BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan
"Auf dem hohen Rande"
in

WALTERSLEBEN



Begriindung
zum Bebauungspian "Auf dem hohen Rande", Waltersleben nach § 9, Abs. 8 BauGB

1.1

Lage des Planungsgebietes und Grenze des rédumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes.

Das Gebiet des Bebauungsplanes "Auf dem hohen Rande", Waltersleben, er-
streckt sich im Fldchendreieck der BundesstraBe B4 und der StraBe "Platz
der Jugend" und wird nach Osten hin durch ein Kleingartengebiet abge-

grenzt.
Zum rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehdren die Grundstiicke

Flur 3 Flurstiick 154/3
155/3
228/2

Flur 4  Flurstick 255
256/3
258/3
260/3

Die genaue rdumliche Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
zugehorigen Planzeichnung im MaBstab 1:500.

Die GesamtgrdBe des zu beplanenden Gebietes betrdgt ca. 2,3 ha.

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurde
in ortsiiblicher Weise bekannt gemacht.

Nutzungssituation im Plangebiet

Die Fldachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden aus-
schlieBlich landwirtschaftlich genutzt. Das Geldnde befindet sich iiberwie-
gend in Privatbesitz.

Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet wird durch drei private ErschlieBungsstraBen an die
OrtsstraBe "Platz der Jugend" in Waltersleben angebunden.

Erfordernis der Planaufstellung

Wegen der beachtlichen Nachfrage nach qualitativ hochwertigen Biirordumen
hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Waltersleben die Aufstellung eines
Bebauungsplanes fiir das Gemarkungsgebiet "Auf dem hohen Rande" mit der an-

gegebenen Abgrenzung beschlossen.

Zielsetzung besteht in der Ausweisung ausreichender Flédche fiir Biirohduser
und fiir einen gastronomischen Betrieb.
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7.2.

Darstellung im Fldchennutzungsplan

Das geplante Baugebiet stimmt mit den Aussagen des derzeit in Aufstellung
befindlichen Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Waltersleben iiberein.
Erlduterung der stédtebaulichen Vorgehensweise

Die verpflichtende Zielsetzung fiir die stddtebauliche Planung sind:

die geordnete stddtebauliche Entwicklung

eine sparsame Bodennutzung vorzunehmen

die Sicherung der menschenwiirdigen Umwelt

der Schutz und die Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlage

Um diese Ziele zu erreichen, wurden zur Entwicklung des Bebauungsplanes
fiir das Plangebiet "Auf dem hohen Rande", folgende Grundsédtze angewendet:

- das Plangebiet wurde in unterschiedliche Nutzungen eingeteilt

- die Funktion des Plangebietes ist so angeordnet, daB eine gegenseitige
Beeintrdchtigung der verschiedenen Funktionen nicht gegeben ist

- die Standorte der Einzelobjekte sind so vorgesehen, daB ein sparsamer
Umgang mit Bauland vorgesehen ist und die Grundstiicke optimal genutzt
werden

- funktions- und belastungsgerechte Dimensionierung und Gestaltung der
ErschlieBungsanlagen nach den neuesten Richtlinien und stddtebaulichen
Erkenntnissen

- das gesamte Planungsgebiet wird auf seinen 6ffentlichen und privaten
Fldchen durchgriint, um somit ein gutes Arbeiten zu erreichen

- der entlang der B4 vorgesehene Larmschutzwall wird vé11ig durchgriint

- auf dem Grundstiick des Plangebietes G II soll ein Ldrmschutzwall entlang
der B4 verlaufen

- der Ldrmschutzwall soll die Larmausbreitung der geplanten vierspurigen
B4 vermeiden

Erlduterungen der Planung

Grundziige der Planung

Der Bebauungsplan beinhaltet die Festsetzung von Misch- und Gewerbegebie-
ten in einer vertrdglichen Zuordnung zueinander. Im Gewerbegebiet ist eine
Nutzung als Biiropark vorgesehen, im Mischgebiet ist ein gastronomischer
Betrieb vorgesehen.

Erlduterungen zu den einzelnen planungsrechtlichen Festsetzungen

MaB der baulichen Nutzung:

- Gewerbegebiet - GRZ 0,3
- GFZ 0,9
- Mischgebiet - GRZ 0,4
- GFZ 0,8

Es ist eine offene Bauweise vorgesehen.

