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TEIL A - BEBAUUNGSPLAN

1. RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.Dezember 1986 (BGBl.I, S.2191), gedndert durch Gesetz vom
25.07.1988 und Einigungsvertrag vom 23.09.1990.

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.Januar 1990 (BGBl.I, S.132).

- Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.Dezember
1990 (BGBl.I, S.58).

- Gesetz iiber die Bauordnung vom 20.Juli 1990

2. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Der zeichnerische Teil besteht aus zwei Plinen:

- Baurechtsplan M 1:500
mit zeichnerischen Festsetzungen

- Gestaltungsplan M 1:500
mit textlichen Festsetzungen

Diese Pldne gelten nur gemeinsam.

3. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1. Art der baulichen Nutzung

(1) Das Bauland wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgelegt.

(2) Im Baugebiet sind die in § 4 Abs.3 genannten Ausnahmen nicht
zulédssigq.

(3) Nebenanlagen nach § 16 Abs.2 BauNVO sind als Ausnahme
zugelassen.
3.2. MaB der baulichen Nutzung

(4) Im Bebauungsgebiet wird eine Grundflichenzahl (GRZ) nach
§ 19 BauNVO von max.0,3 festgelegt.

(5) Als maximale GeschoBfldchenzahl (GFZ) nach § 20 BauNVO wird
0,5 bestimmt.

(6) Im Bebauungsgebiet ist maximal ein VollgeschoB zulidssig.
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(9)

(10)
(11)

(12)

(13)
(14)

(15)

(16)

3.4.
(17)

(18)

(19)

(20)

(21)

Baﬁliche Gestaltung
Dachneigungen von 40-45° sind zuldssig.

Die Firstrichtung ist im zeichnerischen Teil zwingend
vorgegeben.

Zugelassen sind Satteld&icher, hierbei insbesondere Kriippel-
walmdédcher.

Die Dachdeckung ist als harte Schuppendeckung auszufiihren.

Giebelverkleidungen oberhalb der Traufe der Geb&udeldngsseite
in Schiefer oder &hnlichem Material sind zugelassen und
wiinschenswert.

Die HBhen der Gebidudewidnde iiber Geldnde bezogen auf die
hochstgelegene natiirliche Geladndeoberflidche an der AuBenwand
des Gebdudes darf traufseitig 3,75m nicht iiberschreiten.

Kniestdcke sind bis zu einer H8he von max. 50cm zuldssig.

Stellplatze und Garagen sind zeitgleich mit dem gesamten
Bauvorhaben herzustellen.

Nebeneinander stehende Garagen diirfen nicht versetzt
errichtet werden. Ihre H8hen beziiglich Dach, FuBboden und
Toren miissen einheitlich gestaltet sein.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind die
Bereiche der Einfahrten durch Eintragungen festgelegt.

Freirdumliche Gestaltung

Das vorhandene Geldnde soll mdglichst erhalten bleiben,
Auf- und Abgrabungen auf das aus technisch notwendige MaB
beschrankt bleiben.

Pflanzgebote sind im zeichnerischen Teil ausgewiesen fiir
Einzelbdume und &ffentliche Griinfl&chen.

Als Mindestgebot je Grundstiick wird ein groBkroniger
einheimischer Laubbaum festgesetzt.

Der nordwestliche Rand des Bebauungsgebietes zur offenen
Landschaft ist durch Biume und Strducher geschlossen zu
begriinen (heimische GroBstrducher).

Einfriedungen sind ohne Sockel auszufiihren.
Sie sind zu begriinen. Ihre zuldssigen H6hen bestimmt Pkt.21.

Einfriedungen sind zul&issig in H8hen von bis zu

0,80m zu S6ffentlichen Fl&ichen

1,30m zu landwirtschaftlichen Fl&chen

Im Bereich von Terrassen ist Sichtschutz zuldssig, jedoch
nicht als Mauerwerk.

Die angegebenen Sichtbereiche an den Einmiindungen der
WohngebietsstraBe sind von jeglichen Sichthindernissen iiber
0,70m freizuhalten.
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(22) Eine vollflédchige Versieglung durch Beton oder Asphalt ist
auf Grundstiicken nicht zul&dssig, zugelassen sind
Rasengittersteine.

(23) StichstraBen, Wendehdmmer sind als Pflaster auszufiihren,
ihre Einmiindungen in die ErschlieBungsstraBe ebenfalls zu

pflastern.
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TEIL B - BEGRUNDUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Gemeinde Niedercunnersdorf hat 1386 Einwohner, der Lebensbaum
ist iiberaltert.

Die Ausweisung von planungsrechtlich gesichertem und erschlossenem
Bauland im Zugriff der Gemeinde ist dringend erforderlich:

- zur Deckung des vorhandenen Baubedarfs
- zur Entwicklung weiteren Bauinteresses inner- und auBerhalb der
Gemeinde

2. LAGE UND ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

Das beplante Land umfaBt die Flurstiicke 1071/4 und 1074
am nordwestlichen Ortsrand.

