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Beratungsfolge |Sitzungstermin |Soll Ist Ja Nein| Enth.
Banansschul 12 11 1092 i 4 3 2 h -
BeschluB Nr. J4¢7 /92 vom:3. Dezember 1992

Beschlugvorschlag

BeschluB zur Satzung iiber einen Bebauungsplan Nr.

Rote-Miihle-Weg

1/91

Die Stadtverordnetenversammlung beschlieB8t auf Grund nachfolgender

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch i. d. F. vom 8. Dezember 1986 (BGBLl.

1),

zuletzt gedndert durch Anlage I Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 1
des Einigungsvertrages vom 31. August 1990 in Verbindung mit

Artikel 1 des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBIl.

1990 II)

- Gesetz iiber die Selbstverwaltung der Gemeinden und Landkreise
in der DDR (Kommunalverfassung) vom 17. Mai 1990

Herr ol po'l

Begrindung : s. Anlage 4“.YOrtrag durch-

(Michtzutreffeddes stre

[

Der Blrgermeister




K

(Nichtzutreffendes streichen)

Der umseitige Beéchluﬁvorschlag wird wie folgt neu gefast

Anderung (Streichung/Zusatz) zum umseitigen BeschluBvorschlag

BeschluBfassung wie Vorschlag / Anderunqg (vichzutreifendes screichen)

Abstimmungsergebnis Die Beschlusfdhigkeit wurde festgestellt.

Anwesende : ;ZE?
Ja-Stimmen : aﬂ?ﬂ

Nein-$timmen: zf

Enthaltungen: %

ANmerkung (nichtzutreffendes streichen)

aufgrund des § 22 Abs. 7 der Rommunalverfassung v. 17.05.1990
GBL. I Nr. 28 S.225) waren keine Mitglieder der Stadtvercrdneten-
versammlung von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen.

oder
Aufgrund des § 22 Abs. 7 der Kommunalverfassung v. 17.05.1990
(GBL. I Nr. 28 s.225) haben folgende Mitglieder der Stadtverordnetenversammlung

weder an der Beratung noch an der :
Abstimmung mitgewirkt.

Name:



Satzung der Gemeinde Wittstock/Dosse iber den Bebauungsplan

Nr. o0l/91 fiir das Gebiet

am RoteuMﬁhleQWeg, Eigenheimkomplex

Auf Grund der §§ 1o und 172 des Baugesetzbuches in der
Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBL. I S. 2253), zuletzt
gedndert durch Anlage I Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 1
des Einigungsvertrages vom 31. August 1990 in Verbindung
mit Artikel ! des (Gesetzes vom 23. September 1990

(BGBl. 1990 II S. 85, 1122), wird nach BeschluBfassung
durch die Gemeindevertretung vom 19. o03. 1992 und mit Ge-
nehmigung der hoheren Verwaltungsbehtdrde folgende Satzung
iber den Bebauungsplan Nr. ol/91 fiir das Gebiet .
Eigenheimkomplex Am Rote-Miihle-Weg, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

Teil A - Planzeichnung

MaBstab 1:1000
Zeichenerkldrung

Festsetzungen

Teil B - Begriindung s. Anlage




Stadt Wittstock/Dosse BEBAUUNGSPLAN  Nr.1/91

TEIL A - P_uILANZEICHNUNG M 1:1000
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ZEICHENERKL ARUNG

FESTSETZUNGEN

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG . .

WR Baugrundstiicke im Reinen Wohngebiet

WA Baugrundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet

M Baugrundstiicke im Mischgébiet

0,4 Grundflachenzahl

GeschoPflichenzahl

I + I* Zahl der Vollgeschosse - I* ist Vollgeschop im Dach

TrH Traufhohe

Beispiel der Nutzungsschablone: WA
[0 Tos] 69
LI

BAUWEISE, BAUGRENZEN

0 offene Bauweise
A nur Einzelhduser zulassig
@ nur Doppelhduser zulassig
@ nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
— —-— Baugrenze

-+—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

VERKEHRSFLACHEN

———— Strassenbegrenzungslinie mit Gehwegen
———— (Aufteilung nur nachrichtlich)

—F  Zweckbestimmung : Fuss- und Radweg

P Bffentliche Parkfliche



P Uttentliche Parkfliche

[sT ] Stellptatze

& aaa Bereich ohne Ein- un_d Ausfahrt fir Betriebe

A

GRUNFLACHEN

® Baume erhalten
©) Biume pflanzen
ZAomlorn Baumstreifen (Strassen begleitendes Grin)

