5:7 { - :
v !
! :\ . / - J
B 2
. o
.‘ \
.."
SR A - =
P dl &
M T, | T 1 o
-3l
/ ,].E .7: 4 Py o]
(. e, A

—Maibegrab

Ny
D

N
SRR

GEMEIXDE FOERDERSTEDT

GEWERBEGEBIET SUED
AUUNGSBEANINI RO 73801




DIESE PLANUNG WURBE ERSTELLT
DURCH DIE GEMEINDE FOERDERSTEDT

FUER DIE FACHLICHE AITARBEIT

UEICHNET :

BUEROGEWENSCHAR
FUERSTERNREATER
0-3060 MAGDERURG

SCHELLHEIMER PLATZ )



BEGR

FORD

CGNDUNG ZUM B-PLAN

01/91

ERSTEDT - GEWERBEGEBTIET So0D

INHALTSANGABE
Gliederung der Begrindung Seite gem. BauGB
1. Allgemeines..................... . 3
1.1 Grundlagen..................... ... . 3
1.2 Planunterlage................... .. . 3
1.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches. .. 3 § 9 Abs.7
1.4 Topografie des Plangebietes........ 5
2. Rahmenbedingungen fir den B - Plan 5
2.1 Entwicklung aus dem Flachen-
nutzungsplan..................... .. 5 § 8 Abs.2
2.2 Anpassung an die Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung.......... 6 S 1 Abs.4
2.3 Ziele, Zwecke und Notwendigkeit
Bebaungsplanes................... .. 7 S$ 9 Abs.8
3. Wesentlicher Inhalt des B - Planes.S8
3.1 Art der baulichen Nutzung.......... 8 § 9 Abs.1
3.2 Map der baulichen Nutzung.......... 8 9 Abs.1
3.3 Gestalterische Festsetzungen /
Ortliche Bauvorschrift............. 9 § 9 Abs.4/5
3.4 Erschliefungsmafnahmen............. 9 § 9 Abs.1(11)
3.5 Nebenflachen........... e 9 § 9 Abs.1(15)
3.6 Ver- und Entsorgung............... 10 §$ 9 Abs. 1
3.7 Immissionsschutz, Lirmschutz...... 11 DIN 18 005
3.8 Flachendbersicht.................. 12
4. Bodenordnende MaBnahmen........... 13
5. Sozialmafnahmen................... 13 § 180
Anlagen

* Rechtsgrundlagen
* Textliche Festsetzungen
* Verfahrensvermerke



1. Allgemeines

Grundlage der Planaufstellung sind § 1 Abs. 3 und

§ 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom
08.12.1990 ( Bundesgesetzblatt I, S. 2253 );

die Verordnung iber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (  Baunutzungsverordnung ) in der
fassung vom 23.01.1990 ( BGB1. I, S. 132) ;

die Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 ) vom 18.12.1990 ;

das Gesetz daber die Bauordnung ( BauO0 ) vom
20.07.1990 ( GBl1. Teil 1 Nr. 50 , S. 929 ff. )

1.2 Planunterlage

Als Planunterlage diente der Lage- und Héhenplan im
MaBstab 1 : 500 , hergestellt durch VEB Kartografie
und Geodasie Halle mit Fertigungsdatum 09 / 90 und
der vom Planverfasser gefertigten Montage des durch
die Gemeinde Forderstedt im Mafstab 1 : 2 500
bereitgestellten Flurkartenauszige

Beide Systeme wurden zum Zweck der Obersichtlich-
keit und der Ableitung von erforderlichen MaBnahmen
in ein System im M. 1 : 500 dbernommen.

