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0. Einfihrung

Das Gemeindegebiet hat eine Gesamtfliche von ca. 715,06 ha und liegt
unmittelbar an der Kreisgrenze Wolmirstedt.

Die Erwihnung der Gemeinde erfolgte erstmals urkundlich 1225.

Angrenzende Territorien von Grof Santersleben sind im

Nordosten Gemeinde Ackendorf Landkreis Haldensleben
Osten Gemeinde Hermsdorf Landkreis Wolmirstedt
Nordwesten Gemeinde Klein Santersleben Landkreis Haldensleben
Westen Gemeinde Schackensleben Landkreis Haldensleben
Siidwesten Gemeinde Mammendorf Landkreis Wolmirstedt

1. Rechtsgrundlage

Die Bauleitplanung gehért nach § 2 (1) BauGB zu den weisungsfreienAngaben
einer Gemeinde. So hat sie einen Bebauungsplan in Eigenverantwortung
aufzustellen, sobald und soweit dies erforderlich ist (§ 52 Abs. 1 und3
BauGB) . Grundsidtzlich hat der Bebauungsplan dabei mit seinenFestsetzungen
dazu beizutragen, dap eine geordnete stidtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleistet ist (§ 1 Abs. 5 BauGB).

2. Planerische Festlegqung

2.1. Bauliche Nutzung

Das geplante Baugebiet ist als "Allgemeines Wohngebiet" vorgesehen. Die
Bebauung darf nur durch die im § 4 Abs. 2 der BauNVO genannten Objekte
bebaut werden. Danach sind Wohngebdude zugelassen, Anlagen, die der
Versorgung des Gebietes dienen sowie Anlagen fiir kirchliche, Kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Das geplante Wohngebiet besteht aus einer Fldche von ca. 9,2 ha mit
Wohngrundstiicken zwischen 500 und 1 000 m2, die Zufahrtsstrape mit
Wendehammer von ca. 7 150 m2 und 6ffentliche Verkehrsanlagen fiir
Gehwegbereich und Griinfldche von ca.l 750 m2.



2.2. Nebenanlagen

Nach dem § 14 der Bau NVO diirfen auf den geplanten Grundstiickenzusidtzlich
zu den Wohnhdusern auch Nebenanlagen errichtet werden. Im Bebauungsplan
kann die Zuldssigkeit von Nebenanlagen eingeschrinkt oder ausgeschlossen
werden. Als zugelassene Nebenanlagen ist unter Beachtung der
Grundfldchenzahl die Errichtung von Garagen vorgesehen.

2.3. Zuldssiqges MaB der baulichen Nutzung

Die Obergrenze der baulichen Nutzung der einzelnen Grundstiicke darf nach§
17 Abs. 1 der BauNVO die Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 und die
Geschoffldachenzahl (GFZ) von 1,2 nicht iiberschreiten. Die Grundfl&ichenzahl
wurde auf Grund der Gréfe der Grundstiicke niedrig gewdahlt. so istgeniigend
Fldche fir Erholung und fiir die Gestaltung der Grundstiicke vorhanden. Die
im Bebauungsplan vorhandenen Grundstiicke konnen bei Bedarf veridndert
werden. Jedoch sollte bei der Verringerung der Grundstiicksgréfe
beriicksichtigt werden, daf bei Einzelhdusern die MindestmaBe von 13 x 25m
nicht unterschritten werden, da bereits bei diesen Grundstiicken der
Wohnwert beeintrdchtigt ist.

2.4. Garagen und Gemeinschaftsgaragen

Auf jedem Grundstiick kénnen vom Eigentiiner Garagen aufgestellt werden,
soweit sie nicht die Obergrenze der baulichen Nutzung iiberschreiten.
Garagen werden nach § 21 a nicht als Vollgeschosse angerechnet.

2.5. Uberbaubare Grundstiicksfldche

Nach der Bau NVO kann durch die Gemeindevertretung mittels einer Satzung
eine Baugrenze festgesetzt werden. Ist eine Baugrenze festgelegt, muf an
bzw. innerhalb dieser gebaut werden. Im Bebauungsplan ist die Baugrenze

5 m hinter der Grundstiicksgrenze vorgesehen. Nach dem § 23, Abs. 3 der
BauNVO kénnen im Bebauungsplan Ausnahmen zur Baugrenze vorgesehen werden.
Danach wird die Baugrenze als 4duPferstes MaB der vorderen Bauflucht
ausgewiesen, die auch in Einzelfdllen in Richtung Strafe verschobenwerden
kann.

