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VORBEMERKUNG

AufstellungsbeschluB

Der Rat der Gemeinde Eiche hat in seiner Sitzung vom 11.12.1991 die Aufstellung der
Behauungsplane Nr. Eiche 1 "Altes Rad®, Eiche 2 "Mortelwerk" und in seiner Sitzung am
09.03.1992 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. Eiche 5 "KahlenbergstraBe" be-
schlossen. - : . '

Lage und Abgrenzung

Die drei genannten Planungsgebigte grenzen direkt aneinander und werden, da es auch
weitgehende inhaltliche Zusammenhange gibt, fiir die anstehenden Verfahrensschritte der
Beteiligung der Trager &ffenilicher Belange und die éffentliche Auslegung zusammen in
einer Begriindung betrachtet. '

Planungsgebiet "Altes Rad" : -

Das Planungsgebiet umfaBt eine Flache von etwa 27 ha. Es schlieft nordlich an die vor-

* handene Bebauung nordlich der HauptstraBe an und erstreckt sich beiderseits des Baum-
- schulenweges. : '

- Folgende Flurstiicke gehdren zum, raumlichen Geltungsbereich.

Gemarkung Eiche, Flur 1, Flurstiicke 362, 364, 365, 366, 367, 368, 369, 370, 371, 372, '

373/1, 373/2, 374, 375, 376, 377 tw., 378, 379, 380,381. -

Planungsgebiet "Mértelwerk”

" Das Planungsgebiet umfait eine Flche von etwa 8 ha und grenzt mit seiner Nordgrenze -

an das Planungsgebiet "Altes Rad". Es erstreckt sich von der HauptstraBe im Siden bis

- zum Planungsgebiet "Altes Rad" im Norden.

Folgende Flurstiicke gehdren zum réuhniichen Geltungsbereich.

Gemarkung Eiche, Flur 1, Flurstiicke 382/1, 382/2, 383/1, 383/3, 383/4, 384/1, 384/2,
385, 386, 387, 392, 393, 430/3, 430/4, 431/5, 431/6. ' o :
Planungsgebiet "kghlgnbefgstrg!ie"

Das Planungsgebiet liegt an der Ecke Baumschulenweg und Kahienbefgstraﬁe Es grenzt
mit seiner Ostgrenze an das Planungsgebiet "Mortelwerk". Es umfabt eine Flache von ca.

- 1,6 ha. :

Folgende Fiurstiicke gehdren zum raumlichen Geltungsbereiciw.

Gemarkung Eiche, Flur 1, Flurstiicke 388, 389, 390, 390, 393 (tw.) '
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Vorbereitende Planungen

Die vorliegenden Bebauungsplanentwiirfe sind aus dem Entwurf zum Flachennutzungs-

plan abgeleitet.

Im Flachennutzungsplanentwurf sind die Bebauungsplangebiete als Wohnbauflache dar-
gestellt.

Im Auftrage des Investors, der die Grundsticke im Planungsgebiet "Altes Rad" erworben
hat, wurde vom Biiro Prof. Krier und Partner, Wien, ein stadtebaulicher Entwurf fur eine
Siedlungserweiterung von ca. 475 Wohneinheiten erarbeitet. Dieser Entwurf wurde durch
BeschluB des Gemeinderates Grundtage der verbindlichen Bauleitplanung.

Fiir das Planungsgebiet KahlenbergstraB3e hat ein weiterer Investor durch die Architekten
Ferdinand & Gerth, Berlin, ein stiddtebauliches Konzept fiir ca 34 Einfamilienhduser als
Grundlage fiir einen Bebauungsplan erarbeiten lassen. '

Die Planungen im Bereich des "Mortelwerkes" wurden zur Sicherung der Anbindung des
Planungsgebietes "Altes Rad" an die HaupterschlieBungsstraBe (HauptstraBe) erforderlich.

" Fiir die Trassenfiihrung in diesem topographisch sehr bewegten Gelande wurden von der

Verkehrs- und Ingenieurbau Consult GmbH, Potsdam, die technischen Untersuchungen.
durchgefithrt. Der ausgearbeitete Trassierungsentwurf ist Grundlage der beabsichtigten
Festsetzungen im Bebauungsplan. - :

Planungsablauf .

