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1. Vorbemerkung

Am 27.03.1997 beschloB der Stadtrat von StaBfurt die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 35/97 ,Forderstedter StraBe - West™ gem. § 2
Abs. 1 BauGBi.V.m. § 44 Abs. 3 Nr. 1 GO des LSA.

FUr einen Teilbereich des Bebauungsplanes lag zu diesem Zeitpunkt
ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vor (V/E - Plan Nr. 28/94), der
nach der &offentlichen Auslegung jedoch nicht beschlossen wurde
und nach § 33 Abs. 2 BauGB bereits realisiert gewesen ist. Er setzt das
Plangebiet als Sondergebiet SO ,Holz- und Baubedarfshandel® fest.
Es handelt sich hierbei um einen Hellwig-Baumarkt.

Am 11.12.1997 beschloB der Stadtrat von StaBfurt dann die Verdnde-
rungssperre Nr. 06/97 gem. §§ 14 Abs. 1, 16 BauGB i.V.m. §§ 6, 44
Abs. 3 GO des LSA fur den Bebauungsplan Nr. 35/97 ,Fbrderstedter
StraBe - West™,

Die Stadt begrindet die Verdnderungssperre:

.Das Planungserfordernis fur den B-Plan ist begrindet durch erforder-
lichen Nachweis der Nutzungsvertraglichkeit vorhandener, verschie-
dener Nutzungsarten (...), ungenutzter gréBerer baulicher Anlagen
sowie nach Abbruch unbebauter gréBerer Grundstucksfldchen. Der
Nachweis der Nutzungsvertraglichkeit muB zum Einen fur die unmit-
telbar benachbarten Nutzungen und zum Anderen hinsichtlich in-
nenstadtrelevanter Nutzungen erbracht werden. Die dazu erforderli-
chen Untersuchungen bedurfen eines ldngeren Zeitraumes. Zur Si-
cherung der Bauleitplanung soll die Verdnderungssperre erlassen
werden”.

Der Stadt StaBfurt liegt seit Oktober 1998 ein Wirtschaftsgutachten
des ISH / Dr. Danneberg vor, welches sich unter dem Aspekt der
markt- und betriebswirtschaftlichen Betrachtung zu einer Nutzungs-
vertrdglichkeit i.S. der Verdnderungssperre duBert.
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2 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 35/97
,FORDERSTEDTER STRASSE - WEST*

2 Rechtsgrundiagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. | S. 137)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 466)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 18S. 58)

e Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. Juni 1994 (GVBI. LSA Nr. 31/
1994 S. 723)

e Gemeindeordnung fur das Land Sachsen-Anhalt in der Fassung
der Bekanntmachung vom 05. Oktober 1993 (GVBI. LSA S. 568), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Kommunalrechts&inderungsge-
setzes vom 31. Juli 1997 (GVBI. LSA S. 721)

e Bau- und Raumordnungsgesetz (BauROG 1998) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01. Januar 1998 (BGBI. | S. 2081)

e Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung vom 28. August 1997
(BGBI. 1S.2081)

e Vorschaltgesetz zur Raumordnung und Landesentwicklung des
Landes Sachsen-Anhalt vom 02. Juni 1992 (GVBI. LSA S. 390),
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 28. April 1998
(GVBI. LSA S. 255)

e Regionales Entwicklungsprogramm (REP) fur den Regierungsbezirk
Magdeburg vom 30. Januar 1996 (MBI. LSA S. §73)

e Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)
vom 11. Februar 1992 in der derzeit gultigen Fassung. Zuletzt ge-
andert am 27.01.1998 (GVBI. LSA S. 28)
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3 Rd&umliche Einordnung

Die Stadt StaBfurt liegt etwa 42 km sudlich von Magdeburg (Ober-
zentrum), der Landeshauptstadt von Sachsen-Anhalt, Sie ist Teil des
Landkreises Aschersleben -  StaBfurt.  Als  Mittelzentrum — mit
rd. 22000 Einwohnern besitzt die Stadt Einrichtungen zur Deckung des
gehobenen Bedarfs und ist traditionell kultureller Mittelpunkt der Re-
gion. Die Verwaltungsgemeinschaft StaBfurt, von der die Stadt
StaBfurt Trdgergemeinde ist, besitzt rd. 30.000 Einwohner.

StaBfurt ist Uber die LandstraBen L 71, L 72 und L 73 an die Bundes-
straBen B 81 (Magdeburg - Halberstadt) sowie B 180 (Oschersleben -
Egeln - Aschersleben) angebunden. Die Autobahn A 2 (Berlin -
BraunschweigQ) ist Uber die B 81 zu erreichen. Die im Bau befindliche
Autobahn A 14 wird in ca. 7 km Entfernung norddstlich an StaBfurt
vorbeifUhren und ist Uber den AnschluB StaBfurt zu erreichen.

StaBfurt ist mit der Bahnlinie Schénebeck - Gusten an das regionale
und mit der Bahnlinie Magdeburg - Erfurt an das Uberregionale Ei-
senbahnnetz der Deutschen Bahn AG angebunden.

Naturrdumlich liegt StaBfurt in der Bodeaue im sudlichen Bereich der
Magdeburger Bérde, nach dem Landesentwicklungsprogramm
einem Vorranggebiet fur Landwirtschaft. Die das Stadtgebiet teilen-
de Bode und der vorhandene Bestand an Gdarten, Wiesen und Wal-
dungen gewdhrleisten die landschaftlich gute Einbindung der Stadt.
Das Stadtbild wird durch Industrie- und Gewerbeansiedelungen ge-

pragt.
4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Foérderstedter StraBe -
West® liegt im nord-6stlichen Teil des Stadtgebietes, oberhalb der
Bode, am Stadfrand Richtung Férderstedt. Der Geltungsbereich wird
begrenzt:

e im Norden durch Ackerland (Flurstick 121/18)

e im Osten durch die Férderstedter StraBe (LandstraBe L 72)

e im SUden durch Wohnbebauung, Férderstedter StraBe 14

e im Westen durch die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG

Im Anhang der Begrundung findet sich ein Verzeichnis der Flurstlcke,
die der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet.
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Der Stadtrat von StaBfurt hat die Aufstellung des Bebauungsplanes
mit der in Abb. 1 gekennzeichneten Grenze am 27.03.1997 beschlos-
sen und am 23.04.1997 ortsublich bekanntgemacht.

Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde die SALEG
Sachsen-Anhalfinische Landesentwicklungsgesellschaft mbH, Mag-
deburg, beauftragt.

ABB. 1: Abgrenzung des Bebauungsplangebietes (Geltungsbereich)
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5 Erforderlichkeit gem. §1 (3) BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Fdrderstedter StraBe -
West" umfaBt ein ca. 3,6 ha groBes Areal mit leerstehender, ehemals
industriell oder gewerblich genutzter Bebauung (ehem. Blechpo-
ckungs GmbH), einzelnen Wohnhdusern mit rickwartigen Hoéfen und
Gdarten und gewerblich genutzter Bebauung (Hellwig-Baumarkt, so-
nierte Villa mit Dienstleistungsanbietern). Durch den AbriB von Pro-
duktfionsgebduden und einem Teil der Wohnbebauung ist zudem
eine - durch den Hellwig-Baumarkt teilweise Uberbaute - Brachfld-
che entstanden.

Das Plangebiet weist somit eine Bebauung auf, deren Bebauungszu-
sammenhang - i.S. des § 34 (1) BauGB - feilweise nicht mehr vorhan-
den ist.

