BEBAUUNGSPLAN HNR. 1

Planung:
GEWERBEGEBIET GLEBIZSCH 2
— MIT ORTLICHER BAUVORSCHRIFT -
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TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

B I. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Geltunpgsbereich

1.1 7 A e

2, Art _und Map der baulichen Nutzung

2.1 GE

2.2 MI

2.3 GRZ

2.4 GFZ

2.5 z. B. III

2.6 z. B GE :EE
GRZ GFZL

06 16

TH=.. .m

2.7 z. B. 260

2.8 I+D

3, Bauweise

3.1 e

3.4 z
3.5 sD
3.6 0

. B. 15-45°

Grenze des r¥umlichen Geltungs-
bereiches

Gewerbegebiet gem. § 8 BauNV0

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Grundflichenzahl

Geschoffléichenzahl

Maximale Anzahl der Vollgeschosse

Erlduterung der Nutzungsschablone

- Art der Nutzung-Geschossigkeit

- GRZ GFZ

- Traufhthen ab 0K Geldnde

- Geschoffldchenzahl als Héchst-
wert, z. B. 260 m? pro Einzel-
grundstlick

Zuldssig zweil Vollgeschosse als

Hochstgrenze, wobei das zweite

Vollgeschoss ein ausgebautes
Dachgeschof sein muf.

Baugrenze

Grenzen zwischen verschiedenen
Nutzungen sowie Mafen der bauli-
chen Nutzungen
Hauptfirstrichtung

Dachneigung

Satteldach

offene Bauweise



4, Verkehrsfldchen

4.1 tffentliche Verkehrsfldchen,
geplant
4.2 Bffentlicher FuPweg, geplant
4.3 bffentlicher Radweg, geplant
4.4 T Sichtdreieck
R T A
4.5 v Hauptzufahrtsbereich des Grund-

stlickes, Breite = 8,00 m

3, Griinflidchen

8ffentliche Grinflidche, vorhanden

5.2 tffentliche Grunfliche, geplant

5.3 Parkanlage

5.4 private Grunfl#chen, zu bepflanzen
mit Biumen und StrHuchern

5.5 vorhandener und zu erhaltender Baum-
und Strauchbestand

5.6 zu pflanzende Einzelbiume

5.7 zu beseitigender Baumbestand, er-
satzweise vorzunehmende Neuanpflan-
zung

5.8 290 vorhandene Obst- und Nutzgirten

e .



6. Versorgung

6.1 e O—LO—O-

7. Sonstige Planzeichen

7.1

—_—
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7.3 [l
| |
R e
l 4 GA
(s Sy =
7.5 T T T
7.6 z.B. 20/26
7.7
7.8 MK
7.9 et ——
7.10 - m
A

unterirdische Leitungen
Fldchen ftir Versorgungsanlagen
Zweckbestimmung:

~ Elektrizitit O

Grenze des Sicherheitsabstandes
zu oberirdischen Versorgungslei-
tungen

Fldchen flir Aufschlittungen, zu be-
pflanzender Erdwall

Fléchen fiir die Errichtung von
Larmschutzwinden

Umgrenzung der Flichen fur
Gebdude

Umgrenzung der Flichen fur
Garagengebdude mit Zufahrtsrichtung

und Firstrichtung

mit Leitungsrechten zu belastende
Fldchen

Flurstiicksnummer
bestehende Grundstiicksgrenzen

Vorschlag fiir die Aufhebung von
Grundstlicksgrenzen

Parzellierungsvorschlag

bestehende Geb#ude mit Firstrichtung
Haupt-/Neben- [Garagengebiude

oberirdische Leitungen
Hoch- und Mittelspannung

Stahlgitter-Mast
Hohe tiber Gelinde = 8,20-11,20m

ausschliepBliche Bebauung im Sinne
des § 8 Abs. 2, Pkt. 2 BaudVo



Das Bauland im s@idlichen Bereich des Li#rmschutzwalls ist als Gewerbe-
gebiet gem. § 8 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen.

Nicht zugelassen sind in Bezug auf § 8 Abs. 2 der BauNV0:
- Einzelhandelsbetriebe {(wie z. B. Kaufh#user, Supermidrkte, etc.)
Ausnahmen gem. § 8 Abs. 3, Pkt. 2 der BauNVO sind nicht zugelassen.

Bei den zwei benachbarten Grundstiicksflichen im nord-westlichen Be-
reich des Gewerbegebietes (L II 0.60/Wall) ist ausschlieBlich eine
Bebauung im Sinne des § 8 Abs., 2, Pkt. 2 der BauNVo zugelassen.

Ausnahmen gem. § 14 Abs. 2 der BauNVO sind zugelassen.,

Als untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14
Abs. 1 der BauNVO sind auBerhalb der Baugrenzen Feuer- und Polizei-
melder, Milltonnen sowie Telefonhduschen zulissig. Die Mullsammelbe-
h#lter sind entweder im Einfriedungsbereich anzuordnen oder in bauli-
che Anlagen zu integrieren, zusammenzufassen und gegen Einblick zu

Das Bauland im n&rdlichen Bereich des L#rmschutzwalls ist als Misch-
gebiet gem. § 6 Abs, 1 der BauNVO ausgewiesen.

Nicht zugelassen sind in Bezug auf § 6 Abs. 2 der BauNVO:

Ausnahmen gem. § 6 Abs. 3 der BauNVO sind nicht zugelassen.