1.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet 1liegt im Siden der Gemeinde, im
Anschluf an die Siedlungsbebauung.
Es wird umgrenzt

*im Siaden : Verbindungsstrafe zum Kalkwerk
*im Westen: Bahnlinie Schénebeck - Staffurt
*im Norden: Marbegraben

*im Osten : LIO in Richtung StaBfurt

Bild 1 Einordnung des Gebietes in die Umgebung




Bild 2

Die Flachenausweisung beinhaltet folgende Grund-
sticke der Gemarkung Férderstedt, Flur 8

Flurstack
44 164/49
148/46 162/49
49/10 165749
47 48/19
49/14 49/17
49/16 163/49
49/11 49/8
49/15
150/49

Die Flursticke werden nur z.T. genutzt bzw.

es werden Aussagen getroffen, die z. T. nur fir
Teilbereiche relevant sind.
Baulandumlegungsmafnahmen laufen derzeit.

Die in die Planung einzubeziehende Fliche betragt




Baugrund

Gegenwartige
Nutzung

1.4 Topografie des Planbereiches

Aus dem vermessenen Lage- und Héhenplan geht her-
vor, daf das Gelande gleichmafig von 69,1 m & HN
im Norden auf 73,0 m & HN ansteigt.

Um optimale Erschliefungsbedingungen zu erhalten |,
die Vorflut zu sichern und den Investoren
verwendungsfahige Grundsticke zur Ver figung zZu
stellen, sind geringfagige Gelanderegulierungsmaf-
nahmen erforderlich.

Nach ersten Baugrundeinschdtzungen sowie durch
Analogiebetrachtungen zum benachbarten Bebauungsge-
biet kann eingeschatzt werden, daB die im Gebiet
anzutreffenden Bodenschichten in der Lage sind, die
Lasteintragungen der geplanten Gebdude aufzunehmen.

Mit oberflachennahem Wasser ist im Bereich
starkbindiger Bodenschichten zu rechnen ( haupt-
sachlich im Bereich des Marbegrabens ).

Das zu uberplanende Gebiet wird derzeit als
Ackerflache genutzt. Erste vorgezogene Erschlie-
Bungsmafnahmen laufen derzeit.

Drainungsmafnahmen sind nicht erkennbar.

Es gibt folgende technischen Nutzungsbeschrankun-
gen :

- Hochdruck- Gasleitung in Nord - Sid - Richtung,
die mit Abstandsforderungen belegt ist.

- Wasserleitungen und Energiekabel ( 1kV- Leitun-
gen ) des Betreibers der Gruundwasserférderanlagen.
- Entwasserungsleitunge DN 200 , Fernmeldekabel,
Gasleitung (MD und ND ) parallel zur LIO .

2. Rahmenbedingungen fir den B- Plan

Der vorliegende Bebauungsplan wurde aus dem fir die
Gemeinde Forderstedt erstellten Teifldchennutzungs-
plan entwickelt. Dieser Teilflachennutzungsplan
lliegt im Entwurf vor

Im Teilfladchennutzungsplan ist der zu betrachtende
Bereich als G- Gebiet definiert.

Im Rahmen des Bebauungsplanes ist es erforderlich,
das als G- Bereich gekennzeichnete Gebiet in
mehrere Abschnitte zu staffeln und hinsichtlich der
vorgesehenen Nutzung eine Spezifizierung vorzuneh-

men.



Bild 3 Darstellung des Planungsbereiches in der Entwurfs-
fassung des FNP
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2.2 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung

Far die Aufstellung der Bauleitpldne existiert
nach § 1 Abs.4 die Verpflichtung, diese mit den
Zielen der Raumordnung und der Landesplanung ver-
einbar zu gestalten.

Mit der im Pkt. 2.1 beschriebenen Entwicklung des
B- Planes aus dem F- Plan ist eine Anpassung an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung garantiert.

Mit den im weiteren genannten Auflagen und
Einschrankungen paft sich das Gewerbegebiet zwei-
felsfrei in die von Land und Regierungsbezirk ver-
folgten stadtebaulichen Zielsetzungen ein.



Bild 3

2.3 Ziele, Zwecke und Notwendigkeit des B- Planes

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die
Ausweisung eines Gewerbe- und Industriegebietes in
Randlage zur Gemeinde Forderstedt.

