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Begrindung Saizunasnest il
1 Allgemeine Planungsvorgaben
1.1 Aufstellungsbeschluss, Aufstellungsanlass und Abgrenzung des

Plangebietes

Zur Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung fasste der Stadtrat der
Stadt Tangermiinde am 21.06.2000 den Beschluss liber die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes fiir den Planbereich des Dichterviertels gem. § 2 (1) BauGB.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:
« |m Norden durch die Verléngerte Carlbauer Stralie

e |m Osten durch die Ulrichsstralte

« Im Siiden durch die Theodor-Komer-Stralte

« |m Westen durch die Breitscheidstrale

Der raumliche Geltungsbereich ist entsprechend dem Aufstellungsbeschluss in der
Planzeichnung im Mafstab 1:1000 gekennzeichnet. Grundlage bilden die Flurkarten
der Flur 5 Gemarkung Tangerminde.

Im Plangebiet bestehen 151 dffentliche und private Flursticke.

1.2 Derzeitige Situation im Plangebiet
Das Plangebiet (Flache ca. 12,156 ha) stellt sich als anthropogen gepragtes und

teilweise bebautes Gebiet dar. Im dstlichen Planbereich (Ulrichsstrale) besteht
Wohnbebauung. Eine Flache zwischen Theodor-Korner-Stralle und Theodor-
Fontane-Strafie wird gewerblich genutzt. Weitere Wohnbebauung besteht im westli-
chen und nordwestlichen Planbereich entlang der Breitscheidstralte und Verldnger-
ten Carlbauer Strafie. Alle weiteren Fléchen, insbesondere im Innenbereich des
Plangebietes sind mit Ausnahme von unterordneten Nebenanlagen unbebaut und
werden als Gartenland genutzt. Ein Grofteill davon liegt brach. Landwirtschaftlich
genutzte Flachen bestehen im Planbereich nicht.

Entlang der Plangebietsgrenzen des Bebauungsplanes bestehen ausgebaute gffent-
liche ErschlieBungsstraen. Die innerhalb des Plangebietes bestehenden &ffentli-

e, K
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chen Wegeparzellen sind griftenteils nicht erschlossen und nicht als Verkehrsania-

gen hergestellt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich ca. 140 private Grundstiicksflachen. Von
diesen Flachen gelten ca. 40 Grundsticksflachen als bebaut.

In den letzten Jahren hauften sich die Nachfragen und Antrige der privaten Grund-
stiickseigentiimer hinsichtlich einer weiteren Bebauung der Grundstlcksflachen. Ins-
besondere in den erschlossenen Randbereichen des Plangebietes sind in den ver-
gangenen Jahren bereits verschiedene Hausbauvorhaben durchgefiihrt worden. Die-
se waren bisher nur méglich, weil hierzu eine Erschliefung Uber die aulleren ausge-
bauten &ffentlichen Erschliefungsstralien erfolgen konnte. Zum Teil wurden bisher
auch private Erschliefungswege angeleqt.

Die éffentlichen Wegeparzellen im Planbereich sind bisher nicht ausgebaut und ent-
sprechen auch nicht den erforderlichen Wegebreiten. Erschlieffungsaniagen fur die

Ver- und Entsorgung bestehen nicht.

Bei der Mehrzahl der privaten Grundstiicke im Plangebiet ist davon auszugehen,
dass diese aufgrund ihrer Abmessungen nicht optimal fur eine Wohnbebauung ge-
eignet sind. In der Regel handelt es sich bei den Grundstiicken um lang gestreckie
Flurstiicke (70 bis 90 m) mit geringer Breite an einer gffentlichen Wegeparzelle. Die
privaten Grundstiicke haben zwar eine fiir Wohnbauzwecke relativ groe Grund-
stiicksflache, sind jedoch aufgrund ihrer Form und wegen der einzuhaltenden Ab-
standfiachen in der Regel nicht oder nur mit unglnstigen Bauformen bebaubar.

1.3 Planungsrechtliche Vorgaben

1.3.1 Flachennutzungsplan
Fiir das Stadtgebiet der Stadt Tangermiinde besteht ein Entwurf zum Flachennut-

zungsplan gem. § 5 BauGB, aus dem der vorliegende Bebauungsplan zu entwickeln
wire. Der Flachennutzungsplan der Stadt Tangermunde liegt bisher nur in einer
nicht beschlossenen und nicht genehmigten Fassung vor.

Gem. § 8 (4) BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestelit, geandert, erganzt oder
aufgehoben werden, bevor ein Flachennutzungsplan aufgestelit ist, wenn dringende

-
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Grinde dies erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten Entwicklung

des Gemeindegebietes nicht entgegensteht.

1.3.2 Begriindung fiir die vorzeitige Aufstellung des Bebauungsplanes
Aufgrund der bisher ungeordneten Bebauung und der stiandig wachsenden Machfra-

ge der Grundstiickseigentimer nach weiteren Méglichkeiten der Bebauung ist hin-
sichtlich einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und insbesondere Erschlie-
Rung des Planbereiches die dringlichen Aufstellung eines Bebauungsplanes erfor-

derlich,

1.3.3 Planungsziele des Bebauungsplanes
Der vorliegende Bebauungsplan hat insbesondere zum Zweck:

« Die raumliche und bauliche Entwickiung im Stadtgebiet, insbesondere im Stadtteil
"Dichterviertel”, zu lenken und zu leiten.

« Die Belange der Stadt hinsichtlich der affentlichen Erschliefung (Verkehrsanla-
gen, Ver- und Entsorgungsaniagen) vorzubereiten und zu sichern.

. Die bauliche Nutzung des Plangebietes unter Beriicksichtigung des Bestandes
festzuschreiben.