. Herbst 1991 - Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfes fiir das Ge-

biet des "Alten Rades" durch das Biiro Prof. Rob Krier
und Partner, Wien '

 11.12.1991 - Aufsteliungsbeschlu filr die Bebauungsplane Eiche 1

"Altes Rad" und Eiche 2 "Mortelwerk®

Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlus-
ses

Planungsanzeige an das Ministerium fir Umwelt-, Natur-
schutz und Raumordnung (MUNR)

09.04.1992 - Aufstellungsbeschluf fiir den Bebauungsplan Nr. Eiche 5

"KahlenbergstraBe"

Diskussion der stadtebaulichen Entwirfe im Bauaus-
schuB, Entscheidung zur Durchfiihrung des vorgezoge-
nen Beteiligungsvetfahrens

' Planungsanz'eige an das Mini'sterium fur Umwelt-, Natur-
- gchutz und Raumordnung (MUNR)

12.04.1992 . ' - Durchfilhrung der vargezogenen Biirgerbeteiligung in ei-
S - ' ~ ner Diskussionsveranstaltung in der Schule in Eiche

Sommer / Herbst 9.2' ' ¢ Ausarbeitung "der Bebauungé‘planennwﬂrfe und eines.
L | Griinordnungsplanes fiir das Gebiet des "Alten Rades”



2.11.1992
16.11.1992 - 31.01.1993

.16.11.1992 -17.12.1992

zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange und zur
Durchfiihrung der difentlichen Auslegung

Planung der VerkehrserschlieBung fiir das “Alte Rad" und
das "Mortelwerk”

Gleichzeitig Grundemerbsverhandlungen fiir die etfor-
derlichen Verkehrsflaichen im Planungsgebiet "Mériel-
werk" _ .

BeschluB des Rates der Gemeinde Eiche (ber die offent-
liche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB.

~ Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs.

1'BauGB

Aus!eguhg'des Entwurfes des Bebauungsplans in der
Gemeindeverwaltung Eiche, HauptstraBe 99




die Post (Ostlicher Emgangsberemh)

SITUATION / BESTAND

Aftes Rad

Das Gebiet ist unbebaut und wurde zum Obstanbau genutzt. Die Obstbdume wurden aber
bereits 1991 gerodet. Das Gelénde bitdet eine sanfte Talmulde, die sich nach Westen zur
Gemeindegrenze nach Golm 6ffnet.

Die im Stiden angrenzende Ortslage von Eiche ist durch eine offene, in der Regel 1-, teil-

weise 2-geschossige Bebauung, die zum Tell nur Wohnlaubencharakter hat, gepragt. Es

- handelt sich ilberwiegend um Wohngebéude und Wochenendhauser / Lauben.

Mortetwerk .

Der siidliche Teill des Gebietes wurde urspriinglich zur Sandgewinnung genutzt. In den
letztan Jahren bis heute wurde in dem abgerdumten Bereich ein Mértelwerk betrieben.
Dieser Betrieb sol! stillgelegt werden. Im ndrdiichen Teil oberhalb des Sandabbaugebietes
befinden sich verstreut einige wenige Wohnhauser und Schuppen, die aber keinen Sied-
lungszusammenhang im eigenthchen Sinne - bilden, sondern eher den Emdruck einer
Streulage machen

' Das siidliche Gelande bildet eine Talmulde mit steilen Randern nach Norden, Osten und

Westen. Nach Siiden zur HauptstraBe hin ist die Talmulde gedffnet. Der Hohenunter-
schied zwischen dem AnschluB an die HauptstraBe und dem nérdiichen Rand der Ab-
baumuide betragt zum Teil mehr gis 11 m.

Die im Siiden, Osten und Westen angrenzende Orislage von Eiche ist durch eine offene,
in der Regel 1- bis 2-geschossige Bebauung gepréagt. Es handelt sich tberwiegend um
Wahngebdude. AuBerdem befinden sich im néheren Umféld die Schute {(im Westen) und

’ thlenbergstraﬁé

Das Gelande ist bis auf ein Wohngebaude unbebaut und wurde bisher !andwutschaftl:ch :
genutzt. -



PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Die angespannte Versorgungslage auf dem Potsdamer Wohnungsmarkt erfordert die
Ausweisung ven Gebieten fiir den Wohnungsneubaii. Der Gemeinde Eiche kommt hierbei
eine wichtige Bedeutung zu, da sie auf drei Seiten vom Stadtgebiet Potsdams um-
‘schiossen wird und die Wege in die Innenstadt relativ kurz sind. Nach dem gegenwartigen
Planungsstand kénnen im Gebiet des "Alten Rades" ca. 475 Wohnungen in verschledenen
Finanzierungs- und Férderungsformen entstehen.