Zur Gewdhrleistung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung
i.5. des § 1 (3) BauGB und einer Nutfzungsvertrdaglichkeit von Be-
standsnutzung und zukunftiger Nutzung sowohl fur das Plangebiet als
auch fur eine innenstadtrelevante Nutzung sowie zur Durchsetzung
der im Fldchennutzungsplan dargestellten Absichten zur Bodennut-
zung, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Die Notwendigkeit eines Bebauungsplanes i.S. des § 1 (3) BauGB
ergibt sich daher aus den folgenden Punkten:

e Um die im Fldchennutzungsplan dargestellte Nutzungsentwicklung
umzusetzen, muB eine Nutzungsvertrdglichkeit der vorhandenen
und moglichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes und auch
im Bezug zur innenstadtrelevanter Nutzung i.S. des § 15 BauNVO
gewdhrleistet sein. Dabei spielt auch die Integration des V/E-
Planes ,Hellwig-Baumarkt™ (nicht als Satzung beschlossen) eine
wesentliche Rolle. Im Interesse dieser, fur die stddtebauliche Ge-
samtentwicklung bedeutenden Nutzungsvertrdglichkeit, sind Vor-
haben- und ErschlieBungspldne einzelner Investoren als baupla-
nungsrechtliche Zuldssigkeitsveraussetzung nicht anzuwenden.

e Die bestehende stddtebauliche Situation eines in Teilbereichen
bebauten, insgesamt aber nicht im baulichen Zusammenhang
stehenden Gebietes mit Brachfldchen und verschiedenen Nut-
zungsarten, die keine eindeutige Zuordnung in Baugebiete i.S. der
BauNVO zulassen, ist keine Grundlage fur eine geordnete stGdte-
bauliche Entwicklung. Ein teilweise nicht mehr vorhandener Be-
bauungszusammenhang macht eine Anwendung des § 34 BauGB
als bauplanungsrechtliche Zuldssigkeitsvoraussetzung schwierig.
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Nicht anwendbar im Rahmen des § 34 BauGB sind insbesondere
die einschrédnkenden Bestimmungen des § 11 (3) BauNVO fur
groBfldchige Einzelhandelsbetriebe, da diese eine planerische
oder tatséchliche Zuordnung zu Baugebietstypen der BauNVO
vorraussetzt. Eine Neubebauung kann daher insbesondere hin-
sichtlich der Nutzungsvertrdglichkeit nicht nach § 34 BauGB beur-
teilt werden.

e Die Stadt StaBfurt mdchte Uber einen Bebauungsplan eine kiare
Entwicklungslage schaffen, die gesicherte Entscheidungen far
BaumaBnahmen - vor allem in Hinblick auf die Nutzung - und die
Herstellung sowie Anderungen von ErschlieBungsmaBnahmen zu-
I&Rt.

6 Situationsanalyse
6.1 Ubergeordnete Planungen
Regionales Entwicklungsprogramm

Im Regionalen Entwicklungsprogramm (REP) 1996 fUr den Regie-
rungsbezirk Magdeburg ist StaBfurt die Funktion eines Mittelzentrums
zugewiesen.

In Bezug auf die verfolgten stddtebaulichen Ziele des Bebauungs-
planes ist vor allem von Bedeutung, daB in zentralen Orten - wie dem
Mittelzentrum StaBfurt - die Leistungsfahigkeit entsprechend der Be-
deutung fur die Versorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft zu
sichern und zu verbessern ist, u.a. durch den Ausbau der Versor-
gungs- und Siedlungsstruktur und der Erhéhung der ortlichen Attrakti-
vitdt, insbesondere durch die Bereitstellung von Wohn- und gewerb-
lichen Baufldchen.

FlGchennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan der Stadt StaBfurt in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24. Oktober 1994 ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Forderstedter StraBe - West™ als eine fur Bebau-
ung vorgesehene Fldche nach der allgemeinen Art der baulichen
Nutzung dargestellt, und zwar im sudlichen Plangebiet als Wohnbau-
fldche und im mittleren Teil als gewerbliche Baufldche. Der nérdliche
Teil ist als Sonderbaufldche dargestellt, daran schlieBt eine gewerbli-
che Baufldche an (§1 Abs. 1 Ziff. 1, 3 und 4 BauNVO). Die Zweckbe-
stimmung der Sonderbaufldche als SO ,Bau- und Holzbedarfshan-
del™ erfolgt nur im Erléuterungsbericht zum FiGchennutzungsplan.
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An das Plangebiet schlieBen im Norden und im Westen weitere ge-
werbliche BauflGchen an, im Suden sind Wohnbaufldchen im FI&-
chennutzungsplan dargestellt. Auf der Ost-Seite der Fdrderstedter
StraBe sind - von Suden nach Norden - Wohnbaufldchen, Fldchen fur
die Landwirtschaft und gewerbliche BauflGchen dargestellt.

Der Bebauungsplan ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennut-
zungsplan entwickelt. Die Abfolge der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Baugebiete entspricht der Abfolge der im Flichennutzungsplan
dargestellten BauflGchen. Allerdings gibt es aufgrund von Eigentums-
und Nutzungsstrukturen geringflgige Anderungen der Gebietsab-
grenzungen im Bebauungsplan, die aber die Aussage des Flchen-
nutzungsplanes nicht beruhren.

6.2  Situation im Plangebiet

Entlang der Forderstedter StraBe stehen auf der westlichen Seite in
einer StraBenflucht meist zweigeschossige Hauser aus der Grunder-
zeit. Ein Teil dieser Wohnbebauung wurde im nérdlichen Bereich ab-
gerissen, so daB sich im studlichen Plangebiet die letzten Gebdude
dieser Hduserzeile befinden. Dahinter liegen z.T. mit Nebengebdu-
den Uberbaute H6fe, daran anschlieBend Gdarten mit zahlreichen
Obstb&umen, die sich bis zu der westlich verlaufenden Bahnanlage
erstrecken.

Sowohl westlich als auch nérdlich der Wohnnutzung innerhallb des
Plangebietes liegen ehemals industriell genutzte Fldchen, die weit
Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinausgehen.
Die durch dieses alte Industriegebiet fUhrenden Gleisanlagen der
Deutschen Bahn AG begrenzen das Plangebiet im Westen und fren-
nen es von dem ubrigen, heute gewerblich genutzten Gebiet, auf
dem sich u.a der ,Cemieanlagenbau StaBfurt™ und die Firma ,Adam
und Sohn StaBfurt™ befinden.

Die Wohnbebauung ist durch den vorhandenen Gewerbe- und Ver-
kehrsladrm vorbelastet, Stérungen durch die vorhandenen Industrie-
standorte sind nicht auszuschlieBen.

Auch im Plangebiet schlieBt an die Wohnbebauung ein kleineres
Gewerbegebiet an. Hier steht zwischen der Wohnbebauung und der
Gleisanlage eine zur Zeit leerstenende ehemalige Produktionshalle
der Blechpackungs GmbH. Durch den AbriB der straBenbegleiten-
den Wohnhduser ist die etwa 11,00 m hohe Halle jetzt Uberwiegend
von der Forderstedter StraBe aus einzusehen; zwischen Halle und
StraBe erstreckt sich eine Brachfldche.
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Nordlich des Gewerbegebietes im Plangebiet schlieBt sich ein Son-
dergebiet fur den ,Holz- und Baubedarfshandel® an, das sich zwi-
schen den Gleisanlagen und der Fordersteder erstreckt. Hier steht
der Hellweg-Baumarkt, an der westlichen Kante des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes, entlang der Gleise. Zwischen dem Bau-
markt mit einer ungefdhren Hé6he von 9,00 m, der deutlich Abstand
zu der Forderstedter StraBe hdlt, und Foérderstedter StraBe befinden
sich die erforderlichen Stellpldtze.