Die Zahl der Vollgeschosse ist im Gewerbegebiet GE 1 und im Mischgebiet MI
mit 2 und im Gewerbegebiet GE 2 mit 3 Vollgeschossen vorgesehen.
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7.3.

Erlduterung zur Larmproblematik

Um die Larmausbreitung von der geplanten vierspurigen B 4 zu verhindern,
soll entlang des Grundstiickes des Plangebietes zur B 4 ein Larmschutzwall
nach den Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes vom 26.11.1986
(BGB1. I, S. 2089) errichtet werden.

Der Ldarmschutzwall besteht aus einer ca. 2,5 m hohen Stiitzmauer, an welche
Erde gebdscht wird. Die Béschung wird mit Bodendeckern und niedrigen
Blischen bepflanzt. Am FuBe des Walles werden Kugelakazien gepflanzt, die
durch ihre Form und Beschaffenheit einen groBen Anteil des Ldrmes dampfen.
Der Wall liegt auf der Tiefgarage, was technische Vorteile fiir die Griin-
dung der Stiitzmauer hat. Auch verschwindet so ein GroBteil des ruhenden
Verkehrs, der nicht oberfldchig, sondern vorrangig unterfldchig unterge-
bracht wird. Somit werden mehr Grinfldchen erhalten und die Freifldchen
attraktiver gestaltet. Das Geldnde fd11t von dem Larmschutzwall aus in
Richtung Gemeinde. Der sich von der B 4 ausbreitende Ldrm wird somit mit
dem Larmschutzwall und seiner Anwinkelung in seiner Ausbreitung auf das
Plangebiet und die angrenzende Ortslage verhindert.

MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Eine Umlegung fiir das Plangebiet erfolgt nicht, da ein Bautrdger das Ge-
werbegebiet voll erschlieBt und entsprechend bebaut.

Hoch- und niederspannungsseitig wird das ausgewiesene Baugebiet durch
Frei- und Erdkabelleitungen mit elektrischer Energie versorgt. Wiarme-
energieversorgungsmdBig wird es durch eine Erdgasleitung versorgt. Die
Wasserversorgung fiir dieses Gewerbegebiet ist durch die Wasserversor-
gungsanlage Waltersleben gegeben. Bis zur endgiiltigen Fertigstellung der
geplanten Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Waltersleben wird die Was-
serversorgung des Gewerbe- und Mischgebietes durch eine zusdtzlich zu er-
richtende Zisterne, mit einem Fassungsvermdgen von 30 cbm, gesichert, die
auBerhalb des tdglichen Wasserverbrauchs gefiil1t wird. Die kldrenden Ab-
wdsser werden in einer vollbiologischen Kldranlage im Bereich des Mischge-
bietes vereinigt und dem Vorfluter zugefiihrt. Die Oberfldchenwdsser werden
vorrangig in den Boden zuriickgefiihrt. Bei hdheren Niederschlagsmengen wird
eine Sammlung der Oberfldchenwdsser in ein Regenriickhaltebecken vorgese-
hen, die gleichzeitig als Loschwasser dienen.
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9. Kosten und Finanzierung des kiinftigen Baugebietes

9.1 Die Kosten fiir die ErschlieBung und Durchfithrung der damit in Verbindung
stehenden MaBnahmen wurden iiberschldgiich wie folgt ermittelt:

- StraBenfldchen ..o.iieiiiiniiiiiiiiinienneennnnns DM  400.000,--
- Kanalisation ..oviiiiiiiiiien it ennnnnnnnnns DM 450.000, --
- Beleuchtung ...ooiiiiiiiiiiiiiiii it i i, DM 100.000,--
- private Griinfldchen ... .....oiiiiiiiiiiii... DM 100.000,--
- Einzelbaumbepflanzung .......cvviiiiiveniinnnnn.. DM 300.000,--
- Vermessungskosten .......ciiiiiiiiiiiiiiiieinnnn., DM 50.000, --
- Verkabelung der Freileitungen ................... DM 100.000,--
- Larmschutzwall mit Bepflanzung u. Betonmauer .... DM  150.000,--
- Klaranlage ...coviiiiiiiiiiiiiieternnnenneennnnns DM 180.000,--
- Regenriickhaltebecken .........c.coiiiiiiiiia... DM 100.000,--
Summe DM 1.930.000, -~

Die Herstellung der Wasser-, Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die
Jjeweiligen Versorgungstréager.

Die ErschlieBung wird von dem Bautrdger selbst durchgefiihrt.
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