. Die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Plangebietes zu lenken.

1.3.4 Benachbarte Planungen
Aulerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes

bestehen verschiedene stadtebauliche Planungen, die z.T. auch direkt an das Plan-

gebiet angrenzen:

« Im @stlichen Bereich grenzt das Plangebiet an die Gebietsgrenzen der Gestal-
tungssatzung "Allgemeines Stadtgebiet” :

e Im siid-westlichen Bereich grenzt das Plangebiet unmittelbar an den Geltungsbe-

reich des Bebauungsplanes “Kirschallee”.
« Im westlichen Bereich beginnt, getrennt durch die Breitscheidstralle, der Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes "An der Griinen Kuhle”.
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Eine raumliche Uberschneidung mit benachbarten Geltungsbereichen von B-Planen

besteht nicht.

1.4 Planungsziele und stidtebauliches Konzept
7iel der stadtebaulichen Planung ist die Entwicklung einer geordneten stadtebauli-

chen Entwicklung der Stadt Tangermiinde und Ordnung fir das Plangebiet.
Das Plangebiet ist Bestandteil des als "Dichterviertel* benannten Stadtteils im nord-

westlichen Randbereich der Stadt Tangerm tnde.

Fiir den Planbereich des vorliegenden Bebauungsplanes bestanden bereits seit 1925
stadtebauliche Planungen. Diese sahen fiir das Gebiet eine volistandige Wohnge-
bietserschliefung und éffentliche verkehrsanlagen vor. Die einst vorgesehene stad-
tebauliche Struktur entsprach im Wesentlichen der Struktur der bebauten Teilgebiete
im Dichterviertel und erforderte bereits damals aufgrund der Grundstiickssituation fur

die Realisierung eine volistandige Bodenneuordnung.

Eine direkte Umsetzung der vorliegenden histarischen stadtebaulichen Planungen ist
aufgrund zwischenzeitlich geanderter stadtebaulicher Voraussetzungen nicht mog-
lich. Gleichwohl nimmt die vorliegende Planung verschiedene umsetzungsfahige his-
torische und stidtebauliche Beziige auf, um das Plangebiet in den Stadtteil zu integ-
rieren. Dazu gehort auch die Errichtung der Goethestraie als Erschlieffungs- und
Verbindungsstralie zwischen dem nérdlichen und sidlichen Teil des Dichterviertels.

Anmerkung: In den historischen stédtebaulichen Planungen war dariber hinaus die
Weiterfiihrung der Goethestralle bis zur Kirschallee und weiler bis zur heutigen Sten-

daler Stralie vorgesehen.

Die vorhandene, in Ost-Westrichtung verlaufende, Theodor-Fontane-Strale wird als
ErschlieBungsstralie weiter ausgebaut. Die Verkehrsanlage entspricht der bisherigen
Wegefiihrung und der vorhandenen Bebauung. Fir Erschliefiungszwecke entstehen
im nérdlichen Planbereich (von der Verlangerten Carlbauer Straflle aus) zwei offentli-
che NebenerschlieBungswege, die z.T. auf bisherigen &ffentlichen Wegeparzellen

aufbauen.
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Unter Beriicksichtigung der vorgenannten offentlichen Erschliefungsfiachen wurde
ein stadtebauliches Konzept, verbunden mit einer optimierten Grundsticksaufteilung
(als Entwurf), aufgestellt. Der Entwurf fiir eine neue Grundstiicksaufteilung ist erfor-
derlich, um zunachst in wesentlichen Bereichen des Plangebietes bebaubare Grund-
stiicksflichen schaffen zu kénnen. Nach dem vorliegenden Stand der geplanten
Grundstiicksaufteilung sind alle Grundstiicke an offentliche ErschlieBungsstralien
angebunden und hinsichtlich der erforderlichen &ffentlichen Ver- und Entsorgungsan-
lagen erschliefungsfahig.

Die fir private Zwecke reservierten Fldchen im Plangebiet stehen fur Bebauungs-
zwecke zur Verfligung. Die bisherige Bebauung wurde bei der Aufteilung der Grund-
stiicksflachen bericksichtigt. Riickbau von Wohngebauden u.&. ist nicht erforderlich.
Fiir den Aushau der éffentlichen Erschliefungsflachen ist z.T. Grunderwerb und der
Riickbau von untergeordneten Nebenanlagen erforderlich.

Entsprechend den heutigen Anforderungen an die Entwicklung von Wohnbauflachen
sollen in den Wohnquartieren Nachbarschaften in iiberschaubaren Grafienordnun-
gen ohne stérende Stralenverbindungen gebildet werden. In der baulichen Struktur
der Quartiere ist eine ausgewogene Mischung von Einzel- und Doppelhdusern sowie
teilweise Hausgruppen mit einer Lénge bis héchstens 50 m vorgesehen. Dariiber
hinaus besteht die Maglichkeit, Bebauung in z.T. zweigeschossiger Bauweise zu er-
richten. Im Ergebnis kénnen allen Bauinteressenten jeder Bevdlkerungs- und Ein-
kommensschicht Baumdglichkeiten angeboten werden.

Die geplante Grundstiicksaufteilung ist unterschiedlich grolt bemessen und ermbg-
licht je nach Ausnutzung der Baufldchen die Errichtung bis zu ca. 90 bis 100 Wohn-

einheiten.

Anders als bei bisher tiblichen Baugebieten "Auf der griinen Wiese" ist zu erwarten,
dass die Wohnbaugrundstiicke vorrangig durch die bisherigen Efﬁentﬁmer bebaut
werden bzw. innerhalb des erweiterten Familienkreises verdulert werden. Zum we-
sentlichen Teil ist auch damit zu rechnen, dass verschiedene Grundsticksflachen
zunéchst fiir einen ldngeren Zeitraum als Gartenland weiter genutzt werden.
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2 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

2.1 Art der baulichen Nutzung
Fiir das gesamte Plangebiet wird ein "Allgemeines Wohngebiet® (WA) gem. § 4

BauNVO festgeselzl.

