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8 TADT SETABSFURT
Bebauungsplan Nr. 2/90

"Wohnsiedlung SchlachthofstraBe"

Stand: 27.01.1994
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gtand: 27.01.1994

Erlduterung
La aes Plange

Das Plangebiet liegen ca. 1,0 km nord-8stlich des Stadtzentrums
und wird in seiner Gesamtheit

- nérdlich durch die van-der-Heyd-Strafe

- westlich durch die Schlachthofstraje

- slidlich durch den Lébnitzer Weg

- 8stlich durch die zukiinftige ErschlieBungsstrafe des
Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Berlepsch" und die
Gewerbefliche "Berlepsch-Schacht"

begrenzt.

Im Einzelnen umfaft der Bebauungsplan folgende Flurstiicke aus
der Flur 2 :

das Flurstilck 255/18; 255/124; 255/125; 255/126; 255/127; 255/128
255/129; 255/130; 3410/255 und
teilweise 255/17; 255/131; 285; 3409/255; 3436/255;
31458/255;3483/255 und 3519/284

Heutige Nutzung

Das Gebiet silldlich des Berlepsch-Schachtes wird bis heute land-
wirtschaftlich genutzt. Eine grdfere Teilfédche an der v.-d.-Heyd-
strafe ist durch eine vorhandene Wohnbebauung geprégt.

Das Baugebiet wird durch vorhandene Ver- und Entsorgungstrassen

geguert.
Im Einzelnen sind das Trink-, Ab- und Brauchwasserleitungen und eine

Mittelspannungsfreileitung.

Siidlich des Plangebietes, unterhalb des L&bnitzerweges, liegt
das Landschaftsschutzgebiet "Bode-Niederung".

N8rdlich und nord-8stlich erstreckt sich die Gewerbefldche
"Berlepsch".

Verkehrlich grenzen die Schlachthof- und v.-d.-Heyd-Strafe sowie
der L8bnitzer Weg an das Plangebiet.

Das Plangebiet hat keine wesentlichen topographischen Besonderheiten.



anungsgrundlage

Allgemeine Angaben

Der Flichennutzungsplan fiir die Stadt staffurt wird zur Zeit erarbei-
tet und liegt s=omit noch nicht vor. Der Entwurf wurde zur Grundlage

des Bebauungsplanes.
Im Entwurf des F-Planes wurde das Gebiet als Wohngebiet (W) ausge-

wiesen.

Ziele:

Der Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohnsiedlung Schlachthofstrage"
liegen folgende Uberlegungen und Ziele zugrunde:

Der nord-dstliche Teil der Stadt Staffurt ist durch den Bestand
bzw. die Planung von groBffldchigen Gewerbe- und Industrieansied-
lungen in den AuBenbereichen geprigt, wobei die innerstddtischen
und im unmittelbaren Wohnbereich befindlichen Gewerbefldchen in

zunehmendem MaBe abgeldst werden.

Durch die natiirliche und verkehrsbedingte Trennung des Stadtteils
"Nord-Ost" vom illbrigen Stadtgebiet hat sich ein teilweise eigen-
stindiges Wohn- und Gewerbeviertel herausgebildet. Es ist durch
Wohngebiete mit Mehrwohnungsbau und Kleinsiedlungscharakter ge-
pridgt. Die Nihe der ehemalig bergbaulich genutzten Gewerbe-
flidchen in unmittelbarer Nihe der Randzone zur Wohnbebauung sind
ebenso charakteristisch wie die grofflichigen Griinzonen in Form
der Kleingartenanlage sowie die Griinfldchen innerhalb des Wohn-
gebietes.

Neben den Gewerbeflichen aus der Kaliindustrie haben sich andere
Gewerbe im angrenzenden Randbereich des B-Planes angesiedelt.

Das sind im wesentlichen :

- Kfz-Handel an der &stlichen Grenze des ehemaligen Schlachthof=-
geldndes, wobei Teile des selbigen schon umgenutzt wurden,
- eine Tankstelle an der Calbeschen Strafe oberhalb des Kleinsied-

lungsgebietes und
- Verwaltungs- und Biirogebiude auf der Fldche des ehem. Berlepsch-

schachtes.