Die Anbindung an Potsdam durch den &ffentlichen Personennahverkehr ist zur Zeit eher
unzureichend. Dies hat seine Ursache in der bisher noch sehr geringen Siedlungsdichte.
Dies gllt auch unter Einbeziehung der Nachbargemeinden.

Auch die Situation fiir den Individuakverkehr ist noch unzureichend; da es bisher nicht ge-
lungen ist, den schon seit geraumer Zeit geplanten Ausbau der HauptstraBe, die Eiche it
Potsdam verbindet, in die Tat umzusetzen. Es ist aber davon auszugehen, daB dieser
Ausbau in den néchsten Monaten aufgenommen wird. :

In der beabsichtigten Siedlungsplanung, die im Endausbau Zu einer Verdoppelung der
heutigen Einwohnerzaht Eiches flihren wird, liegt eine erhebliche Chance sowohl fiir eine

Entwicklung in der Gemeinde Eiche als auch fiir eine Verbesserung der Wohnraumver-

" sorgung der Stadt Potsdam.

Bereits heute besteht ein zusétzlicher Bedarf an Versorgungs-, Dienstleistungs- und
Gemeinbedarfseinrichtungen in der Gemeinde Eiche. Die bisher geringe Einwohnerzahl
1aBt aber kaum das Entstehen neuer Einrichtungen zu. Soweit kommunale Einrichtungen
fehlen oder unzureichend sind, ist auBerdem die Finanzkraft der Gemeinde Uberfordert,
Die Gemeinde hat aus dieser Situation die entsprechenden Schiiisse gezogen. Seit Mitte
des Jahres 1992 besteht eine Verwaltungsgemeinschaft mit der Stadt Potsdam. AuBerdem
. wird die Gemeinde durch Gesetz des Landes Brandenburg mit der nichsten Kommu-
nalwahl im Dezember 1993 Teil der Stadt Potsdam.

Durch die Realisierung der mit den drei Bebauungsp!énen verbundenen Planungsabsich-
" ten wird das Defizit an Versorgungs-, Dienstleistungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen
~weiter .zunehmen. Dieser erweiterte Bedarf soll tellweise im “"Alten Rad"
{(Kindertagesstatte), zum anderen im zukiinftigen "Ortszentrum Eiche" gedeckt werden.
Der. Aufstellungsbeschluﬁ fur den Bebauungsplan Eiche 6 "Zentrum" ist am 22, 3. 1993
erfolgt

Dieses Ortszentrum soll siidlich der HauptstraBe, gegeniiber der Einmiindung des Baum-
schulenweges im alten Ortskern von Eiche entstehen. Die wichtigsten dazu erforderlichen,
heute noch unbebauten Grundstiicke neben der Gemeindeverwaltung wurden bereits im
Einvernehmen mit der Gemeinde durch einen Investor erworben. Der Standort des zu-
kiinftigen Ortszentrums ist mit dem Neubaugebiet des "Alten Rades" {iber den Baum-
.- schulenweg fuBlaufig verbunden. s

Fur den wichtigen Aspekt einer ausreichenden Schulversorgung gibt es im Prinzip ausrei-
chende Kapazitaten, wenn die vorhandene Schute, die sich ebenfalls in fuBlaufiger Bezie-

- hung zum Planungsgebiet des "Alten Rades" befindet, zur Zeit nicht von den Schiilern aus
der Nachbargemeinde Golm mitbenutzt wiirde. Dariiber hinaus gibt es auf dem heutigen
Schulgrundstiick und in seinem Umfeld Erweiterungskapazitaten. .

Die Planungsgebiete "Altes Rad" wie auch "Kahlenbergstraﬁe". sind heute nur unzu-
~ reichend an die HaupterschiieBungsstrafie Eiches - die HauptstraBe - angebunden. Zwar
sind- zwei StraBenverbindungen vorhanden (EhrenpfortenbergstraBe und Baum-
‘schulenweg), jedoch ist aufgrund der heutigen Straenbreiten eine ausreichende Anbin-
dung an den Ont nicht gewéhreistet. Eine Verbreiterung dieser StraBen ist wegen der
vielen betroffenen Anlieger, deren Gebaude zum Teil unmittelbar an der StraBe stehen,

A



nicht moglich. AuBerdem wirde eine solche Anbindung fiir den Individualverkehr den
Ortskern nur unnétig belasten. Daher soll itber das Gebiet des "Mortelwerkes" eine neue
SammelstraBe zur ErschlieBung der neuen Wohngebiete gebaut werden. Gleichzeitig mit
dem Bau einer solchen StraBe kann die Neuordnung der unmittelbar angrenzenden Be-
reiche erfolgen. - _ : - -
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KONZEPTE

Nutzungskonzept

Der Bereich "Altes Rad" soll zu einem Wohngebiet mit ca. 475 Wohneinheiten entwickelt
werden. Dies entspricht voraussichtlich einer Zahl von ca. 1.300 Einwohnern, die zu der
heutigen Einwohnerzaht Eiches von ca. 980 Einwohnern hinzugerechnet werden mijssen.