Im Nordenosten des Plangebietes schlieBt ein kleines Gewerbege-
biet an das Sondergebiet an. Von der Fbrderstedter StraBe etwas
zurickgesetzt und von groBen Bdumen umgeben, steht hier eine
alte, ca. 12,00 m hohe Villa. Diente sie fruher als komfortables Heim
des Brauereibesitzers, so sind heute Dienstleistungsunternehmen
(Sportstudio, Immobilienburo, Unternehmensberatung., Versiche-
rungsgesellschaft) dort untergebracht.

Die westlich der Villa liegende unbebaute Brachfldche (Standort der
ehemaligen Brauerei) gehdrt zum Hellwegbaumarkt. Sie ist im FIG-
chennutzungsplan als gewerbliche Baufldche dargestellt und liegt
im Geltungsbereich des V/E-Planes. Im Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplanes verschiebt sich die Grenze dieser Fldche
nach Norden und fallt aus dem Plangebiet heraus.

Das Plangebiet endet im Norden an einer Ackerfldche, die im
Fldchennutzungsplan als gewerbliche BauflGche dargestellt ist.

Die verschiedenen Nutzungen des Plangebietes werden Uber die
Forderstedter StraBe erschlossen; &ffentliche StraBenverkehrsrume
innerhallb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gibt es nicht.

Auf der dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes gegenUberlie-
genden Seite der Férderstedter StraBe - also auf der Ostseite - befin-
det sich im Suden Wohnbebauung, z.T. mit Einrichtungen des tagli-
chen Bedarfs im ErdgeschoBbereich. Die drei- bis viergeschossige
Bebauung stammt aus den 50er Jahren oder aus dem letzten
Jahrzehnt, Im AnschluB an die Wohnbebauung hat sich eine Land-
schaftsgdrtnerei (im Flibchennutzungsplan als Fidche fur die Landwirt-
schaft dargestell) niedergelassen, an die im Norden groBflchige
Gewerbegebiete anschlieBen. Hier haben sich z.B. verschiedene
Autohduser angesiedelt.
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Auf dem nur 3.6 ha groBen Areal des Bebauungsplanes befinden
sich vorhandene Nutzungen in Form von Wohnen, groBfldchigem
Einzelhandel (Hellweg-Baumarkt) und Dienstleistern. Weitere gewerb-
liche Nutzung soll folgen. Entsprechend der Nutzungen sieht die Be-
bauung aus: kleinteilige, zusammenhdngende Wohnbebauung
(durchschnittlich ~ zweigeschossig),  gewerbliche,  solitdrartige
Hallenbebauung (leerstehend die friher von der Blechpackungs
GmbH genutfzte Halle mit ca. 11,00 m Hbhe, neu der Hellweg-
Baumarkt mit einer H6he von ca. 9,00 m) und eine freistehende Villa
als Solitér mit einer Traufhéhe von ungefdhr 12,00 m (Dienstleister).
Zwischen der Bebauung liegen gewerbliche Brachfldchen und der
groBflachige Parkplatz des Baumarktes.

7 Planungsziele

Auf der Grundlage der Situationsanalyse - unter BerlUcksichtigung
der Entwicklungsvorgaben des Flidchennutzungsplanes - werden fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Planungsziele
formuliert:

e geordnete, stddtebauliche Entwicklung und eine sinnvolle Nut-
zung der gewerblichen Brachfldche im Sinne des §8 (1) BauNVO,

e |nfegration des V/E-Planes Hellweg-Baumarkt in den Bebauungs-
plan und Einarbeiten in den Gesamtzusammenhang des Bebau-
ungsplanes,

e Anbieten von gewerblicher Baufldche i.S. von § 1 (6) 8 BauGB,
ohne daB dadurch im Zusammenhang mit dem anschlieBendem
Sondergebiet ,Holz- und Baubedarfshandel™ der Gesamteindruck
eines Sondergebietes fur groBflGchigen Einzelhandel entstent,

e Abstimmen der verschiedenen vorhandenen und zukunftigen
Nutzungen untereinander i.S. des § 15 BauNVO. Dabei ist das zwi-
schen allgemeinen Wohngebiet und Sondergebiet SO ,Holz- und
Baubedarfshandel" liegende Gewerbegebiet als Ubergangsbe-
reich von Wohnen und groBflachigen Einzelhandelsbetrieben aus-
zubilden,

e Abstimmen vorhandener und zukunftiger Nutzung auf die innen-
stadtrelevanten Nutzungen i.S. des § 1 (5) 8 BauGB,

e Sicherung &ffentlicher ErschlieBung,

e Standortgerechte Bepflanzung von Grdn- und Freifldchen,

e Gewdhrleistung einer angemessenen, wirtschaftlichen Grund-
stucksausnutzung.
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8 Konzept

Das Konzept fur den Bebauungsplan ,Forderstedter StraBe - West™ ist
im starken MaBe von der erforderlichen Nutzungsvertraglichkeit be-
stimmt. Durch die verschiedenen Nutzungen auf relativ kleiner FI&-
che, vor allem aber wegen des ,Aufeinandertreffens® von Wohnen
mit Gewerbe und groBfldchigem Einzelhandel, ergeben sich ver-
schiedene Zwdnge, die einzelne Teilgebiete des Bebauungsplanes in
ihrer Nutzung einschrdnken. Das Konzept integriert den V/E-Plan Nr.
28/94 und aktualisiert inn in Teilbereichen.

8.1 Nutzungskonzept

Grundsdatzlich gilt: ,Eine Planung muB um so mehr differenzieren, je
mehr sie an eine schon vorhandene bauliche Nutzung gegensdtzli-
cher Art heranrtickt, wenn diese fur Stérungen anfallig ist.'™

Innerhallb des Plangebietes ist das allgemeine Wohngebiet das
~Schutzwurdigste™ Teilgebiet und damit am stéranfdlligsten. Das muB
zwingend zu Einschrdnkungen des angrenzenden Gewerbegebietes
fuhren. Zu beachten ist allerdings auch die Vorbelastung des allge-
meinen Wohngebietes durch Verkehrs- und Gewerbeldrm. Fur die
Nutzung gilt daher die gegenseitige Pflicht zur Rucksichthnahme.

FUr das Nutzungskonzept steht die Nutzungsvertrdglichkeit im Vor-
dergrund:

e Das allgemeine Wohngebiet bleibt in seiner Nutzung uneinge-
schrankt.

e Die ndrdlich anschlieBenden beiden Gewerbegebiete werden
hinsichtlich der Emmissionen i.S. des § 6 (1) BauNVO einge-
schrdnkt. Das bedeutet, daB die von den Gewerbegebieten aus-
gehenden Stérungen nicht die eines Mischgebietes, welches
gleichberechtigt dem Wohnen und der Unterbringung von das
Wohnen nicht wesentlich stérendem Gewerbe dient, Uberschrei-
ten durfen. Dies heiBt vor allem, daB Stérungen nach Feierabend
(gegen 20.00 Uhr) und am Wochenende unzumutbar sind. Damit
entsteht eine Ubergangszone zwischen allgemeinem Wohngebiet
zu dem - durch einen groBfldchigen Einzelhandelsbetrieb genutz-
ten - Sondergebiet. Die eingeschrdnkten Gewerbegebiete dienen
nach wie vor vorwiegend der Unterbringung von Gewerbe.