Im Plangebiet sollen Einfamilienhausstandorte entstehen, die sich
in die angrenzenden Wohnbereiche einfiigen.

In dem Aufenbereich zum ehem. Schlachthof sollte eine gewerbliche
Nutzung erméglicht werden.

Zusitzlich ist den Belangen des innerstddtichen Verkehrskonzeptes
Rechnung zu tragen, indem die Anbindung des Bodeilberganges von der
Hohenerxlebener Strafe mit seiner Einmiindung in die Schlachthof-
straBe, der Ausbau des L&bnitzer Weges als Zubringer zum Gewerbe-
gebiet "Nord/Ost" und der Férderstedter StraBe planerisch festge-
setzt werden.

Den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes ist zu geniligen.
Ziel der Bebauungspline ist es, planungsrechtliche Voraussetzungen zu
schaffen, daB eine geordnete stiddtebauliche Entwicklung méglich ist.



8tidtebauliche Ziele

Ziel des Bebauungsplanes ist es weiterhin, eine geordnete stddtebau-
liche Entwicklung zu erreichen, die mit den angrenzenden Fldchen eine
ausgewogene Nutzung und Gestaltung im 8ffentlichen Interesse unter Be-
achtung der MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft ermdglicht.

Daneben sind im Rahmen der zur Verfilgung stehenden Mittel etwaige
Konfliktsituationen zwischen der vorhandenen und zukiinftigen Wohnbe-
bauung sowie dem siidlich angrenzenden Landschaftsschutzgebiet auszu-

schliefen.

GemidB § 50 BImSchG ist die Zielsetzung des Bundesimmissionsschutzge-
setzes bei allen raumbedeutsamen Planungen zu beachten.

Insbesondere sind "die filir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, daf schidliche Umwelteinwirkungen soweit wie

méglich vermieden werden" (§ 50 BImSchG).

Tm Umfeld des Planbereiches stellt sich konkret die Frage, inwieweit
bei Gemengelagen (Gewerbefliche Berlepsch-Schacht mit teilweiser
Wohnbebauung und Anlagen fiir sportliche Zwecke) von dem als wesent-
liches Prinzip der Bauleitplanung gekennzeichnetem Grundsatz der
angemessenen riumlichen Trennung sich sonst beeintrdchtigender
Nutzungen abgewichen werden kann.

Grenze der Abweichungsméglichkeit sind jedoch in jedem Fall die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse; dazu gehért, daf
die Schidlichkeitsgrenzen des § 5 Abs.1 Nr.1 BImSchG eingehalten sind.
Gleiches trifft fiir die Konfliktsituationen aus dem Problemkeis des
das Plangebiet tangierenden Strafenverkehrsldrm zu.

Der Bebauungsplan bildet die Grundlage fiir , zum Vollzug der
Forderungen 1lt. BauGB, erforderliche MaBnahmen.

Erfordernis der Differenziertheit von Festsetzungen

Im § 1 Abs. 6 BauGB ist festgeschrieben, daB bei der Aufstellung
von Bauleitpldnen die &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwidgen sind.

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne u.a. dazu beitragen,

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hdltnisse (1.Anstrich)

- die sozialen und kulturellen Bedlirfnisse der Bevdlkerung, ins-
besondere die Bediirfnisse der Familien, der jungen und alten
Menschen und Behinderten,die Belange ..... von Sport, Freizeit
und Erholung (3.Anstrich)

zu sichern. Dabei sind auch die Belange des Umweltschutzes
(§ 1 Abs. 5 Anstrich 7 BauGB) zu beriicksichtigen.

Durch den Bebauungsplan ist eine stddtebauliche Ordnung anzu-
streben, die den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse, den Belangen des Umweltschutzes und der Erholung
entsprechend ihrer Gewichtigkeit Rechnung trégt.



Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die Art und das MaB der baulichen Nutzung fiir das Wohngebiet wird

durch das angrenzende Kleinsiedlungsgebiet geprdgt.

Es wird eine ein- und zweigeschossige Bebauung festgesetzt.

Die Zweigeschossigkeit ist nur im Bereich der vorhandenen Gebdude
an der v.-d.-Heyd-StraBe/Einfahrt "Berlepsch-Schacht".

Das MaB der baulichen Nutzung wird an der zuldssigen Hochstgrenze
der BauNVO orientiert, da die angrenzenden Griinbereiche und eine
Ausweisung von Besucher-Stellplatzflichen fiir diese Wohnbereiche

im StraBenraum berlicksichtigt werden.

Die Gewerbefliche wird mit maximal 4 Geschossen festgesetzt.

Gliederung der Baugebiete

Neben den vorab beschriebenen und begriindeten Festsetzungen, die
wesentlich zur Vertréglichkeit benachbarter Nutzungen beitragen,
werden Gliederungsméglichkeiten unter Wahrung der Eigenart des
jeweiligen Baugebietes angewandt.

Die Anwendung der Gliederungsméglichkeiten wird von folgenden Fakten
abgeleitet:

- staffelung der immissionsschwicheren Gewerbebetriebe in Richtung
Wohnbebauung

- Gliederung nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren
besonderen Bedlirfnisse und Eigenschaften

Gebietskategorien

Das gesamte Plangebiet wird entsprechend der Regelungen des
Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung gegliedert.

Die vorhandenen Nutzungen haben Bestandsschutz. Dieser ent-
fdllt bei Nutzungsidnderungen .

Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fiir das Wohngebiet wird eine H8henlage der Gebdude, bezogen auf die
ErdgeschoBfuBbodenhéhe (EFH), festgesetzt, um einen ausgewogenden
Abstand vom natiirlichen Gellnde zum Wohnbereich sicherzustellen.

Das Gewerbegebiet wird mit einer max. Gebdudehthe auf 15 m {ber
OK Geldnde festgesetzt.



Fastsetzungen gem. § 9 Aba., 1 Nr. 13 BauGB

Filr Ver- und Entsorgungsanlagen und -leitungen werden im &ffent-
lichen StraBenraum Trassen freigehalten. In Einzelbereichen, die
eine Verbindungsfunktion der &ffentlichen Fl&chen haben, werden

Fldchen mit Leitungsrecht fixiert.

Featsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Flir das Wohngebiet werden &ffentliche Griinfldchen mit einem Spiel-
platz ausgewiesen, die in unmittelbarer Ndhe angeordnet sind. Die
Spielfldche wird durch eine entsprechende Begriinung eingefaft.

Die Bffentlichen Griinflichen haben filir den Freizeit- und
Erholungswert des Wohngebietes eine besondere Bedeutung.

Der Erhalt dieser Flichen muf jedoch unter Wahrung des Vorsatzes
eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden er-
folgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes=
Immissionsschutzgesetzes sind Flédchen fiir aktive Schallschutzmafnahmen
zwischen Wohnbebauung und hochfrequentiertem Strafenraum festzusetzen.
Die aktiven Schallschutzmafnahmen sind durch Larmschutzwélle mit einer
Wallh8he von ca. 4,00 m bzw. in r3umlich beengten Bereichen durch

entsprechende Schallschutzwidnde zu realisieren.

Erdaushubmassen (unkontaminiert) aus dem Baugebiet sowie Stadt-
bereich sind flr die Schaffung des Schallschutzwalles verwendbar.

Mit Mutterboden ist sorgsam (gemdf § 202 BauGB) umzugehen.

Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

"Die fldchenbezogene Bauleitplanung hat zur Konfliktbewdltigung
soweit beizutragen, wie planungsrechtliche Instrumente dafir zu-
ldssig und im Rahmen der Abwdgung geeignet sind" (Grundsatz
stindiger Rechtssprechung; auch Planungserlaf NRW vom 08.07.82

Abs. 3 Pkt. 1).