Als untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14
Abs. 1 der BauNV0O sind auBerhalb der Baugrenzen Teppichklopfstangen,
Wdschetrockenstangen, Pergolen zugelassen. Erdgeschossige Gartenhiu-
ser und Gewdchshduser bis 15 m? Grundfliche sind ebenfalls zulldssig,
jedoch nicht in den Vorgartenbereichen (zwischen Strafe und Wohnhaus).

BIX. Festsetzungen durch Text
1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Gewerbegebiet
1.1.1
1.1.2
- Offentliche Tankstellen
1.1.3
1.1.4
1.1.5
1.1.6
schiitzen.
1.2 Mischgebiet
1.2.1
1.2.2
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
1.2.3
1.2.4
1.2.5

Sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind im Sinne
des § 14 Abs. 1 der BauNVO nicht zugelassen.



2. Art und MaB der baulichen Nutzung

2.1  Gewerbegebiet

2.1.1 Die maximale Anzahl der Vollgeschosse betrdgt drei.

2.1.2 Die Grundflichenzahl (GRZ) betrdgt 0,6.

2.1.3 Die Geschopflichenzahl (GFZ) betrigt 1,6,

2.1.4 Folgende Wandhdhen von OK Geldnde bis OK Dachkonstruktion sind an
den Traufseiten h&chstens zulldssig:
Bei Geb#duden I - III = 7,50m
Bei Garagen und NebengebHuden = 4,50 m

2.1,5 Dachform: Satteldach mit Hauptfirstrichtung

2.1.6 Dachneigung: 15 - 45°

2.2 Mischgebiet

2.2.1 Pro Einzelgrundstiick ist die Geschopfliche mit 260 m? als Hbchstwert
vorgeschrieben.

2.2.2 Die maximale Anzahl der Vollgeschosse betrigt zwei.

2.2.3 Folgende Wandhthe von OK Gelinde bis OK Dachkonstruktion sind an den
Traufseiten hiichstens zul#ssig:
Bei Gebduden max. II = 6,00 m
Bei Geb¥uden I + D = 4,00 m
Bei Garagen und Nebengebiuden = 2,75 m
Bei Gartenhiusern = 2,30m

2.2.4 Dachform: Satteldach, firstmittig, gleiche Dachneigung

2.2.5 Dachneigung: 25 - 45°

2.2.6 Garagen, die mit dem Wohnhaus zusammengebaut sind und gleiche First-
richtung haben, mussen in gleicher Neigung wie das Wohnhaus gedeckt
werden. Freistehende oder rechtwinkelig an das Wohnhaus angebaute
Garagen mlissen eine Dachneigung von 25 - 45° haben.

2.2.7 Die offene Bauweise ist vorgeschrieben.

2.2.8 Bei den benachbarten Grundstlicken an der nérdlichen Landstrafe II.056

ist ausschlieflich eine Bebauung in offener Bauweise und das zweite
Vollgeschof als ausgebautes Dachgeschof zuldssig (I + D).
Die Traufhéhe ist der vorhandenen Bebauung anzupassen.



3. Dachgestaltung

3.1 Gewerbegebiet

3.1.1 Die Dachfldchen von Haupt-, Nebengebduden und Garagen sind nur in na-
turroter Eindeckung zuldssig.
Material: Tonziegel oder Betondachsteine.
Ausnahmen von dieser Regelung, d.h., die Verwendung von roten
Dachschschindeln, kénnen in Abstimmung mit der Gemeinde
und der Genehmigungsbehdérde zugelassen werden.

3.1.2 Der Dachausbau ist grunds#tzlich zuldssig.

3.1.3 Dachform und Eindeckung von Gauben sind auf das Hauptdach abzustimmen.

3.2 Mischgebiete

3.2.1 Die Dachflichen von Haupt-, Nebengebiduden und Garagen sind nur in na-
turroter Eindeckung zuldssig.
Material: Tonziegel oder Betondachsteine.

3.2.2 Der Dachausbau ist grundsdtzlich zuldssig.

3.2.3 Dachform und Eindeckung von Gauben sind auf das Hauptdach abzustimmen.

4, Bauweise und Fasgadengestaltung - mit &rtlicher Bauvorschrift cem. § 83
BauQ

4.1 Gewerbegebiet
4.1.1 Die Bliro- und Verwaltungsgebdude sind in massiver Bauweise zu errichten.
Die Ausfuihrung der Aupenwiinde ist in ortstypischen Materialien und Far-

ben sowie als Sichtmauerwerk oder als Putzbau vorzusehen.

4.1.2 Lager- und Produktionshallen sind auch in Stahlbauweise mit Leichtmetall-
verkleidung zul#ssig.

4.1.3 Die Verwendung von Baumaterialien und die Farbgestaltung ist mit der Ge-
meinde abzukliren.

4.2  Mischgebiet

4.2.1 Die Gebdude sind grundsitzlich in massiver Bauweise (Mauerwerksbau) zu
errichten.

4.2.2 Die Ausflhrung ist als Sichtmauerwerk oder als Putzbau vorzusehen,

4.2.3 Stark auffallende Verkleidungen, Putzstrukturen oder Zierputze sind un-
zuldssig.



4.2.4 Die Verwendung von Baumaterialien und die Farbgestaltung ist mit der Ge-
meinde abzukliren.

4.2.5 Die Fenster, Tlren und Tore sind grundsitzlich als Holzkonstruktionen
auszuflithren.

4.2.6 Bei den Fenstern ist zusHtzlich in Mapstiblichkeit zur Fassadengestal-

tung eine Unterteilung von mindestens einer Sprosse pro Fensterfliigel
vorzusehen.