Ein Einwohnerzuwachs in dieser GroBenordnung macht den Neubau einer Kindertages-
statte mit 120 bis 150 Plitzen erforderlich. Daher wird im Siiden des Planungsgebietes
“"Altes Rad" mit kurzer Anbindung an die vorhanden Wohngebiete Eiches ein Standort von
ca. 3.300 m? vorgesehen, der auch einen Kinderspielplatz aufnehmen. kann.

Fiir die Grundschulversorgung ware die Einrichtung von zusétzlich 3 bis 4 Klassen erfor-
derlich. Dies erscheint in der vorhanden Schule prinzipiell méglich, jedoch wird die Schule
zur-Zeit von den Golmer Schilern mitbenutzt. Fir die Zukunit ist hier eine Anderung an-
zustreben, da einerseits Eiche nicht mehr zum Landkreis Potsdam, sondern in Zukunft zur
Stadt Potsdam gehdren wird, andererseits machen die in Golm geplanten Entwicklungen
von neuen Wahngebieten dort ohnehin den Neubau einer oder mehrerer Schulen erfor-

“derlich. -

Das Planungsgebiet “Altes Rad" soll als eine Mischung Reiner und Allgemeiner Wohnge-
biete festgesetzt werden. Dabei sind die Reinen Wohngebiete am ruhigen Siedlungsrand,

- die Allgemeinen Wohngebiete im zentralen Bereich um einen "Dorf- und Marktplatz® mit

"Dorfteich” vorgesehen. Ebengo werden Allgemeine Wohngebiete an den Haupterschlie-
Bungsstrafen, dem Verbindungsweg nach Bornim (Baumschulenweg) und im Umfeld der
Kindertagesstatte festgesetzt. In diesen Bereichen besteht damit die Chance, auch andere
als Wohnnutzungen in die Siedlung integrieren zu.k'c':'mrie‘n. ‘

Ein eigenes Versorgungszentrum innerhalb des Planungsgebietes ist nicht vorgesehen
~ und ware auch bei der erreichbaren Einwohnerzahl nicht entwicklungsfahig. Stattdessen -

soll Im zentralen Sledlungsgebiet der heutigen Gemeinde Eiche ein Versorgungszentrum
angesiedelt werden, das in der Lage ist, den gesamten Siedlungsbereich zu versorgen.

¢
o

Im Planungsgebiet "Kahlenbergstrafie” sollen weitere Wohnungen (Allgémeines Wohnge- .

biet) entstehen. Sie sind aber in Anbetracht ihrer nur kleinen Anzahl von ca. 34 Woh-
neinheiten fiir die Gesamtentwicklung ohrie gréBere Bedeutung. Die Wohnbebauung wird
durch einen Keinen Kinderspielplatz erganzt, dessen Griinbereich evtl. Funktionen im
Rahmen der Versickerung von Oberflichenwéssern ibernehmen kann.

Weitere Wohnungen (Allgemeine Wohngebiete) kénnen im Bereich des Bebauungsplaﬁes

"Mortelwerk" entstehen. lhre Gesamtzahi bleibt gering und hat gegeniiber dem "Alten Rad"

nur untergeordnete Bedeutung.

Am nardlichen Siedlungsrand des "Alten Rades" ist im Zusammenhang mit einem vorhan-

“ denen Pappelwildchen eine offentliche Parkanlage mit Splelplatz im Ubergangsbereich

zum Lagdschaftsraum des GroBen Herzberges vorgesehen. Die Flache betrdgt ca.
7.500 m~. '

Verkehrskonzept

- Die Anbindung des "Alten Rades" an die HaupistraBe erfolgt fiir den Fahrzeugverkehr tber

eine neu zu bauende SammelstraBe durch das Geldnde des Mdrtelwerkes. Hier soll zu-
kunftig eine Buslinie gefithrt werden, die (ber das "Alte Rad" riach Golm - evil. mit An-

_ schluB an elnen zukij_nftigen S-Bahnhof - gefithrt werden konnte. Die direkte Verbindung

™



3.3

: Doppelhausern gepragt werden AuB'

| ord-nuhgsre_chtlieh;‘zuléissi'gén**l\‘llaﬁes=

ist innerhalb des zentralen Bereichs der neuen Siedlung fir den Individuatverkehr unter-
brochen, um unerwiinschte und unndtige Durchgangsverkehre zu verhindern.