Grundsatzlich werden die gem. § 4 (2) BauNVO im "Allgemeinen Wohngebiet” zulas-
sigen Nutzungen Bestandteil des Bebauungsplanes, um aus planungsrechtlicher
Sicht eine wohnvertragliche Nutzungsmischung zu ermoglichen. Die gem. § 4 (3)
BauNVO nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen etc.) werden ausgeschlossen, um keinen zusatzlichen,
durch diese Nutzung bedingten Verkehr in das Plangebiet zu ziehen und die ange-
strebte wohnbauliche Nutzung des Gebietes mit hoher Wohnqgualitat zu sichern.

Die Festsetzung des Plangebietes als "Allgemeines Wohngebiet" ermaglicht jedoch
die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibenden, die ihren
Beruf in ahnlicher Weise ausiiben. In diesem Sinne sind freiberuflich Tatige z.B. Arz-

te, Rechtsanwilte, Ingenieure und Architekten u.v.a.m. .

Die geplante Nutzung steht im Bereich einer Teilflache (WA Nr. 11) des Plangebietes
(Flurstiicke 23/19 und 2489/23) im Widerspruch zur vorhandenen Nutzung. Hier ist
zur Zeit eine gewerbliche Nutzung (Getrinkegrolthandel) angesiedelt. Der Bereich
der gewerblichen Nutzung wird als Wohngebiet Gberplant. Mit der Festsetzung wird
langfristig eine Wohnnutzung bazw. wohnvertragliche Nutzung angestrebt und der
bestehenden stadtebaulichen Fehlentwicklung im Planbereich entgegengewirkt.
Gegen den Einzelhandelsverkauf bestehen mit Hinweis auf die gewerblichen Nut-
zungsmoglichkeiten innerhalb eines Alilgemeinen Wohngebietes keine Einwénde. Ein
Grolhandelsbetrieb kann jedoch nicht entsprechend § 4 Abs.3 BauNVO als "sonsti-
ger nicht stérender Gewerbebetrieb” eingeordnet werden. Ausreichende Schutzab-
stinde von mindestens 50 m um den Betriebsstandort sind aufgrund der bereits vor-
handenen Bebauung nicht mehr realisierbar.

Zur Ermittlung der abwagungsrelevanten Gesichtspunkte wurde im Rahmen der Be-
standsaufnahme ein Schallschutzgutachten fir die gewerblich genutzte Teilfldche
aufgestellt. Im Ergebnis des Schallschutzgutachtens ergeben sich durch den Getran-
kegroRhandel in einigen angrenzenden Teilbereichen des Plangebietes nachts Uber-
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schreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohnge-
biet.

Eiir die bestehende Wohnbebauung im Einflussbereich der Gerausche des Getran-
kegroBhandels besteht kein Anspruch auf zusatzliche Larmschutzmalnahmen im
Zuge der Festsetzung als Aligemeines Wohngebiet, weil diese in Kenntnis der ge-
werblichen Vorbelastung errichtet bzw. genutzt werden.

Bei Neu- bzw. Umbauten nach Festsetzung des Planbereiches als Allgemeines
Wohngebiet besteht der Anspruch auf zusétzliche LarmschutzmaBinahmen. Maf-
nahme des aktiven Schallschutzes (z.B. durch Betriebseinschrankungen wahrend
der Nachtzeit) kinnen festgesetzt werden.

Passiver Schallschutz (z.B. Schallddmmung, Stellung der Gebdude usw.) werden

festgeselzt.
Bezlglich weiterer Moglichkeiten des aktiven und passiven Schallschutzes wird auf

das vorliegende schalltechnische Gutachten des Ingenieurblros ECO-Akustik vom
08.09.2003 verwiesen. i

Die bestandsgeschiitzte Vorbelastung ist im Bebauungsplan kenntlich gemacht, da-
mit sich Interessenten fiir eine Wohnbebauung in dem direkt an den Gewerbebetrieb
angrenzenden freien Bauflachen auf die Vorbelastung ginstellen kénnen.

Weitere Erlduterungen und Begrindungen siehe Pkt. 5.5

2.2 Maf der baulichen Nutzung

2.21 Bauweise, Geschossigkeit, Grundstiicksgréfien
Die vorgesehene Bebauung wird unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Struktur

und in Ergénzung der vorhandenen Bebauung im Plangebiet festgesetzl:

Im &stlichen und siid-Gstlichen Bereich des Geltungsbereiches (WA _Nr. 11 und Teil-
fiachen aus WA Nr. 10) wird die offene Bauweise mit ein- bis zweigeschossiger Bau-
weise festgesetzt. Die Bauweise und Geschossigkeit entspricht dabei der vorhande-
nen Bebauung (z.B. entlang der Ulrichsstralle sowie in den benachbarten Bereichen
des Dichterviertels (Herderstralte, Lessingstralie, Uhlandstrale und Goethestrale).
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Im westlichen und mittleren Planbereich (WA Nr. 2 bis WA Nr. 8) zwischen Breit-
scheidstrafie und Goethestralbe sowie Teilfidchen entlang der Verlangerten Carlbau-
er Strale wird offene Bauweise und gingeschossige Bauweise festgelegt. Die Bau-
weise entspricht dem vorwiegenden Wohnbedarf und der bereits vorhandenen Be-

bauung in diesem Teilbereich.