5. Garagen und Kfz-Stellplitze

5.1 Gewerbegebiet
5.1.1 Die Anzahl der erforderlichen Stellplédtze sowie der Besucherstellplétze
sind auf dem Privatgrundstilick herzustellen. Die Anzahl der Stellplitze

ist in den Bauvorlagen nachzuweisen.

5.1.2 Garagengeschosse werden nicht auf die zuldssige Geschopfléche angerech-
net, wobei nur max. ein Vollgeschof zuldssig ist.

5.1.3 Tiefgaragen sind unterhalb von Gebduden zuldssig und dirfen nur mit ihren
Einfahrten und erforderlichen Netausgingen sichtbar im Gelinde liegen,

5.2 Mischgebiet

3.2.1 Die Anzahl der erforderlichen Stellpldtze richtet sich nach § 49 der Bau O

5.2.2 Die Bauweise und die Hupere Gestaltung der oberirdischen Garagengebiude

ist entsprechend den Festsetzungen und Hinweisen fUr die Hauptgebiude
vorzunehmen.

6. Einfriedung

6.1 Gewerbegebiet

6.1.1 Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,50 m zuldssig.

6.1.2 Die Einfriedungen sind in den Eingabepldnen darzustellen und genehmigen
zu lassen.

6.2 Mischgebiet

6.2.1 Einfriedungen sind als lebende Hecken oder als aufrechte HolzlattenzHune
bis zu einer H8he von 0,80 m zulédssig.

=-10-



7. Sichtdreiecke

7.1 Innerhalb der Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung, Bepflanzung und
Ablagerung iiber 0,80 m H8he, gemessen von OK Strapenmitte, unzuldssig.
Ausgenommen sind hochstdmmige Bdume mit einem Ansatz der Krone mindestens
2,80 m Uber OK der Strapenmitte.

IR Werbeanlagen

8.1 Werbeanlagen und Hinweisschilder diirfen grundsdtzlich nicht auf dem Dach
angebracht werden. Die Werbeflichen bedlirfen der Genehmigung.

g, Zusdtzliche Vorschriften zur HuBeren Gestaltung der baulichen Anlagen-
mit drtlicher Bauvorschrift sem. § 83 Baul

9.1 Mischgebiet
9.1.1 Alle Gebdude, Garagen, Nebengeb#ude, Mauern und Einfriedungen sind in

Form, Material und Farbe aufeinander abzustimmen und im Sinne einer dem
Ortsbild angepaBten Bauweise zu gestalten.

10. Schallschutz

10.1  Zwischen dem Gewerbe- und dem Mischgebiet ist ein Lirmschutzwall {zu
bepflanzender Erdwall) in einer Hohe von 3,00 m und einer Sohlbreite
von mindestens 5,00 m anzulegen.

10.2  An der dstlichen Seite des Mischgebietes wird ein Streifen von 2,00 Meter
parallel zum Fufweg flir eine Lirmschutzwand freigehalten. Die Lirmschutz-
wand ist zum Zeitpunkt des Bestehens der stiddstlich geplanten WohnhHuser
des Mischgebietes sowie des gesamten Gewerbegebietes auf Nachweis, d.h.
Messungen der Immissionswerte an der std-8stlichen Seite des Misch-
gebietes, zu errichten,

10.3 Einzuhalten sind Schallimmissionswerte:

Tags: 06.00 -~ 22.00 Uhr = 64 dB
Nachts: 22.00 - 06.00 Uhr = 56 dB

~11-



11, Grinordnung

11.

il.

11.

11.

11.

11,

11.

11.

11.

11.

1

1

Gewerbegebiet

-1 Die Bepflanzung der privaten GrUnflichen auBerhalb der Baugrenzen hat

in aufgelockerter, freiwachsender Form zu erfolgep. Entlang der inneren
Erschliepungsstrape ist durch das Anpflanzen von freistehenden BHiumen
im regelmipigen Abstand eine lockere Alleebildung herzustellen.

Dieses ist mit der Gemeinde abzustimmen.

-2 Die Bepflanzung der privaten Grunflichen innerhalb der Baugrenzen hat

mit BHumen, StrH#uchern, Stauden, Rasen- und Wiesenfldchen zu erfolgen.

.3 Die Bepflanzung hat im Einvernehmen mit der Gemeinde zu erfolgen.

Die Pflanzenauswahl wie folgt:

Bidume, wie z. B.: Eiche, WalnuB, Kastanie, Ahorn,
Linde, Birke

Strducher, wie z. B.:; Flieder, Jasmin, Haselnuf, Schnee-
ball, Strauchrosen

+4 Der Alleecharakter der Landstrafe im Westen des Plangebietes ist von

der Gemeinde zu erginzen und zu erhalten (Neu- und Ersatzanpflanzun-
gen).

Mischgebiet

.1 Die Bepflanzung der privaten Grinflichen auflerhalh der Baugrenzen hat

in aufgelockerter, freiwachsender Form zu erfolgen.

-2 Die Bepflanzung der privaten Grlnfldchen innerhalb der Baugrenzen hat

mit B#umen, Str#uchern, Stauden, Rasen- und Wiesenflichen zu erfolgen.

-3 Der Bestand an Obstgidrten, sowie Zier- und Nutzgédrten ist zu erhalten

und bei Neuplanungen zu berlicksichtigen. Die Neuanlage von gleichwer-
tigen Gdrten, das Anpflanzen von Stauden, Kriutern etc. ist anzustreben.

-4 Die Bepflanzung hat im Einvernehmen mit der Gemeinde zu erfolgen.