Die innere ErschlieBung des Baugebiete's "Altes Rad" erfolgt Giber zwei Ringe und sie ver-

- kniipfende "Speichen”, Innerhalb der Baubltcke wird dieses System durch private Wehn-

straBen (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) und offentliche FuBwege, die auch In den um-
gebenden Natur- und Erholungsraum fithren, ergénzt.

Stadtbild - Bauweise, Raumbildung

Die Baukérperausformung und Dimensionierung der Neubauten soll entsprechend den
heute in Eiche noch ortsbildpragenden Elementen gestaltet werden. '

Dies bedeutet eine Beschrénkung der Bauhdhe auf zwei Vollgeschosse, die in den Rand-
bereichen durch Beschrankung der Traufthhe optisch auf ein VollgeschoB reduziert wer-
den soll. Mit Ausnahme des zentralen Bereiches, fiir den eine geschlossene Bebauung
vorgesehen ist, soll das Siediungsbild durch Elnze[baukorper in Form von Einzel- und
, ;Traufhohenbeschrankung in den Randberei-
uldssige Sackelhdhe auf im Mittel 0,50' m
hréinkt: Damit-soll inshesondere in den
de:beitvoller Ausnutzung des bau-
oekeldeschosserohne Anrechnung auf die Ge-

schoBzahi, die MaBstablichkeit sprengen.:

Fur die Gestaltung des éffentlichen Raumes lst eine Bepflanzung der Strafen mit Baumen
vorgesehen Die erste RingstrafBe soll Uberwiegend beidseitig mit Baumen bestanden sein.

(Zur Thematik des vOrgesehenen Umganges mit den anfallenden Oberflachenwassern -
und dessen Auswirkungen auf die Gestaltung des Auﬁenraumes vgl. Grundlagen der Gru— :
nordnung)
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. 4.2

. Afigemeine Wohngebiete

FESTSETZUNGEN FUR DIE BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG
Art der bautichen Nutzung

Die Planungsgebiete gliedern sich in Reine und Allgemeine Wohngebiete. Dabei sind im-
mer dann, wenn von einer "Strungssituation” ausgegangen werden muB, Allgemeine

Wohngebiete und nur in den "ruhigen Zonen" der Sigdlungsrander Reine Wohngebiete.

festgesetzt. Entsprechend dieser besonderen Eigenart der Gebiete und unter Beriicksich-
tigung des Umstandes, daB es sich insgesamt um ein Wohngebiet handelt, werden die
Gebiete gem. § 1 (5) BauNVO ihrem besonderen Charakter geman weiter gedliedert.

Reine Wohngebiete i

In den Reinen Wohngebieten kénnen neben den zulﬁssigé_n Wohngebauden ausnahms-
weise. Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der-Bewohner des Gebietes
dienende Antagen fr kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke zugelassen wer-
den. ’ :

. Die sonst im Regelfall ausnahmsweise zuldssigen Laden und nicht stdrenden

Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs filr die Bewohner des Gebie-
tes dienen, sowie kieine Betricbe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir sportliche

- Zwecke sind nicht zulassig.

®

Die im Regelfall zuléssigen Anlagen flr sportliche Zwecke werden zur Vermeidung von
stadtebaulich nicht erwiinschten Entwicklungen ausgeschiossen. .

' Die sonst ausnahmsweise zuléssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aus den
gleichen Griinden ebenfalls ausgeschlossen. = -

N

‘MaB der baulichén Nutzung

- Zahl der Vollgeschosse

Fiir die drei Planungsgebiete wird entsprechend dem zu erhaltenden dorflichen Erschei-
nungsbild Eiches die Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei begrenzt.

- Fine Besonderheit steflen die Reinen Wohngebiete. am Siedlungsrand- des "Alten Rades’
dar. Hier wird zusatzlich die Traufhdhe der Gebaude so beschrénkt, daBl die Gebaude hin-

sichtlich ihres ‘Erscheinungsbildes nur eingeschossig wirken. Diese Gestaltungsabsicht
wird zusétzlich durch die Beschrankung der GeschoBﬂachenzahl auf 0,2 unterstrichen.

