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Zweck und Ziele des Bebauungsplanes:

£3
M1

t dem vorliegenden Bebauungsnplan reagiert die Stadt Langewiesen

auf die starke Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken. Der Stadt liegen

be

reits mehrere konkrete Bauanfragen vor. Die Nachfrage setzt sich

sowohl aus dem Bedarf der ortsansdssigen Bevolkerung als auch aus
dem Bedarf durch Zuzugswillige zusammen.

Mi
ve

t der Planaufstellung werden folgende allgemeine Planungsziele
rfolgt:

Planungsrechtliche Absicherung der bestehenden Gebaude im Plan-
gebiet.

Deckung des aktuellen Bedarfes an Wohnbauflache.

Die Deckung des Bedarfes ist insofern dringlich, da die
Bausubstanz der Wohngebdude in der Altortslage von Langewiesen
z. T. als schlecht zu bewerten ist und die Wohnqualitat
heutigen Anspriichen an gesundes Wohnen nicht entspricht.

Durch eine z.T. verdichtete Bauweise (Reihen- und Doppelhaus-
bebauung, evtl.GeschoBwohnungsbau im WAZ2) soll eine hohe Bedarfs-
deckung erreicht und auch weniger finanzkraftigen Bauinteres-



senten die Moglichkeit zum Erwerb eines Grundstiickes und zur
Errichtung/Erwerb eines Eigenheimes geboten werden.

- Der nordwestliche Teil des Plangebietes (WAZ) soll als Bereich
fur den sozialen Wohnungsbau die Moglichkeit schaffen, auch
Wohnraum fiir sozial- und wirtschaftlich schwdcher gestellte
Bevolkerungsgruppen anbieten zu konnen.

- Durch eine okologisch orientierte Planung soll ein stark
durchgrintes Wohngebiet entstehen, das, neben den positiven
Effekten fir den Naturhaushalt die Voraussetzung fiur eine
hohe Wohnqualitadt darstellt.

- Stadtebaulich und landschaftspflegerisch vertretbare An- bzw.
Einbindung des geplanten Baugebietes an die Ortslage von
Langewiesen und in den Landschaftsraum (Abrundung des Stadt-
randes) .

2. Lage und Ausdehnung des Plangebietes:

Das Plangebiet liegt im sidostlichen AnschluB der Ortslage von
Langewiesen zwischen der B 88 im Siiden und der Ilm im Norden.

Es umfaBt auch drei bestehende Wohngebaude im Bereich des
Flurstiickes 997/2.

Das rd. 3,4 ha groBe Plangebiet liegt an einem sanft nach Norden
abfallenden Unterhang; die Hohe iliber NN liegt zwischen

ca. 445 und 460 m. '

3.Raumlicher Geltungsbereich:

Die Lage und Abgrenzung des Plangebietes begriindet sich durch
folgende stadtebaulichen Faktoren:

- Orientierung an den vorhandenen, begrenzenden Strukturen der
B 88, der dem Geldndeeinschnitt der Ilm im Norden sowie der
Gehdlzstruktur und den Freizeitgrundstiicken im Osten.

- Gunstige oOrtliche und tkologisch vertretbare Verkehrsanbindung
liber die Heinse-StrafBe.

- Okologisch vertretbare Inanspruchnahme des Raumes.

- Integrierung der bebauten Grundstucke (Flurstick 997/2) in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur planungsrechtlichen
Absicherung der bestehenden Gebaude.

Da der Geltungsbereich mit Ausnahme der bebauten Grundstiicke bzw.
der Hausgédrten ausschlief3lich landwirtschaftlich (Griinland), im
stidlichen Teil ehemals ackerbaulich genutzte Flachen umfaBt, wird
der Eingriff in Natur und Landschaft fur vertretbar gehalten.

Durch den vorhandenen, okologisch bedeutsamen Geholzstreifen an der
ostlichen Geltungsbereichgrenze sind, in Verbindung mit weiteren
vorgesehenen Ein- und DurchgrinungsmaBnahmen, die Voraussetzungen
fiir eine landschaftsgerechte Gestaltung und Einbindung des Plan-
gebietes gegeben.



