soll.
Aufgabe der Kommunen ist es, entsprechend den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung
bauleitplanerische Flachenvorsorge zu betreiben.

Mit der stédtebaulich geordneten Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 16 hat die Gemeinde
Monkeberg diesen landesplanerischen Zielvorgaben entsprochen.
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ZIELE DER GEMEINDLICHEN PLANUNG

Mit der vorliegenden 2. Anderung des B-Planes Nr. 16 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr gednderte Planungsabsichten im Geltungsberexch der B-Plan&nderung
geschaffen werden.

Die stadtebauliche Leitidee in diesem nordiichen Teilabschnitt des Baugebietes ,Am Grin®
zielte aufgrund der herausragenden Standortgunst auf die Schaffung besonders hochwertigen
Wohnraumes ab.

Die Teilgebiete 1a und 1b (Grundsttcke 1 bis 4) entlang der nérdlichen Grenze des
Plangebietes des B-Planes Nr. 16 erhielten als sogenannte ,Villengrundstiicke® sehr groRe
Zuschnitte mit MindestgrundstiicksgroRen von 2.500 m? (WA 1a) bzw. 1.800 m? (WA 1b) sowie
einer maximal Uberbaubaren Grundsticksfliche von 380 m? bzw, 280 m2 Exklusive
zweigeschossige Wohnbebauung mit Sattel- oder Mansarddach war hier vorgesehen. Aufgrund

.der N&he zur Landeshauptstadt, der hohen Freizeitqualitat in Férde- und unmittelbarer

Golfplatzndhe rechtfertigte sich bei Aufstellung des Planes die stédtebauhche Entscheidung zu
der angestrebten sehr hochwertigen Wohnform.

Nach nunmehr zweijshriger Vermarktungsphase konnten von den vier »Villengrundstiicken*
bisher nur die Grundstiicke 1 und 3 des Ursprungsplanes verkauft werden. Lediglich das
Grundstick 1 ist entsprechend des urspriinglichen Planungszieles bebaut. Fiir das Grundstiick
3 wurde vom neuen Eigentimer Teilungsinteresse bekundet.

Fur das Grundstiick 2 mit 3.088 m? Flache und das Grundstiick 4 mit 2.435 m? mit dem
Nachteil der Larmbelastung durch die neue B-502 konnten bisher keine Kaufer gefunden
werden. Fur derartig grofle und teure Grundstticke ist derzeit keine Nachfrage zu erkennen. Sie
besteht aber durchaus fiir Grundstlicke von ca. 1.000 m? GréRe.

Aus diesem Grund wurde fir das Grundsttick 2 ein Antrag auf Teilungsgenehmigung bei der
Gemeinde Monkeberg gestellt und positiv beschieden, so dass hier eine Dreiteilung in Nord-

Sud-Richtung vorgenommen worden ist. Davon wurde die nérdlichste Teilflache von 900 m?
verkauft.

Wegen der Unterschreitung der im B-Plan Nr. 16 festgesetzten Mindestgrundstiicksgréfle von
1.800 m? wurde beim Kreisbauamt ein entsprechender Befreiungsantrag gestellt. Er wurde
abgelehnt, da die MindestgrundstiicksgréBe erheblich unterschritten und die fir diesen
Grundstiicksanteil maximal zuldssige (berbaubare Grundstiicksflache deutlich Uberschritten
wurde. Die Grundzuge der Planung waren bertihrt und die Abweichungen vom B-Plan so
gravierend, dass eine Zushmmung zum Befrelungsantrag aus stédtebauhcher SlCh’[ nlcht zu

~vertreten war,—-- - - - -

Da die geschilderte Problematik den gesamten Planbereich betrifft, wurde es als erforderlich
angesehen, die durch den Antrag eines Grundstiickseigentimers angestoRenen
Planungsanderungen fir diesen Bereich insgesamt zu betrachten und planungsrechtlich durch
die Aufstellung der vorliegenden Plananderung vorzubereiten.

Dabei sind neben dem konkreten Planungserfordernis auch die stadtebauliche Vertraglichkeit
der Plananderung sowie deren Einbindung in das Gesamtkonzept und das Orts- und
Landschaftshild zu berlicksichtigen.

Konkretes Ziel der Plananderung ist die kleinteiligere Unterteilung der Grundstiicke 2 - 4 des
Teilgebietes 1b mit entsprechender Anpassung der Mindestgrundstiicksgrofte und der maximal
Uberbaubaren Grundsticksflache sowie der Zuschnitte der Baufenster und damit die
Anpassung der stidtebaulichen Leitidee in Hinblick auf die wirtschaftliche Verwertung der
betroffenen Flachen.

Von dem grundsatzlichen Ziel einer aufgelockerten, grofRzlgigen Bebauung im
Ubergangsbereich zur Landschaft wird dabei nicht véllig abgewichen. Obgleich die drei
urspriinglichen  Grundstiicke in insgesamt 7 Teilflaichen geteilt werden, liegt die
Grundsticksgréfle immer noch bei durchschnittlich Ober 1,000 m? und somit deutlich tUber den
im Ubrigen Baugebiet angebotenen Grundsticksgréfien. In Verbindung mit-der Festsetzung zur
maximal Uberbaubaren Grundsticksflache ergibt sich damit eine noch relativ geringe bauliche
Dichte.
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4.3.