' Grundfléghenzghi

Die hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzungén in den Bebauimgsplanéntwﬂrfen-

'v_orges‘ehenen Festsetzungen entsprechen der gewlinschten dérflichen Siedlungsstrukiur
und lassen eine vertragliche Entwicklung zu. )

Die Grundflachenzahl (GFIZ) wird in Abhéngigkeit von der maximal méglichen Zahl der.
Vollgeschosse und den gewilnschten unterschiedlichen stadtebaulichen Dichtevorstel-

¢
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lungen auf 0,2 bei GFZ-Werten von 0,2 bzw. 0,4 und auf 0,3 bei GFZ-Werten von 0,6 bzw.
0,8 begrenzt,

Der Grundstiicksflache sind die Flachen der im Bebauungsplan festgesetzten Gemein-
schaftsstellplatze anteilig hinzuzurechnen (gem. § 21 a (2} BauNVvOQ).

Gegghoﬁﬂg" chenzahi

Als mittlere Bebauungsdichte ist ein MaB von 0,4 GFZ angestrebt. Aber so wie die Dichte
zum Siediungsrand hin abnimmt (GFZ 0,2}, soll sie zum zentralen Bereich des "Alten Ra-
des" und im Bereich "Mértelwerk” zur HauptstraBe hin zunehmen. Daher wird hier eine Ge-
schoBflachenzahl von 0,6 bzw. 0,8 festgesetzt. : ‘ :

o

Bauweise, die iberbaubaren und die nicht Gberbaubaren Grundstijcksfléichen

Baulinien sind nur in Einzelfallen im Planungsgebiet "Altes Rad” in den Bereichen mit be-
sonderen Anforderungen an die Stadtraumgestaltung festgesetzt worden - Ecksituationen
um die beiden Platze. '

For den liberwiegenden Teil der Planungsgebiete sind im Rahmen der offenen Bauweise
- die Einschrankungen der ausschiieBlichen Zuléassigkeit von Einzel- und Doppslhausern

festgesetzt. Die Gesamtbreite von Einzel- und Doppelhéusern wird auf 256 m begrenzt.
Lediglich an einigen Stellen, wo aufgrund der festgesetzten iiberbaubaren Flachen ohne-
hin kaum langere Baukorper entstehen kénnen, oder wo im Einzelfall ein sofcher Baukér-
per erwlinscht ist {Planungsgebiet KahlenbergstraBe), wurde die offene Bauweise ohne

- Beschrankungen gewahit.

Im Kernbereich des "Alten Rades" ist eine geschlossehe Bauweise festgesetzt. Dies ent-
spricht dem hier gewlinschten Charakter der stédtebaulichen Verdichtung.

~ Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind in allen Baugebieten zuldssig.

Stel!p!é'nt_;e und Garagen

Gemeinschaftsgaragen / -stellplatze

F[]r den Baubldck sudlich des "Dorfteiches” im Planungsgebiet "Altes Rad" werden zur Si-
cherung der erforderlichen Einstellplatze in Abweichung von der Regel der Vermeidung

. von solchen Anfagen in den innenbereichen Gemeinschaftsgaragen / -stellplatze festge-

setzt. Damit kann trotz der Inanspruchnahme des Blockinnenbereiches fiir solche Nut-

~ zungen erreicht werden, daB sich die Storungen in engen Grenzen halten.

 Stellpltze und Garagen

‘Grundsétzlich sind zur Sicherung des Wohnfnedehs und zur Vermeidung von Stérungen
" des Ortshildes in den Blockinnenbereichen Stellplatze und Garagen, auBer in den Allge-

meinen Wohngebleten nur auf den hierfiir festgesetzten Fiachen, innerhalb der Gberbau-

- baren Fl&chen und innerhalb der nicht (iberbaubaren Fiachen zwischen der vorderen und

hinteren Baugrenze zuléssig.
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Flachen fur den Gemeinbedart

Zur Sicherung der erforderlichen sozialen Infrastruktur ist im Berelch des Bebauungspla-
nes "Altes Rad" eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
"Kindertagesstatie" festgesetzt. Der Standort dient in erster Linie der Sicherung der Ver-
sorgungsanspriiche der Neubaugebiete, er soll aber auch Versorgungsdefizite, die heute
schon vorhanden sind und die sich bei einer verstirkten Bautétigkeit in den Bestandsge-
bieten noch verstirken werden, abdecken.

