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Vorlaufige Einschatzung einer Flache in der Gemeinde Heidgraben ndrdlich der Dorfstral3e und
Ostlich der Stral3e Lerchenfeld fur eine Nutzung als allgemeines Wohngebiet

Sehr geehrter Herr Frank Tesch,
gerne Ubersenden wir IThnen eine kurze unverbindliche Einschatzung zum o.g. Vorhaben.

Gemal lhrer Beschreibung nehmen wir die nachfolgenden Flurstiicke als Untersuchungsbereich an. Das
ca. 0,22 ha groRe Grundstick liegt am nordwestlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Heidgraben. Das
Plangebiet wird begrenzt durch die Betonstralle, die Dorfstrale und die StraBe Lerchenfeld mit
anschlieBender Wohnbebauung. Auf der Flache selbst befinden sich mehrere Baume sowie ein Spielplatz.
Der Spielplatz wird durch die Bevolkerung kaum noch genutzt und soll zugunsten von Wohnbebauung
Uberplant werden.
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Ausschnitt aus dem Flurplan und dem Luftbild
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Heidgraben, Lerchenfeld - Einschatzung v. 26.03.2015

Thematik - Wald

Aus dem Luftbild wird ersichtlich, dass die Flache zum grolRen Teil mit Baumen bewachsen ist.
Grundsétzlich muss hier geklart werden, ob dieser Baumbewuchs als Wald nach Landeswaldgesetzt
eingestuft ist. Das kénnen wir als Planungsbiro nicht endgiltig einschatzen. Sollte es sich um Wald
handeln, muss ein 30 m breiter Waldabstand ohne Bebauung eingehalten oder eine Waldumwandlung
beantragt werden. Stellplatze und Stralen wéaren jedoch im Waldabstand zuldssig. Wir kdnnen diesen
Punkt gerne durch eine Anfrage an die untere Forstbehorde abklaren.

Thematik - Flachennutzungsplan

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Thematik - Bebauungsplane

Bebauungspléane sind aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Im gliltigen Flachennutzungs-

plan ist die untersuchte Flache bereist als
Wohnbauflache dargestellt, und liegt somit
innerhalb  des  baulich zusammenhéangenden

Siedlungsgebietes. Der F-Plan muss somit nicht
geandert werden.

Die nachfolgenden Ausschnitte stellen das giiltige Planrecht dar. Teile der Flache sind als:

e Stralenverkehrsflache,
e Offentliche Grinflache und
o Wohnbauflache WA | GFZ 0,25 ausgewiesen.

Aus der 1. Anderung wird zudem ersichtlich, dass sich die StraRenfiihrung gegeniiber dem Ursprungsplan

verandert hat.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 2 und der 1. Anderung

Zur besseren Ubersicht haben wir eine Uberschneidung des Bebauungsplan Nr. 2 mit dem Flurplan und
dem untersuchten Areal erstellt:

Hieraus wird ersichtlich, dass lediglich der noérdliche Teil des rot umrandeten Gebietes als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen ist. Der Ubrige Teil ist als StraBenverkehrsflache bzw. 6éffentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.

e Zur Realisierung von ca. 2 zusatzlichen Wohneinheiten musste der Bebauungsplan geédndert werden.
Der Bebauungsplan kénnte ggf. als MaBnahme der Innenentwicklung nach § 13 a im beschleunigtem
verfahren aufgestellt werden.

e Hierfiir wére kein Umweltbericht notwendig.
e Ein Beteiligungsschritt ist ausreichend.
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Thematik - Immissionsschutz

5, Immissionaschutz (3 Abs. 1 Nr, 24 BauGB)

Zum Schutz der vor wird in der Planzeichnung der
Lérmpagelbersich Ill nach DIN 4108, Schallschutz im Hochbau

Diesem Larmpegelbersich entsprechen folgende Anforderungen an den passiven
Schallschutz:

- :
nach DIN 4109 I | Sch der Auft b

B Ram

Wohnraume | Burorsume ¥
[4B(A]) [dB(AN
i 51-65 35 | 30

1} des gesamten {Wande, Fanster und LOMung

2} An Aullenbauteilen von REumen, bei denen der eindringende AuBentiem aufgrund der in
dan Reuman susgalibten Tatighait nur sinan o] Bailtrag zum
leistet, werden keine Anforderungan gestell.

Zum Schutz der Nucmruhu im Planuebm sind fr zur Betonsirale crientierte Schiaf-
und , falls der notwandige
hygienische Luftwechssl nicht aul andm nach den aligemein anerkannten Regeln der
Technik geeignate Weise sichergestelll werden kann.

Die der (Wand, Fenster, LOf-
tung) missen den ingen des Lirmpeg 11l gend

Die Malinahmen sind bel Neubau-, Umbau und Erweiterungsmafinahmen durchzu-
fithren

Im Rahmen des baucrdnung ist die Eignung der fir die
der Gebdud nach den Kriterien der DIN 4108

nachzuwesisen

Von dan kann abgewi werden, wenn im Rahman

sines E-nz.inodwwlsu ermittelt wird, dass aus der tatschiichen Lérmbelastung
geringare Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 18 samt textlicher Festsetzungen

Fur den nur durch eine Baureihe abgerlckten westlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 18 st im
sudlichen Bereich den Larmpegelbereich IIl mit den o0.g. Festsetzungen vorhanden. Es ist davon
auszugehen, dass ahnliche Restriktionen auch fir das Gebiet Lerchenfeld erforderlich werden.

e (Ggf. Larmgutachten beauftragen

e Ggf. kdnnen auch die Ergebnisse des Gutachtens aus dem B-Plan 18 auf das Plangebiet Ubertragen
werden. Dies sollte im Vorhinein abgestimmt werden.

Thematik - Erschlielung

Im Bereich der Einmindung zur Betonstrafle ist im Ausschnitt des B-Plans Nr. 18 ein Sichtdreieck
eingezeichnet.

e Auch fir die Einmiindung des Lerchenfeldes in die DorfstraBe muss die Flache fiir ein Sichtdreieck
freigehalten werden.

e Gemal Aussage von Herrn Frank Tesch befindet sich in der Nahe ein Léschwasserteich. Falls der Teich
weiterhin zur Versorgung der Gemeinde mit Léschwasser dienen soll, muss die ungehinderte Zufahrt
gesichert werden. Es gibt derzeit keine Vorschriften zu einzuhaltenden Abstandsflachen.

e Die ErschlieBung der potentiellen Bauflache sollte Uiber die StralRe Lerchenfeld erfolgen.
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Unserer Einschatzung nach, ist die Entwicklung einer Bauflache grundsatzlich mdglich, wenn die
genannten Punkte bzw. Restriktionen bertcksichtigt und ggf. im Vorwege geklart werden. Wir gehen
davon aus, dass aufgrund der freizuhaltenden Sichtdreicke und des L-férmigen Zuschnitts des Grundstlicks
maximal 2 Gebaude realisiert werden kdnnen. Wenn mdoglich sollte tiber einen Grundstiickszukauf vom
Flurstiick 417/25 nachgedacht werden.

Aufgaben:

e Klaren ob es sich um Wald nach Landeswaldgesetz handelt
e ggf. Antrag zur Waldumwandlung stellen
e Klaren ob neues Verkehrslarmgutachten notwendig ist

Fir lIhre Fragen stehen wir Thnen gerne zur Verflgung.

Mit freundlichen GrifRen

VAR /A v v

Stadtplanerinnen Anne Nachtmann & Dorle Danne
dn.stadtplanung,GbR
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