Die Pflanzenauswahl wie folgt:

BHume, wie 2. B.: Eiche, Walnuf, Kastanie, Ahorn, Linde,
Birke, Obstbiume

Striducher, wie z. B.: Flieder, Jasmin, Haselnuf, Schneeball,
Strauchrosen

-12-



B III. BEGRUNDUNG

1. Anlap und Zweck der Planune

1.1 Fur die historisch weitgehend landwirtschaftlich geprigte Gemeinde
Glebitzsch besteht die Notwendigkeit, sich zu einer Gemeinde mit einer
noch stidrkeren vielfdltigeren Nutzungsstruktur zu entwickeln.

Ausgehend von der wirtschaftlichen Situation, den infrastrukturellen
und natirlichen Gegebenheiten sowie in Ubereinstimmung mit den Vorstel-
lungen der Bewohner wurde im Fldchennutzungsplan ein Gewerbegebiet von
ca. 12,64 ha und ein Mischgebiet von ca. 5,64 ha ausgewiesen.

1.2 Im Zentrum der Bemlthungen der Gemeinde stehen dabei solche MaBnahmen,
die zur Schaffung von Arbeitsplitzen in der Gemeinde selbst flihren.

Die Notwendigkeit ergibt sich auch aus der Tatsache, dap '

- das Beschdftigungsniveau in der Landwirtschaft kilnftig den gegenwir-
tigen Beschdftigungsgrad nicht nennenswert iberschreiten wird.

- der Abbau von Arbeitspldtzen in den Industriestandorten - im Raum
Bitterfeld, Halle - filir den absehbaren Zeitraum noch stirker sein
wird als neue Arbeitsplitze geschaffen werden,

- die Mehrzahl der ABM-Beschiftigungen nur zeitlich begrenzt bestehen.

1.3 Um den wirtschaftlichen Strukturwandel zu bewiltigen, ist es flir die
Gemeinde unerlisslich, Alternativen fiir den wirtschaflichen, sozialen
und kulturellen Fortbestand zu entwickeln. Dies ist umso notwendiger,
als Bereiche der technischen und sozialen Infrastruktur dringend zu
modernisieren sind bzw. teilweise Bereiche vdllig neu geschaffen werden
missen. Eine 8ffentliche Aufgabe, deren Bewdltigung mit einem erhebli-
chen Finanzaufwand verbunden ist, der die gegenwirtigen Einnahmemtglich-
keiten der Gemeinde bei weitem Uberfordert.

Mit der Ansiedlung einer Vielzahl von produzierendem Gewerbe kann diese
Situation langfristig verbessert werden.

1.4  Der Planaufstellungsbeschlup der Gemeinde erging am 15.09.1991. Zweck
des Bebauungsplanes ist es, im 8ffentlichen Interesse eine sti#dtebau-
liche Ordnung auf den flir eine Bebauung vorgesehenen Grundstiicken zu
schaffen und deren ErschlieBung zu sichern.

2. Entwicklung aus dem Flidchennutzungsplan

2.1  Der Bebauungsplan ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flichennutzungsplan/
Stand 09.02.1992 entwickelt worden und wird unter Anwendung des § 8 Abs.
3 BauGB vor dem Genehmigungsverfahren des Fldchennutzungsplanes aufge-
stellt.

2.2 Im Fldchennutzungsplan wird im SUden der Gemeinde Glebitzsch ein Gewer-
begebiet ausgewiesen. Im Ubergangsbereich vom Dorfgebiet zum Gewerbege-
biet wird eine Fldche als Mischgebiet ausgewiesen.

Der Bebauungsplan steht somit nicht entgegen der beabsichtigten stidte-
baulichen Entwicklung des Gemeindegebietes, d., h. der kUnftigen Darstel-
lung des in der Aufstellung befindlichen Fldchennutzungsplanes.

-13-



Lage und Gr8pe des Plangebietes

Das Plangebiet umfaBt eine ca. 18 ha grofe Grundfliche im Landkreis
Bitterfeld, Gemarkung Glebitzsch, Flur 3 gelegen.

Das Bebauungsplangebiet wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: durch die Landstrape II.056

Im Ostens: durch die ehemalige Landstrape
nach Brehna

Im Stden: durch die ehemalige Landstrape
von Renneritz nach Beyersdorf

Im Westen: durch die Landstrape II.060

Bestand innerhalb des Plangebietes

4.3

Vorhandene Nutzung

Im Anschluf zum unmittelbaren Ortsrand ist bei den Grundstlicken ent-
lang der ndrdlich/westlich verlaufenden LandstraPen zum Teil bereits
eine Bebauung vorhanden. Sie besteht aus ein- bis zweigeschossigen,
freistehenden Wohngebduden, zum Teil mit Nebengebiuden,

Die Freifldchen dienen als private Hausgdrten (einschl. Baumbestand).

Die verbleibende Fliche des Plangebietes wurde his Sommer 1992 land-
wirtschaftlich genutzt.

Stidlich der bebauten Grundstiicke verlaufen eine Trinkwasserversorgungs-
leitung sowie eine 20 kV-Oberleitung.

Natur- und Landschaft
Der Baumbestand an der Landstrafe II.060 bestimmt ihren Alleecharakter.

Die Freifldchen um die vorhandene Bebauung dienen als private Hausghr-
ten (Obst-, Zier- und Nutzparten).

Eigentumsverhdltnisse

Die nordwestlich gelegenen und bereits bebauten Grundstlicke im Mischge-
biet befinden sich in Privateigentum.