Die o.g. Festsetzung der "offenen Bauweise” wurde in fiichenmélig geeigneten Teil-
fiichen des Plangebietes festgesetzt innerhalb und direkt aullerhalb des Plangebie-
tes bestehen bereits Gebdudebesténde in vergleichbarer Bauweise.

im nord-westlichen Planbereich (WA Nr. 1) werden eingeschossige Bauweise und
ausschliefilich Einfamilienhaduser oder Doppelhduser fesigesetzt. Diese Bauweise
entspricht der vorhandenen und geplanten Bebauung auf der privaten Erschlie-
Rungsfliche im Eckbereich der Verldngerten Carlbauer Strafte und Breitscheidstra-

Le.

2.2.2 Uberbaubare Fliache
Die (berbaubare Flache erfasst mit Baugrenzen grofiziigige Baufelder, um gine

groftmogliche Flexibilitat in der Realisierung der Wohnbebauung zu bieten.

Die Anordnung der Baufelder beriicksichtigt die geplante Aufteilung der Grundstucks-
fiichen sowie die Ausrichtung der Wohngebéude entsprechend der stadtebaulichen
Struktur und Himmelsrichtung.

Die Baugrundstiicke weisen lberwiegend eine Siidausrichtung auf und bieten somit
gute Voraussetzungen flr die solarenergetische Nutzung. In Abwagung einer flexib-
len Nutzung bei individueller Bebauung der Baugrundstiicke (Stellung der Gebaude
auf dem Grundstiick) kann der passive Solarenergieeintrag jedoch wegen moglicher
Verschattung nicht in allen Bereichen des Bebauungsplanes optimal sichergestellt
werden. Im Hinblick auf groftmoglichen Schutz gegen Verschattung wurden die
Baufenster mit einem grofberen Abstand zu den hinteren Grundstiicksgrenzen fest-
gesetzt,

Im Bereich der Flurstiicke 3042/11 und 3043/11 (WA Nr. 4) verlauft die geplante
Baugrenze durch zwei vorhandene Gebiude. Die Gebéude stehen auf der Grund-
sticksgrenzen zur geplanten Theodor-Kirner-Strafie (siehe Bebauungsplan "Kirsch-
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allee"). Unter Beriicksichtigung des Bestandsschulzes fir die vorhandenen Bebau-
ung ist die Einhaltung der Baugrenzen bei Um- und Neubauten Planungsziel.

Im Bereich der geplanten Verkehrsflachen "Goethestralte” befinden sich zwei unter-
geordnete Nebenanlagen (Schuppen, Stallanlagen) die im Zuge baulichen Ausfih-
rung der Verkehrsanlagen zurlickgebaut werden missen.

223 Grundflachenzahl
Die Grundflichenzahl (GRZ) wird in AbwAgung mit einem sparsamen Bauland-

verbrauch und der Begrenzung des Versiegelungsgrades innerhalb des Plangebietes
gem. § 17 BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird eine dem an-
gestrebten stadtnahen Wohngebietscharakter des Bebauungsgebietes angemesse-
ne bauliche Verdichtung mit ausreichend Gartenflachen sichergestellt. Die Grundfla-
chenzahl entspricht auch dem Wert der GRZ der benachbarten Plangebiete.

Gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO ist eine Uberschreitung der max. zuldssigen GRZ
(hier: GRZ = 0.4) durch Stellpldtze, Garagen mil ihren Zufahrten sowie Nebenanla-
gen bis zu einer Obergrenze von 50 % der festgesetzien GRZ zulassig. Im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes errechnet sich deshalb die Obergrenze der
{iberbaubaren Grundstiicksflache (einschl. Nebenanlagen, Garagen und Zufahrten)
zu 0.6. Dies entspricht 60 % der jeweiligen Grundsticksflache.

Mebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO (untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtun-
gen) sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen ausdriicklich zulas-
sig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlicke
oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

Eine Festsetzung der Geschossfldchenzahl (GFZ) erlbrigt sich, da durch die Kombi-
nation von festgesetzter GRZ und Geschossigkeit das Erreichen bzw. Uberschreiten
der zuldssigen Obergrenzen gem. BauNVO nicht moglich ist.
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2.2.4 Héhe der baulichen Anlagen
Um eine einheitliche Héhenentwicklung der Gebaude im Plangebiet zu gewahrleis-

ten, wird eine Traufhdhe der Gebdude im Bebauungsplan mit max. 4,50 m bei einge-
schossiger Bauweise und 7,50 m bei zweigeschossiger Bauweise festgesetzt.

Bezugshohe im Sinne dieser Festsetzung ist die Hohe der Straflenachse der fertigen
zugehérigen 6ffentlichen Erschliefungsstrale im Mittelpunkt der stralenseitigen
Grundstiicksgrenze. Bei mehreren angrenzenden Stralien qgilt die Strafte mit der
Grundstiickszufahrt. Oberer Bezugspunkt ist der traufseitige Schnittpunkt der Au-
Renwand mit der Oberkante der Dacheindeckung.

Aufgrund der Festsetzung der maximalen Traufhdhen und der maximalen Dachnei-
gung ist eine Festsetzung von First- und SockelhGhen nicht erforderlich.

innerhalb und direkt aulerhalb der Teilgebiete WA Nr. 10 bis WA Nr. 11 bestehen
z.T. abgeschlossene und mehrgeschossige Wohnbebauung mit einer Firsthohe bis
-u 12 m. In digsen Teilgebieten wurde deshalb eine zweigeschossige Bebauung zu-
gelassen. Die Ausnutzung der festgesetzten Hohe der baulichen Anlagen ist deshalb
stédtebaulich nicht schadlich.