4. Rechtliche Grundlagen:

vig auisleliung des Bebauungspianes ertoigt gemaB § 8 (33 BauGB im
Parallelverfahren mit dem Flachennutzungsplan.

Zur Gewdhrleistung einer zukunftsorientierten, geordneten Entwick-
lung der Stadt Langewiesen durch Bebauungspladne und um der aktu-
ellen Wohnraumsituation aus der Sicht des Allgemeinwohls Rechnung
zu tragen, kann die Beendigung des Flachennutzungsplanverfahrens
nicht abgewartet werden.

5. Festsetzungen:

L

GemdB & 1 (5) Baugesetzbuch (BauGB) sollen Bauleitplane eine
geordnete stddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten
und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln."

In Ausfihrung dieser und der anschlieBenden Pramissen des BauGB
werden , unter Mafgabe der gemeindlichen Ziele (s.o0.), die im
Folgenden kurz anzusprechenden bzw. zu begrindenden Festsetzungen
getroffen:

Art und Mag der baulichen Nutzung:

Ausgewiesen werden allgemeine Wohngebiete gem. & 4 BauNVO, die
praktisch ausschlieBlich dem Wohnen dienen sollen, ohne aber
gleichzeitig die engen Grenzen eines reinen Wohngebietes einzu-
fihren.

Das Maf8 der baulichen Nutzung versucht eine hohe Auslastung der zur
Verfigung stehenden Flachen unter Zugrundelegung der gemeindlichen
Planziele (s.o.) zu ermdglichen ohne jedoch eine monotone, auf rein
funktionalen Gesichtspunkten beruhende Wohnsiedlung entstehen zu
lassen. Mit Festsetzung der von Ost nach West ein- dann zweige-
schossigen Bauweise wird der Ortsrandlage Rechnung getragen.

Bauweise, iiberbaubare Fldche, Gestaltung baulicher Anlagen:

Die Umsetzung o. g. Zielvorstellungen eines zZwar relativ viel Wohn-
raum schaffenden, dennoch aber aufgelockerten und stark durch-
grinten Wohngebietes dienen auch die folgenden Vorschriften, die
insbesondere in einem zumindest potentiell verdichteten Bereich ein
homogenes und ausgewogenes Siedlungsgefiige und StraBenbild zum Ziel
haben.

- Zur Schaffung eines flieBenden Uberganges zwischen Wohnbereichen
verschiedener Verdichtung und der Feldflur dient die Festsetzung
der ausschlieBlichen Zulassigkeit von Einzelhausern,
Einzelhdusern/Doppelhdusern, Doppelhdusern/Hausgruppen und
Hausgruppen.

- Die Tiefe der lberbaubaren Grundstilicksflache von 15 m bis 20 m
bietet ausreichende architektonische Gestaltungsfreiheiten. Die
Abstande zur Verkehrsfldche liegen einheitlich bei 3 m. Gleich-
zeitlg wird aber ein Stauraum von mind. 5 m vor uberdachten



Stellpl&atzen (Carports) und Garagen gefordert um evtl. Zweit-
wagen auf dem Grundstiick unterzubringen und den StraBenraum vom
owosm il vel henlt LU eniiasierni.

- Die Festsetzung der Firstrichtung im WA4 resultiert auch unter
Orientierung an den bestehenden Gebduden im WAl, aus Uberlegungen
zur Energieeinsparung; die Ausrichtung der Hauptdachflache nach
Suden bietet, neben einer natiirlichen Aufheizung, auch die
Moglichkeit zur Installation von Solaranlagen.

- Die Gestaltungsvorschriften gem. § 83 BauO werden gewdahlt, um in
besonderem MaBe eine stddtebauliche Anpassung an die Ortslage
und an vorherrschende regionaltypische Dachformen zu erreichen
(d.h. untypische Flachdidcher auszuschlieBen).

Die Vorschriften zur gértnerischen Anlage der nicht iliberbauten
Grundstiicksflachen und zur Anlage von straBenseitigen Einfrie-
dungen zielen darauf ab, eine umfassende Griingliederung und eine
gestalterische Einheit von StraBenraum und Vorgéarien zu er-
leichtern und extreme raumliche Trennwirkungen, nicht zuletzt
auch wegen der zumindest potentiell vorhandenen baulichen
Verdichtung, zu verhindern.