Aus den oben genannten Griinden hat die Gemeinde Monkeberg die Neuaufstellung der 2.
Anderung des B-Planes Nr. 16 beschlossen. Die Ziele der Planaufstellung sind wie auch bei
der Planaufsteliung des Ursprungsplanes zusammengefasst im wesentlichen:

- die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine Kkleinteiligere
Bebauung der zur Verfugung stehenden Flachen zur Abrundung, Erganzung und
Fortentwicklung der bestehenden Bebauung, unter Berlicksichtigung der

- Erhaltung und positiven Weiterentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes,

- weiterhin die Erfullung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse insbesondere im
Hinblick auf die vorhandene Larmbelastung,

- die Berlcksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes und die Aufnahme des
vorhandenen und zu erhaltenden Baum- und Gehdlzbestandes.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 ist, wie bereits erwahnt, ein
schalltechnisches Gutachten erarbeitet worden, welches die méglichen Auswirkungen des
Verkehrsldrmes von den offentliche Verkehrsflachen auf angrenzende Nutzungen untersucht
hat. Die hieraus abgeleiteten Festsetzungen gelten fur die 2. Anderung des B-Planes Nr. 16
fort.

Die grunplanerischen und naturschutzrechtlichen Aspekte der Planung wurden im
Ursprungsplan durch einen Grlnordnungsplan (GOP) abgearbeitet. Die durch die
Plananderung zusatzlich magliche Versiegelung wird bilanziert und entsprechende
Ausgleichsmafinahmen festgesetzt.

Auf der Planzeichnung ist der Hinweis angebracht, dass die textlichen Festsetzungen der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 mit den Ziffern 1.1 und 2.1 zu den Festsetzungen der
Teile B-Text des Bebauungsplanes Nr. 16 und der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
fur das Gebiet ,Am Griin" hinzutreten.

Alle tbrigen textlichen Festsetzungen in den Teilen B-Text des Bebauungsplanes Nr. 16 und
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 behalten weiterhin ihre rechtsverbindliche
Giiltigkeit auch fur die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16.

Die Teile B-Text des B-Planes Nr. 16 und der 1. Anderung des B-Planes Nr. 16 sind dieser
Begriindung beigefigt.

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANANDERUNG

Die vorliegende Planung wirkt sich auf die bebauten Bereiche des Plangebietes nicht bzw. nur
unwesentlich aus. Eine Bebaubarkeit der Flachen ist bereits gegeben. Die zusatzlich mégliche
Flachenversiegelung ist geringfiigig und wird durch geeignete MalRnahmen ausgeglichen.

Die Verkehrsbelastung auf den betroffenen ErschlieBungsstrallen wird sich gemessen am
Gesamtverkehrsaufkommen im Gebiet nur unwesentlich erhéhen,

Durch die Teilung der Grundstiicke und damit die Erhthung der baulichen Dichte ist
hauptsachlich der Eigentumer des Grundstiicks 1 betroffen, der nun statt einem jetzt drei
Nachbarn an seiner 8stlichen Grundstiicksgrenze bekommt. Er wurde befragt und hat die
gednderte Planungsabsicht akzeptiert.

Fur die Eigenttimer der Flurstiicke 17/2 und 17/3 stdlich des Geholzstreifens ergibt sich der
Nachteil, dass die bebaubare Grundflache des nérdlich gelegenen Flurstiicks 16/11 nun naher
heranriickt. Durch den Geholzstreifen und die Gefallesituation wird dieser Nachteil aber
relativiert.

Weitere magliche Beeintrachtigungen der angestrebten baulichen Nutzung bzw. Konflikte mit
bereits vorhandenen baulichen oder anderen Nutzungen sind nicht erkennbar.
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PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Art der Nutzung wird dem Charakter der angestrebten Bebauung und der
Umgebungsbebauung entsprechend unverandert ein Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Der
gesamte Plangeltungsbereich bildet dabei ein Teilgebiet.

Die im Ursprungsplan festgesetzten Ausschliisse bestimmter nach § 4 BauNVO zuldssigen
bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen bleiben aus den dort genannten Grinden
bestehen.

Das Mah der baulichen Nutzung wird gegentiber der Ursprungsplanung verringert, um den
veranderten Grundstiickszuschnitten Rechnung zu tragen. Das MaR der baulichen Nutzung
wird tiber die Festsetzung einer absoluten Zahl fiir die maximal tiberbaubare Grundstticksfidche
gesteuert und bei 220 m® festgesetzt, was immer noch eine groRziigige Bebauung der Flachen
zulasst, aber, wie bereits erwahnt, in Anbetracht der Grundstiicksgréfe eine relativ geringe
bauliche Dichte darstellt.