3 Ortsbild und baugestalterische Festsetzungen
Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung (Ortliche Bauvorschriften), die gem. §

9 (4) BauGB i.V.m. § 90 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt Bestandteil des
Bebauungsplanes werden, beschranken sich auf die wesentlichen stadtebaulichen
Kriterien, die das Ortsbild prégen und die Integration des Baugebietes in den stadti-
schen Siedlungszusammenhang sicherstellen. Die baugestalterischen Fesisetzun-
gen sollen in Hinblick auf den Vertrauensschutz des Nachbarn untereinander ange-
wandt werden, um einerseits ein harmonisch gestaltetes Wohngebiet sicherzustellen,
andererseits auch mégliche oder vermeidbare nachbarliche Beeintrachtigungen aus-
zuschlieffen.

Auf weitergehende detaillierte Festsetzungen von Gestaltungselementen wurde im
Bebauungsplan verzichtet, um den jeweiligen Bauherrenfinnen einen moglichst gro-
en Gestaltungsspielraum bei der Planung der Bebauung zu geben.

-10 -
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31 Gestaltung

3.1.1 Ausrichtung der Gebaude
Die Ausrichtung der Hauptgebdude (Festsetzung der Firstrichtung) ist entsprechend

der im Stadtteil vorhandenen Bebauung in einem Wechsel von trauf- und giebelstan-

diger Bebauung vorgesehen.

31.2 Dachformen und Dachneigung
Entsprechend der umgebenden Bebauung und heutigen Architektur sind im Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes fiir die Hauptgebaude jegliche Art von Dachfor-
men mit Ausnahme von Flachdichern zuldssig. Die Dachneigung wird auf Werte 2wi-
schen min. 25° und max. 55° festgesetzt.

Flachdacher sind nur fir Nebenanlagen, Carporis oder Garagen zulassig.

Bei der Errichtung von Doppelhdusem und Hausgruppen sind Dachneigung, Dach-
material, Dachfarbe und Traufhtthe einheitlich auszufuhren,

3.13 Farbgestaltung der Dachflachen
Aus Griinden der einheitlichen farblichen Gestaltung der Dachfarben der Hauptge-

hiude sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur Dacheindeckungen aus
nichtglénzenden Materialien in gedeckten Farben nach dem Farbenregister RAL 840
HR, Farbgruppe 3000 zulassig. Somit sind u.a. engobierte und glasierie Dachmateri-
alien ausgeschlossen. Die gewahlten Farben fir die Dacheindeckung entsprechen
den tiblichen Farben in den gesamten Bereichen der westlichen Stadtteile der Stadt
Tangermiinde und der benachbarten Bebauungsplangebiete.

For Dachgestaltungen, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes
rechtméfig errichtet wurden, sind auch die bereits im Bestand vorhandenen Materia-

lien, Farben und Dachneigungen zulassig.

Fiir die Nutzung der Sonnenenergie durch Solarzellen oder 3hnlicher technischer
Anlagen kann von den Festsetzungen zur Dachgestaltung abgewichen werden.

=11 -
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3.1.4 Einfriedungen
Die maximale Héhe der strafbenseitigen Einfriedungen wird aulterhalb von Sichtdrei-

ecken auf 1,50 m festgesetzt. Im Bereich von Sichtdreiecken betragt die maximale
Héhe 0,80 m.

Mit der Festsetzung wird erreicht, dass die verkehrliche Ubersichtlichkeit an Kreu-
zungen und an Einmiindungsbereichen der offentlichen Verkehrsflichen bei der Er-

richtung der Einfriedungen hergestellt wird.

3.1.5 Sichtfelder
Aus Grinden der Verkehrssicherheit an Knotenpunkten der dffentlichen Erschlie-

Rungsstraften sind die Sichtfelder von jeder sichtbehindernden Nutzung, Bepflan-
zung, Einfriedung oder Aufschittung mit einer Hihe von 0,80 m Ober der angrenzen-
den Verkehrsflache freizuhalten. Zuléssig sind jedoch Einzelb&ume mit einem Kro-
nenansatz in mindestens 2,50 m Hohe.

Die Definition und Abmessungen der Sichtfelder ergibt sich aus der EAE 85/95 Nr.
5.2.2.5 (EAE = Empfehlungen fiir die Anlage von Erschliefungsaniagen).

4 ErschlieBung des Plangebietes
4.1 Offentliche Verkehrsanlagen

411 AuBere ErschlieBung
Die &ulere Erschlieung des Wohngebietes besteht in den vorhandenen offentlichen

Verkehrsanlagen und den bestehenden Anlagen fiir die Ver- und Entsorgung.
Verkehrlich kann das Plangebiet aus allen relevanten Richtungen direkt erreicht wer-
den. Hinsichtlich der dufteren verkehrlichen Erschlielung kann das Plangebiet als

optimal angeschlossen bezeichnet werden.

« Aus Richtung Kirschallee fihrt die im Jahr 2004 ausgebaute Breitscheidstralte
direkt an der westlichen Plangebietsgrenze vorbei.

« Im nérdlichen Bereich grenzt direkt die "Verlangerte Carlbauer Strate" an das
Baugebiet. Fir den spateren Ausbau der "Verlangerten Carlbauer Strale" ist
es erforderlich, Teilflichen der angrenzenden privaten Grundstiicksflachen als

Verkehrsflache herauszuldsen.

-
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« |m @stlichen Planbereich grenzt die Ulrichsstralie / Friedensstralle direkt an
den bebauten Teil des Wohngebietes an.