Demzufolge miissen die in einer Planung getroffenen Festsetzungen
fiir die Erreichung der Planziele geeignet, erforderlich und ver-
hdltnismdpBig sein.

Aufgrund der vorhandenen und zukiinftigen Bebauung im Geltungsbe-
reich des Wohngebietes "Schlachthof-Strafe", sowie der angren-
zenden Flichen sind Festsetzungen erforderlich, die eine geordnete
stiddtebauliche Entwicklung sichern und langfristig zu einem ver-
trdglichen Nebeneinander der Nutzungen Gewerbe und Wohnen/Freizeit

beitragen.

Als Konfliktsituation, hinsichtlich des Eingriffes in Natur und
Landschaft im Bereich "Schlachthof-Strafe" ist die Umnutzung
des Ackerlandes in Wohnbaufldche zu sehen.



Die Festsetzungen im Bebauungsplan (s.auch Griinzonen) sind so
gewdhlt, daBR die bestehenden Konflikte mit den im Rahmen der
Bauleitplanung gegebenen Mitteln (u.a. Eingriffsregelung) gemindert

werden.
Die in den textlichen Festsetzungen vorgenommene Konkretisierung

des Umfangs der Anpflanzungen ist zur Sicherstellung der Funktions-

erfiillung dieser Fl&chen erforderlich.
(Auswahl standortgerechter, heimischer Laubgeh&lze im Anhang 1)

Festsetzungen gemdB § 9 Abs. 5 Pkt. 1 BauGB

Das Plangebiet befindet sich im EinfluBbereich des Gipshutes.
Bei der Bebauung sind besondere bauliche Vorkehrungen gegen

dufRere Einfliisse erforderlich.
Im Wohn- und Gewerbegebiet sind statisch-konstruktive Sicherungs-

maBnahmen gegen Erdfallgef8hrdung vorzusehen.

Um Auslaugungen im Untergrund zu vermeiden, sind Oberfldchenwdsser
versiegelter Fldchen 2zu sammeln, zu speichern und/oder aus dem

Baugebiet abzuleiten.

Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan liegt fiir das Plangebiet nicht vor.

Sonstige landschaftsplanerische Inhalte werden nach allgemein-
giiltigen Grundsédtzen und gemdf des erarbeiteten Griinordnungsplanes
(Anhang 3) in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Grundsdtzlich sind folgende Aussagen zu treffen:

- Die liberwiegende Fldche des Plangebietes wird derzeit als Acker-
fldche genutzt.

- Die Einbindung des Plangebietes in die freie Landschaft und das
angenzende Landschaftsschutzgebiet ist durch entsprechende Be-
pflanzung in die Randgebieten vorzunehmen und als instrumen-
telle M8glichkeit der Berlicksichtigung der Belange des Umwelt-
und Immissionsschutzes zu sehen.

- Die kleinklimatischen Bedingungen sind mittels Beschattung der
Verkehrsflichen durch grofkronige Bdume und weitgehende Be-
pflanzung der nichtilberbaubaren Grundstiicksfldchen mit stand-
ortgerechten Gehdlzen zu verbessern.

Somit sind im Plangebiet Griinzonen vorhanden, die als Haupt-
elemente des Griinaufbaues

- die systematische Begriinung der Strafe
= Grilnzonen zu anderen Baugebieten, zur Abgrenzung
der Nutzung innerhalb des Baugebietes

vorhanden sind.

Durch die Schaffung von Griinzonen wird ein Erholungsbereich ge-
schaffen, dessen Nutzung durch die Ansiedlung von Spielplédtzen und
-flichen fir Kinder und Hltere Menschen attraktiver wird.



Erschliefiung
(siehe auch Anhang 2 - ErschlieBungskonzept)

Verkehr

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes ist {iber kommunale
straBen, v.-d.-Heyd- und SchlachthofstraBe, mit dem Stadtzentrum
und dem iliberregionalen Verkehrsnetz gegeben.

zukiinftig ist eine zweite Anbindung an die Erschliefungsstrafe des
angrenzenden Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Berlepsch" gegeben,
wobei eine zweite, fiiRldufige Anbindung an diese Erschliefungsstrafe

pesteht. Letztere wird zum AusschluB von Durchgangsverkehr aus den
Gewerbegebiet nicht filir Kfz-Verkehr freigegeben.