Straucher und Baume als Schutzgrin

l \¥; [ Spielplatz

VERSORGUNGSFLACHEN

Transformator

@ Abwasserpumpwerk
——&— opberirdische Hauptversorgungsleitung
g =y == gy ~=
¥ o B == W ==

mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

SONSTIGE DARSTELLUNGEN UND HINWEISE

Grenze des r3umlichen Geltungsbereiches
vorhandene Wohngebaude
vorhandene Neben- und Wirtschaftsgebdude

Vermaszung

3Ll

vorhandene Flurstiicksgrenze
236/33 Flursticksnummer
JTTTTL Aufschiittung

IB Bezﬁ‘eichnung Baublocke



BEBAUUNGSPLAN Nr. 1/91
der Stadt WITTSTOCK

TEIL B - BEGRUNDUNG

Ubersichtsplan 1:20 000

Planverfasser: PLANUNGS- UND INGENIEURBURQO GmbH
GROPER) STR:33
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1. Ziel und Zweck der Planung

Die Stadtverwaltung von Wittstock plant auf der Grundlage

des Entwurfes zur stddtebaulichen Rahmenplanung (Entwick-

lungsgebiet Wohnungsbau) die Erweiterung der Eigenheim-

wohnsiedlung am Rote—-Miihle-Weg.

Dabei werden folgende Planziele angestrebt:

- Schaffung von Eigenheimen zur Verbesserung der indivi-
duellen Wohnbediirfnisse, Sicherung der Eigentumsbildung
auf dem Wohnsektor sowie 8ffentlich gefdrderter sozialer

Wohnungsbau.
- Ansiedlung von vertraglichen Gewerbeeinrichtungen an der

Meyenburger Chaussee.

Die dabei bereits vorhandenen Eigenheime in der Feldstrafe,
am Fichten-, Flieder- und Rote-Miihle—-Weg sowie die Gewerbe-—
einrichtungen der Reko Bau GmbH & Co.KG und der Heinssen
Baustoffe an der Meyenburger Ghaussee mit ihrer technischen
Infrastruktur werden in die Planung mit einbezogen.

Neben den Wohnungen werden auch Laden und Dienstleistungs-—
einrichtungen vorgesehen, so daf auch Arbeitspldatze in diesem
Wohngebiet entstehen werden.

Stidtebaulich wird diese Wohnbebauung so gestaltet, daf ein
Zentrumsbereich mit vielen Kommunikationspunkten entstehen
wird und eine Griinvernetzung zwischen Rote-Miihle-Weg und
Meyenburger Chaussee entstehen kann.

2. Lage des Baugebietes

Das Baugebiet wird gegrenzt:

—~ im Norden durch ndrdliche Grenze der Flurstilicke
222, 240/5, 240/8 und 240/13 der Flur 18 in
Richtung der Gemeinde Biesen,

— im Osten durch den Rote—-Miihle-Weg,
— im Siiden durch die siidliche Grenze der Flurstilicke 236

(Weg am Friedhof),
~ im Westen durch die Meyenburger Chaussee

3. Gesamtflache

Das gesamte Planungsgebiet umfaft eine Fléadche von ca.

22 Hektar.
Davon sind bereits bebaut:

— Eigenheime Rote—-Miihle-Weg ca. 0,4 ha

- Eigenheime Feldstrafle, Fichten-
und Fliederweg ca. 3,5 ha
0,6 ha

-~ Gewerbe Meyenburger Chaussee ca.



4. Bestand

»

Neben der bereits vorhandenen Bebauung befinden sich
bisher nur landwirtschaftlich genutzte Flédchen mit geringen
Bodenwertzahlen im Baugebiet.

Das Gelinde weist keine merklichen HOhenunterschiede auf.
Lediglich im siidwestlichen Teil ist eine Aufschiittung
vorhanden, die in die Gestaltung des Gebietes mit ein-
bezogen werden sol]l.

Die das Baugebiet begrenzenden Strafen und Wege weisen
einen alten Baubestand auf.

Ansonsten ist auf dem Geldande eine Baum—- oder Strauch-
bepflanzung nicht vorhanden.

Die Ver— und Entsorgung in diesem Planungsgebiet ist
durch eine Trafostation und durch ein Abwasserpumpwerk
sowie eine Trinkwasserleitung im Slidosten (vorhandene
Bebauung) gesichert.