Ausgehend von der gegenwartigen Situation auf dem
Arbeitsmarkt ( --> Bild 3 ) -gegenwartig betragt
die Arbeitslosenquote 10,3 % - wird eine schnelle
Reaktion seitens der Kommune dringend erforderlich.

Arbeitsmarktsituation Sachsen Anhalt

ARBEITSMARKT IN SACHSEN-ANHALT
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Die Vorbereitung und Erschliefflung des Gewerbege-

bietes obliegt der Gemeinde. Sie schafft damit
wesentliche Voraussetzungen fir eine stabile klein-
und mittelstandische Betriebsentwicklung und hilft
damit, die Beschéftigtenmisere zu entkrampfen.

Der vorliegende Bebauungsplan hat neben dem Zweck,
die gewinschten Bauplatze zur Verfigung zu stellen,
eine geordnete Bebauung, Nutzung und Gestaltung zu
sichern und die rechtlichen Voraussetzungen fir die
Herstellung der Erschliefungsanlagen zu schaffen.
Der Bebauungsplan ist notwendig, um gem. § 1 Abs. 3
BauGB eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der
Gemeinde zu garantieren und planungsrechtlich abzu-
sichern.



3. Wesentlicher Inhalt des B- Planes

Textliche
Festsetzung

Nr.

1.1

Fir den Planbereich wird ein Gewerbegebiet und fir
bestimmte Bereiche ein Industriegebiet vorgesehen.
Die Festsetzung dieser Art der baulichen Nutzung
entspricht dem Ziel der Kommune , wonach die Orts-
lage mit einem sich in die LAndschaft einpassenden
Gewerbe- und Industriegebiet abgeschlossen wird.
Die Zuléassigkeit von Nutzungen entsprechend § 8(2)
Pkt.1, 2 und 3. BauNVO und § 8 (3) Pkt. 1 wurde
grundhaft gestattet, um eine Variabilitat der Nut-
zungsmoglichkeiten offenzulassen.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wird das
Plangebiet in 2 Abschnitte unterteilt, wvon denen
ein Abschnitt als eingeschranktes Industriegebiet
definiert wird. Diese Einschrankung ist erforder-
lich, wum die in unmittelbarer Nihe zum GI (e)-
Gebiet liegende Wohnbebauung vor Larm und anderen
Emissionen zu schatzen.

Die Unzulassigkeit von Anlagen der Abstandsklassen
I - IV der Abstandsliste garantiert eine Vertrag-
lichkeit in schallschutztechnischer Hinsicht.

Zu schitzende Substanz ( Wohnfunktionen ) befindet
sich nordlich und éstlich des Planbereichs.

Die weiteren im Plangebiet befindlichen Bereiche
werden bezogen auf den AbstandserlaB mit der
Unzulassigkeit von Anlagen der Abstandsklasse I- V

definiert.

3.2 Map der baulichen Nutzung

Al MapB der baulichen Nutzung werden die im § 17

(1 BauNVO mdglichen Geschofflachenzahlen nicht

ausgeschopft und liegen bei 1,6.

Damit wird der allgemeinen Forderung nach

Erhalt der Silhouettenwirkung des Ortes und besseren
Einpassungsméglichkeit in die Umgebung Rechnung

getragen.

)

Die Festsetzung der Hauptgebdudeachsen erfolagt
parallel und senkrecht zu den Erschliefungsstrafien.
Damit ist eine Grundordnung vorgegeben.

Im Bereich der LIO wird ein Parallelverlauf der
Hauptgebdudeachsen gefordert.

Die Bauweise im Plangebiet wird nach BauNVO § 22
Abs. 1 und 2 als offene Bauweise unter Bezugnahme
auf die erschlieBende offentliche Verkehrsflache

definiert.

coO



Fahrverkehr

Ruhender
Verkehr

Granflachen

3.3 Gestalterische Festsetzungen / Ortliche Bauvor-
schrift

Der Geltungsbereich bezieht sich auf das
Planungsgebiet des vorliegenden B- Planes.