In Verbindung mit dem Maf der baulichen Nutzung sind die veranderten Uberbaubaren Flachen
so ausgelegt, dass sie einen Rahmen vorgeben aber dennoch ausreichend Spielraum far die
Platzierung des Gebaudes auf dem Grundstiick lassen. Insbesondere im dstlichen Bereich des
Plangebietes ist hierbei auf die vorhandenen Baume Rucksicht zu nehmen.

Um zu kleine dem Planungsziel wiedersprechende Grundstticke zu verhindern, wird eine
Mindestgrundstiicksgréfie festgesetzt. Diese betragt fur das gesamte Plangebiet 900 m*.

BAUWEISE, SONSTIGE NUTZUNGSREGELUNGEN UND GESTALTUNG

Im Plangebiet wird wie in der Ursprungsplanung als Bauweise eine maximal zweigeschossige
Bebauung mit Einzelhausern festgesetzt. Die Festsetzung der Anzahl der Wohneinheiten bleibt
unverandert.

Im Rahmen der 1. Anderung des B-Planes Nr. 16 ist fur jedes unbebaute Grundstck im .
Plangebiet eine Hoéhe fur den Erdgeschossfertigfuboden vorgegeben worden. Dies erfolgt zur
Einfugung der Baukérper in das vorhandene teilweise bewegte Gelande und die
Umgebungsbebauung auch hier. Die Festsetzung der maximalen Firsthdhe bleibt unverandert
bei 9,50 m und ist bezogen auf die Hohe des Erdgeschossfertigfufbodens. Dies ist in der
Planzeichnung und der Planzeichenerklarung entsprechend festgesetzt und erklart.

\Weitergehende Regelungen zur festgesetzten Hohe-des Erdgeschossfertigfubodens sind in

der 1. Anderung des B-Planes Nr. 16 getroffen worden und dort zu entnehmen.

Auf die bislang getroffene Festsetzung der Dachneigung zugunsten der Ausbildung eines
Mansarddaches wird verzichtet. Die Dachneigung hat sich kinftig an dem zu orientieren, was
im tbrigen Plangebiet des B-Planes Nr. 16 vorzufinden ist und wird mit 20° bis 45° festgesetzt.
Dies erméglicht bei eingeschossiger Bauweise auch die Ausbildung eines klassischen 45° -
Daches. In jedem Fall wird sichergestellt, das im Ubergang zur freien Landschaft in Verbindung
mit den Festsetzungen des Ursprungsplanes zur Dachgestaltung eine ruhige Dachlandschaft
entsteht.

Regelungen zur Gestaltung der Fassaden und Dacher der Gebaude sowie zu Nebenanlagen
und der Gestaltung der nicht iberbaubaren Grundsticksflachen und der Einfriedungen sind im
Ursprungsplan getroffen worden und gelten fort.

Zugunsten  eines reduzierten  Versiegelungsgrades,  eines damit  verringerten
Niederschlagswasserabflusses und eines geringeren Ausgleichserfordernisses wird im
Plangebiet festgesetzt, dass die privaten ErschlieBungswege entweder als Rasenflachen mit
Fahrstreifen, wasser- und luftdurchlassige Grandflache oder mit Gittersteinen bzw. Klein- bis
Mittelpfiaster mit groiem Fugenanteil in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise herzustellen
sind.

Seite: 8



5.3

GRUNPLANUNG

Wie bereits ausgefiihrt, ist zum B-Plan Nr. 16 ein Grunordnungsplan erarbeitet worden, der die
Betroffenheit der unterschiedlichen Schutzgtter und das grundsatzliche Ausgleichserfordernis
gepruft hat sowie entsprechende Ausgleichsmafinahmen zugeordnet hat. Eine grundsatzliche
Neubewertung der Situation aus grunordnerischer Sicht ist nicht erforderlich.

Der durch die vorliegende Planung zusatzlich zur bisherigen Planung entstehende Eingriff in
Natur und Landschaft wird daher im Rahmen einer einfachen Bilanzierung ermittelt. Dabei wird
die bisher zulassige Flachenversiegelung der durch die Festsetzungen dieser Plan&nderung
kinftig méglichen Flachenversiegelung gegeniibergestellt,

Der bislang anteilig fur den Geltungsbereich der Plananderung erforderliche Ausgleich fiir die
Bodenversiegelung von 1.130 m? betragt 565 m? bei einem Ausgleichsfaktor von 0,5. Dabei

wurde die Versiegelung durch die drei moglichen Gebaude sowie durch Verkehrsflachen in
Ansatz gebracht.

Die Ermittlung des kinftig erforderlichen Ausgleichs erfolgt analog fur die maximal moglichen
sieben Gebdude und die privaten ErschlieRungsflachen. Bei einer maximal méglichen
Vollversiegelung von 1.860 m? und einer Teilversiegelung von 260 m? ergibt sich ein
Ausgleichserfordernis von 930 m2 fur die vollversiegelten Flachen (Ausgleichsfaktor 0,5) und 78
m? flr die teilversiegelten Flachen (Ausgleichsfaktor 0,3). .