' Rn 34.7 Kommentar BauNVO (Quellenverzeichnis)
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e FUr das Sondergebiet und die eingeschrdnkten Gewerbegebiete
gilt eine Sortimentsbindung auf der Basis des wirtschaftlichen Gut-
achtens des ISH / Dr. Danneberg zugunsten zentrumstypischer
Nutzungen (9.1 StGddtebauliche Festsetzungen).

e Das nérdlichere der beiden eingeschrdnkten Gewerbegebiete
muB in seiner Nufzung funktional von dem anschlieBenden Son-
dergebiet getrennt sein, damit nicht ein dem Charakter nach zu-
sammenhdngendes Gebiet mit groBfldchigen Einzelhandel i.S. des
§ 11 BauNVO entsteht, welches negative Auswirkungen auf die
mittelstGndischen Strukturen der Innenstadt und damit auch auf
eine verbrauchernahe Versorgung haben kbnnte.

e Das kleine Gewerbegebiet im Nord - Osten des Plangebietes wird
in seiner Nutzung nicht eingeschrdnkt.

8.2 Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept sieht eine kleinteiligere Bebauung entlang
der Forderstedter StraBe im Sudosten und im Nordosten des Plange-
bietes vor und eine Beschrdnkung der grobteiligeren Bebauung im
dazwischenliegendem, von der StraBe abgerlickten Bereich des
Plangebietes. Das Konzept nimmt dabei die vorhandenen Bebau-
ungsstrukturen auf. Lediglich in den beiden eingeschrdnkte Gewer-
begebieten ist eine Neubebauung bzw. eine ,Neu"-Nufzung der
vorhandenen Bebauung vorgesehen. So entsteht ein Bereich ent-
lang der StraBe, der durch kleinteiligere, aber hbhere Bebauung im
Sudosten und Nordosten an den Schmalseiten gefaBt wird und des-
sen Rucken durch eine grobteiligere und niedrigere Bebauung im
Westen gebildet wird. Eine Erweiterung des Baumarktes im Sonder-
gebiet ist im eingeschrdnkten MaBe moglich.

Die vorhandene bauliche Dichte im allgemeinen Wohngebiet resul-
fiert aus der geschlossen wirkenden, durchschnittlich zweigeschossi-
gen und straBenbegleitenden Bebauung, die allerdings keine Kan-
tenldnge von 50 Metern oder mehr aufweist. Die Hauser stehen ein-
zeln oder in Zweiergruppen, nur durch schmale Hofeinfahrten und
Garagen 0.4. voneinander getrennt. Die H6fe sind durch eine An-
zahl verschieden groBer und unterschiedlich genutzter Nebenge-
bdude relativ dicht Uberbaut. Die Bebauungsstruktur ist feinteilig.

In den noérdlich anschlieBenden eingeschrdnkten Gewerbegebieten
soll eine weniger dichte Bebauung entstehen, die sich Uberwiegend
entlang der Gleise, von der StraBe zurlckgesetzt, erstrecken kann.
Das Baufenster des allgemeinen Wohngebietes fuhrt etwa 15 m stra-
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Benbegleitend in das anschlieBende, eingeschrankte Gewerbe-
gebiet und springt dann in Richtung der Gleise zurtck. Als Larm-
schutz fur das allgemeine Wohngebiet kann so ein Gebdude direkt
mit seinem Rucken an das nérdlichste Wohnhaus anschlieBen.

Durch die notwendigen, nutzungsabhdngigen Parkpldtze und die
erforderlichen Fldchen fur Anlieferverkehr, wird die Bebauung der
eingeschrdnkten Gewerbegebiete bei einer strkeren Versiegelung
des Bodens weniger dicht als im allgemeinen Wohngebiet ausfallen.

In dem Sondergebiet ,Holz- und Baubedarfshandel™ besteht die Be-
bauung nur aus dem Gebdude des Baumarktes mit einer Grundfla-
che von mehr als 4000 gm. Zwischen Gebdude und Fbrderstedter
StraBe befinden sich die Parkpldtze. Die Park- und Anlieferflichen
sind der Nutzung entsprechend groB. Die Bebauungsstruktur ist grob-
teilig, die bauliche Dichte gering.

Die Bebauung des Sondergebietes und des sudlich davon liegenden
eingeschrdnkten Gewerbegebietes ist deutlich voneinander zu tren-
nen, damit nicht ein groBer Gebdudekomplex entsteht, der die MaB-
stéblichkeit der Umgebung entlang der Forderstedter StraBe spren-
gen wurde. Eine bauliche Trennung verhindert zudem auch ein funk-
fionales Zusammenwachsen der Nufzung (s.0.).

Im Nordosten liegt ein kleines Gewerbegebiet, welches nur den Ge-
bdudebestand (Brauereivilla) mit umgebenden, park&hnlichen Gar-
fen beinhaltet. Die bauliche Dichte ist entsprechend gering, die Be-
bauungsstruktur weniger grob als die des Sondergebietes. Die Villa ist
zweieinhalbgeschossig mit Sockel und Dachaufbauten und bis zur
Traufe etwa 12 m hoch.

Westlich des kleinen Gewerbegebietes greift das Sondergebiet
.Holz- und Baubedarfshandel hinter die Brauereivilla.

Das Gewerbegebiet um die Villa und das Sondergebiet werden
nach Norden hin durch eine breite Granfldche (i.S. von § @ (1) Nr. 25
a und b) von den auBerhalb des Plangebietes liegenden gewerbli-
chen Baufldchen getrennt, wodurch eine deutliche Begrenzung des
Plangebietes nach Norden erreicht wird.
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8.3  ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung erfolgt fur alle Teilgebiete Uber die Fordersteder
StraBe. Das allgemeine Wohngebiet und das Sondergebiet werden
bereits auf diesem Wege erschlossen; das kleine Gewerbegebiet mit
der Brauereivilla nutzt die ErschlieBung des Baumarktes mit. Somit gibot
es keine &ffentlichen StraBenverkehrsflldchen innerhalb des Plange-
bietes. Die ErschlieBung der Brauereivilla ist auch von der Fordersted-
ter StraBe aus denkbar.

Die Anzahl der Zufahrten von der Férderstedter StraBe auf die Grund-
stUcke des Plangebietes soll auf ein Minimum reduziert bleiben, da es
sich bei der Forderstedter StraBe um eine stark befahrene Landes-
straBe handelt und somit das Unfallrisko mit jeder weiteren Zufahrt
unnotig erhdht wird.,

8.4  Grinkonzept des Bebauungsplanes

Das Grunkonzept des Bebauungsplanes beschrdnkt sich auf wenig
Punkte:

e Sicherung und Erhalt des  vorhandenen GroBgruns
(gem § 9 (1) Nr. 25 b)

e GrUner Schutzstreifen zwischen sudlichem, eingeschrénkten Ge-
werbegebiet und allgemeinem Wohngebiet (gem § 9 (1) Nr. 25 a)

e Verdeutlichung der baulich-funktionalen Trennung von Sonder-
gebiet und sudlich anschlieBendem eingeschrénkten Gewerbe-
gebiet durch einen ,grinen Keil™

e Begrunter StraBenrand als ,grune™ Ortseinfahrt far StaBfurt

o Auflockerung von Parkstellfldchen durch das Pflanzen von Bd&u-
men und Str&uchern

e Vermeidung ubermdBiger Bodenversiegelung gem. § 1 a (1)
BauGB

Es gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt StaBfurt
vom 12.12.1996.

