TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan

"Auf dem hohen Rande"

in

WALTERSLEBEN



BAUPLANUNGS- U BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986
(BGB1. I S. 2253)

in Verbindung mit der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO? in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
September 1977 (BGB1. I S. 1763), gedndert durch die 3. Verordnung zur Anderung
der Baunutzungsverordnung vom 19. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2665), zuletzt
gedndert durch Verordnung vom 23. Januar 1990 (BGB1. I S. 127)
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I.

Baupianungsrechtliche Festsetzungen

INHALT:

Art der baulichen Nutzung

MaB der baulichen Nutzung

Zah1 der Vollgeschosse

Bauweise

Hohenlage der baulichen Anlagen
Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen
Verkehrsflachen

Filhrung der Versorgungsleitungen
Fldchen fiir die Abwasserbeseitigung

Fldchen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinfliissen im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgesetzes
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1.1

2.1

3.1

4.1

Art der baulichen Nutzung
( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 6 und 8 BauNV0)

Nach der Nutzungsschablone des Bebauungsplanes "Auf dem hohen Rande",
Waltersleben sind vorgesehen:

GE: Gewerbegebiet, vorwiegende Unterbringung von nicht erheblich beldsti-
genden Gewerbebetrieben (§ 8 BauNV0).
In dem Gewerbegebiet sind vorwiegend Geschédfts-, Biiro- und Verwal-
tungsgebdude sowie Lager vorgesehen (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNV0).
Es sind keine Gewerbe vorgesehen, die Rauch-, RuB-, Abgasentwicklung
und Larm verursachen oder solche, die mit wasserschddigenden Stoffen
arbeiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB).

MI: Mischgebiet, zur Unterbringung von Gewerbetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich storen und dem Wohnen dienen (§ 6 Abs. 1 BauNV0).
In dem Mischgebiet ist ein Betrieb des Beherbungsgewerbes und der
Schank- und Speisewirtschaft vorgesehen (§ 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNV0).

MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung wird wie folgt festgelegt:
in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2:

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,3
- GeschoBflédchenzahl (GFZ): 0,9
im Mischgebiet MI:

- Grundfldchenzahl (GRZ):
- GeschoBfldchenzahl (GFZ):

o O
™

Zah1 der Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 20 BauNV0)

im Gewerbegebiet GE 1: - 2 Vollgeschosse
im Gewerbegebiet GE 2: - 3 Vollgeschosse
im Mischgebiet MI: - 2 Vollgeschosse

Das dritte VollgeschoB im Gewerbegebiet GE 2 ist zwingend als Mansarddach
auszufihren.

Bauweise
(§ 22 BauNVv0)

Es ist eine offene Bauweise vorgesehen.



Seite 4 von 11

5.1

5.2

5.3

6.1

7.1

8.1

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 2 BauGB und § 18 BauNV0)

Hohe des Vollgeschosses
Die maximale Héhe eines Vollgeschosses wird auf 3 m beschrinkt.

Traufhdhe
Die bergseitige Traufhdhe wird auf maximal 6 m iiber natiirlichem Geldnde

festgelegt.

Auf der einen Ldngsseite des Gebdudes kann durch eine Abgrabung das Kel-
lergeschoB zu Aufenthaltszwecken genutzt werden, wenn folgende Abmessungen
eingehalten werden:

FESTGELEGTE

BEL. 0K

OKFEB KG. Zi—_
o, ]
~ 1 0

Fldchen fiir Stellpldatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die erforderlichen Stellpldtze und Garagen sind z. T. auf den dazugehdri-
gen Grundstiicken und in einer Tiefgarage mit Parkdeck, die parallel zur B4
angeordnet ist, vorgesehen.

Verkehrsf ldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Verkehrsfldchen innerhalb des Gewerbegebietes und des Mischgebietes

dienen zur ErschlieBung der Grundstiicke; werden verkehrsberuhigt ausge-
fiihrt und bleiben private AnliegerstraBen.

Fithrung der Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Versorgungsleitungen werden in den Geh- und Fahrwegen verlegt.
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8.2

9.1

10.