Die gebildete Summe von 1.008 m2 ergibt abzliglich des bislang bereits angesetzten
Ausgleichs von 565 m? den durch die Planung zusatzlich verursachten Ausgleichsbedarf von
443 m?,

Die fir die zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft im Geltungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 16 erforderlichen zugeordneten AusgleichsmafRlnahmen gemaR § 9
Abs. 1a BauGB und § 18 i.V.m. § 21 BNatSchG befinden sich auf der externen

Ausgleichsflache im Bereich des Fuchsberges in der Gemeinde Ménkeberg, Gemarkung
Ménkeberg, Flur 3, Flurstiick 13/2.

LAGEPLAN DER AUSGLEICHSFLACHEN
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Auf gleicher beschriebener Flache ist auch die Anpflanzung eines 16,0 m langen
Knickabschnittes festgesetzt, womit die Entfernung eines 8,0 m langen Knickabschnittes im
Plangebiet zugunsten des Mullsammelstandortes ausgeglichen wird.
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5.4

5.5

Die Grundflache des anzupflanzenden Knicks von ca. 40,0 m* wird dabei zusatzlich zur
ermittelten Ausgleichsflache bereitgestellt. Als zugeordnete Ausgleichsmafinahme wird daher in
der Summe die Uberfiihrung einer 483 m? grolen Flache in einen naturbetonten Biotoptyp
festgesetzt. Die Flache ist einer gesteuerten Sukzession zu tberlassen und durch extensive
Pflege als Offenland mit einzelnen Gehélzstrukturen zu entwickeln und zu erhalten.

Des Weiteren sind auf der beschriebenen Flache zum Ausgleich des Fortfalls einer Wildkirsche
im Plangebiet vier neue Wildkirschen mit einem Stammumfang von mindestens 12 bis 14 cm
neu anzupflanzen,

Zur Umsetzung dieser erforderlichen Ausgleichsmalnahme und zu ihrem dauerhaften Erhalt
fr den Naturschutz erfolgen vertragliche Regelungen zwischen der Gemeinde und dem
Vorhabentrager, die vor Inkrafttreten der Bebauungsplansatzung abgeschlossen werden sowie
ggf. die grundbuchliche Absicherung der MaRnahmen.

Mit der Realisierung der beschriebenen  MaRnahmen und den festgesetzten
MaBnahmenflachen wird der durch den Eingriff im Plangebiet verursachte Ausgleichsbedarf in
geeigneter Form und GréRenordnung abgedeckt,

Des Weiteren werden Anpassungen der griinordnerischen Festsetzungen vorgenommen,
Hierzu gehért, wie bereits erlautert, die Entfernung einer Wildkirsche an der o6stlichen
Grundstiicksgrenze aus dem Bestandsschutz. Das Baufenster 4a soll eine gréRtmégliche
Distanz zu dem verschatteten Bereich der bestehenden Baume an der Ostlichen
Plangebietsgrenze haben. Zum Ausgleich ist, wie bereits beschrieben, auf der externen
Ausgleichsflache die Neuanpflanzung von vier Wildkirschen festgesetzt.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung und der ErschlieBungsmalnahmen wurde in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde fur zusatzlich entstandene Eingriffe die
Anlage eines Knicks an der nordéstlichen Plangebietsgrenze vereinbart. Der dort bereits
angepflanzte Knick 'sowie der dazugehtrige Knickschutzstreifen werden daher als solche
festgesetzt. :

Die Darstellung der ca. 4,0 m breiten Gehdlzreihe, die an der sldlichen Plangebietsgrenze
sldlich des Baufensters 2a festgesetzt ist, wird ca. 2,0 m nach Suden verschoben. Die
Darstellung befindet sich damit auf dem tatsdchlichen Standort der im Granordnungsplan und
der Vermessungsgrundlage aufgenommenen Gehélze. Mit der veranderten Darstellung wird
der Abstand zu den angrenzenden (iberbaubaren Flachen verdeutlicht. Auf die Festsetzung
eines Knickschutzstreifens wird verzichtet, da es sich bei der festgesetzten Bepflanzung um
keinen Knick sondern eine lockere Gehdlzreihe handelt. Jedoch wird ein Abstand von ca. 3,0 m

-zU angrenzenden Baufeldern eingehalten.. - S - -

LARMSCHUTZ

Diagonal auf dem Grundstick 3 verlauft die 57 dB(A) Linie als Trennung zwischen dem
Larmpegelbereichen 1l und I1I. Ostlich dieser Linie ist von erhohten Verkehrslarmimmissionen
durch die Trasse der B 502 auszugehen und entsprechende Festsetzungen zum passiven
Schallschutz sind einzuhalten. Differenzierte Ausfihrungen sowie die Erlduterung der
Festsetzungen zum Larmschutz finden sich in der Begrindung zum B-Plan Nr. 16.
VERKEHRSERSCHLIERUNG