Zur Wahrung der Belange des Naturschutzes und der Landschafts-

pflege wird der Bebauungsplan durch einen Granordnungsplan be-
gleitet. Er ist Bestandteil des Bebauungsplanes.
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9 Festsetzungen des Bebauungsplanes
9.1 Stadtebauliche Festsetzungen

Die Baugebiete innerhalb des Geltungsbereiches sind als allgemei-
nes Wohngebiet (WA) gem. § 1 (2) Nr. 3 BauNVO, als Gewerbege-
biet (GE) bzw. als eingschrdnkte Gewerbegebiete (GE.1 und GE)
gem. § 1 (2 Nr. 8 BauNVO und als Sondergebiet (SO) ,Holz- und
Baubedarfshandel™ gem § 1 (2) Nr. 10 BauNVO festgesetzt. Die Ein-
schradnkung und Gliederungen innerhalb des Geltungsbereiches er-
folgen auf der Grundlage des § 1 (4-9) BauNVO.

Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
§§ 1-21 BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§§ 1-15 BauNVO)

Im Bebauungsplan wird far die sudliche Baufldche allgemeines
Wohngebiet (Teilgebiet WA), fur die nérdlich anschlieBenden Bau-
fldchen eingeschréinktes Gewerbegebiet (Teilgebiete GE, 1 und GE)),
fur den darauf folgenden Bereich Sondergebiet (Teilgebiet SO ,Holz-
und Baubedarfshandel™) sowie fur die norddstliche BauflGche des
Plangebietes Gewerbegebiet (Teilgebiet GE) festgesetzt (§ 4 Abs. 1
und 2 BauNVO, § 8 Abs. 1T und 2 BauNVO, § 11 BauNVO). Der Be-
bauungsplan ist aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2
BauGB).

Die Teilgebiete GE,1 und GE, werden hinsichtlich der Emmissionen i.S.
des § 6 (1) BauNVO eingeschrdankt. Zuldssig sind nur solche Gewer-
be- und Handwerksbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren. Diese Festsetzung ist erforderlich, um einen stddtebaulichen
Ubergang von dem nérdlich anschlieBenden Sondergebiet fir Holz-
und Baubedarfshandel zum sudlich liegendem allgemeinen Wohn-
gebiet zu erreichen und um eine Nutzungsvertraglichkeit zwischen
Gewerbe- und allgemeinen Wohngebiet zu erzielen.

Dabei ist zu beachten, daB das Wohngebiet durch Verkehrs- und
Gewerbeldrm vorbelastet ist und Stérungen durch die vorhandenen
umliegenden Industriestandorte nicht auszuschlieBen sind. Fur die
GrundstlUcksnutzung gilt daher die gegenseitige Pflicht zur Rucksicht-
nahme. Damit entsteht auch eine respekfierende Duldungspflicht
derer, die sich in der N&he solcher legalen Beldstigungsquellen an-
gesiedelt haben.
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In den Teilgebieten GE.1 und GE,sind Vergnugungsstatten grundsdatz-
lich nicht zugelassen, da sie auch nach 20.00 Uhr , am Wochenende
und an Feiertagen eine fur das angrenzende Wohnen unzumutbare
L&drmquelle darstellen.

In den Teilgebieten GE_1 und GE_sind Tankstellen nur ausnahmsweise
zugelassen, wenn sie auch nach 20.00 Uhr , am Wochenende und
an Feiertagen keine fur das angrenzende Wohnen unzumutbare
Larmquelle darstellen gem. § 15 BauNVO.

FUr das Sondergebiet SO ,Holz- und Baubedarfshandel, sowie fur die
eingeschrdnkten Gewerbegebiete GE.1 und GE,, wird eine Sorti-
mentsbindung auf der Basis des wirtschaftlichen Gutachtens des
ISH / Dr. Danneberg festgesetzt:

AusschluB zentrumstypischer Sortimente

e Nahrungs- und GenuBmittel (incl. Obst)

e Drogerieartikel und Arzneimittel

e Papier, Bucher, Schreibwaren

e Oberbekleidung, Wdasche, sonstige Textilien

e Schuhe, Lederwaren

o Spielwaren, Sportartikel

e Uhren, Schmuck, Optik- und Fotoartikel

¢ Musikalien, Schallplatten

e Elektrohaushaltsgerate (Kleingerdte und ,weiBe Ware™)
e Radios, Hifi-Gerdte, Videogerdate, Fernseher und Car-Hifi
e Einrichtungsgegenstdnde, Teppiche

Nebensortimente, rdumlich begrenzt (10 % der Gesamtverkaufs-
fldche)

e Trockenblumen

e Zooartikel, Tiernahrung (bis auf Fische keine lebenden Tiere)
o Glaswaren, Keramik fur Zierpflanzen

e Verpackungsmaterial, Fachbucher

Eine Sortimentsbindung wird festgesetzt, um negative stdtebauliche
Auswirkungen gem. § 1 (5) Nr. 8 BauGB zu vermeiden.’

“Rn 10.3, 21.2, 27.2 Kommentar BauNVvVO (Quellenangabe)
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MaB der baulichen Nutzung (§§ 16-21 BauNVO)

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird durch die zul&ssige
Grundfldchenzahl (GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse bzw. durch
die maximale Traufhdhe bestimmt (§ 16 (3) BauNVvO).

Fur das Teilgebiet WA wird eine Grundfldchenzahl von 0.4 festgesetzt
gem. § 17 BauNVO.

FUr das Teilgebiet GE,1 wird eine Grundfldchenzahl von 0,6 festge-
setzt, was von der maximalen Grundfldchenzahl von 0.8 gem. § 17
(1) BauNVO abweicht. Dies ist zum einen durch die Festsetzung der
Baugrenze anhand der bestehenden Bebauung und durch den Ab-
stand zu dem erforderlichen GrUnstreifen zwischen allgemeinem
Wohngebiet und eingeschrdnktem Gewerbegebiet begrindet (do-
her 1GBt sich bei der GréBe des Grundstuckes eine GRZ von 0,8 nicht
verwirklichen), zum anderen entspricht dies in etwa der vorhande-
nen Grundfldchenzanhl.

FUr das Teilgebiet GE, wird eine Grundfldchenzahl von 0,5 festge-
setzt, was von der maximalen Grundfldchenzahl von 0.8 gem. § 17
(1) BauNVO abweicht. Um den erforderlichen Abstand zur Achse der
Gleisanlagen von 20,00 m einzuhalten und ein bauliches Zusam-
menwachsen zwischen diesem Teilgebiet und dem Teilgebiet SO
.Holz- und Baubedarfshandel®™ zu verhindern, ist eine entsprechende
Reduzierung der GrundflGchenzahl erforderlich.
Desweiteren soll im Sinne des Bebauungskonzeptes eine Bebauung
entlang der Férderstedter StraBe nicht moglich sein.