2.6. Hohenlage der Gebdude

Die HOhenlage der geplanten Gebdude ist dem vorhandenen Geldande bzw. der
angrenzenden Bebauung anzupassen.



2.7. Bauweise

Das Wohnungsbaugebiet ist als offene Bauweise vorgesehen. Lt. § 22 Abs. 2
BauNVO diirfen in offener Bauweise Einzelhduser und Doppelhduser errichtet
werden.

2.8. Flichen fiir den Gemeinbedarf

Als Flache fiir den Gemeinbedarf ist etwa in der Mitte des 2zubebauenden
Wohngebietes eine Parkanlage vorgesehen. Die allgemeine Regel der "nicht
bebaubaren Fldche" (Gemeinbedarfsfliache) schlieft jedoch nicht aus, dafin
einem ndher bestimmten Umfang auf diesen Fldachen auch bauliche Anlagen
zuldssig sein konnen, die fiir das Ausiiben der vollen Nutzungsart
unerldflich sind. Dazu koénnen z. B. =zdhlen Kiosk, Pavillion oder
Vereinsheim.

Ein Spielplatz wurde nicht vorgesehen, da sich in unmittelbarer Né&he zwei

gropere Spielpldtze befinden. Sollten diese Fldchen jedoch nicht
ausreichen, kénnte ein Grundstlick als Spielplatzfldche umgenutzt werden.

2.9. Fldche mit Geh—, Fahr—- und Leitungsrecht

Fiir dieses Gebiet sind befahrbare Wohnwege mit einer Breite von 6,00 m
Breite vorgesehen, in der dann alle Ver- und Entsorgungsleitungenverlegt
werden. Das Trinkwasser wird aus dem Offentlichen Netz entnommen.

2.10. Anpflanzung und Erhalt von Bdumen und Strduchern

Zur Zeit befinden sich auf dem geplanten Wohnungsbaugebiet, das bishernur
landwirtschaftlich genutzt wurde, keinerlei Bdume.

Auf den Grundstiicken ist eine Begrinung von mind. 30 % der
Gesamtgrundstiicksfldche vorzusehen.

Die Parkanlage in der Mitte des Wohnbebauungsgebietes wird mit B&umen und
Strauchern bepflanzt.

Auf der gesamten Westseite des Bebauungsgebietes wird ein Lirmschutzwall

errichtet, welcher ebenfalls mit Strduchern und Bdumen bepflanzt wird, um
den Larm der zu erweiternden Autobahn zu vermindern.

2.11. Hinweise zur Griindung

Fiir den geplanten Bereich der Wohnbebauung ist ein Baugrundgutachten zu
erstellen, aus dem Angaben zur Griindung zu entnehmen sind.



3. Bauordnerische Gestaltungsvorschriften

Die Gemeindevertretung hat nach § 73 der LBO BW 84 das Recht "6rtliche
Bauvorschriften" zu verfassen. Diese kOnnen als eine selbstdndige Satzung
aufgestellt werden.

Uber eine oOrtliche Satzung koénnen folgende Gestaltungsvorschriften
erstellt werden:

- die dufere Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Werbeanlagen und
Automaten;

- die Unzuldssigkeit von mehr als einer Rundfunk- und Fernsehantenne
auf Gebduden;

- die Unzulédssigkeit von Niederspannungs— und Freileitungen;

- die Gestaltung von Gemeinschaftsanlagen der Abstell- und Lagerpldtze,
der Stellplidtze, der unbebauten Fldchen und bebauten Grundstiicke und
Hohe von Einfriedungen und die Gestaltung der Vorgdrten;

- gropere und geringere Abstandsfldchen;

- die Festsetzung der HOchst- und Mindestgrenze von GebdudehOhen;

- die Festsetzung der Gebdudetiefe als HOchstgrenze;

3.1. Gebdudehdhe

Die Gebaudehdhe muf dem § 16 Abs. 2 der BauNVO entsprechen. die
Gebiudehdhe wurde auf Grund der Vorgabe der Vollgeschosse eingeschrdnkt
und darf nicht iiberschritten werden.