10.1

Bis zur endgiiltigen Fertigstellung der geplanten Wasserversorgunganlage
Waltersleben wird die Wasserversorgung der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2
und des Mischgebietes MI durch eine Zisterne mit einem Fassungsvermdgen
von 30 cbm gesichert, die auBerhalb des tdglichen Wasserverbrauches
gefillt wird.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Im Bereich des Mischgebietes wird fiir die anfallenden Abwdsser aus den
Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 und dem Mischgebiet eine biologische Klir-
anlage errichtet. Die Oberfldchenwdsser sind vorrangig den nicht versie-
gelten Grundstiicksfldchen zuzuleiten. Fiir erhdhte Niederschlagsmengen wird
auf dem Gewerbegebiet GE 1 am niedrigsten Punkt ein Regenriickhaltebecken
errichtet, dessen Inhalt gleichzeitig als Léschwasser dienen kann.

Flachen zum Schutz vor schdadlichen Umwelteinfliissen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Entlang der B 4 soll auf den Grundstiicken fir private Griinfldchen (G II)
ein Ldrmschutzwall errichtet werden, um die Ldrmausbreitung der B 4
gegeniiber dem Baugebiet und den angrenzenden Wohnbaugebieten der Gemeinde
Waltersleben abzuschirmen.

In den Larmschutzwall ist die Tiefgarage mit Parkdeck zu integrieren.
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II. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Gesetz iiber die Bauordnung vom 20. Juli 1990 mit Einfiihrungsgesetz fiir die
Ldnder Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen, Sachsen-Anhalt und
Thiiringen

INHALT:

1. AuBere Gestaltung, bauliche Anlagen

2. Fassaden

Gestaltung der unbebauten Flichen bebauter Grundstiicke
Einfriedungen

Solaranlagen

Energieversorgung/Heizung

e S = W & ) RN ~ S % |

Werbeanlagen
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AuBere Gestaltung, bauliche Anlagen

Dachform

Im Gewerbegebiet GE 1 und dem Mischgebiet sind Sattelddcher, im Gewerbege-
biet GE 2 sind Mansarddédcher vorgesehen.

Dachneigung

Die Dachneigung ist in Grad alter Teilung angegeben. Die Sattel- und Man-
sardddacher sind mit einer Dachneigung von 35 - 45° auszufiihren.

Garagen, Stellplétze
Die Garage wird in den Ldrmschutzwall eingebaut; das Parkdeck auf die

Tiefgarage aufgesetzt. Die Steliflédchen auf den zu bebauenden Grund-
stiicken werden mit Rasengittersteinen ausgelegt.

Fassaden
Materialien
Fir die AuBenwandfléchen sind Putz, Naturstein, Sichtmauerwerk und Holz

zuldssig. Verkleidungen der AuBenwandfldchen mit glasiertem Material,
Metall und Kunststoffen sind nur < 20% der Fassadenfldche zuldssig.

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

(§ 19 Abs. 4 BauNV0)

Die nicht {iberbauten Grundstiicksfldchen sollen nur auf das unbedingt not-
wendige MaB fiir Stellpldtze, Zufahrten, Wege und Hofflachen befestigt
werden.

Fiir die einzelnen Gebiete werden nachfolgende Maximalwerte fiir die zulis-
sige Bodenversiegelung durch Bebauung und Grundstiicksgestaltung festge-
legt:

Gewerbegebiet GE 1: 0,6

Gewerbegebiet GE 2: 0,5

Mischgebiet MI: 0,6

Die nicht iiberbauten Grundstiicksflachen sind landschaftspflegerisch anzu-
legen, zu gestalten und instandzuhalten.

Befestigte mit dem Erdboden verbundene Fléchen auf den Grundstiicken sind
mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufiihren.
Einfriedungen

Einfriedungen sind im Gewerbegebiet nicht vorgesehen.

Solaranlagen

Solaranlagen sind zuldssig, wenn sie in die Dachflachen integriert sind.
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Energieversorgung/Heizung

Es sind nur Zentralheizungsanlagen mit Fliussiggas/Erdgas-Versorgung zu-
ldssig.

Werbeanlagen

Zulédssig sind nur gemeinschaftliche und gleichgestaltete Werbeschilder an
den drei ZufahrtsstralBen zum Gewerbegebiet. Die maximale Héhe der Werbean-
lage wird auf 2 m und die Breite auf 3 m festgelegt.
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III. Landespflegerische Festsetzungen

INHALT:

1. Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

2. Anpflanzung von Béumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen
in den Sichtdreiecken

3. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bidumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft sowie Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
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1.6

Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Fiir die Bepflanzung im StraBenraum sind Bdume (3 x v, 18-20 cm Stamm-
umfang) aus der Artenliste A auszuwdhlen.