Somit ist die HupBere Erschliefung als gesichert anzusehen.

Der slidlich des Baugebietes befindliche L&bnitzer Weg hat
von der Funktion den Charakter einer Zubringerstrafe.

Die innere Erschliefung ist liber Anliegerstrapen sicherzustellen.

Die Verkehrsfliche wird gemidf Richtlinie RStO 86 stédteplanerisch
festgelegt. Die im Bebauungsplan angegebenen Profile sind in An-
lehnung an die EAE (Empfehlung fiir die Anlage von Erschliefungs-
strafien) entwickelt und berilicksichtigen durch die Trassierung und
zukiinftige Gestaltung gleichzeitig Gesichtspunkte der Verkehrsbe-
ruhigung. Die angegebenen Profile haben nur Vorschlagscharakter.

Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird durch die Ausweisung von
Stell- und Parkplitzen auBerhalb des StraBenraumes im Verhdltnis
der Wohnungen zu Parkpldtzen von 1:0,75 laut RAR (Richtlinie fiir
Anlagen des ruhenden Verkehrs) Rechnung getragen.

QEI‘- U“ﬁ E“;EQI gung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt iiber die Einbindung in die
vorhandenen Verbundnetze fiir Trinkwasser, Gas und Elektrizitét

sowie Post.

Das Plangebiet wird entsorgungsseitig iiber das vorhandene bzw. aus-
zubauende Kanalnetz an die zukiinftige Kldranlage StaBfurt angebunden.
Dieses wird nach den generellen Entwdsserungs- und Finanzierungs-
planungen auf den zukilinftigen Bedarf ausgerichtet.

somit wird sichergestellt, daB der AnschluB des Baugebietes und
die Erweiterung des Kanalnetzes abgestimmt sind.

Die Stadt plant, das zukiinftige Kanalnetz im Trennsystem auszu-
filhren. Somit ist auch eine schadlose Abfilhrung der Oberfldachen-
widsser gewdhrleistet.

pas auf den Grundstilcken (versiegelte Flidchen) anfallende Regenwasser
ist auf Grund der geologischen Besonderheit im Baugebiet (Gipshut)
weitestgehend zu sammeln, zu speichern und /oder iliber die Regen-

wasserleitung abzuleiten.
Die Regenwasserleitung ist in die Bode einzubinden. Schmutzwas-

serseitig ist bis zum Bau der zentralen Kldranlage fiir das Baugebiet
eine Insell&sung zu schaffen. Die dafiir erforderliche Kldranlage ist

im Plangebiet zu errichten.
Die gereinigten Abwisser sind liber die vorh. Trasse des Kalikanals

in die Bode einzuleiten.



Abfallbeseitigung

Die Millbeseitigung wird durch den Landkreis Staffurt erfolgen.
Zur Durchfilhrung der Abfallbeseitigung sind die Fahrwege (teil-
weise verkehrsberuhigter Ausbau) mit Breiten von 5,50 m bis 3,0 m

(iberfahrbarer FuBweg) ausgefiihrt. Stichstrafen mit einer Linge
von Uber 25 m werden mit Wendeanlagen (Typ 2 bzw. 3) versehen.

Immissionen

Verkehrsldrm

Das Wohngebiet hat Anliegerverkehr aufzunehmen. Durchgangsverkehr
fir angrenzende Wohnsiedlungsbereiche sind nicht zu erwarten.

Immissionswerte aus dem derzeitigen Verkehrsaufkommen der Schlachthof
StraBe sind durch die Verkehrsstudie des Verkehrsplaners als Prognose-
werte bekannt.

Das t&dgliche Verkehrsaufkommen dieser Strafe ist auf Grund der
Durchgangsfunktion Richtung Magdeburg hinsichtlich seiner Auswirkungen
auf das Wohngebiet zu untersuchen.