Die Vorgaben beziehen sich auf

* Gebaude : Fassade

¥ Gebaude : Dach

* Einfriedungen

* Nicht dberbaute Flachen
und berthren alle Gestaltungsebenen .

Die textlichen Festsetzungen wurden getroffen, um
Voraussetzungen fiar eine gute stadtebauliche
Qualitat zu schaffen.

Grundsatzlich wurden nur solche Festsetzungen
getroffen, die erheblichen Einfluf auf die
gestalterische Qualitat des Baubereiches haben.

Den spateren Nutzern und Bauherren werden noch ge-
nigend Gestaltungsméglickeiten offengelassen, um
ihr eigenes Credo auszuspielen.

3.4 ErschliefungsmafBnahmen

Die wverkehrliche Anbindung an das {bergeordnete
Verkehrssystem erfolgt 4ber eine separate Zufahrt
von der LIO. Dazu wird diese LIO entsprechend
aufgeweitet und mit Rechts- und Linksabbiegespur

versehen.

Der innere Aufschlufl wurde so angeordnet und so
dimensioniert, daB einerseits eine ausreichende
Fahrbahnbreite wund andererseits separate Fufi- und
ggf. Radweganlagen sowie ein Anteil von
strafenbegleitenden Gruanflachen garantiert werden

kann.

Der ruhende Verkehr fiar Personal-, Besucher- und
Lieferverkehr ist ausnahmslos und dem Jjeweiligen
Bedarf angepaft anteilmafig auf jedem Gewerbegrund-
stack unterzubringen. Offentliche Stellplatze

werden nicht ausgewiesen.

3.5 Nebenflachen

Mit der Einordnung eines Gewerbegebietes im
bezeichneten  Bereich erfolgt ein erheblicher
Eingriff in den Landschaftsraum.

Schwerpunkt der Granordnung ist, die negative
Beeinflussung so gering wie méglich zu halten.

Das gesamte Flangebiet wird durch einen nit

O



Pflanzgebot belegten Grian"girtel" umgeben.

Mit dieser Mafnahme wird im Wesentlichen Sicht- und
Absorptionsschutz gewahrt.

Ein nahtloser Obergang in die offene Landschaft
wird durch die Abpflanzung unterstitzt.

Die genannten Flachen sind gleichzeitig als Flachen
fiar die Erhaltung bzw. fir das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern gem. Planzeichenverordnung

ausgewiesen.
Far die Abpflanzung werden landschaftsgerechte

Baum- und Straucharten vorgeschrieben.

Das sind bevorzugt folgende

-—->Entlang der StraBen und der Fufwege

* Baume
Esche - Fraxinus excelsior
Winterlinde = Tilia cordata

--)>Sonstige Gehélzpflanzungen

* Baume
Feldahorn — Acer campestre
Hainbuche - carpinus betulus
Stieleiche —  Quercus robur
Esche - Fraxinus excelsior
Traubenkirsche - Prunus padus
Buche - Fagus sylvatica

* Straucher

Rote Heckenkirsche-  Lonicera xylosteum
Holunder = Sambucus nigra
Schneeball = Viburnum opulus
Pfaffenhitchen = Euonymus europaeus
Weifdorn - Crataegus monogyna

Die Verwendung weiterer Gehélze ist zulassig, wenn
ihr Anteil an der Gesamtgeholzflache 15 % nicht
ubersteigt.

Die Anpflanzung von Nadelgehélzen ist nicht zulds-

sig.

3.6 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung * Die Versorgung der vorgesehenen
Abnehmer ist ohne weliteres
moglich.

Dazu erfolgt ein Anschluf an die
vorhandene Leitung o6stlich der
LIO.

Die Verlegung der geplanten Was-
serleitung erfolgt im Gehweg.
Die Absicherung des Loschwasser-
bedarfs ist garantiert.

Schmutzwasserab- * Die Schmutzwasserentsorgung er-

leitung fclgt uber den Anschluf an die

10



dem Gewerbegebiet =zugeordneten
Kleinklaranlage im Nordosten des

Plangebiets.
Regenwasser- * BAnschlufpunkt far die Regenent-
ableitung wasserung ist der Marbegraben

Es sind geeignete Regenrickhal-
temafnahmen " zwischenzuschalten"
Entsprechende Flachen sind im B-
Plan ausgewiesen.