FUr das Teilgebiet SO ,Holz- und Baubedarfshandel™ wird eine Grund-
fldchenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt, was ebenfalls von der maxi-
malen GrundflGchenzahl von 0,8 gem. § 17 (1) BauNVO abweicht.
Diese GRZ bezieht sich auf die vorhandene Versiegelung durch den
Hellwegbaumarkt und berlcksichtigt ein Uberschreiten der Grunao-
fldchenzahl um max. 40% durch Nebenanlagen in Form von groBfla-
chig angelegten Parkstellpldtzen, wodurch insgesamt eine Versiege-
lung von 70% erreicht werden kann (entspricht einer GRZ von 0,7).
Die Festsetzung der GRZ auf 0,5 und deren Uberschreitung um maxi-
maler 40% anstatt der gem. § 19 Abs. 3 BauNVO mdglichen 50 % er-
folgt auf Grundlage des vorgefundenen Bestandes und ist gem. § 1a
Abs. 1 BauGB erforderlich.
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Fur das Teilgebiet GE wird eine GrundflGchenzahl von 0,3 festgesetzt,
was ebenfalls von der maximalen GrundflGchenzahl von 0,8 gem.
§ 17 (1) BauNVO abweicht. Das Gebiet wird von einer - ehemals
durch Wohnen genutzte - Villa mit parkdhnlichen Garten (GroB-
baumbestand) geprdgt. Um den gebietstypischen Charakter zu er-
halten, ist diese Einschrédnkung des MaBes der baulichen Nutzung
entsprechend der vorhandenen Versiegelung durch die Villa und
gem. § 1a Abs. 1 BauGB erforderlich.

FUr das Teilgebiet WA werden maximal zwei bis drei Vollgeschosse
zugelassen. Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der vorhan-
denen Wohnbebauung innerhalb des Teilgebietes und an der
Wohnbebauung in der ndheren Umgebung des Plangebietes.

Fur das Teilgebiet GE,1 wird eine max. Traufhdhe von 11,00 m festge-
setfzt. Bezugspunkt ist das naturliche Geldnde vor dem Baugrund-
stuck. Diese Festsetzung entspricht der Hohe des mittleren Hallenge-
bdudes und dem Bebauungskonzept, durch eine straBenbegleiten-
de, héhere Bebauung, die rUckwertige, niedrige Bebauung (Teilge-
biete GE, und SO ,Holz- und Baubedarfshandel”, jeweils 9,00 m
Traufhdhe) einzurahmen.

FUr das Teilgebiete GE, gilt eine maximale Traufhéhe von 9,00 m,
womit sich die Bebauung an der Hohe des Hellwegbaumarktes ori-
entiert. Bezugspunkt ist das naturliche Geldnde vor dem Baugrund-
stUck. Die Festsetzung entspricht dem Bebauungskonzept.

Die Traufhdhe fur das Teilgebiet SO ,Holz- und Baubedarfshandel®
darf maximal 9,00 m betragen. Bezugspunkt ist das natdrliche Ge-
I&Gnde vor dem Baugrundstlck. Die Festsetzung orientiert sich am Be-
stand und entspricht dem Bebauungskonzept.

Fur das Teilgebiet GE gilt eine maximale Traufhdhe von 12,00 m. Be-
zugspunkt ist das naturliche Geldnde vor dem Baugrundstuck. Die
Festsetzung orientiert sich am Bestand und enfspricht dem Bebau-
ungskonzept.
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Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksfldchen
sowie Stellung der baulichen Anlagen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§22
und 23 BauNVO)

In dem Teilgebiet WA wird geschlossene Bauweise (Q) festgesetzt.
Einzelh&user und Hausgruppen, wie man sie in dem Teilgebiet antrifft,
genieBen Bestandsschutz. Bei Abgang der vorhandenen Bebauung
wdre eine Neubebauung ohne diese Festsetzung aufgrund der ge-
ringen GrundstUcksbreite und der mehrgeschossigen Bebauung
problematisch, da die nach heutigem Recht einzuhaltenden Ab-
standsfldchen nicht einzuhalten sind.

In dem Teilgebiet GE,1 wird geschlossene Bauweise festgesetzt. Die
vorhandene Bebauung ist ohne Grenzabstand zum GE, gebaut. Zu-
dem soll eine straBenseitige Bebauung direkt an die vorhandene
Wohnbebauung anschlieBen kdnnen, um als Larmschutz far die
Wohnnutzung zu dienen.

In dem Teilgebiet GE wird offene Bauweise (0) festgesetzt. Mit der
Festsetzung der Bauweisen wird beabsichtigt, eine dem stddtebauli-
chen Charakter des Baugebietes entsprechende Bebauung zu ge-
wdahrleisten. Eine geschlossene Bebauung ist aufgrund des kleinen
Grundstuckes nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen werden durch Baugrenzen
und -linien bestimmt.,

Entlang der Forderstedter StraBe, innerhallb der Teilgebiete WA und
GE.1 wird eine Baulinien festgesetzt, um die vorhandene StraBen-
randbebauung zu sichern (WA) und weiterzufGhren (GE.1). Durch die
Weiterfuhrung der Baulinie in das Teilgebiet GE, 1 wird eine Bebauung
im direkten AnschluB an die vorhandene Wohnbebauung ermédg-
licht, die als Larmschutz fur die Wohnnutzung ausgebildet werden
kann.

Der durch Baugrenzen definierte Bauteppich des Sondergebietes
.Holz- und Baubedarfshandel™ befindet sich im hinteren Bereich des
Teilgebietes. Das Zurlckspringen der Bebauung von der StraBe ist
sowohl durch die Nutzungsaufteilung innerhallb des Teilgebietes als
auch durch stddtebauliche Aspekte begrindet. Zum Einen ist eine
Parkstellfldche zwischen StraBe und Gebdude vom Handlungsablauf
sinnvoll, zum Anderen soll das rein unter Zweckaspekten gestaltete,
groBvolumige Gebdude nicht derart den StraBenraum dominieren
und den Blick auf die alte Fabrikanten-Villa verstellen.
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Die Firstrichtung und die Dachform in dem Teilgebiet WA muUssen sich
am Bestand orientieren. Hiermit soll sichergestellt werden, daB die
typischen Merkmale, Uberwiegend traufstndige Bebauung und Sat-
telddcher, auch kunftig das Stadtbild in diesem Bereich pragen.

Verkehrsfldichen (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Fbrderstedter
StraBe. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird
es keine neuen StraBenverkehrsfldchen geben. Eine 6ffentliche Stra-
Benverkehrsfldche wurde einer flexiblen Nutzung der relativ kleinen
Baugebiete entgegenstehen. Die ErschlieBung der Teilgebiete WA,
SO ,Holz- und Baubedarfshandel® und GE sind zum Zeitpunkt des B-
Plan-Beschlusses bestand.

Die Anzahl der Zufahrten von der Forderstedter StraBe auf die Grund-
sttcke des Plangebietes soll auf ein Minimum reduziert bleiben, da es
sich bei der Forderstedter StraBe um eine stark befahrene Landes-
straBe handelt und somit das Unfallrisko mit jeder weiteren Zufahrt
unnotig erhdht wird.

Hinweise

FiGchen im Einwirkungsbereich der ehemaligen Bergwerksanlagen
(i.S. von § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB)

Im Einwirkungsbereich der ehemaligen Bergwerksanlagen kénnen
Senkungen, Zerrungen und Pressungen nicht mit Sicherheit ausge-
schlossen werden.

Altlastenverdachtsflachen (i.S. von § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Die Teilgebiete GE, GE., GE,1 und SO ,Holz- und Baubedarfshandel,
sind ehemalige Industriestandorte und daher altlastenverddchtig.

Versorgungsanlagen (i.S. von § 9 Abs. 6 BauGB)
In dem Teilgebiet GE, befindet sich ein Wasserbecken, welches

Léschwasser vorhdlt. Eine Loschwasserentnahme aus dem offentli-
chen Trinkwasserleitungsnetz ist nicht moglich.
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9.2  Grinordnerische Festsetzungen
Fiichen fiir Nebenanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Versiegelte Oberfldchen von Stellpldtzen und Garagenzufahrten sind
mit einem mindestens 30%igen Fugenanteil herzustellen.