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes verlauft tiber die StraRke »Am Knick", die als
Stichweg von der vorhandenen Wendeanlage siidlich des Grundstiicks 3 endet. Eine weitere
offentliche ErschlieBung der neu zugeschnittenen Bauflachen ist nicht moglich, da das zentrale
Grundstick 3 bereits als Bauland verkauft worden ist, fur ErschlieBungszwecke nicht zur
Verfligung steht und auch nicht erforderlich. Die nérdlich gelegenen Grundstticke werden tiber
4,0 m breite Privatwege erschlossen, die auf den jeweils vorgelagerten Grundstticken ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger begrtinden. Die Wege sind so dimensioniert,
dass sie von zweiachsigen Lastkraftwagen (z.B. Rettungsfahrzeuge der Feuerwehr) befahren
werden kénnen. Hierzu wird in der stidwestlichen Grundstticksecke des Grundstickes 3 die
notwendige Flache zur Herstellung des erforderlichen Kurvenradius zur Verfugung zu stellen.
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5.6

'BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN

Zugeordnete offentliche Parkplatze fur den Planbereich sind bereits im Plangebiet des B-
Planes Nr. 16 im Bereich des Wendeplatzes sudlich des Plangebietes berticksichtigt worden.

Die‘privaten Stellplatze sind auf den privaten Grundsticksflachen nachzuweisen. Auf jedem
Baugrundstiick sollten mindestens 2 PKW-Stellpldtze mit Wendeméglichkeit vorgesehen
werden.

Die Abfallentsorgung kann aufgrund fehlender Wendeméglichkeiten fur die im Baugebiet

eingesetzten dreiachsigen Mullfahrzeuge nicht direkt an den Grundsticken erfolgen. In
Abstimmung mit der Abfallwirtschaft des Kreises Plon wird daher ein gemeinschaftlicher
Mullbehalterstandort am Ende des Stichweges mit einer Distanz von ca. 20 m zur vorhandenen
Wendeanlage eingerichtet, von wo die Abfallbehalter abgeholt werden.

Die  Grundstiickseigentimer mussen ihre  Abfallbehalter am Abfuhrtag an den
Mullsammelstandort vorbringen, der fir die Aufnahme der anfallenden Abfallbehalter
ausreichend dimensioniert ist.

Die Grundstickserwerber, die ihren Abfall zu gemeindlichen Sammelstandorten vorbringen
mussen, werden in den Grundstickskaufvertragen ausdriicklich auf diesen Umstand
hingewiesen, um spétere Unklarheiten bzw. Unstimmigkeiten zu vermeiden.

Den Eigenttimern bleibt es tberlassen, ob sie gemeinschatftlich einen privatrechtlichen Vertrag
mit der RWE als Muttergesellschaft der AKP schlieRen, durch den die Mdallentsorgung als
Dienstleistung direkt vom Haus tbernommen wird.

Im Kreis Plon wird die Abfallentsorgung aufgrund der Satzung tber die Abfallwirtschaft des
Kreises Plon (zuletzt gedndert am 26.6.2003) durchgefiihrt. In der Gemeinde Ménkeberg erfolgt
die Entsorgung des Abfalls durch die Fa. Remondis/AKP als Partner des Kreises — Amt fiir
Abfallwirtschaft.

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen, an die angeschlossen werden kann, sind im

-Offentlichen Bereich der Strale ,Am Knick" bereits verlegt.

Weitere Aussagen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes finden sich in der Begrindung zum
B-Plan Nr. 16.

Soweit erforderlich, werden bodenordnende Mafinahmen privatrechtlich oder durch die
Gemeinde Mdnkeberg durchgefihrt. :

Die im Ursprungsplan festgesetzte Flache mit ,Sondierungserfordernisse von
Munitionsriickstanden” ist nicht mehr relevant, da die Sondierung und Entsorgung der
Altmunition aus dem 2. Weltkrieg abgeschlossen ist.

Monkeberg, den. ...

Der Blrgermeister
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ANLAGE 1

TEIL B TEXT
zum Bebauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Ménkeberg

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art und MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1-21a BauNVO)

1.1 '
Das Baugebiet wird gem. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngeblet festgesatzt.

1.2

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebleten (WA) sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 zuldssigen Schank- und
Speisewintschaften unzuldssig, die Anlagen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind nur ausnahmsweise zuléssig.
Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO ausnahmswelse zuléssigen Nutzungen - Betdebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewarbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen - sind unzulassig.

1.3
Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen In Form von Stéllen fir die Kleintierhaltung sind gem. § 14 (1) Satz 3 BauNVO im gesamten
Plangeltungsbereich ausgeschlossen.

Freizuhalten von Nebenanlagen sind die Flachen zwischen den straflenparallalen Baugrenzen und der
dazugehdrigen offentlichen Verkehrsflache mit dem Querschnitt A-A.

