2. Begrindung zum
Bebauungsplan



I Begrindung
zum 1. Entwurf des
Bebauungsplanes "Gewerbe-/Industriegebiet Nr. 01/327

Gemeinde BiUlstringen Landkreis Haldensleben

gemdB § 9 Abs. 8 BauGB
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Allgemeines

1. Planungsanlal

Auf der Grundlage der verkehrsglnstigen Situation durch den
Mittellandkanal, der Eisenbahn und die Strafle des Ortes, den
Anfragen vieler Investoren und damit Schaffung von Arbeits-
plitzen, erfolgte die BeschluBfassung fir den 1. Bauabschnitt

des. Gewerbe-/Industriegebietes.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem 1. Entwurf des Fldchennutzungs-

planes entwickelt. In seinem Geltungsbereich werden angren-
zend an die Ortslage die gewerblich genutzten Fldchen vorge-

Die Industriefldchen beginnen erst im Abstand von ca
Die Anregungen
Ent-

sehen.
300 m von der jetzigen Wohnbebauung des Ortes.

und Hinweise von den Trdgern §ffentlicher Belange zum 1.

wurf des Fldchennutzungsplanes wurden mit beachtet.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfaft die Fl&chen dstlich der Ortslage,
entlang dem Mittellandkanal von Flurstick 143/12 bis Flur-
stiick 132/53 und der Landstrafle L I 0 24 nach Haldensleben.
Einbezogen wurden dabei auch die bereits mit Vorhaben- und

ErschlieBungsplan errichteten Gebdude des Getreidelagers und

der Hafenanlage.

Rechtsverhdltnisse

FUr das Plangebiet innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
gibt es fUr eine Teilfl&che bau- und planungsrechtliche Fest-
setzungen fir die Errichtung der Getreidelagerhalle und der



Hafenanlage aus dem Varhaben- und ErschlieBungsplan.

Diese Festsetzungen werden im Bebauungsplan mit eingearbei-
tet. Die Gebdude und baulichen Anlagen werden als Bestand mit
aufgenommen. Weiterhin sind die Belange des Ausbaus des Mit-
tellandkanals zu beachten.

Aus dem derzeitigen Planungsstand und in Absprache mit dem
Schiffahrtsamt Uelzen und dem Kanalbauamt Hannover wurde deut-

lich, daB die Kanalverbreiterung auf der Nordseite erfolgt und

damit das Plangebiet nicht berUhrt. Lediglich der Ausbau der

Liegestelle fir die Schiffart ist zu beachten und als Festset-
zung mit aufzunehmen. Dabei sind Liegestelle und Hafenanlage

als Sondergebiet auszuweisen.

Grundbesitz-Verhdltnisse

Bei den Flichen innerhalb des Planungsgebietes handelt es sich

vorwiegend um privates Eigentum. Entlang des Mittellandkanals

mit Anliegestelle und Hafenanlage gehdren die Fl&chen dem
Schiffahrtsamt. Ein kleiner Fl&chenteil gehdrt der Gemeinde

Bilstringen.

Gegebenheiten innerhalb des Planungsgebietes

Das Geldnde des Plangebietes ist eine zwischen Mittellandkanal
und LandstraBe eingegrenzte langgestreckte Fldche. Sie ist in
Querrichtung als eben zu bezeichnen, wédhrend in Langsrichtung
doch ein erheblicher Hdhenunterschied besteht, der bei den
Baumafnahmen aufwendige Erdbewegungen notwendig machen kann.
Die langgestreckte Form des Geldndes entlang der LandstrafBe
ist vom Grundsatz her ginstig. Doch auf Grund der erheblichen

Belastung der StraBe kdnnen nur wenige Zufahrten zu den Grund-

sticken vorgesehen werden, d.h. es mufl eine innere Erschlies-

sung fir den Verkehr erfolgen.
An der Ostseite des Plangebietes befindet sich ein Waldstrei-

fen, der aus dkologischen Grinden weitestgehend zu erhalten

ist. Lediglich im Bereich der neu zu schaffenden Verkehrsan-

bindung der Eisenbahn sind Eingriffe erforderlich.



Die Ubernahme der bereits Uber Vorhaben- und ErschlieBungs-

plan errichteten Gebdude ist vorstehend schon erwdhnt.

AuBere Einflisse auf das Plangebiet

AuBere Einflisse auf das Plangebiet sind nur aus der bereits
vorgenannten Verkehrsbelastung der LandstraBe zu erwarten.