An der ®stlichen Planbereichsgrenze hat sich im Gewerbegebiet das Stra-

pen- und Tiefbauunternehmen Stlve GmbH angesiedelt. FUr das ca. 22.000 m?

grope Grundstiick, im Eigentum des Unternehmens, ist ein Vorhaben- und
ErschliePfungsplan genehmigt worden.

An der n®rdlichen Planbereichsgrenze sind die drei direkt an der Strafe
liegenden und noch zu bebauenden Grundstlicke im Privatbesitz.

Der EigentUmer flr die noch zu besiedelnde Planfldche im Gewerbe- und
Mischgebiet ist die Gemeinde Glebitzsch.

-14-



5. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

3.1 Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung weitgehend unterstlitzt, indem '
- der wirtschaftliche Aufbau der Gemeinde und des Landkreises Bitterfeld
- die Lebensbedingungen der Gemeindebevdlkerung
- ein Angebot an auferlandwirtschaftlichen Arbeitsplitzen
- die Attraktivitidt der Gemeinde als landlicher Wohnort
gefordert wird.

B, Festsetzungen im Bebauungsplan

Das Plangebiet gliedert sich entsprechend der Nutzung in zwei Bereiche,
deren rdumliche Abgrenzung der Lirmschutzwall bildet.

6.1 Art und Maf der baulichen Nutzung

Mischgebiet:

Die Festsetzungen dienen der Bewahrung bzw. Weiterflhrung der Mapst¥b-
lichkeit, die sich aus der ddrflichen Randbebauung herleitet. Die Pla-
nung berlicksichtigt, dap aufgrund der vorhandenen oberirdischen Hoch-
und Mittelspannungsleitungen beidseitig Sicherheitsabstidnde einzuhalten
sind. Die Geschoffléchenzahl ist mit Flichen-HBchstwerten angegeben, um
auf den Einzelgrundstlicken die Ein- bis Zweigeschossigkeit innerhalb be-
stimmter GebHudegrundflichen zu erhalten, die sich an die bestehenden
Gebdude orientieren.

Bei den nordwestlichen Einzelgrundstlcken, auf denen bereits Wohngeb#u-
de vorhanden sind, wurden diese lberbauten Flichen in ihren Abmessungen
Ubernommen. Eine stddtebauliche Neugestaltung oder Vergrbferung der vor-
handenen Fléchen wurde nicht durchgefiihrt, da innerhalb dieser Flichen
um- oder neugebaut werden kann nach den Festlegungen, die flir neu zu er-
richtende Gebidude gelten.

Ebenso wurde angestrebt, hier die urspriungliche stddtebauliche Situation
zu erhalten, an der sich auch die Neufestlegungen orientieren.

Gewerbegebiet:

Die Festsetzungen erfolgen gem. § 17 (1) BauNVO und in Verbindung mit

der genehmigten Vorhaben- und Erschliefungsplanung der Firma Stlve GmbH.
Zur Einbindung des Gebietes in die Umgebung wird als wesentliches Merkmal
Dachform und Dachneigung des Dorfes fur die Dachlandschaft weitergefihrt.
Es wird ausreichend Spielraum belassen, um die Ansiedlung einer variab-
len Gewerbestruktur mit ihrer jeweiligen Abh#ngigkeit von Nutzung und Bau-
form zu realisieren. Da sich vorrangig produzierende und arbeitsschaffen-
de Betriebe niederlassen sollen, werden Tankstellen und Einzelhandelsbe-
triebe flr die Nutzung ausgeschlossen,

Die Einschrénkung bei der Bebauung der beiden nord-westlichen Grundsticke
gem. § 8 Abs. 2 der BauNVO erfolgte aus Lidrmschutzgriinden (s. Pkt. 6.3).
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6.4

Bauweise /| Dach- und Fassadenpestaltung

Mischgebiet:

Die Festsetzungen berlicksichtigen die Vorgaben aus dem Dorferneuerungs-
plan der Gemeinde und gew#hrleisten die Einbindung von Neubauten sowie
die Gestaltung von Umbauten in ortstypischen Merkmalen.

Gewerbegebiet:

Die Festsetzungen dienen als wichtiges Mittel, um das Gewerbegebiet als
Fortentwicklung des Dorfteiles in das bestehende Orts- und Landschafts-
bild ein- bzw. anzugliedern.

Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn die Umsetzung dieser Forderun-
gen durch z. B. Farb & Materialwahl eine gleichwertipe stHdtebauliche
Lbsung bietet.

Immissionsschutz / Lidrm

Die Immissionssituation im Planungsbereich wird bestimmt durch den zu
erwartenden Verkehrsldrm und den L#rmeinwirkungen aus den Gewerbebetrie-
ben.

Entsprechend den Forderungen des staatlichen Amtes flir Umweltschutz
(STAU) in Wittenberg ist folgendes zum Schutz der Bewohner im Mischge-
biet festgesetzt:

1. Die Anlage des zu bepflanzenden Erdwalles in ostwestlicher Richtung
als Trennung der Bereiche. Die Abmessungen richten sich nach den vor-
handenen oberirdischen KV-Leitungen (max., 12 m Hthe). '
Das Verh#ltnis Sohlbreite/Hthe von 5,00 m / 3,00 m (ca. 1:1,5) er-
gibt, bei der Lage des Walles innerhalb des 12 m breiten Sicherheits-
abstandes, einen verbleibenden Abstand von 7,00 m.

2., Die Errichtung von Lirmschutzwidnden beim Ubergang der 8stlichen
Bebauung / der neuen Erschliefungsstrape entsprechend den 8rtlich

durchzufilhrenden Messungen.