Parkpldtze und ihre Zufahrten sind so herzustellen, daB Nieder-
schlagswasser versickern kann.

Je sechs Stellplatze ist ein Hochstamm (Stammumfang 14 - 16 cm) in
einer offenen Vegetationsfldche von mindestens 10 gm anzupflan-
zen und zu unterhalten. Abgdngige Bdume sind durch gleichartige
ZuU ersetzen.

Zwischen dem mit den Buchstaben A und B gekennzeichneten Be-
reich sind notwendige Einfahrten und Zugdnge zuldssig. Fur den Be-
reich der Einfahrten und Zugdnge ist das Pflanzgebot aufgehoben.

Flchen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser gem. § 9 Abs.
1 Nr. 14 BauGB

Die Versickerung von Niederschlagswasser hat auf den Grundstu-
cken zu erfolgen. Gegebenenfalls sind Sammelbehdlter fur Nieder-
schlagswasser anzulegen.

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

Die privaten, nicht versiegelten Grundstucksfldchen sind zu einem
Fldchenanteil von mind. 30% mit einheimischen Laubbdumen
(Stammumfang 14 - 16 cm) und Straucharten (H6he 60 - 100 cm) zu
bepflanzen und auf Dauer zu unterhalten. Dabei sind je angefange-
ne 10 gm Pflanzfldche mindestens zehn Str&ucher zu pflanzen. Je
angefangene 350 gm ist mindestens ein mittelkroniger Laubbaum zu
pflanzen. Der Bestand ist anzurechnen. Diese Festsetzung ist
erforderlich, um ein gesundes Wohnklima zu gewdhrleisten. In der
ndheren Umgebung sind keine 6ffentlichen Grunfldchen vorhanden.

Die nicht transparenten Wandfldchen der Umfassungswdénde von
Garagen und Nebenanlagen auf privaten Grundstucken sind zu
mindestens 50% mit Pflanzen zu begrinen. Abgdngige Pflanzen sind
durch gleichartige zu ersetzen.

Der GroBbaumbestand gem. der Satzung zum Schutz des Baumbe-
standes der Stadt StaBfurt vom 12.12.1996 ist dauerhaft zu unterhal-
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tfen und bei Abgang durch gleichartige zu ersetzen. Es gibt nur we-
nig GroBbaumbestand, der daher fur das Plangebiet erhalten blei-
ben muB. Er spielt fUr das gesunde Wohnen und Arbeiten eine wich-
fige Rolle.

FiGchen fir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 Satz
1 BauGB

Fur die - in den Teilgebieten GE,1, GE, und SO ,Holz- und Baube-
darfshandel™ gelegenen - Flchen fur das Anpflanzen von Bdumen
(Stammumfang 14 - 16 cm), Struchern (HShe 60 - 100 cm) und sons-
figen Bepflanzungen gilt folgende Festsetzung: Die Bepflanzung hat
dicht, mehrreihig und mehrschichtig, d.h. flichendeckend mit
standortheimischen Bumen und Gehdlzen zu erfolgen. Der Bestand
ist mit einzubeziehen. Die FliGchen dienen zum Ausgleich gem. § 1a
(3) BauGB. Die entsprechende Fidche zwischen den Teilgebieten GE,
und SO ,Holz- und Baubedarfshandel® dient zudem der Trennung
der Grundsticke, damit kein dem Charakter nach zusammenhdn-
gendes Gebiet fur groBfldchigen Einzelhandel durch ein bauliches
Zusammenwachsen entseht.

FUr den Bereich, der die fur die Nutzung der Baugrundsticke not-
wendigen verkehrlichen Anbindung einschlieBlich des notwendigen
Haltesichtfeldes darstellt, ist das Pflanzgebot aufgehoben. Die Be-
pflanzug im Bereich der Gleisanlagen hat gewisse Abstdnde zur
Gleismitte gem. der Richtlinien der Deutschen Bahn AG einzuhalten.

Umgrenzung von Fléchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die in dem Teilgebiet GE gelegene Fliche dient dem Schutz des
vorhandenen Baumbestandes der Brauereivilla. Es gilt die Satzung
zum Schutz des Baumbestandes der Stadt StaBfurt vom 12.12.1996

Hinweis

Zur Wahrung der Belange des Natfurschutzes und der Landschafts-
pflege wird der Bebauungsplan durch einen Grunordnungsplan be-
gleitet. Eingriffsregelungen und AusgleichsmaBnahmen gem. §§ 8, 9
und 11 NatschG LSA sind als granordnerische Festsetzungen in den
Bebauungsplan Ubernommen worden.
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Die Artenliste und die Festsetzungen des Grunordnungsplanes befin-
den sich im Anhang.
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10 Ver- und Entsorgungsanlagen
(gem. Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange)

Trinkwasser

Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wasserversorgungszweck-
verband ,Untere Bode™.

Eine Versorgung mit Trinkwasser aus dem &ffentlichen Netz ist gege-
ben, es steht aber nur eine begrenzte Wassermenge zur Verflgung.

Eine Entnahme far L&schwasser aus dem Trinkwasserleitungsnetz ist
nicht maoglich.

Schmutz- und Regenwasser

Tr&dger der Schmutz- und Regenwasserableitung ist der Abwasser-
zweckverband ,Sudliche Borde™.

Der vorhandene Kanal (DN 350) in der Forderstedter StraBe kann kein
zusdtzliches Niederschlagswasser aufnehmen. Dieses soll auf den
Grundstucken dezentral versickert werden.

Das Plangebiet ist schmutzwasserseitig nicht erschlossen. Die konkre-
te Schmutzwasserentsorgung ist im Einzelfall mit dem Abwasser-
zweckverband ,Sudliche Borde™ zu kidaren.

Elektroenergie

Tr&ger der Elektroenergieversorgung sind die Stadtwerke StaBfurt.

Bei einer weiteren Bebauung ist es notwendig, Trafostationen und
neue Versorgungsleitungen zu errichten. Eine Versorgung mit Fern-
wdarme ist zum momentanen Zeitpunkt nicht méglich.

Gasversorgung

Trager der Gasversorgung ist die ,Erdgas Mittel Sachsen GmbH™.

Es erfolgte keine Stellungnahme.
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Fernmeldeversorgung
Tr&ger der Fernmeldeversorgung ist die Deutsche Telekom AG.

Die vorhandenen Telekommunikationsanlagen mussen bei einer Be-
bauung der Fldchen mit Gewerbe oder Wohneinheiten erweitert
werden.

Loschwasser

FUr das geplante Gewerbegebiet ist ein Lodschwasserbedarf von
mind. 3.200 I/min fur eine Loschzeit von 2 Stunden zu dimensionieren.
Dabei muB im Umkreis von 300 m eines jeden Brandobjektes eine
Loébschwasserentnahmestelle vorhanden sein.

Eine Enthnahme fur L&schwasser aus dem Trinkwasserleitungsnetz ist
nicht moéglich. In dem Teilgebiet GE, befindet sich ein Feuerldsch-
teich, der nachrichtlich gem. § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungs-
plan Ubernommen wird. Der Nachweis einer L&schwas-
serentnahmestelle ist im konkreten Einzelfall zu erbringen. Gegebe-
nenfalls sind geeignete Alternativen (z.B. Loéschteiche oder -brunnen)
zu entwickeln, die aber nicht durch einen Bebauungsplan festgesetzt
werden kénnen, da solche Anlagen dem Wasserrecht unterliegen.