Ve;kehrsﬂé'lchen

Bel der Festsetzung der offentlichen Verkehrsﬂéchen wird Im Bereich des Bebauungspla-
nes "Altes Rad" entsprechend der beabsichtigten Funktionszuweisung in StraBenver-
kehrsfliche, Mischfliche und FuBwege unterschieden. In den beiden anderen Bebau-

ungsplinen ist eine solche Differenzierung nicht erforderlich.

Mischflachen sind fiir - Wohnwege ohne Durchgangsfunktion vorgesehen, aber auch fir
eine kieine "FuBgidngerzone" im zentralen Bereich des Planungsgebietes. .

Fquege sind am Siedlungsrand als Verbmdungselemente zur umgebenden Landschaft /
Wald festgesetzt. -

Neben den eigentiichen Verkehrsﬂachen sind im Bereich des Bebauungsplangebietes
"Mértelwerk" Verkehrsgrunﬂachen zur Sicherung der Einbindung der neuen SammelstraBe
in die drtlichen Gegebenheiten festgesetzt. Sie sind Bestandteil der Verkehrsflachen. Zu-
sétzlich wird ein Radweg am Hang der SammelstraBe im Mortelberg in die Verkehrsflache
elngeordnet. '

" Griinflachen

Zur Versorgung der zuk(inftigen Bewohner mit wohnungsnahen Griinflaichen und den er-

forderlichen Spielplatzitichen ist am nérdlichen Siedlungsrand mit Anbindung an den Er-

holungsraum des Katharinenholzes eine &ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung -
"Parkantage und Spielplatz" festgesetzt. ’

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Re-

‘gelung des Wasserabfiusses : : -

"Als ein Element eines komplexen Systems zur Regenwasserruckhaitung im Bereich des

Planungsgebietes "Altes Rad" ist im Zentrum des neuen Sledlungsgebletes ein Regen-

- riickhaltebecken in Form eines Dorfteiches vorgesehen
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Einzelne ErschlieBungselemente, die ausschlieBlich der ErschlieBung einer kleinen Anzahl
von Wohngebauden dienen, sind mit einem Geh- und Fahrrecht zugtinsten der Anlieger,
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und Leltungsrechten zugunsten der Versor--
gungsbetriebe zu belasten. In diesen Fallen jst gine Sicherung der ErschlieBung Giber eine
6ffentlich zu widmende StraBe nicht erforderlich.

Geh- und thrréght

+ Zur Sicherung der Erreichbarkeit der riickwértigen Grundstticksflichen in den Bereichen

der geschlossenen Bebauung sind Fidchen mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Anlieger zu belasten (Laub- oder Dungwege). ' s '

Das Anpflanzen und der Erhalt von Baumen und Stréiubherh

Anzupflanzende Baume sind innerhalb der offentlichen Verkehrsflichen festgesetzt. Sie

dienen der Einbindung in das umgebende Landschaftsbild, der stadtklimatischen Verbes-
serung und der stadtrdumlichen Aufwertun_g der Gebiete. Bei der Neuanpflanzung ist ayf

. Standortgerechte Arten zu achten.
: %

Die Standorte sind nur symbalisch. Zum Umféng der erfordetlichen Anpflanzungen vgl.

= Nr. 4.12,

Die im Bebauungsplan "Mértelwerk" eingetragenen B&ume sind zu erhalten. Der in den
Flachen “Zu erhaltende Obstbaume" vorhandene wertvolle Obstbaumbestand ist Zu er-
halten. Wenn Biume wegen Uberaiterung oder Krankheit gefillt werden miissen, sind

- Obstbaume nachzupflanzen.

 Gestaltungsvorschriften gem. § 83 BauO

.Daéhformen.

Als Dachformen sind in Anlehnung an das vorhandene Siedlungsbi!d nur Sattel- und
Walmdacher mit Dachneigungen von 30 - 45° zuldssig. Abweichend sind bei verbinden-
den Bauteilen, bei Anbauten bis zu 20 gm Grundfiiche und bei eingeschossiger Bauweise
bei den Hauptgebauden auf bis zu 15 % der GrundriBflache Flachdicher zuldssig.

. Stellplatze

Die privaten Stellplitze und die Zufahrten zu Stefiplatzen und Garagen sind begriint an-

zulegen.