3. Die Einschrinkung der Nutzung bei den beiden nordwestlichen Grund-
stUcken im Gewerbegebiet (s. auch Punkt 6.1).

4. Die Einhaltung folgender Schallimmissionswerte:

Tags: 06.00 - 22.00 Uhr: 64 db

Nachts: 22.00 - 06.00 Uhr: 56 db

Parzellierungsvorschlag | Bauprenzen
Mischgebiet:

Die Parzellierung erfolgt unter Berticksichtigung der privateigenen
Grundstlicksfldchen, der Lage der vorhandenen Versorgungsleitungen und
der Erschliefungsmiglichkeit. Die drei an der Landstrafe II.056 gele-
genen und bereits bebauten Grundstlicke werden im Sinne der Eigenttimer
entsprechend der derzeitigen Nutzung vergrdpert. Die anschliefenden
drei bereits verkauften Grundstlicke werden ebenfalls vergripert., Im.
Osten ergeben sich sechs neue Grundstlcksflichen.
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5.1

.3.2

Die verbleibende Fl#che dient dem Gemeindebedarf als Erhalt und Erwei.
terung des Grinflichenfreiraumes. Die Baugrenzen folgen der traufstin-
digen Bebauung an den beiden Erschliepungstrassen.

Gewerbegebiet:

Die Parzellierung erfolgt unter Beriicksichtigung des Grundstickes im
Eigentum der Firma Stlive GmbH und der ringfdrmigen ErschlieBung. Die
Grundstlicke sind flir den je nach Gewerbeart unterschiedlich gropen
Fldchenbedarf variabel ausgelegt. Die Baugrenzen festigen die stidte-
bauliche Strukturierung.

VerkehrsmdfBige Erschliefung

AuBere Erschliefung

Die Grundstiicke im Mischgebiet werden durch die vorhandenen Landstrafen
und die neu anzulegende Strafe direkt erschlossen.

Das Gewerbegebiet hat zwei Anschluppunkte: Im Nord-Westen an die vor-
handene Landstrape II.060, im Stid-Osten an die neu anzulegende Strape,
die an die vorhandene Landstrafe II.056 anschliefit.

Geplanter Strafenquerschnitt:

- 7,00 m Fahrspur {(Bitumen)

- 1,50 m Radweg (Betonsteinpflaster)

- 1,50 m FuPweg (Betonsteinpflaster)

Fir die dupere ErschlieBung an die L II 0.56 und an die L IT 0.60 wird
ein Antrag auf Sondernutzung beim zustidndigen Strapenbauamt gestellt.

Innere Erschliefung
Mischgebiet:

Die Stichstrafe im Osten dient der ErschlieBung von vier Grundstlcken
und endet in einer Wendemdglichkeit. Der Gehweg fUhrt weiter zur
tffentlichen Grunfliche,

Die Teilung, Bebauung und Erschliefung der beiden nord &stlichen Grund-
stlicke erfolgt unter Berticksichtigung des Sicherheitsabstandes zur ober-
irdischen KV-Leitung und der Errichtung von Lirmschutzwinden.

Derzeit kdnnen die Grundstlicke 67/20 und 68/18 nur durch Gewohnheits-
recht Uber das Privatgeldnde 45/17 erreicht werden.

Nach Abschlup eines Erschliefungsvertrages zwischen der Gemeinde und
den anliegenden Eigentlmern wird der Weg, nach der abwasserseitigen Er-
schliepung sowie der Strapen- und Wegbefestigung, zum dffentlichen Weg
im Eigentum der Gemeinde werden.

Die Deckschichten fiir die Fahrspuren sowie fur die Fuf- und Radwege im
Strapenbereich und in Bereichen, die unmittelbar an die Gebidude grenzen,
werden einheitlich in Betonsteinpflaster ausgebildet.

Geplanter StraBenquerschnitt:

- 5,00 m Fahrspur

- 3,50 m Fahrspur

- 3,00 m Fahrspur

- 1,50 m FuPweg

Die Trag- und Deckschichten der privaten Stellplitze werden in wasser-
sowie luftdurchléssiger Bauweise ausgebildet (z.B. Rasenpflaster, Rasen-
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.5.
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gittersteine) und das OberflAchenwasser versickert.

Die Zufahrten werden ebenfalls in Betonsteinpflaster ausgebildet.
Gewerbegebiet:

Die Grundstlcke werden durch Stich- bzw. Ringstrafen erschlossen.

Die Deckschichten fur Fup- und Radwege im StraBenbereich und in Berei-

chen, die unmittelbar an die Gebiude grenzen, werden in Betonsteinpflaster

ausgebildet.

Die Fahrspuren werden bituminds befestigt.
Geplanter Strafenquerschnitt:

- 1,50 m Gruinflichenstreifen

- 7,00 m Fahrspur (Bitumen)
~ 1,50 m Radweg (Betonsteinpflaster)
- 1,50 m Fufweg (Betonsteinpflaster)

Der anteilige Landverbrauch wird damit gering gehalten.
Die Zufahrtsbreite zu den Grundstlicken betrigt einheitlich 8,00 m.

Die Trag~ und Deckschichten der privaten Stellplidtze werden in wasser-
sowie luftdurchldssiger Bauweise ausgebildet (z.B. Rasenpflaster, Ra-
sengittersteine) und das Oberflichenwasser versickert.

Die Zufahrten werden ebenfalls in Betonsteinpflaster ausgebildet.