Elektroenergie- * Der Elt- Bedarf kann abgesi-
versorgung chert werden. Dazu ist eine
Trafostation einzuordnen, die
mittelspannungsseitig in das
System eingeschleift wird.
Im Versorgungsschwerpunkt des
Gewerbegebietes sind Flachen
for eine Trafestation ausgewie-
sen.

Warmeversorgung * Die Warmeversorgung erfolgt
iber Einzelanlagen. Durch den
fir die Gasversorgung verant-
wortlichen Betrieb wird eine
Gasversorgung angestrebt.

Telekom * Das Gebiet wird im Zuge der
Ortsverkabelung mit erschlossen.
An den strafenseitigen Kreu-
zungspunkten werden im Zuge
der tiefbautechnischen Er-
schiiefung Leerverrohrungen
eingeordnet.

Millentsorgung * Priager der Millentsorgung ist
der Landkreis Staffurt.
Die innere Struktur der

Bebauung und die Verkehrsfla-
chen sind sco ausgelegt, daf
eine Entsorgung unproblema-
tisch ist.

2.7 Immissionsschutz, Lé&rmschutz

Mégliche Emissionen, die vom Gewerbegebiet ausgehen
kénnen, sind nach BImSchG § 3 Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen.

Bezogen auf den Planbereich spielen besonders der
"Gewerbeldrm " und die mit dem An- und Abtransport
in Zusammenhang stehenden Verkehrsverldrmungen eine

Rolle.



Larmschutz

lasten"

Es ergeben sich 3 Betrachtungsweisen der Larmemis-
sionen :

1. * Mindestabstande,
die in Abhdngigkeit von der definierten Betriebsart
bestimmte Mindestabstande zu schutzwirdigen Nach-
barbauflachen festgelegt werden ( siehe Pkt. 1.4 ).
2. * "Randpegel",
d.h. Betrachtung der schutzwirdigen Nutzsubstanz
( Wohngebaude direkt 6stlich der Zufahrt zum Ge-
werbegebiet) und
3.Begrenzung der zulassigen Emissionen,
d.h. Betrachtung der potentiell gerauschemittieren-

den Flachen.

Die Gemeinde reagiert auf die genannten Forderungen
mit der Zuordnung eines Gewerbegebietes und =z.T.
mit einem EINGESCHRANKTEN Industriegebiet.
Damit wird die Forderung aufgemacht, die in der DIN
18 005 genannten Orientierungswerte von

tagsaber 60 dB (A)

nachts 50 bzw. 45 dB (A) einzuhalten.

Nach Bekanntwerden der Nutzer und der Verteilung

derselben auf den gewerblichen Flachen, ist eine
erneute objektkonkrete Beurteilung erforderlich.

Altlasten sind im zu betrachtenden Bereich nicht
bekannt.

3.8 Flachenibersicht

Gesamtflache des Geltungsbereiches

= 122 i00 m 100 %
* Gewerbeflachen ( GE ) 5

= 18 200 m 15 %
* Industrieflachen ( GI (&) )

= 73 300 m° 60 %

* durch die 6ffentliche Hand zu re-
alisierende Grinflache ( z.T. be-
legt mit Pflanzgebot )

@

= 13 500 m2 11

* Strafenverkehrsflichen ( einschl.
Verkehrsgrin )

= 14 580 m2 12 %

12



* Flachen fir Versorgungsanlagen

= 2520 m2 2 %

4 .Bodenordnende Mafinahmen

Zur Zeit laufen bodenordnende Mafnahmen. Die Ver-
figungsberechtiqung der Kommune ist gegeben.

5.So0zialmaBnahmen

Soziale Harten einzelner Betroffener sind durch die
Verwirklichung der Planziele und des Bebauungspla-
nes nicht zu erwarten.
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