11 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallbeseitigung regelt sich nach der Abfallsatzung des Land-
kreises. Die Abfallcontainer sind auf den privaten Grundstiicken un-
terzubringen und mussen am Tage der Entleerung an der StraBe be-
reit gestellt werden. Abweichende Regelungen ké&nnen im Einver-
nehmen mit dem Entsorger getroffen werden.

Die Standorte Blechpackungswerk (Teilgebiet GE.1) und Brauerei
(Teilgebiet SO ,Holz- und Baubedarfshandel™) sind im Umweltamt
des Landkreises als Altlastenverdachtsfldche registriert. Bodenbelas-
tfungen sind in diesen Bereichen nicht auszuschlieBen.

Da fur die betroffenen Fldchen keine besonders schutzenswerten
Nutzungen (Wohnen, Gemeinbedarf etc.) geplant sind, wurde im
Bebauungsplanverfahren auf Altlastenuntersuchungen verzichtet.
Falls Bauherren im Gewerbegebiet GE.1 Wohnungen errichten
mochten, die nach § 8 Abs. 3 BAuNVO ausnahmsweise fur Betriebs-
inhaber und Aufsichtspersonal zuldssig sind, mussen vom Antragstel-
ler im Baugenehmigungsverfahren Altlastenuntersuchungen veran-
loBt werden, um festzustellen, ob die geplanten Nutzungen durch
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Bodenbelastungen gefdhrdet sind. Die Untersuchungsergebnisse
sind dem Umweltamt vorzulegen. Dieses entscheidet dann im Einzel-
fall Uber altlastenbedingte, umwelt- und nutzungsrelevante Konse-
quenzen.

Das Geologische Landesamt weist in seiner Stellungnahme vom
08.02.1999 darauf hin, daB fur das Grundwasser eine starke Kontami-
nationsgefdhrdung besteht.

12 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch Schienenverkehr von der westlich an das
Gebiet grenzenden Bahnlinie und verschiedenen gewerblichen Be-
tfrieben auBerhalb und innerhalb des Plangebietes vorbelastet.

Das allgemeine Wohngebiet im Suden des Geltungsbereiches ist von
allen Teilgebieten das schutzwrdigste:

.Eine Planung muB um so mehr differenzieren, je mehr sie an eine
schon vorhandene bauliche Nutzung gegensdtzlicher Art heran-
rickt, wenn diese fur Stérungen anfallig ist.”™

FUr einen Nutzer des eingeschrdnkten Gewerbegebietes bedeutet
dies die Anfertigung eines ldrmschutztechnischen Gutachtens. An-
hand dieses Gutachtens werden dann aktive MaBnahmen zum
Larmschutz bestimmt.

Allgemein gilt im Plangebiet fur die Grundstucksnutzung die gegen-
seitige Pflicht zur RUcksichtnahme. Damit besteht auch eine respek-
tierende Duldungspflicht derer, die sich in der N&he legaler Bel&sti-
gungsquellen angesiedelt haben.

13 Natirliche Bedingungen

GemdB der Stellungnahme des Bergamtes StaBfurt vom 27.01.1999
wird darauf hingewiesen, daB im Einwirkungsbereich der ehemaligen
Bergwerksanlagen Senkungen, Zerrungen und Pressungen auftreten
kébnnen.

In den zurdckliegenden Messungen gab es so gut wie keine Verdn-
derungen. Trotzdem ist das Bergamt StaBfurt bei jedem Bauvorha-
ben zu informieren.

°*Rn 34.7 Kommentar BauNVvVO (Quellenangabe)
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14 Bodenordnung

Um die in Kapitel 7.0 dargelegten Zielen des Bebauungsplanes zu
verwirklichen, ist der Erwerb der vorhandenen, privaten Grundstucke
durch die Stadt nicht erforderlich.

15 Auswirkungen auf 6ffentliche Belange

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Ver-
sorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung
und der Abwasserbeseitigung sowie die Sicherheit der Wohnbevol-
kerung erfordern fUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

e eine den Anforderungen genugende VerkehrserschlieBung,

e den AnschluB an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektro-
energienetz und das Fernmeldenetz und Mobglichkeiten zur
Schmutzwasserableitung,

e die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post,

e cine geregelte Oberfldchenentwdsserung und

e einen ausreichenden Brandschutz.

Dies ist durch den vorliegenden Bebauungsplan gewdhrleistet.

16 Auswirkungen auf private Belange

Zu den von der Planung berUhrten privaten Belange gehdren im we-

sentlichen die aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen zur

Nutzungsberechtigung.

Sie umfassen:

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhnandenen Bestandes

e das Interesse, daB Vorteile nicht geschmdlert werden, die sich aus
einer bestimmten Gebietslage ergeben und

e das Inferesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstickes.

Diese privaten Belange werden durch den Bebauungsplan erfullt,

Er bewirkt im Bereich der gewerblichen Brachfldche eine Wertsteige-
rung durch die Umwandlung in Baugrundstucke.

SALEG 21. September 1999 29



BEBAUUNGSPLAN NR. 35/97 ,FORDERSTEDTER STRASSE - WEST"

STADT STASSFURT

BEGRUNDUNG

17 Fldchenbilanz

FlGchennutzung m %
Bruttobauland (Fliche Geltungsbereich) [36.510 100
Flche Baugebiet

e Teilgebiet WA 2.533 6.9

e Teilgebiet GE,1 5.550 15,2

e Teilgebiet GE, 4912 13.5

o Teilgebiet SO 16.125 44,2

e Teilgebiet GE 1.692 4.6
Summe Fl&dche Baugebiete 30.812 84,4
Fldichen zum Anpflanzen von Bdumen,| 4.467,0 12,2
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

FlGchen mit Bindungen fur Bepflanzungen| 1.231,0 3.4
und fur die Erhaltung von Bdumen, Strau-

chern und sonstigen Bepflanzungen

Uberbaubare Grundstucksfldche m’ % (GRZ)
gem. Grundfldchenzahl

(ohne Uberschreitung)

e Teilgebiet WA 1.013.2 40 (0.4)
e Teilgebiet GE,1 3.330.0 60 (0.6)
¢ Teilgebiet GE, 2.456,0 50 (0.5)
o Teilgebiet SO 8.062.,5 50 (0.5)
e Teilgebiet GE 507.6 30 (0.3)
Summe Uberbaubare Grundstticksfldche | 15.369.3 -
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18 Anhang
18.1 Flurstiicke

Der Bebauungsplan Nr. 35/97 ,Férderstedter StraBe West™ beinhaltet
folgende FlurstUcke:

Hellweg-Baumarkt und sanierte Villa, Flur 2
121/16,121/17,2999/121,2713/121,
3118/252 (Forderstedter StraBe L 72)

Wohnbebauung Férderstedter StraBe, ehemaliges Betriebsgel&nde
Blechpackungs GmbH, Flur 2
121/9,121/10, 121/12,121/14, 1659/121,
121/11,121/13,3000/121, 696/121 (entspricht der Forderstedter
StraBe Haus-Nr. 10, 11, 12, 13)

Anmerkung:

Die Flursticke 2713/121 (Sondergebiet ,Holz- und Baubedarfs-
handel™), 121/9 und 121/10 (eingeschrdnktes Gewerbegebiet) sind
im Besitz des gleichen Eigentimers.

18.2 Quellenangabe
Fickert / Fieseler. ,Baunutzungsverordnung - Kommentar unter be-
sonderer Berucksichtigung des Umweltschutzes mit ergdnzenden

Rechts- und Verwaltungsvorschriften™, 7. Auflage, Deutscher Ge-
meinde Verlag Verlag W. KohlIhammer.
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