Verkehrsflidchen fur Sicherheits- und Rettungsfahrzeuge werden ebenfalls
in Betonsteinpflaster und darliber hinaus mit verstirkten Tragschichten,
ausgebildet.

Bemessung der Sichtdreiecke
Die Bemessung der Sichtdreiecke erfolgt gem. RAS-K-1, Ausgabe 1988,

- fur die EinmUndung der Landstrafe IX1.060 im Westen des Gewerbegebie-
tes ergibt sich als Haltesicht, bei der Ubergeordneten Strape als Ka-
tegoriegruppe B und einer Entwurfsgeschwindigkeit von 70 km/h eine
Schenkelldnge von 110 m und eine senkrechte Stichldnge von 3 m.

Als zus#tzliche Mapnahme zur Erkennung der Vorfiahrtsberechtigten

L I1.060 wird bei der GewerbestraBe ein Stopschild aufgestellt.

Die Einmindung der neu anzulegenden StraBe im Osten des Gewerbegebie-
tes wird ebenfalls in dieser Weise ausgewiesen.

- bei dem Sichtfeld innerhalb des Gewerbegebietes ergibt sich als An-
ndherungssicht, den StraBenkategoriengruppen C und einer Entwurfsge-
schwindigkeit von 50 km/h eine Schenkellinge von 70 m und eine senk-
rechte Stichlinge von 10 m.

- Fir die im Sichtdreieck an der L II.060 zu fidllenden sechs Biume,
wird an dieser Landstrafe der Baumbestand dementsprechend neu erglnzt.

Ruhender Verkehr

Es werden keine 8ffentlichen Stellpldtze ausgewiesen, da sie in ausrei-
chendem Umfang auf den Grundstlicken selbst angelegt werden kdnnen.
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6.5.5 FuBgédnger / Radwege

6.6,

.1

2

Die Fihrung dient dazu, zwischen dem Dorfgebiet - der 6ffentlichen Griin-
fldache - dem Mischgebiet und dem Gewerbegebiet untereinander Verbindun-
gen zu schaffen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Im Mischgebiet ist in west®dstlicher Richtung eine Trinkwasserleitung
vorhanden. Die Versorgung mit Trink- und Ldschwasser erfolgt durch den
Anschlup an das Trinkwassernetz der Mitteldeutschen Wasser- und Abwasser
GmbH (MIDEWA}).

Die Bereitstellung wird mit dem Versorgungstriger abgestimmt.

Vor Bezug werden alle Bauvorhaben an die Zentrale Wasserversorgung an-
geschlopen.

Der erforderliche Trinkwasseranschluf sowie das Erweiterungsnetz wird
nach Fertigstellung und Inbetriebnahme dem Betreiber der Trinkwasser-
versorgung im Landkreis Bitterfeld libergeben.

Fir die Unterbringung der Versorgungsleitungen werden geeignete und aus-
reichende Trassen vorgesehen.

Das Léschwasser wird nach dem Regelwerk W 405 mit 96 m3fh fiir max. 2
Loschstunden bemessen.

Hydranten werden im dffentlichen Fupgingerbereich, in einem Abstand von
ca. 100 m, angeordnet.

Dabei ist zu gewdhrleisten, dap die Gebizude ganz oder mit Teilen in einem
Abstand von hdchstens S0 m von den offentlichen Verkehrsflichen erreich-
bar sind.

Sofern Fenster bei Aufenthaltsriumen im DachgeschoB mit Leitern der
Feuerwehr nicht direkt anzuleitern sind, sind geeignete MapBnahmen zur
Schaffung eines zweiten Rettungsweges am Bauwerk zu erbringen.

Abwasser

Die Abwasser werden im Trennsystem in die Kanalisation eingeleitet. Als
Zwischenldsung bis zur Erstellung des Gropklirwerkes Bitterfeld-Wolfen
sind durch die GrundstlckseigentUmer auf dem jeweiligen Grundstiick
separate Kleinkliranlagen flur den Eigenbedarf zu errichten. Nach
Erstellung wird das Plangebiet mittels seiner bis dato erstellten not-
wendigen Kandle an dieses Gropklirwerk angeschlossen,

Der HauptanschluBpunkt des Abwassernetzes und die Anschliisse der ein-
zelnen Bauvorhaben sowie deren Abwasserzusammensetzung sind vom Abwasser-
zweckverband des Landkreises Bitterfeld genchmigen zu lassen.

Das Oberfléchenwasser der privaten Stellplitze wird versickert.
Das Oberflidchenwasser von Strafenrdumen und Dachflichen wird in das
Teich- [/ Grabensystem des Ortsnetzes eingeleitet.

Fir die Unterbringung der Versorgungsleitungen werden geeignete und aus-
reichende Trassen vorgesehen,
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6.6.3 Stromversorgung

6.6.

4

.5

Die Versorgung mit Licht- und Kraftstrom wird durch vertragliche Rege-
lungen von der Mitteldeutschen Energieversorgung AG (MEAG) durchgefilhrt.
Daflir ist der Bau von Trafo- /tibergabestationen erforderlich, die durch
die 20 KV-Oberleitung versorgt werden und die einzelnen Grundstlcke
mittels Erdkabel erschliePfen. In Abhingigkeit zum zu erwartenden Ver-
brauch im Plangebiet sind zwei Versorgungsflichen ausgewiesen., Ihre Lage
zielt auf die Schwerlastpunkte und geringe Verteilerwege hin.

Die Stromversorgung hat in Abstimmung mit dem zust#ndigen
Versorgungstréger zu erfolgen. Die jeweiligen Investoren haben zusammen
mit ihrem Bauantrag einen Antrag auf Stromversorgung, fur den Zeitpunkt
der Ansiedlung, an den zust#ndigen Versorgungstriger zu stellen.