Es wird begrenzt durch die Flurstiicke 1038/1,4,7-11,13,15,19,20,
22-24,26, 1071/1-3, die Obercunnersdorfer StraBe, die Neue StraBe
(LIIO 204).

3. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Zum Fldchennutzungsplan wurde ein Vorentwurf angefertigt.

Dieser wird nach GemeinderatsbeschluB bis zum Vorliegen eines
bestdtigten Flachennutzungsplanes als Entscheidungsgrundlage an-
gewandt.

Das Planungsgebiet ist darin als Allgemeines Wohnungsgebiet (WA)
klassifiziert.

4. STADTEBAULICHE GESTALTUNG

4.1. Bebauung

Der nordwestliche Ortsrand wurde in zwei ablesbaren Etappen
bebaut.

Die Bebauung der "Neuen Sorge" begann ca. 1920 (Siidseite) und
wurde ab 1970 weitergefiihrt (Nordseite).

Dieser Bebauungsplan setzt die Zeilenbebauung fort.

Die sichtbare Ortsgrenze wird in gleicher Form neu festgesetzt.

Fiir die lineare Anordnung der Bauflichen waren bestimmend:

- die Markierung des Ortsrandes durch Traufstellung der Mehrzahl
der Hduser, grundsdtzliche Traufstellung der AuBenreihe.

- die Proportion der beplanten Flurstiicke, ihre Breite

- eine sinnfdllige und kostengiinstige ErschlieBung




Fiir das Wohngebiet ist Einzelhausbebauung vorgesehen, Garagen als
Verbinder sind zuldssigq.

Unter dem Primat der dem Ortsbild gemdBen Zeilenbebauung werden
Hausgruppen um hofartige Wendeplitze angeordnet.

Die ErschlieBungsstraBe wird doppelt S-férmig angelegt, um
Blickbegrenzungen/Blickpunkte zu schaffen.

Gleichzeitig gliedert diese StraBenfiihrung das Bebauungsgebiet.

4.2. Griinordnung
Als Griinordnung festgeschrieben werden:

- die Einordnung der &ffentlichen Griinflichen

- die Anpflanzungen von Einzelbdumen wie im zeichnerischen Teil
ausgewiesen

- die Beschrankung des Versieglungsgrades durch Pflaster- und
Rasensteinfldchen anstelle Asphalt oder Beton

- genaue Festlegungen dazu enthdlt Pkt.3.4. des Textteiles

4.3. Flachenbilanz

Auf Grundlage der Planzeichnung wurden Flichen, untergliedert in
Nutzungsarten ermittelt.

Nach Vermessung des Bebauungsgebietes und Parzellierung ergeben
sich notwendige Korrekturen.

Gesamtflache : 44490 m2
Wohnbaufliche : 37758 m?
Verkehrsfl&dche : 45470 m2
6ffentliche Griin-

und Freifliche : 2185 m?

5. ERSCHLIESSUNG

5.1. Verkehrserschliefung

Das Bebauungsgebiet erhdlt eine ErschlieBungsstraBe von 4,5m
Breite, einseitig einen Gehweg 1,25m breit, die Zufahrten zu

den Hofpl&dtzen eine Breite von 3m. '
Ausgehend von der Anordnung von Stellpldtzen auf den Grundstiicken
sind weitere 8 Stellpldtze im 8ffentlichen Bereich vorgesehen.

5.2. Ver- und Entsorgung

Im Planungsgebiet sind allgemein gute Anbindungsmdglichkeiten an
die Mediennnetze vorhanden.

Elt. - Die Kapazitdt der Trafostation an der Obercunnersdorfer
StrafBe ist erweiterungsfihig.
Ein weiterer Stellplatz im Bebauungsgebiet wird
vorgesehen.



Wasser - Anbindungen an vorhandene Wasserleitungen sind in der
- Obercunnersdorfer wie in der Neuen StraBe mdglich (Quer-
- verbindung)

Abwass - Ein Abwassersammler Neue Sorge I wird gegenwirtig

geplant. Dieser quert die Obercunnersdorfer StraBe und
wird weiter zur Ortsmitte gefiihrt.

Die Einbindung eines Sammlers Neue Sorge II in diesen
ist vorgesehen.

Die Griinfldche Parzelle 27 wird als Standort einer
Bio-Compact-Anlage als Ubergangsldsung vorgehalten.

5.3. Kosten der Erschliefung

Eine Ermittlung der ErschlieBungskosten ist Bestandteil dieses
Planes.

6. PLANVERWIRKLICHUNG

Die Bebauung des Planungsgebietes sollte vorzugsweise insgesamt
erfolgen.

Die notwendige Anpassung durch die duBere Gestalt wird vollstandlg
durch die traufseitige AuBenreihe erreicht.

Wahrscheinlich ist jedoch eine etappenweise Realisierung.
Dem entspricht die innere Ordnung des Bebauungsgebietes. Eine
Dreiteilung ist mdéglich.