1.4

Die max. Firsthdhe als Gesamthdhe der Gebaude wird In WA 1a, b auf 9,50 m festgesetzt. In den Ubrigen
Bereichen betrégt die max. Firsthdhe 8,50 m (§16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO).

Unterer Bezugspunkt fir die Emnittlung der Firsthdhe Ist die Oberkante‘der zugehdrigen ErschlleRungsstranie
(§18 Abs.1 BauNVO). Bei ansteigendem bzw. abfallendem Gelande vermehrt bzw. verringert sich die Héhenlage
um das Maf des natlrichen Héhenunterschiedes zwischen ErschlieBungsanlage und erschlieungsseitiger,
mittiger Geb&udefront. Die Héhenlage der Erschlieflungsanlage ergibt slch aus den In der Planzeichnung
enthaltenen Héhenfestpunkten, Im Ubrigen hat die Erschlieffungsanlage In Ihrer H8he dem vorhandenen
Gelanderelief zu folgen. Abweichungen hiervon aufgrund bautechnischer Richtlinien sind zuldssig .

2. Ausnahme vom Maf} der baulichen Nutzung
(§ 16 Abs. 6 BauNVO)
Das festgesetzte Mafl der baulichen Nutzung (GRmax) darf ausnahmsweise ausschliefilich fiir Terrassen

einschliefllich Mauern als bauliche Anlage pro Wohnbaugrundstiick um bis zu 30 m? tiberschritten werden.
Sonstige Uberschreltungen gemif §19 Abs.4 Satz 2 BauNVO sind unzuléssig.

3. Anzahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr, 6 BauGB)
Pro Wohngeb&ude als Einzelhaus bzw. Doppelhaushilfte In WA 2 - 3 Ist nur elne Wohneinhelt, In WA 1 sind 2

Wohneinheiten zuldssig. Ausnahmsweise ist zustzlich eine deutlich untergeordnete Wohneinheit als Ferien-
oder Einliegerwohnung zuldsslg. Die Ausnahme gilt nicht fiir Doppelhaushéliften,

4, Stellplatze und Garagen

(§ 23 Abs. 5 BauNVO)
Carports und Garagen miissen einen Abstand vom mind. 5,0 m zur Stralenbegrenzungslinie einhalten.



5. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1aL.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 + 25 BauGB)

5.1

Auf der Ausgleichsflache (Flurstiick 1) ist ein Bereich mit einer Aufschiittung aus bel der Erschlieflung
anfallendem Boden in einer Hohe bis zu 3 m zu modellieren, und mit magerer Bodenabdeckung zu
Trockenstrukturen mit zwei Kleingewédssem auf der Ostseite auszugestalten. Die Detalls der Modellierung sowle
die Ausgestaltung der Gewdsser sind im Zuge der Erschlieungsplanung zu regeln. Die Aufschiittung ist auf der
Westsaite mit einem dichten Gehdlz aus u.a. Schiehen und Weiltdorn zu bepflanzen.

5.2

Im Zentrum der Ausgleichsflache sind Gruppen von Laubwaldaufforstungen mit Lichtungen und buchtenreichen
Aufienkanten zu erstellen. In den umgebenden Sukzessionsflichen sind Pulks von Gehélzen und Einzelbiumen
zu pflanzen. Fur die Bepflanzung sind standortgema®e, heimische Laubgehdlze der Im Anhang zum GOP
beigefligten Gehdlzliste zu verwenden.

Die Wald- und Gehdlzpflanzungen sind durch Umzaunung in der Anwuchsphase gegeniiber Verbiss durch Wild
zu schiitzen.

5 3

Durch die Ausgleichsflache wird sine Zuganglichkeit tiber einen einfachen Pfad zugelassen, ebenso an deren
Ostrand Richtung Golfplatz. Am Siidrand ist als Anschluss zur Bebauung ein wassergebundener Fultweg
anzulegen.

54
In der Ausglelchsfidche unterbleibt jegliche Diingung oder der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowle die
Emichtung von Ausstattung einer Erholungsinfrastruktur bzw. von Kinderspielgeréten,

5.5

Am Stidwestrand der Bauflache st ein Knick mit mindestens 3 m breitem Wall auf 70 m Lénge anzulegen.

An im Plan verzeichneten Stellen des B- Plan- Geltungsbereiches sind Knickiiicken zu schlieRen.
Vorhandene Knicks sind zu erhalten,

Die Knickerganzungen sind mit heimischen und standortgerechten Gehdlzen der Liste Im Anhang des GOP zu
bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

5.6
Der Gebaudeabstand zu bestehenden und neu zu erstellanden Knickreihen mufl zumindest 4 m, gemessen ab
Wallfuf}, betragen.