Je ein Grundstiick ist mindestens mit drei Laubbdumen (2 x v, 15-18 cm
Stammumfang) aus der Artenliste B in der Vorgartenzone zu bepflanzen.
Zuldssig sind auch Bdume der Artenliste A.

Bei der Begriinung der Grundstiicke mit Strduchern ist ein Anteil von
mindestens 50% aus der Artenliste C zu entnehmen.

Auf der fiir das Anpflanzen von Béumen und Strduchern festgesetzten Flédchen
sind geschlossene Gehdlzpflanzungen mit Strduchern (2 x v, 18-20 cm
Stammumfang) aus der Artenliste A/200 m? oder Biumen (2 x v, 18-20 cm
Stammumfang) aus der Artenliste B/100 m2 Pflanzfldche anzulegen und auf
Dauer zu erhalten.

Einfriedungen

Fiir die straBenseitige und seitliche Einfriedung der Vorgédrten sind nur
Bepflanzungen und geschnittene Laubgeh&lzhecken zuldssig, deren Héhe im
Endzustand 1,0 m nicht lberschreiten darf.

Hinweis:
Flir die Laubgehdlzdecken sind die Strducher

- Acer campestre (Feldahorn)

- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Fagus sylvatica (Rotbuche) und

- Lingustrum vulgare (Gemeiner Liguster)

geeignet.

Fassadenbegriinung
( § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Mindestens 20% der AuBenwandfldchen sind mit Kletterpflanzungen zu
begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Als Pflanzflache sind
mindestens 2 m? anzulegen und auf Dauer zu erhalten.

Hinweis:

Bei der Bepflanzung der Fassaden kdnnen Wurzelkletterer (z. B. Efeu,
Kletterhortensie), Rankenpflanzen (z. B. Waldrebe, Wilder Wein, Weinrebe),
Windepflanzen (z. B. GeiBblatt, Schlingkndterich, Pfeifenwinde), Spreiz-
kTimmer (z. B. Kletterrosen, Bocksdorn? oder Spaliergehélze (z. B. Apfel-,
Birnen-, Kirschbdume) verwendet werden.

Da die Eignung der einzelnen Pflanzarten sehr stark von den Besonnungs-
verhdltnissen abhéngen kann, sollte vor der Auswahl der Pflanzenarten der
Rat eines Fachmannes eingeholt werden.
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1.7

3.1

4.1

4.2

Monoton aufgereihte Pflanzungen (z.B. mit Thuja occidentalis Lebensbhaum)
sind unzuldssig.

Hinweis:

Bei der Bepflanzung der Grundstiicke sind abwechslungsreich gegliederte
Geholzstrukturen anzustreben.

Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
in den Sichtdreiecken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Nr. 25 BauGB)

In den Sichtdreiecken sind, abgesehen von Einzelbdumen mit einem Kronen-
ansatz nicht unter 250 cm, nur Gehdlze zuldssig, deren Wuchshdhe 80 cm
nicht iiberschreitet.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Stréduchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Auf den Fldchen mit Bindungen fiir die Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Bdumen und Strduchern ist die vorhandene Vegetation zu erhalten.
Abgéngige Bdume sind durch neue Bdume aus der Artenliste A (3 x v), abgéin-
gige Strducher durch Strducher aus der Artenliste C (3 x v) zu ersetzen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie Fldachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 BauGB)

Die Zuwegungen und Stellpldtze diirfen nur mit wasserdurchldssigen Beldgen
(Zuwegungen als Verbundpflaster, kleinfugig und Stellpldtzen als Rasen-
gittersteine oder groBfugiges Pflaster oder Schotterrasen) befestigt wer-
den (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Die Breite der Zufahrten zu den Garagen darf das notwendige MaB nicht
iiberschreiten.

Die Fldachen Gl und G2 sind als 8ffentliche Griinfldche anzulegen un mit
heimischen Gehd1z- und Baumarten zu bepflanzen.

Je 200 m? ist ein Baum aus der Artenliste A (3 x v) und je 10 m? ein
Strauch aus der Artenliste C (2 x v) zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.