Nicht dberbaute Grundstiicksfachen

~ Die nicht Giberbauten Grundstiicksfldchen und die fiir Stellplétze genutzten Fléchen sind

gartnerisch zu gestalten.
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Grundstilckseinfriedungen

- Zur Wahrung elnes ortstypischen Gesamtbildes von Alt- und Neubaubereichen wird fiir

die Grundstiickseinfriedungen beziiglich Art, Material und Gestaltung festgelegt:

- Hecken - im "Alten Rad" bis 100 cm
- Holzzaune als Staketenzéune bis zu einer Héhe von max. 100 cm (iber Oberkante
FuBweg einschl. Sockel
- Mauem nur in Naturstein oder Klinker big zu einer Héhe von 80 cm (ber Ober—
- kante FuBweg einscht. Sockel - im "Alten Rad" nur in Klinker

. Zum Abfangen ven Gelandevorspriingen sind Mauern auch héher als 80 cm ZU-

-lassig, wobei die zuldssigen Materialien den der oben genannten Mauern ent-
sprechen.

b

Von den Vorschriften dieser Gesta!tungsfestsetzungen kénnen Ausnahmen und Befreiun-
gen im Rahmen des § 68 BauO gewdhit werden, wenn eine Beeintrachtigung des Ortsbil-
des nicht zu beflirchten ist. :

Festsetzungen gem. § 7 BbgNatSchG

. Dachflichenentwisserung

Zur Sicherung der pflanzenverfligbaren Veréickerung‘wesenﬂicher Teile der anfallenden
Dachflachenwasser wird festgelegt, daB die Wasser der zur hinteren Baugrenze ent-
wassernden Dachflachen auf den Baugrundstiicken zu versickern sind. :

Anzupflanzende Baume

Zur Sicherung des Umfanges der innerhalb &ffentlicher Verkehrsﬂachen anzupflanzenden
Baume wird bestimmt, claB bei StraBen mit einer Baumreihe je 100 m? und bel StraBen mit

- zwei Baumnreihen je 75 m? StraBenﬂache rmndestens 1 Baum zu pflanzen ist:

: Stellpliize -

Samiliche offenen Steliplatze und die Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sind mit was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen, wenn ein Mindestabstand zum HGW von

‘ 2 m vorhanden ist. Sinn dieser Regelung ist eine Minimierung der versiegelten Flachen.

Maximale Vergiggglung der nicht (iberbaubaren Fldchen

Die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen diirfen nur in beschréanktem MaBe \}ersiegelt
werden (vgl. Griinordnungsplan). Diese Regelung soll den Esngriff in den Naturhaushalt

_ mlmmleren

(-,
R

&)
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5. BODENORDNENDE MASSNAHMEN, DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die Grundstiicke des Planungsgebietes “Altes Rad" wurden von einem Investor erworben.
Der Investor soll auch die ErschiieBung durchfiihren, Dazu wurden bereits entsprechende
Erklarungen gegeniiber der Gemeinde Eiche abgegeben. Uber den AbschluB eines Er-
schlieBungsvertrages wird zur Zeit verhandelt.

Auch die Grundstiicke im Planungsgebiet "KahlenbergstraBe" sind mit Ausnahme eines
Grundstiickes in det Hand eines Investors. Hier ist eine analoge Regelung wie fiir das Ge-
biet "Altes Rad" vorgesehen. : ' :

Die Grundstiicke im Bereich des Planungsgebietes "Mdrietwerk" sind in der Hand unter-
schiedlicher Privatleute und Firmen. Der im Gebigt des "Alten Rades" tétige Investor hat
sich um einen freihandigen Erwerb der fir die ErschliefiungsmaBnahmen erforderlichen
- Grundstiicke bemiiht. Die Verhandlungen sind abgeschiassen. Die Durchfihrung der Er-
schlieBung will der o.g. Investor iibernehmen. Die etfordertichen vertraglichen Regelurigen
werden zusammen mit dem ErschlieBungsvertrag filr das Flanungsgebiet “Altes Rad" er-

folgen.
Anlage 1. ‘ Abwégur]g "Altes Rad"
Anlage 2. Abwé‘tgung "M('jrtélbe_rg" |
Anlage 3. Abwagung "Kahlenbergtrage"
. nA.nIage 4. -Grﬂnordnukngsplan "Altes Rad" __
Anlage 5.: Grﬁnordnerische'Grundlager_\ fiar "Mérte!bérg“.und "Kahlenberg&traﬁe" :
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