Eine 15-KV-Freileitung durchschneidet dieses Baugebiet.
Die verkehrstechnische Anbindung erfolgt z. Zt. nur iber
Anliegerstraflen am Rote—Miihle-Weg.

Die vorhandene Wohnbebauung ist i. S. der Bau NVO ein
reines Wohngebiet sowie an der Meyenburger Chaussee ein
Gewerbestandort. Hier handelt es sich um eine Baufirma
sowie um einen Baustoffhidndler, der mittelfristig diesen
Standort verlagern wird.

Liden und Dienstleistungseinrichtungen sind nicht vor-
handen. Die baulichen Anlagen sind eingeschossige Gebdude

als Einzel-, Doppel—- oder Reihenhduser mit Sattel- und
Flachdacher.
5, Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1. Art der baulichen Nutzung, 8 9 (1), Nr. ! Bau GB

WR - Reine Wohngebiete nach § 3 Bau NVO
Zuldssig sind Wohngebidude. Andere Nutzungen als
Wohnen sind nur im Erdgeschof3 im zu iberpriifenden
Einzelfall zulédssig.
WA - Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Bau NVO.
Zuldssig sind Wohngebdude. Im ErdgeschoB sind weiter-
hin zuldssig: wohngebietstypische Ladden (Verkaufs-
fldche max. 120 m?).
Ab dem 1. OG und im Dachgeschofs ist als Nutzung nur
Wohnen zugelassen.
Generell ausgeschlossen sind:
- sonstige Gewerbegebiete, von denen Emissionen
ausgehen,
— Gartenbaubetriebe
- Tankstellen.

Da die Stadt Wittstock bereits iliber mehrere ausgewiesene und er-
schlossene Gewerbegebiete verfiigt, sind grundsdtzlich neue
Betriebe dort anzusiedeln. In unmittelbarer Ndhe dieses Bauge-
bietes befinden sich mehrere Gartenbaubetriebe. Somit besteht
keine Notwendigkeit weitere Wohnbaufldchen zur Verfiligung zu
stellen. Tankstellen sind nur im benachbarten Mischgebiet

zulédssig.



MI - Mischgebiet nach § 6 Bau NVO
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stdren.

5.2. Maf3 der baulichen Nutzung, 89 (1) Nr. 1 Bau GB
Entsprechend 8§17 Bau NVO werden folgende Obergrenzen
festgesetzt:

WR - Grundfldchenzahl GRZ 0,4; GeschoBfldchenzahl GFZ 0,8
WA - Grundfldchenzahl GRZ 0,4; Geschof3iflachenzahl GFZ 0,8
MI - Grundfldchenzahl GRZ 0,6; Geschof3ifldichenzahl GFZ 1,2

5.3. Bauweise, §9 (1) Nr. 2 Bau GB
Fir das gdesamte Baugebiet wird die offene Bauweise
festgesetzt.

Pro Baublock sind mindestens 2 Baukdrper bzw. bei der
Eigenheimbebauung mindestens 5 Baukdrper zu errichten.

5.4. Geschossigkeil
Neubauten Iim Bestand richten sich nach der Anzahl der
vorhandenen Geschosse der Nachbarbehandlung.
In den neu zu errichtenden Teilbaugebieten zind diese
Festsetzungen in der Planzeichnung ausgewiesen.
Dabei bedeutet z. B. III + I¥ : Zahl der Vollgeschosse +
i Vollgeschofl im Dach méglich

5.5. H6he der baulichen Anlagen, 8§ 16 Abs. 3 Bau NVO

Die Hohe der Oberkante aller Erdgeschofifuf3bdden darf
nicht mehr als 0,5 m von der befestigten Verkehrsflache
in Mittel betragen. "

Bei hoher anstehendem Grundwasser ist eine Hbhe Erdge-—
schof3ifuboden zu befestigen Verkehrsfldchen von 1,0 m
zuldssig. Ansonsten muf3 auf ein Kellergeschof3 verzichtet
werden oder es ist eine wasserdichte Betonwanne auszu-
bilden.

Dabei ist im KellergeschofB generell das Wohnen nicht
zulédssig.

Im Mischgebiet wird die zuldssige Traufhodhe (Schnitt-
linie Auflenwand/Dachhaut) iiber dem natiirlichen Gelidnde
auf 7,50 m festgesetzt.



Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Auflere Gestaltung und besondere Anforderungen an
bauliche Anlagen

BAUKORPERGLIEDERUNG

Aneinandergrenzende Gebiude bzw. Gebiudeteile mit unter-
schiedlicher Firstrichtung miissen sich durch einen Vor-
oder Riicksprung der Fassade um mindestens 0,5 m markieren.
Zusammenhidngende Gebdude sind in Auflenwdnden und Dach-
eindeckung in einheitlichem Material und Farbton auszu-
fiihren. Es ist eine einheitliche Dachform und Dachneigung

zu wadhlen.

DACHFORM/DACHNEIGUNG

Dacher sind in der Regel als Satteld&dcher auszuflihren.
Andere Dachformen, wie Mansardddcher etc., sowie Ab-
walmungen konnen in Abhidngigkeit vom Standort zugelassen

werden.
Im Mischgebiet sind nur flach geneigte Dédcher zulédssig.

Dachneigung: Wohnbebauung 40° - 48°
Mischgebiet bis 25°

Bei Neubauten im Bestand (Fichtenweg. Feldstrafle, Flieder-—
weg) sind grundsdtzlich nur Sattelddcher mit einer Dach-
neigung von 22° bis 45° zuldssig. Abwalmungen sind nur

als Kriippelwalm auszufihren.

Flachddcher sind nur bei Terrassen und Garagenbauten
erlaubt.

DACHEINDECKUNG

Bei der Wohnbebauung sind Betondachsteine oder gebrannte

Ziegel mdglich.
Im Mischgebiet konnen ausnahmsweise andere Materialien

vorgesehen werden.
Eine schwarze, anthrazitfarbende sowie grelle, leuchtende

oder spiegelnde Farbgebung ist unzuldssig.
Solaranlagen sind generell zugelassen.

FASSADEN

Fassadenanstriche sind im Farbton "rein-weif3” nicht
zulédssig.



Garagen, Stellplatze

Im reinen Wohngebiet und im Mischgebiet sind Garagen und

die sogenannten Besucherstédldplédtze nur auf den Grundstiicken
zulédssig.

Im allgemeinen Wohngebiet kdnnen Garagen zugelassen werden.
Fiir den Besucherverkehr sind Parkplédtze auszuweisen.

Wenn Stellpldtze in der erforderlichen Anzahl nicht ober-—
irdisch nachgewiesen werden, sind Tiefgaragen zulédssig.

Garagen koénnen entweder als geschlossene Gebdude in Massiv-
bauweise oder auch als iiberdeckte Stellpldtze in Leicht-
bauweise errichtet werden. Die gewiinschte Dachform und
Dacheindeckung ist analog den Wohngebduden auszufihren;
Dachneigung mindestens 30°, maximal 45°, jedoch liber
maximal 2 Garagen. Es kénnen auch Garagen mit Flachdach
errichtet werden, wenn diese intensiv bepflanzt werden

und die technischen Voraussetzungen liefern, daf3 die
Bepflanzung dauerhaft ist.

Finfriedungen

In den Mischgebieten sind entlang der Grenzen zu 6ffent-
lichen Verkehrsflichen und zu 6ffentlichen Griinflédchen
folgende Einfriedungen nur auf der der Grundstlicksseite
zugewandten Grenze bis zu einer Hohe von 2,0 m auch in
Kombination zulédssig: Zaune und lebende Hecken.

Die ansidssige Baufirma erhidlt fir ihr Grundstiick keine
hintere Ein- und Ausfahrt an der neu zu schaffenden An-
liegerstrafe.

In den Wohngebieten sind die Einfriedungen an den dffent-
lichen Verkehrsfldchen (falls erforderlich) auf maximal
1,0 m HOhe lfestgesetzt.

Geschlossene Mauern sind generell nicht zulédssig.

Bodenbeldge

Fiir die Befegtigung der Stellpldtze, Zufahrten, Wege- und
Hoffldchen sind ausschliefilich wassergebundene Decken,
Pflasterungen aus Naturstein, Pflasterklinker oder
Betonsteinpflaster sowie Betonrasensteine zulédssig.
Ausnahmswelse kdnnen auch versiegelte Befestidungen
verwendet werden.

Fiir Verkehrsfldchen sind nur wasserdurchlidssige Ver-
siegelungen zuldssig.



.9,

Griinanlagen

.

Ein Baum— und Strauchbestand ist auf dem Geldnde selbst

nicht vorhanden.
Die diesem Baugebiet begrenzenden Ausfahrtstraflen sowie

der im Siiden liegende stddtische Friedhof mit Baumen
bilden den raumlichen Rahmen, der durch weitere Anpflan-—
zungen von Straflenbegleitgriin sowie den Griinfldchen auf
den einzelnen Grundstlicken vernetzt werden soll.