3.2. Ddcher

Im Bebauungsplan kénnen Dachformen als Baugestaltungsmafnahmen nach § 73
LBO durch die ortliche Bauvorschrift vorgegeben werden. Da es durch die
Gemeinde in Bezug auf die Dachform (auBer Flachdach) keineEinschrdnkungen
gibt, wurden im Bebauungsplan "geneigte Dachformen" vorgeschrieben. Damit
steht die Wahl zwischen Walm-, Kriippelwalm- und Satteldach u.a. frei.

3.3 Garagen

Das Aufstellen der Garagen ist nach §§12, 19 und 2la der Bau NVO mdglich.



3.4. Einfriedung

Die Einfriedung der Grundstiicke sollte nicht héher als 1 m betragen.
Da keine ortliche Vorschrift iber die Gestaltung der Einfriedung besteht,

stehen diese frei zur Wahl; soweit die Gemeinde zwischenzeitlich keine
Vorschrift verfaft.

3.5. Grundstiicksgestaltung

Nach § 178 des BauGB kann durch eine Ortliche Bauvorschrift ein Pflanz-
und Erhaltungsgebot auf privaten Grundstiicken festgelegt werden. Man
sollte jedoch den einzelnen Grundstiicksbesitzern bei der Gestaltung der
Girten bzw. Vorgirten nicht zu sehr einschrdnken.

3.6. Antennenanlage

Da keine ortliche Vorschrift besteht, gibt es bis zu diesem Zeitpunkt
keine Forderungen iiber das Anbringen von Antennenanlagen.

3.7. Hinweise

Eine genaue Parzellierung der geplanten Grundstiicke kann erst nacheiner
drtlichen Vermessung des Liegenschaftsamtes erfolgen.

4. Begriffserkldrung

Auszug aus dem Buch "Grundlagen der Bauleitplanung"
"Der Bebauungsplan" von Prof. Dipl.-Ing.
Eckehard Hangarter

Gebdaudehohe

Fiir die Bemessung der Gebdudehdhe sind als Bezugspunkte die Erdgeschof-
Fufbodenhdhe und der Schnittpunkt von Aufenwand und Dachhaut verbindlich.
Von einer der in § 16 (2) BauNVO genannten drei Gréfen zur Bestimmungdes
MaBes der baulichen Nutzung Kkann abgesehen werden, wenn die noch
getroffenen Festsetzungen zur Bestimmung des Nutzungsmafes ausreichend
sind. Von der Zahl der Vollgeschosse oder der Hohe der baulichen Anlagen
darf jedoch nicht abgesehen werden, wenn dadurch die Gestaltung desOrts-
und Landschaftsbildes beeintrdchtigt werden konnte.



VollgeschoB

Mit der Landesbauverordnung Baden-Wiirttemberg (LBO BW 84) wurde der
Begriff "Vollgeschosse" neu bestimmt. Danach sind Vollgeschosse solche
Geschosse, die mehr als 1,40 m iber die festgelegte, im Mittel gemessene
Geldndefldche hinausragen und mindestens 2,30 m hoch sind" (§ 2 Abs. 5LBO
BW 84).

Die Geschosse werden von der Oberkante FuBboden bis Oberkante FuBbodender
dariiberliegenden Decke und

beim obersten GeschoB bis Oberkante Dachhaut gemessen. Die Mindesthodhevon

2,30 m muf iber mindestens 3/4 der Grundfliche des darunterliegenden
Geschosses vorhanden sein.

MaBe der baulichen Nutzung

Nach § 16 (2) BauNVO wird das MaB der baulichen Nutzung wu.a. bestimmt
durch die

GeschoBfldchenzahl (GFZ)
Grundflichenzahl (GRZ)
Vollgeschosse der Vollgeschosse.

Geschoffldchen- und Grundfldchenzahl sind in der BauNVO definiert. Wasdie
Bestimmung der Vollgeschosse oder dje Anrechenbarkeit auf ihre

Vollgeschosse anbetrifft, so wird auf landesrechtliche Vorschriften
verwiesen.