57
Unzulassig ist eine Uberformung der Knickvegetation und eines Schutzstreifens von 3 m sowle I. S. des
Knickerlasses unsachgemafer Rlckschnitt.
Unzuldssig ist im Knickwall sowie einem Schutzstreifen von 3 m ab Fufl des Knickwalles ein Aufstellen von
Kindersplelgerdten, Gartenschuppen, Schnittgut, Material- und Holzlagern und Kompostplatzen sowle Jegliche
bauliche Nutzung, auch genehmigungs- und anzelgenfrele Nutzungen im Slnne der LBO

- Zusitzliche Baumpflanzungen sind unzulassig. =~ - -
Mit Ausnahme der Grundstiicke 1 - 3 ist der Knickschutzstreifen als Wiese anzulegen und dauerhaft zu pﬂegen

5.8
Unzuldssig sind Einebnungen und Abgrabungen der gesamten Grundstucksﬂachen im 3 m-Schutzstreifen zu
Knickwallen und im 4 m Radius zu Stammf(3en von zu erhaltenen Bdumen gefn. flanzeuchnung

5.9

Aufschiittungen flir Gebaudefundamente sind Im gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen. Aulerhalb der
Gberbauten Hausfldche sind Abgrabungen und Aufschiittungen nur bis zu einer Hohe von 50 cm zulassig

§ 9 Abs.1 Nr.17 BauGB.

6. Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 25a BauGB)

6.1

Als festgesetzte Einzelb&dume auf éffentlichen Flédchen (Straflen, Wege, 6ffentliche Grinflachen) sind
standortgerechte und heimische Gehdlze der im Griinordnungsplantext aufgezéhiten Baumarten zu pflanzen. Die
Hochstdmme missen eine Pflanzgrdle von mind. 16 - 18 cm Stammumfang, gemessen In 1 m Stammhdhe, In 3
mal verpflanzter Baumschulqualitat aufweisen. Bei Abgang der Gehdlze ist Ersatz zu leisten.



6.2
Der unbefestigte Wurzel- und Lebensraum der zu pflanzenden Biume (Baumscheiben) im éffentlichen

StraRenraum muf mind. 6 m? grof und gegen Uberfahren geschitzt sein. Er darf gem. DIN 18920 héhenmagig
und in seiner Badengsstalt nicht verdndert werden.

6.3 -
Je Grundstlck ist ein Laubbaum als Hochstamm in einer PflanzgréfRe von mind. 16 - 18 cm Stammumfang,
gemassen In 1 m Stammhdhe zu setzen. Bei Abgang der Gehdlze ist Ersatz zu pflanzen.

6.4

Sudlich der Grundsticke 1-3 ist eine Gehdlzreihe von 4 m Breite zu erhalten bzw, neu anzupflanzen. Bei
Neuanlage ist fir die entfallenden Groflbdume (Weiden) eine Ersatzpflanzung von Gehdlzen gemaR Liste im
Anhang des GOP im Verhaltnis 5:1 zu leisten. '

7. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewissern
(§ 9 Abs. 25b BauGB)

Die vorhandenen Kleingewdsser und der Steilhang im Binnenland mit Waldbestand sind nach § 15 a LNatSchG,
die Knicks und Gehdlzreihen nach § 15 b LNatSchG als geschiitzte Biotope zu erhalten, zu pflegen und zu

entwickeln. Ebenso sind die gem. Planzeichnung zu erhaltenen Baume und die Uberhalter der Knicks zu pflegen
und zu entwicklen.

8. Griinplanischere Festsetzungen zur Golfplatzérweiterung

8.1
Der Gehdlzbestand In den Randbereichen der Golfbahn ist zu erhalten. Zuldssig sind der Rilckschnitt tiefer

hangender Aste sowle der Weiden westlich des Griins, das Aufasten der Pappel 8stlich des Abschlags und die
Entfernung des Obstbaumbewuchses,

8.2

Es erfolgt die Anlage eines wassergebundenen und luftdurchldssigen Pflegeweges von max. 2.50m Breite mit
Zuwegung durch den Knick vom Helkendorfer Gemeindegebiet (max. 2.0m breit) und Zufahrt durch den Knick
{max. 4.0m breit) nordlich des Griins,

Der Abschlag als wassergebundene Fldche von etwa 25 m? wird auf Gehwegplatten eingerichtet, die mit einer
Kunststoffabschlagmatte belegt sind.

Die Splelbahn ist als Extenslv - bzw. Landschaftsrasen zu pflegen.

Das Griin wird als ca. 1.30m aufgehchtes Inselgriin mit halbkreisformiger Naturstelnelnfassung angelegt.
Westlich des Griins erfolgt die Anlage eines Sandbunkers.

Die Entwésserung des Griins erfolgt iiber Drainagen zur Versickerung ins angrenzende Gelande. Im (ibrigen
Spielbahn - und Abschlagbereich Ist eine Veranderung des natiifichen Oberflaichenwasserabflusses unzulassig.
Mit Ausnahme des Greens st auf der gesamten Golfplatzerwelterungsfldche ein Pestizld- und
Diingemittelsinsatz unzulassig.

9. MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Schallschutzmafinahmen an den Wohngebduden missen mindestens den Anforderungen der DIN 4109
entsprechen:

Schallddmm-Man im Larmpegelbereich 1l (56-60 dB(A)): Aulenwinde und Décher R'w= 30 dB, Fenster R'w= 25
dB ‘ .