Die Feldstrafle, der Fichten- und Fliederweg sowie die
Haupterschlieflungsstrafle sind einseitig mit Bdumen
(BE=3,0 m und Stammumfang = 18 cm) im Abstand von 6-8 m
zu pflanzen.

Die Baumreihen werden lediglich durch Einfahrten oder
Strafieneinmiindungen unter Berilicksichtigung der frei-
zuhaltenden Sichtdreiecke unterbrochen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Fldchen (Abgrenzung
Mischgebiet und Spielplatz) als Schutzgriin sind als
geschlossene Kulisse mit einheimischen Laubbdumen und

Strduchern zu bepflanzen.

Im Mischgebiet ist parallel zur Meyenburger Chaussee

durch die Grundstiickseigentiimer ein 3,0 m breiter Griin—-
streifen sowie als Abgrenzung der einzelnen Grundsticke
untereinander ein jeweils 1,5 + 1,5 m breiter Griinstreifen
mit standortgerechten einheimischen Baumen, Strduchern und
Bodendeckern anzulegen und zu unterhalten.

Der Ubergang von der ein- zur dreigeschossigen Bebauung

im allgemeinen Wohngebiet ist mit Baumanpflanzungen

(H= 3,0 m und Stammumfang = 18 cm) im Abstand von 6 - 8 m
zu gestalten. i

In den Baubldcken mit mehr als 2 Vollgeschossen sind die
unbebauten Fldchen dichter mit einheimischen Baumen und
Strduchern als Ausgleich zur Geschossigkeit zu bepflanzen.

Stellplatze sind ebenfalls mit Badumen und Strduchern
ausreichend zu umpflanzen. Stellplatzanlagen mit mehr
als 5 Stellpldtze sind durch mindestens 1,5 m breite
Pflanzinseln zu gliedern, so dafl maximal 5 Stellpléatze
zusammengefafft sind.

Ausgewiesene Kreuzungsbereiche erhalten eine Pflanzinsel
mit einem hochstdmmigen Baum (H= 3,0 m und Stammumfang

= 18 cm).

Milltonnen/Miill tonnenplatze/Lagerpldatze/Absteliplitze
sind mit einem festen Sichtschutz und zusdtzlicher
Bepflanzung zu umgeben.

Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. ! Nr. 25 Bau GB
betroffene Baume und Straducher sind auf Dauer zu erhalten,
zu schiitzen und erforderlichenfalls zu ersetzen.



7. VerkehtrserschliefBung

Die detaillierte StraBenplanung ist nicht Gegenstand
dieses Bebauungsplanes.

Das Baugebhiel witrd 7. zZt. nur Uber den Rote-Mihle-Wag
arschlossen. Zukinftig werden auBer den Anlieger- und
Samme lstraBen auch Anliegerwege und kombinierte Rad- und
Gehwage vorhanden sein.

Ihre konktreten Abmessunggn richten sich nach den ein-
schlagigen Bemessungsgrundlagen.

Sollte aus Grinden komplizierter Grundsticksaufteilungan
Sffaentliche FuBwege hinter privaten Grundsticken liegen,
50 kénnen diese mit einem d3ffentlichen Gehrecht belastet
werden.

Innerhalb der als Verkehrsfléche ausgewiesenen Bereiche
dieses Bebauungsplanes kdénnen zur Verkehrsheruhigung
Vardnderungen vorgenomman wardan.

Insbesondere sind auf 5 ausgewiesenen StraRenkreudzungen
Prlanzinseln vorzusehan und mit einem hochstéammigen

Baum »u bepflanzen.

Desweiteren erfolgt die VerkehrserschlieBung fir die
Allgemeinen Wohnbereiche Ober eine HauptsammelstraBe mit
Anbindung an die Meyenburger Chaussee (LIO Nr. 1).

Das Mischgebiet erhalt Grundstickseinfahrten von der
Mavenburger Chaussea.

@

#o.

Ver- und

Entsorgung

Eine generelle Ver- und Entsorgung dieses RBaugebietes
ist zwar gegeban, muB aber durch die Versorgungstrager
in Quantitdt und Qualitiat erheblich erweitert wardern.

Im vorliegenden Entwurf zum Bebauungsplan sind bereits
Flachen nach ersten Abstimmungen flir Versorgungsanlagen
ausgewiasen.

Aber erst nach Vorliegen konkreter Bedarfswerte kénnhen
diese geplant und endgliltig standortméfig zugeordnet
wearden.