Fldchen fiir Erholung

Fldchen, die der Erholung dienen, sind neben den privaten Gartenflichen
die 6ffentlichen und privaten Griinflédchen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 15 BauGB)und
Fldchen der Gemeinschaftsanlagen fiir bestimmte riumliche Bereiche (§ 9
Abs. 1 Ziffer 22 BauGB). dazu zdhlen Parkanlagen, Dauerkleingirten oder
Grabeland sowie sonstige Freizeiteinrichtungen und Kinderspielplidtze.
Unabhdngig davon besteht fiir den privaten Bauherrn dje Verpflichtung,
einen Kinderspielplatz auf dem Baugrundstiick zu errichten, wenn ein
Gebdude mit mehr als 3 Wohnungen errichtet werden soll (§ 10 LBO BWS84).
Dies gilt nicht, wenn in der Nihe eine Gemeinschaftsanlage ist oder
geschaffen wird.

Mindestfestsetzungen nach § 30 (1) BauGB

- Art der baulichen Nutzung

Baugebiete
§§ 2 -11 BauNvo

- MaBe der baulichen Nutzung

GeschoBfldchenzahl GFZ
Grundfldchenzahl GRZ
Zahl der Vollgeschosse
§§ 16 und 17 BauNVO



— Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Baulinie

Baugrenze

Bebauungstiefe

§ 23 BauNVO

- OUrtliche Verkehrsfldchen

Verkehrsfliche, Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
§ 9 (1) Ziffer 11 BauGB

Weitergehende Regelfestsetzungen nach § 9 (1) BauGB

- Bauweise

offene, geschlossene, abweichende Bauweise § 22 BauNVO

Flichen fiir Nebenanlagen

.B. Stellplitze und Garagen mit ihren Einfdﬁrten § 9 (1) Ziffer 4 BauGB

N

Flichen fiir den Gemeinbedarf

7. B. dffentliche Verwaltung, Schule, Kirche, Gemeindezentrum
§ 9 (1) Ziffer 5 BauGB

- Versorgungsfldche

z. B. Umspannstation, Hebewerk, Pumpstation

§ 9 (1) Ziffer 12 BauGB

Offentliche und private Griinfldchen

. B. Parkanlagen, Sport- und Spielpldtze, Dauerkleingdrten, Friedhofe
9 (1) Ziffer 15 BauGB

N N

- Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen
eines begrenzten Personenkreises, zugunsten der Allgemeinheit, eines
Erschliepungstriagers § 9 (1) Ziffer 21 BauGB

- Flichen fiir Gemeinschaftsanlagen fiir bestimmte rdumliche Bereiche

z.B. Kinderspielplitze, Freizeiteinrichtungen, Stellpldtze und Garagen
§ 9 (1) ziffer 22 BauGB

- Anpflanzen und Erhalten von Bdumen und Strduchern

Das Anpflanzen von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen,
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Stréduchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
§ 9 (1) Ziffer 25 BauGB



Abstandsfldche (m2?)

Teil der Grundstiicksfldche, der vor den Aufenwdnden liegt und von
oberirdischen baulichen Anlagen zur Sicherstellung einer ausreichenden
Belichtung und Beliliftung der Gebdude und des nachbarlichen Wohnfriedens
freizuhalten ist (§ 6 LBO BW).

Geschoffldche (m2)

Bruttofldche von baulichen Anlagen des Hochbaus im Sinne von § 20 BauNVoO.

Nutzfliche (m2)

Nutzbare Grundfldche fiir Dienstleistungen, Gewerbe und Industrie nach
DIN 283 (3).

Wohnfldche (m2?)

Nutzbare Grundfldche einer Wohnung nach DIN 283 (2).
Grundfldchenzahl (GRZ)

Griinfldche (m2)

Baugrundstiicksfl. (m2)
(§ 19 BauNVvo)

Geschopfldchenzahl (GFZ)

Summe d. Geschoffl.(m2)

Baugrundstiicksfl. (m2)
(§ 20 BauNVvoO)

Forderungen an das Wohnumfeld

Aus dieser Entwicklung ergibt sich filir das Wohnumfeld, seine Nutzungund
seine rdaumliche wie bauliche Gestaltung eine Reihe von Forderungen

- Schutz der privaten Sphdre vor Einblick und Lédrm,

- Angebote an Fldchen und Rdumen fiir Geselligkeit, Erholung und
schopferische Tatigkeiten,

- Schutz vor Gefdhrdungen und Beldstigungen durch den Verkehr,

- Freirdume, die abwechslungsreich sind und zum Verweilen einladen,

- Begrinung der Freifldchen zur Verbesserung der Raumqualitdt und
des Kleinklimas.