Ein Ausbau dieser lLandstrafBle wird langfristig notwendig sein,
um den bereits vorhandenen und den aus dem neuen Gewerbe- und
Industriefldchen sich erheblich noch vergréBernden Verkehrs-

belastungen Rechnung zu tragen.
Dabei ist die Verkehrsbelastung fir die Ortsdurchfahrt zu be-

achten.
Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Planung sind Ansiedlung von Gewerbe und In-
dustrie zur Schaffung von Arbeitspl&tzen und Erhdéhung der

Wirtschaftskraft der Region.

Planungskonzept

Durch seine Lage zu den Verkehrstrdgern, besonders des Mittel-

landkanals, ist bei den Ansiedlungen auf Massenguttransporte

fir die Industrie orientiert. Daraus ergeben sich meist kom-
pakte Bauweisen mit entsprechender Hdhenentwicklung, die sich

aus wirtschaftlichen Aspekten der Lager-, Umschlagstechnik und
-technologie notwendig machen. '

Diese Bauweisen greifen jedoch stark in das vorh.
bild ein. Es muBl daher grofler EinfluB auf die &duBere Gestal-
tung und Farbgebung der Gebaude und baulichen Anlagen genommen

Landschafts-

werden. Auch der Begrinung, insbesondere mit GroBgrin, muB be-

sondere Beachtung geschenkt werden. Entsprechende Festsetzun-

gen dazu sind in Verbindung mit dem Grinerdnungsplan zwingend

notwendig.



B

10.

Uber eine Fl&chenbilanz sind die sich aus der Versiegelung er-
gebenden notwendigen Ersatzfldchen fir die Begrinung auszu-
weisen. Eine enge Zusammenarbeit mit dem Natur- und Umwelt-
schutz ist bei einer so kompakten und hdhenorientierten Behau-

ung unumgédnglich.

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen, die vor Durchsetzung stddtebaulicher Ordnung innerhalb
des Geltungsbereiches in Verbindung mit der Grinordnung erfor-

derlich sind.
Dem Bebauungsplan liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches

(BauGB) und der hierzu ergangenen Rechtsverordnungen - Bau-

nutzungsverardnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanzV0)

Zzu Grunde.

PlLaninhalte

1.

ErschlieBung

straBenseitige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber

die Landstrafe L I 0 24 Haldensleben - Bi{lstringen.

Auf Grund der erheblichen Verkehrsbelastung dieser StraBe wer-
und Industriefl&chen

Die

den nur drei Zufahrten zu den Gewerbe-
vorgesehen.

Bei den Ausbildungen und Lage der Zufahrten ist auf die sid-
lich der LandstraBe vorgesehenen weiteren Gewerbe- und Indu-
striefldchen sowie den jetzigen StrafBen in diesem Bereich
Rdcksicht zu nehmen.

Es werden danach folgende Anbindungen vorgesehen:

- OUstseite Einfahrt in Verbindung mit der Gleis-

fihrung
Ausbildung als Kreuzung in Hdéhe der vorh.
Zufahrt fir das Getreidelager zur spdte-

ren Anbindung fir das Gewerbe- und Indu-

- mittlerer Bereich:

striegebiet.



ErschliefBung der Gewerbefldchen und die
Anliegestelle der Schiffahrt
Zufahrt zur Liegestelle entlang des Vor-

- Westseite

Die jetzt noch vaorh.
fluters wird dann geschlossen.

Die Dimensionierung der Straflen ist so vorgenommen,
Bei den Erschliefungs-

dafl ein

reibungsloser Verkehr erfolgen kann.
straBen im Gewerbegebiet werden Rad- und Gehwege mit vargese-

hen. Dieser Rad- und Gehweg sollte bis an die Ortslage heran-

gefihrt werden.
Eine StraBenbegrinung sollte generell vorgenommen werden.

Parkfldchen werden entlang der ErschlieBungsstrafien im Gewer-

begebiet angeordnet.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Elektro und Trinkwasser kann aus dem nahe
gelegenen Urtsﬁetz erfolgen.

Die Entsorgung des Schmutzwassers ist noch mit den entspre-
chenden Versorgungstrdgern und Trédger G6ffentlicher Belange zu

kldren, da eine zentrale Ortsentwd@sserung noch nicht vorhanden

ist. Eine Zwischenldsung wird nicht umgdnglich sein.

Der Ableitung des Regenwassers ist besondere Beachtung zu ge-
ben. Durch die hohe Fl&dchenversiegelung, durch Bebauung und
Verkehrsfldchen muB eine Grundwasseranreicherung durch Sicker-

becken und -grdben wieder erfolgen.
Eine direkte Ableitung des Oberfldchenwassers in den Mittel-

landkanal sollte nicht erfolgen.