6. VerkehrserschlieBung:

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt an die
Heinse~StraBe mittels des bereits vorhandenden, bislang ge-
schotterten ehemaligen landwirtschaftlichen Wirtschaftsweges.

Die innere ErschlieBung des Gebietes ist auf wohnbezogenen Ziel-
und Quellverkehr ausgerichtet. Neben der Gewadhrleistung der
Zufahrtsmoglichkeit zu den jeweiligen Gundsticken dient die
Verkehrsflache insbesondere auch als Aufenthalts- und
Kommunikationsraum.

Vor diesem Hintergrund wird fir die PlanstraBen ein geschwindig-
keitsreduzierender, verkehrsberuhigter Ausbau vorgesehen (Wohn-
straBBen); ein Ausbau als Mischflache wird angestrebt.

Die Verkehrsflache ist nicht mit der tatsdachlichen StraBenbreite
bzw. Mischflache gleichzusetzen. Fir die eigentliche Fahrgasse
reichen 3,5 m bis 4,5 m je nach Gestaltung aus. Hinzu kommen
Parkstande, FuBwegebereiche und Griinfldchen bzw. bei Ausbau als
Mischflache entsprechende Zonenanteile.

Un eine optimale Flachennutzung und Grinordnung zu ermoglichen,
sollte, zu einem Zeitpunkt wenn Grundstiicksgrenzen und -zufahrten
festgelegt sind, in Abstimmung mit den Anwohnern, eine konkrete
Gestaltungsplanung erfolgen.

Der vorgesehene FuBweg soll eine fuBlaufige Verbindung zwischen dem
landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg parallel zur Ilm und dem weiter
im Siden liegenden Feldweg bzw. den siidlichen Wohnbereichen
sicherstellen.

7. Ver- und Entsorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt iiber das Ortsnetz im AnschluB an die
Heinse-StraBe. Die Entsorgung des Gebietes wird iiber die geplanten



Verkehrsflachen vorgesehen. Ein AnschluB an den Kanal der Heinse-
StraBe soll iber PlanstraBe A bzw. im Falle der bhestehenden Wohn-
nauser Uoer den landwirtschaitliichen Wirtschafiswez im Norden des
Plangebietes erfolgen.

Im Erweiterungsgebiet wird eine Hornbach-Kleinbelebungsanlage,
Kapazitdt 60-150 EGW, angeordnet. Sie dient der vollbiologischen
Reinigung von hauslichem Abwasser des gesamten Wohngebietes
"Gottesgelange", Regenwasser wird der Anlage nicht zugefiihrt.

8. Grinordnung/Landschaftspflege:

Der Bebauungsplan(vor)entwurf hat zum einen griinordnerische Belange
(Einbindung in das Landschaftsbild und den Naturraum), zum anderen
okologische Belange zu beriicksichtigen.

- Der Bebauungsplan sieht griinordnerische MaBnahmen und Vorschrif-
ten sowohl fir offentliche Flachen als auch fir die einzelnen
Baugrundstiicke vor.

Hauptziele sind eine moglichst weitgehende Eingriffsminimierung
und okologische Aufwertung des Wohngebietes, intensive innere
Durchgriinung und Gliederung sowie Einbindung in das Landschafts-
bild.

- Aus Sicht des Naturschutzes fehlen wertvolle Biotopfldchen und
~-strukturen im Plangebiet, sodaB keine wesentlichen Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes zu erwarten sind. Die im
Bebauungsplan getroffenen landschaftspflegerischen Festsetzungen
tragen insgesamt zur Verbesserung der Okologischen Situation
dieses Gebietes bei und sind damit als MaBnahmen zur Eingriffs-
minimierung und als AusgleichsmaBnahmen zu bewerten.

9. Wasserhaushalt:

Die mit einem Bebauungsplan vorbereitete Fldchenversiegelung als
solche und die entsprechende Beeintrachtigung des natirlichen
Wasserhaushaltes ist im Bebauungsplan zu beachten. Dieses gilt v.a.
fir die Beeintradchtigung der Grundwasserneubildung und fir eine
Verscharfung des AbfluBregimes. In dem auszuweisenden Baugebiet ist
daher insbesondere die zuldssige Versiegelung auf ein landschafts-
pflegerisch vertretbares MaB zu reduzieren.