Schalldamm-Mal Im Larmpegelbereich 1ll (61-65 dB(A)): Aufenwénde und Décher R'w= 35 dB, Fenster R'w=30
dB :

Flr Schlafrdums, deren Fenster der La&nmquelle zugewandt im Larmpegelbersich 1l liegen, sind schallgedampfte
Liftungselemente vorzusehen, dia mindestens das Schallddmm-Maf der Fenster (R'w = 30 dB) aufweisen.



Il. BRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 92 LBO)

1. Décher
1.1
Dachaufbauten dirfen 1/3 der Traufldnge nicht {iberschreiten.

1.2
In der Dachfldche sind solartechnische Anlagen zulissig.

1.3

Décher von Garagen, Carports und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind als Flachdach oder mit einer -
Neigung bis max. 20° zuléssig. Dacher bis Neigung 10° sind als begriinte, lebendige Décher auszufiihren, soweit

diese Fldchen nicht fir eine Solamutzung bendtigt werden. Ansonsten Ist die gleiche Eindeckung wie fiir das
Hauptgeb&dude zu verwenden,

2. Material der baulichen Anlagen

2.1

Die Aultenwénde sind in Verblendmauerwerk oder als verputzte Fassade auszufiihren. Holzverschalungen sind
nur in Giebelbereichen sowie ganzfldchig im Baufeld W3 zulissig.

2.2 .
Massive Blockbohlenkonstruktionen sind im gesamten Baugebiet ausgeschlossen.

23

Fur geschlossene Garagen, die von der 6ffentlichen Verkehrsfidche mit dem Querschnitt A-A aus sichtbar sind,
sind die gleichen Materialien wie fir die Wohngeb&ude zu verwenden.

2.4
Carports sind in Holz zuldssig.

25
Dacheindeckungen sind nur in rot, grau, anthrazit und dunkelgriin zuldssig. Griinddcher sind zuldssig.

2.6

Anlagen zur Regenwassemutzung und zur Versiékemng auf dem elgenen Grundstiick sowie Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie sind zuldssig.

2.7

Samtliche privaten PKW-Steliplatze und Giberdachte Stellplatze sowle deren Zufahrten erhalten einen wasser-
und luftdurchldssigen Bodenbelag aus Rasengittersteinen, Spurplatten, Pflaster mit weitem Fugenanteil oder
_wg§§ergebundenemﬁodenbelag.

2.8
FuRlaufige Wege innerhalb des Baugebietes sind als wassergebundene Wege anzulegen.

3. Einfriedungen

Die Einfriedungen zwischen privat gestalteten Garten und o6ffentlichen Fldchen und Straflen sind. altemativ zu
gestalten als

- Gehdlzreihen oder geschnlitene Hecken aus heimischen und standortgemafien Gehdélzen

- Z&une bis zu 1,0 m Hohe aus Maschendraht oder Holz oder

- Natursteinwalle (Findlinge) bis zu 0,70 m Hthe mit Bepflanzung aus helm. Geh6izen und Stauden bis zu 1,20m
Hdéhe.



ANLAGE 2

TEIL B TEXT
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 der Gemeinde Mdnkeberg

|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art und MaR der baulichen Nutzung
(59 Abs. 1 Nr. 1 BauGB I. V. m. §§ 1-21a BauNVO)

1.4

Die max. Firsthéhe als Gesamthshe der Gebdude wird in WA 1a, b auf 9,50 m {iber Oberkante

Erdgeschossfertlgfursboden (OKFF EG) festgesetzt. In den Ubrigen Bereichen betrégt die max. Firsthdhe 8,50 m
{iber OKFF EG (§16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO).

1a. Hohenlage der baulichen Anlagen und Grundstiicksgrenzen
(§ 9 Abs. 2 BauGB 1.V, m. § 16 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen richtet sich nach der in der Planzeichnung pro Baugrundstiick festgelegten
Gelandeoberfldche mit einem ausgewiesenen MaR tiber NN. Dieses Maf Ist verbindlich fir die Oberkante des
Erdgeschossfertigfubodens (EGFFB). Eine Abweichung bis zu 25 cm ist zulédssig. Sieht der bauliche Entwurf

verschiedene EGFFB-Hdhen vor, so ist die festgesetzte Héhenquote flr die interpotierte FuBbodenhdhe
verbindlich.

Die Grundstiicksgrenzen bzw. die in Aussicht genommene Teilung der Baugrundstiicke /Teilung bei

Doppelhausem werden verbindlich festgesetzt. Bei abweichender Grundstiicksteilung ist zwischen den
vorhandenen Héhenquoten zu interpolieren.

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

(§9 Abs. 1aiV.m. § 8 Abs. 1Nr. 20 + 25 BauGB)

5.9

- .Aulerhalb der {iberbauten Hausflache sind Abgrabungen und Aufschiittungen nur bis zu einer Héhe von 50 cm
zuldssig (§ 9 Abs.1 Nr.17 BauGB).