Grinflichen sowie Natur- und Landschaftspflege

Siehe hierzu die Erlduterungen des Grinordnungsplanes.



4. Bauliche Nutzung

a) Art der baulichen Nutzung

b)

Die Art der baulichen Nutzung wird differenziert fir die
Gesamtfldche des Plangebietes vorgenommen.

Angrenzend an die vorh. Bebauung im Abstand von ca 40 m
wird ein ca 200 m breiter Streifen als Gewerbegebiet mit
Einschrdnkungen bei der Lirmimmission auf Lw = 55/40 db
(Tag + Nacht) vorgesehen. Angrenzend daran folgen ein wei-

terer rd 100 m breiter Streifen als Gewerbefldche ohne

Festlegungen der L&rmbelastung. Erst daran folgt bis zum
8stlichen Ende das Industriegebiet.
Die Sonderbaufldchen fir Anliegerstelle und Hafen befinden

sich entlang des Mittellandkanals.

MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird ebenfalls differenziert

fir die einzelnen Baufldchen unter Beachtung der Obergren-

zen, gemdB § 17 BauNV0, festgelegt.

Gewerbegebiete : GE

- . - -

Grundfladchenzahl GFZ : 0,6
GeschofRifldchenzahl GFZ : 2,0
max. Hdhen (First) : 10,0 m bzw. 15,0 m

Als Bezugshdhe fUr die max. Hdhenfestsetzung der GE-Fl3-

chen wird 57,5 m 0 HN festgesetzt.

Industriebegiete : GI

Grundfldchenzahl GFZ : 0,6 bzw. 0,8
GeschoRfldchenzahl GFZ : 2,4
max. Hoéhen (First) : 25,0, 30,0 und 45,0 m

gemdfl den Flidchenfestlegungen

in der Planunterlage



d)

e)

£)

Weiterhin werden auf dem GI-Geldnde mit max. Hdhenfestle-
gung zwei Fenster mit einer Fldche von 60 x 60 m mit maxi-
maler Héhenfestsetzung van H = 60 m und ein weiteres Fen-
ster mit einer Fl&che von 80 x 40 m mit maximaler Hdhen-

festsetzung von 40 m eingeordnet. Die Lage der Fenster ist

variabel und kann gemdB den Forderungen aus der vaorgesehe-

nen Babauung eingeordnet werden.

Als Bezugshdhe fir die max. Héhenfestsetzung der GI-Fla-
chen wird 58,8 m G HN festgelegt. Fir die GE-Fl&chen gilt

57,5 m O HN.
Bauweise, Uberbaubare Flachen

Festsetzungen zur Bauweise erfolgen nicht. Die Festsetzun-
gen im Abschnitt b) MaB der baulichen Nutzung, sind einzu-
halten. Es werden lediglich die Baugrenzen, bezogen auf
die Strafen mit 10,0 m (ab Fahrbahnrand), festgesetzt.

Baulinien werden nicht vorgegeben.

Baukdrperstellung

Die Baukdrperstellung ist variabel, es besteht die Még-
lichkeit die Lage des Firstes parallel als auch quer zur

LandstrafBe L I 0 24 anzuordnen.

Einordnung von Wohnungen

Wohnungsbau ist nur auf der GE- und GI-Fldchen fir Eigen-

timer- Hausmeisterwohnungen zulédssig.

Besondere Zweckbestimmung

Die S0-Flédche ist nur fir Anlagen des Hafens und der An-
liegestelle zuldssig. Gebdude und bauliche Anlagen, die

nicht dieser Nutzung dienen sind nicht zuldssig.



Stidtebauliche Werte

Flachenbilanz
absolut relativ
ha %
Gesamtfliche : (ohne Landstrafle) 22,9 100,40
davon:
- GE-Fldchen mit Einschrédnkungen zur
Larmbelastung 2,5 11,0
- GE-Fldchen ohne Einschrédnkungen 1,4 6,1
- GI-Fldchen mit H6henbegrenzung, Hs= 25 m 2,1 9,2
" meooom H= 30 m 5,3 23,1
" = b H= 45 m 5,3 23,1
- S80-Fl3chen 3,4 14,8
- Verkehrsfldchen (Stralen) 0.3 1,3
2,6 11,4

- 0ffentliche Grinflichen

*

Plandurchfihrung

Die Gemeinde beabsichtigt, die Flichen fir die &ffentliche Er-

schliefBung des Baugebietes sowie die dffentlichen Grinfldchen,

soweit diese noch nicht Eigentum der Gemeinde sind, zu erwerhen.