Im Zuge der Ausbaumafnahmen des Lébnitzer Weges und dem geplanten Bode-
libergang mit seiner Einbindung in die Schlachthofstrafe sind die zu-
kiinftigen Verdnderungen im tdglichen Verkehrsaufkommen (DTV) mit seinen
Auswirkungen auf das Plangebiet bei der Strafenplanung und der erford.
SchallschutzmaBnahmen zu berilicksichtigen (siehe Festsetzungen).

Gewerbeldrm

Gewerblicher Lirm wird von einem sild-westlich des Plangebietes an-
sdssigen Gewerbebetrieb verursacht. Hierbei handelt es sich um
ein Autohaus.

Der Gewerbellrm hat keine Auswirkungen auf das Wohngebiet.
Zusdtzlich ist mit Gewerbeldrm aus dem Gewerbegebiet "Berlepsch"
und der sild-westlich angedachten Gewerbefliche zu rechnen.

Die im Bereich des ehem. Schlachthofes befindliche Gewerbefliche
wird als "eingeschrénktes Gewerbegebiet" festgesetzt, d.h. es sind
Betriebe zulédssig, die in einem Mischgebiet ansiedelbar sind.

sonstige Immission

Im Plangebiet sind keine Deponiefliichen bekannt. Im angrenzenden,
ostlichen Planbereich befindet sich, auf der Fliche des "Berlepsch-
Schachtes" eine ehemalige Deponie. Diese wurde einer Erst-Bewertung
mit dem Ziel der gewerblichen Nutzung der Fliche durch das Baugrund-
bliro Dr. Schleicher unterzogen. Im Ergebnis der Untersuchung wurden
keine Gefdhrdungen festgestellt.

- Umweltgefdhrdungen im Baugebiet sind nicht zu erwarten.
Es sind an den beiden ehemaligen Deponien Nr.13 und 15 im Bereich

"Berlepsch-Schacht" Erstuntersuchungen durch das Ing.-Bliro

Dr. Schleicher+Partner Gronau/Lingen vom Mai 1991 mit Aussagen zur
Altlastenproblematik erstellt worden. Diese sagen aus, daB keine
erheblichen Verunreinigungen vorhanden sind und diese Flichen fiir

eine gewerbliche Nutzung geeignet sind.

Flir die Erdrterung anderer Immissionen wie Gase, Erschiitterungen u.a.
besteht in diesem Planbereich kein Anlapg.



Btiddtebauliche Werte
Art der baulichen Nutzung

Verkehrsflé&che:
(einschl. Verkehrsgriin)

dffentliche
Grinfl&iche:

Wohnbauflidche incl. Grin

Gewerbeflache

ca.

ca.

16.500 m

22.200

39.500 m

10.100

18

25

7%

Gesamtfldche des Plangebietes:

Mafl der baulichen Nutzung

BB.300

BMZ
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ca. m?
Wohngebiet WA 34.900
(§ 4 BauNVO)
Wohngebiet WA 3.000

(§ 4 BauNVoO)

Eingeschridnktes
Gewerbegebiet GEE 10.100
(§ 8 BauNVO)

10

GRZ GF2
0,4 0,4
0,4 0,8
0,6 =

10

Iv



Uiberschligliche Kosten der ErschlieBung
(siehe Anlage 2 zum B-Plan)

Verkehrsanlagen 1.731.100,~-
SW-Entsorgung 302.900,-
RW=Entsorgung ' 216.500, -
TW-Versorgung | 336.900,-
StraBenbeleuchtung 405.300,-
Grinfliche 1.092.500,-
Besondere MaBRnahmen 926.400,-
5.011.600,-
Ingenieurhonorare 14 % 700.000, -
Kosten der Erschliefung (nﬁne Gas, Post) -;T;;ITEBET:-
zur Abrundung 38.400,-
Gesamtkosten der Erschliefung (Netto) -;?;;5?556::-
+ 15 % MWST 862.500,-
Gesamtkosten der Erschliefung (Brutto) 6.612.500,-
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