« Im siidlichen Bereich grenzt das Plangebiet an die Theodor-Komer-Strafte.
Diese besteht bisher nur von der Herderstralie (Riickseite des Bauhofes) bis
zur Goethestraie. Im Bebauungsplan "Kirschallee" ist festgelegt, dass die
Theodor-Kémer-Stralte bis zur Breitscheidstralte verlangert wird. Im Sinne ei-
ner spiteren durchgehenden verkehrlichen Verbindung legt der vorliegende
Bebauungsplan fest, die Verkehrsflache auch bis zur Ulrichsstralte zu verlan-

gern.

Die Anschiiisse der Ver- und Entsorgungsleitungen liegen an den Grenzen des Bau-
gebietes an.

Hinsichtlich der Schmutzwasserentsorgung erfolgt der Anschluss Uber das Pump-
werk in der Kirschallee an die Klaranlage.

Das Regenwasser aus dem Plangebiet wird liber den bestehenden Regenwasserka-
nal in der Breitscheidstrafie in Richtung Regenriickhaltebecken am Flottgraben gelei-
tet. Die Dimensionierung der vorgenannten Entsorgungsanlagen erfolgte bereits un-

ter Beriicksichtigung des Plangebietes.

4.1.2 Innere Erschliefung
Die vorhandenen Verkehrsflachen innerhalb des Plangebieles werden entsprechend

der erforderlichen Breite fiir Verkehrsflachen ausgebaut:

« In Ost- West Richtung erfolgt der Ausbau und die Verbreiterung der Theodor-
Fontane-Strafte als ErschlieBungsstralte im Mischungsprinzip (Verkehrsberu-
higter Bereich im Sinne Verkehrszeichen 325 STVO). Die Breite der &ffentii-
chen Erschliefungsflache betragt im westlichen und mittleren Bereich des
Plangebietes 8,00 m. Im &stlichen Bereich der ErschlieBungsstrafie (zwischen
WA Nr.10 und WA Nr.11) betrégt die Breite der Erschliefungsflache 6,00 m.
Unter Beriicksichtigung der Grundstuckszufahrien werden innerhalb der ver-
kehrsberuhigten ErschlieRungsstralie Park- und Baumstandorte hergestelit.

Hinweis zum Grunderwerb; Die vorhandene offentliche Wegeparzelle besteht
mit geradlinigem Verlauf in einer Breite von ca. 4,00 m. Die geplante Verbrei-
terung erfolgt in nirdliche Richtung auf eine Breite von 8,00 m. Die nordliche
Grundstiicksseite ist nahezu unbebaut, bei der siidlichen Grundstiicksseite

-13-
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besteht z.T. abgeschlossene Bebauung am westlichen und dstlichen Ende der
Strafte. Bei diesen Grundstiicken ist ein Grunderwerb zum Zwecke des Stra-
Renausbaus nicht méglich. Darliber hinaus wirde beidseitiger Grunderwerb
zu einer Erhdhung des Grunderwerbskosten und somit zu einer Erhohung der
Erschlieftungsbeitrage fGhren

« In Nord-Siid Richtung entsteht das Verbindungsteilstiick der Goethestralie.
Aufgrund des vorhandenen breiten Ausbauquerschnittes der bestehenden
Goethestralte im nérdlich und siidlich angrenzenden Bereich wird die Breite
der ErschlieBungsfliche unter Beriicksichtigung der vorh. Flursticksgrenzen
auf ca. 10,50 bis 12,50 m festgelegt. Die Herstellung der Verkehrsanlagen er-
folgt im Trennungsprinzip mit beidseitigem Rad-/Gehweg.

Hinweis: Bei den in der Planzeichnung dargesteliten baulichen Anlagen auf
den Flurstiicken 1227/22 und 851/23 handelt es sich im untergeordnete Ne-
benanlagen (Schuppen, bzw. Stallanlagen), die im Zuge des Strallenbaus zu-
rickgebaut werden.

« Im Schnittpunkt der Theodor-Fontane-Strafte und der Goethestralle erfolgt die
Errichtung eines kleinen Kreisverkehrs. Fir beide Stralten wird damit der ge-
radlinige und durchgangige Strallenverlauf im Sinne einer Geschwindigkeits-
und Verkehrsberuhigung unterbrochen. Stadtarchitektonisch entsteht eine
Platzsituation und ein Orientierungspunkt im Zentrum des Plangebietes.

« Im nordlichen Bereich entstehen parallel zur "Verldngerten Carlbauer Stralie”
Nebenerschliefungswege, die ausschlieflich der Erschliefung der angren-
zenden und hinterliegenden Grundstiicke dienen. Die Herstellung erfolgt als
verkehrsberuhigte Wohnstrafte mit einer Breite von 6,00 m bzw. 5,00 m. Im
nord-astlichen Bereich beruht der Verlauf der Verkehrsflachen (Planstralte B)
im Wesentlichen auf den bisherigen &ffentlichen Wegeflachen. Im nord-
westlichen Bereich (Planstralte A) wurde unter Berlicksichtigung der bisheri-
gen Flurstiicksgrenzen der Verlauf des Erschliefungsweges T:EEthEBIZ‘E.

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen erfolgt nach den Empfehlungen der
EAE 85.

41.3 Ruhender Verkehr
Im Bereich der Mischverkehrsflachen (Theodor-Fontane-Stralte sowie Planstralien A

und B) werden innerhalb der Verkehrsflachen an geeigneten Standorten dffentliche
-14 -
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Parkflachen eingerichtet. Die Anzahl der Stellplatzanlagen kann erst mit der Stra-
nenausbauplanung festgelegt werden.
Darlber hinaus sind auf den privaten Grundstiicken ausreichende Stellplatzmdglich-

keiten einzurichten.