Diesem Zweck dienen die Festsetzungen zur Befestigung der Geh- und
Radwege, Garagenzufahrten, Terassen, Hofflachen und PKW-Stellplatze
in wasserdurchlédssiger Weise.

Zu der o. g. wassergebundenen Befestigung kommt eine durch
Verkehrsberuhigung und Mischfldchenausbau vorauszusetzende Teil-
pflasterung auch im Bereich der Verkehrsfléadchen.

Erganzende Festsetzungen zum Ausgleich der Beeintrachtigungen des
Wasserhaushaltes stellen die umfangreich vorgeschriebenen
Anpflanzungsmafnahmen aufgrund nicht unerheblicher Zuriickhaltung
der Niederschlage und erhohter Verdunstungsleistung dar.



10. Flachenspiegel:

Nutzungsart Fldche in ha

1) BAUFLACHE:

- WA 2,341 ha (brutto)
2) GRUNFLACHEN
- private Grinflidchen 0,105 ha
- Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Striduchern 0,202 ha

3) VERKEHRSFLACHEN

- StraBenverkehrsflache : 0,369 ha
- landwirtsch. Wirtschaftsweg 0,102 ha
- FuBwege 0,099 ha
4) Flachen filir Gemeinschaftsanlagen
- Zweckbestimmung: Stellpliatze 0,088 ha
- Zweckbestimmung: Kinderspielplatz 0,064 ha
- Zweckbestimmung: Kldranlage 0,026 ha
GESAMTFLACHE : 3.396 ha

(planimetrische Flchenermittlung?)

11. Altablagerungen:

Im Plangebiet sind der Gemeinde keine Altablagerungen bekannt.

12. Archdologische Bodenfunde

Im Plangebiet sind keine Bodenaltertimer bzw. Bodenfunde bekannt.
Die bauausfithrenden Betriebe sind darauf hinzuweisen, daB mit dem
Auftreten archaologischer Funde (Scherben, Knochen, auffallige
Anhaufungen von Steinen, dunkle Erdfarbungen u. a.) zu rechnen
ist, die der Melde- und Ablieferungspflicht unterliegen (gemaB der
"Verordnung zum Schutze und zur Erhaltung der ur- und
frihgeschichtlichen Bodenaltertiimer vom 28.05.1954" - Ges.-Blatt
der DDR vom 10. Juni 1954)

13. Bodenordnung:

Der Bebauungsplan begriindet die Durchfiithrung eines Umlegungsver-
fahrens gem. 8 45 ff BauGB.

14. Zusammenfassung:. Auswirkungen der Planung

Aus landschaftsplanerischer Sicht ist das Gebiet fiir eine Bebauung
unter Berlcksichtigung des relativ geringen Biotopwertes der Fliche
gut geeignet.



Durch die relativ umfangreichen grinordnerischen Festsetzungen
konnen, in Verbindung mit der am ostlichen AnschluB des Plan-
gebletes vorhandenen Geholzstruktur, die durch die Ausweitung des
Ortsrandes zweifellos eintretenden Verdnderungen weitestgehend
aufgefangen werden; die vorgesehenen Ein- und Durchgriinungs-
maBnahmen fithren zu einer nahezu hundertprozentigen Eingriffs-
minimierung.

Die Stadt ist bemiiht, die stddtebauliche Ordnung und Gringestaltung
moglichst rasch zu sichern. Der erhebliche Nachfragedruck und die
Notwendigkeit einer aktiven kommunalen Beteiligung auf dem Boden-
markt rechtfertigen allgemein die Ausweisung von Wohngebieten.
Zudem ist die rasche und ausreichende ErschlieBung von Bauflédchen
fir die Bevolkerungs- und Strukturentwicklung der Stadt Langewiesen
von grofer Bedeutung, um eine Abwanderung von Einwohnern zu
verhindern und dem libergeordneten Entwicklungsziel der Stadt
gerecht werden zu kodnnen.
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