Bei den vorhandenen oberirdischen Hoch- und Mittelspannungsleitungen
ist beidseitig ein parallel verlaufender Sicherheitsabstand von 12 m
Breite von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

Ausgenommen sind Rasen~ und Wiesenflichen sowie eine Teilldnge des L¥rm-
schutzwalles ( siehe Pkt. 6.3)

Der Larmschutzwall befindet sich im Sicherheitsstreifen, wobei ein Ab-
stand von 7 m zwischen Oberkante Wall und dem Schwenkbereich der Ober-
leitung einzuhalten ist.

Fir die Unterbringung der Versorgungsleitungen werden geeignete und aus-
reichende Trassen vorgesehen.

Fernmeldeversorgung

Die Versorgung mit Postanschliissen hat in Abstimmung mit dem Versor-
gungstriger zu erfolgen.

Die jeweiligen Investoren haben einen entsprechenden Antrag auf Tele-
fonanschluB an den zustindigen Versorgungstréger zu stellen.

Fir die Unterbringung der Versorgungsleitungen werden geeignete und aus-
reichende Trassen vorgesehen.

Millbeseitigung

Die Mullbeseitigung wird zentral durch die zustindige Bitterfelder Ent-
sorgungs GmbH durchgefiihrt.

Griinordnung

Mischgebiet:

In Unterstlitzung der Dorferneuerungsplanung wird der Erhalt bzw. die
Neuanlage [ Weiterentwicklung der Obst- und Nutzgidrten in einheimischen
Gehtdlzarten gefdrdert.

Die Bffentliche Griinfliche im direkten Umfeld der Bebauung und des Erd-
walles dient zur Anlage eines Parkes.

Gewerbegebiet:

Bei der inneren HaupterschliePfungsstraBe wird durch die lockere Alleebil-
dung das Erscheinungsbild der StraBe gepridgt, die teilende Wirkung der
Strafe gemildert.
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Brandschutz

Das Lbschwasser wird durch das 8ffentliche Trinkwassernetz Uber Hydran-
ten im Strapenbereich bereitgestellt.

Altlasten

Das Geldnde im Plangebiet wurde bis Sommer 1992 landwirtschaftlich ge-

nutzt. Die Bodenuntersuchungen im August 1992 haben keine verborgenen

Altlasten ergeben.

8. Bodenfunde

- keine -
9. Planungsstatistische Zahlen
9.1 Plangebiet - Fldchen:

Grope des Plangebietes innerhalb des Geltungsbereiches, davon:

MI - Mischgebiet
GE - Gewerbegebiet

Brutto-Bauland

Gemeinschaftsflichen

a) Offentliche Verkehrsfldchen
MI: ca. 0,260 ha
GE: ca. 1,205 ha

b) Gemeinbedarfsfliche (Park/Wall)
MI: ca. 1,171 ha

c) Offentliche Griinflichen
MI: ca. 0,060 ha
GE: ca. 0,603 ha

d) Fldche fur Versorgungsanlagen
MI: ca. 0,006 ha
GE: ca. 0,008 ha

Netto-Bauland

a) Uberbaubare Grundstiicksfliche
MI: ca. 0,284 ha
GE: ca. 8,552 ha
b) Freiflichen
MI: ca. 1,805
GE: ca. 4,371 ha

21~

Summe

Summe :

Summe :

Summe :

Summe;

Summe:

ca. 3,586 ha = 19,57 2 v. H.
ca. 14,739 ha = 80,43 ¥ v. H.
ca. 18,325 ha = 100 I

ca. 1,465 ha = 7,99 ¥ v, H.
ca. 1,171 ha = 6,39 Z v. H.
ca. 0,663 ha = 3,62 Z v. H.
ca. 0,014 ha = 0,08 Z v. H.
ca., 8,836 ha = 48,22 % v. H.
ca. 6,176 ha = 33,70 Z v. H.
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9.

.2

3

Erschliefungskosten

Fir die Erschliefung sind folgende Anlagen und Mapnahmen notwendig,
die voraussichtlich folgende Kosten verursachen.

1. Grunderwerbskosten
Pauschal DM 1.480.920,00
2. Verkehrsanlagen

2.1 ca. 1380 lfdm Strafen
2.2 ca. 1270 1lfdm FuB- und Radwege

Pauschal DM 2.649,000,00

3. Offentliche Grunflichen

3.1 ca. 250 1fdm Lirmschutzwall mit Be-
pflanzung und Grlinflichen
Pauschal DM 75.000,00

4. Ver- und Entsorgung Wasser

4.1 ca. 1150 1fdm Wasserversorgung
(Trink- und Ltschwasser)
4.2 ca. 1493 1fdm Abwasserleitung
(Regenwasser)
4.3 ca. 824 1fdm Abwasserleitung (inkl.
HausanschluBschichte)
Pauschal DM 822.500,00

5. Energieversorgung

Pauschal DM 375.000,00
Geschitzte GesamterschlieBungskosten DM ___5.402.420,00

Dieses ergibt bei ca. 103.200 m? Verkaufsfliache einen Netto-Verkaufs-
preis von 52,35 DM/m2,

Vorgesehene Finanzierung

Die Finanzierungskosten der Erschliefung werden auf die Grundstiicks-
eigentiimer (DM/m?) umgelegt.

Die unterliegenden Kosten der Gemeinde werden ebenfalls auf den Kauf-
preis umgelegt,
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