4.1.4 Offentlicher Personennahverkehr
Innerhalb des Plangebietes sind keine Verbindungen des offentlichen Personennah-

verkehres vorgesehen, Aulterhalb des Plangebietes bestehen Anschlussmbglichkei-
ten an den offentlichen Bus- und Schienenverkehr,

4.2 Spielplatzanlage
Im nérdlichen Planbereich an der Goethestralle / Verlangerte Carlbauer Stralle wird

gine Teilflache von rd. 550 m? fiir die Errichtung einer Spielplatzfiache festgesetzt.

4.3 Ver- und Entsorgung

4.31 Energie- und Gasversorgung
Die Erschliellung fiir die Gas- und Stromversorgung ist durch Erweiterung der beste-

henden Versorgungssysteme durch die Avacon AG moglich.

4.3.2 Trink- und Léschwasserversorgung
Das Plangebiet wird iiber die Versorgungsleitungen des Wasserwerkes Tangermiin-

de versorgt. Die &ullere Erschliefung ist 2.T. in den angrenzenden Stralten (Verlan-
gerte Carlbauer Stralle und Theodor-Kérer-Stralle) zu ergénzen bzw. zu erweitern.
Innerhalb des Plangebietes verlauft eine bestehende Hauptleitung entlang der ge-
planten Goethestralle.

In den geplanten ErschlieBungsstralen ist das Versorgungsnetz im Rahmen der Er-
schlieltung des Plangebietes herzustellen. Die Anordnung der Erschlieffungsstralien
lasst eine Vermaschung der Versorgungsleitungen zu.

Aus brandschutztechnischer Sicht ist eine Loschwasserversorgung von mind. 96
ma/h und ein ausreichender Abstand der Hydranten erforderlich. Die erforderliche
Laschwasserversorgung erfolgt ausschlieltlich aus den éffentlichen Versorgungslei-
tungen. Dabei erfolgt die Léschwasserversorgung erstrangig aus dem Trinkwasser-
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netz. Solite dies im Ergebnis der von den Stadtwerken als Eigenbetrieb der Stadt
Tangermiinde oder dem Erschliessungstrager aufzustellenden Erschliefungsplan
technisch nicht voll umfinglich méglich sein, erfolgt die Bereitsstellung des Losch-
wassers durch die Stadt Tangerminde iber eine alternative Loschwasserentnah-
memaoglichkeit.

Die technische Ausfiihrung der Trink- und LOoschwasserversorgung im Plangebiet
wird im Rahmen der Erschlieffungsplanung festgelegt. Die Erschliefungsplanung ist
dem Bauordnungsamt des Landkreises zur Stellungnahme vorzulegen.

4.3.3 Abwasserentsorgung
Insgesamt ist die Kanalisation im Plangebiet als Trennsystem vorgesehen.

Entsprechend der Gelandetopografie erfolgt die Ableitung des Schmutzwassers uber
die &ffentlichen Erschliefungsstrafien in Richtung der vorhandenen Schmutzwasser-
kanalisation in der Breitscheidstrale. Uber das Pumpwerk in der Kirschallee besteht
der Anschluss an die Kldranlage Tangermunde.

Neben der Schmutzwasserkanalisation innerhalb des Bebauungsplangebietes ist der
weitere Neubau der Kanalisation in der "Verldngerten Carlbauer Straflie” und in der
Theodor-Komer-Stralte erforderlich.

Hinsichtlich der Regenwasserentsorgung im Plangebiet bestehen aus Kenntnis der
&rilichen Bodenstruktur keine Méglichkeiten der Regenwasserversickerung der of-
fentlichen Erschlieungs- und der privaten Grundstiicksflachen. Das Plangebiet ist
{iber eine noch zu ermrichtende Regenwasserkanalisation zu erschliefien. Der weitere
Anschluss erfolgt Ober die bestehende Regenwasserkanalisation in der Breitscheid-
strafle mit Anschluss an das Regenrickhaltebecken Flotigraben.

Analog der Schmutzwasserkanalisation ist auch die Regenwasserkanalisation in den
angrenzenden ErschlieBungsstrafien neu herzustellen.

4.3.4 Telekommunikation
Das Plangebiet wird von der Deutschen Telekom erschlossen.

In allen Strafen und Wegen wurden geeignete und ausreichende Trassen fir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien vorgesehen.
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5 Sonstige Planungsbelange
5.1 Belange des Denkmalschutzes

Die zusténdigen Denkmalschutzbehorden werden im Rahmen des 1. Beteiligungs-
verfahrens der Trager offentlicher Belange beteiligt.

Gemal der schriftichen Stellungsnahme des Regierungsprasidiums, Dez. 35,
Denkmalschutzbehdrde vom 01.11.2002 werden wahrzunehmende Belange der Ar-
chéologie (vgl. § 9, Abs.6 BauGB) beruhrt:

Im stid-westlichen Plangebiet befindet sich die Fundstelle 17 (Siedlung Mittelalter)
und damit archéologische Bodendenkmale von sehr grofier Wichtigkeit, deren Erhal-
tung - schon aufgrund langwieriger und kostenintensiver archaologischer Ausgra-
bungen — vorrangig anzustreben ist. Weiterhin ist bei Erdeingriffen in den ungestor-
ten Bereich jederzeit mit dem Anschnitt von archaologischen Funden zu rechnen.

Die &rilichen Angaben zu der Fundstelle 17 ist in der Planzeichnung durch Signatur
gekennzeichnet. Darlber hinaus wurde ein textliche Hinweise zu den Bodenfunden
in der Planzeichnung aufgenommen.

Planerischer Hinweis: Der Bereich der Bodenfundstelle 17 liegt iiberwiegend auller-
halb der Plangebietsgrenze und tangiert die Baugrenzen des Planbereiches WA Nr.
4. Aufgrund der gréfitenteils abgeschlossenen Bebauung im Planbereich WA Nr. 4
ist varaussichtlich keine Beeintréchtigung der Bebauung im Planbereich zu erwa rten.

5.2 Trinkwasserschutzgebiet
Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des Trinkwasser-

schutzgebietes (Schutzzone II1) fir die Wasserversorgung Tangerminde.
Aus Sicht der Stadtwerke Tangermiinde entstehen bei der Bebauung und Erschlie-
Rung des Plangebietes keine nachteiligen Auswirkungen auf die Grundwasserneu-

bildung.

53 Altlasten
Im Vorhabenbereich sind keine Altlastenverd achtsflachen verzeichnet.
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5.4 Griinordnungsplanung
Gemalk § 7 (1) des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG

LSA) wurde fir das Plangebiet ein flichenkonkreter Grunordnungsplan mit Text, Kar-
te und Begriindung aufgestellt. Der Grinordnungsplan (Stand: 04.10 2005) ist Anla-
ge zur Begrindung der Bebauungsplanung.

Die Aufstellung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) ist nicht erforderlich. Der
entsprechende Hinweis erfolgte mit der Amtlichen Bekanntmachung.

5.5 Liarm-Immissionsschutz (Schalltechnisches Gutachten)
Zur Klérung der schallschutztechnischen Belange im Bereich der gewerblich genutz-

ten Teilflache (Teilfliche aus WA Nr. 10) wurde ein schallschutztechnisches Gutach-
ten aufgestellt.

Im Plangebiet kommt es zu bestandsgeschitzten Immissionen durch einen Getran-
kegroRhandel, die die Orientierungswerte nach DIN 18005 (iberschreiten. Das fla-
chenméfig grofte Gebiet in dem die Uberschreitungen auftreten, ist in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet sowie den farbigen Larmkarten in der Anlage 4 des Gut-
achtens (ECO 0333035) zu entnehmen. Der Farbibergang von dunkelgrin nach
grin kennzeichnet hier die Isophone der Orientierungswertiberschreitungen nachts.
Tags gibt es ebenfalls Orientierungswertiiberschreitungen, jedoch ist das Gebiet
kleiner.

Innerhalb der mit Planzeichen 15.6 PlanzV "90 umgrenzten Flache sind als Vorkeh-
rungen zur Minderung der Schalleinwirkungen die umschlieftenden Bauteile (Wéande,
Fenster, Tlren, Decken, Dacher etc.) von Aufendhaltsrdumen mit einem resultieren-
den Schallddmmmal von mind. 35 dB auszufihren.

Die Verteilung der Larmpegelbereiche ist in der Anlage 5 des Gutachtens ECO
0333035 zu entnehmen. die notwendige Luftschallddmmung der Aulenfassade fur
Wohnnutzung etc. in den Larmpegelbereichen | und Il wird in der Regel bei neuen
bzw. erneuerten Fassaden schon aufgrund der Warmeschutzverordnung erreicht.
Bei Anordnung von Kinder- und Schlafzimmem zur Larmquelle in Bereichen mit Pe-
geln > 50 dB(A) nachts, sind diese Rdume zusatzlich mit einer kinstlichen Bellftung
zu versehen.

Das schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan "Dichterviertel” (ECO 03330335)
des Ingenieurbiiros ECO Akustik, Dr. Thomas ist mit seinen Ergebnissen und Be-
grindungen Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes.
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6 Anlagen zur Begriindung des Bebauungsplanes
- Schalitechnische Gutachten zum Bebauungsplan "Dichterviertel” (ECO 0333035)

des Ingenieurbiros ECO Akustik, Dr. Thomas, Barleben
- Grunordnungsplan GOP, Stadt- und Land Planungsgesellschaft, Dipl.-Biol. Ralf

Bergmann, Hohenberg-Krusemark
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Begrindung
7 Flachenbilanz
[Haupigruppe Flichanart: Bazelchnung: Einzol Prozent
[m2] %]
Wohnbauflachen: Allgemeines Waohngebiet WA MNr. 1 | 85959
Allgemeinas Weohngebiet WA Nr. 2 1.7TE6,1
Allgemeines Wohngablat[WA Nr. 3 11.140,5
Algomeines Wohngebiel [Wa Nr_ 4 B,086.6
Allgemesnes Wohngebie! [WA Nr, 5 106506
Allgemeines Wohngebigl [V MNr. & 1.663.3
Allgemeines Wohngebiet WA Nr. 7 22410
Allgemeines Wohngebiet WA Nr. B 27349
Allgemenes Wohngebied [WA Mr, 9 17.338.8
Aligamenes Walsngebiel |WaA Me. 10 207444
Allgemaines Wohngabiel WA Nr, 11 93178
Telsumme
WohnbauRichen: 104.700,9 9.4 %
Gamainbedarisfiichen
Flachan far Spialplate
Splelanlagen i
Tellsummn Gameinbedadsiachen 4782 0.4 %
Verkehrsflichen Sirafenfiachen Verl, Carlbauerstr.
1.50,9
{womsil.)
Virl. Cafbaversir
éstl) 7417
Goaolhesirais 2.768.2
Th.-K&maer-Sir (G5, ) i §
[ 51924
Werkehrsberuhigier [Th.-Feniane-Sir. i
Bergich {éisil.} b
Th.-Fontane-Str,
0 e
Plansiralle A 1.484.7
Plansiralfis 8 1.271.2
Iprlv. Stichweg 108,89
T.180,9
Tedlsummea
Verkehrsfiichen: 123808 i
Eﬂlll'ﬂtll.-ll'l’ll'l!l: 1
121.862,6 Lok
aufgestelit:
Tangermiinde, den 22.12.2005
RS
Projgktbezogene Arbeitsgemeinschaft Jakob/Bergmann
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