sebavungsplan Nr. 7799 7 Am Ltulenbruch™ V. BA Gewerbegebier
fel B  Textliche Fesrserzungern

Ermachtigungsgrundlage

Entsprechend des § 6 Abs. 1 der Gemeindeordnung des Landes Sachsen-Anhalt (GemO-LSA)
vom 05.0kftober 1993 (GVBL. LSA S 568) in der derzeit gulftigen Fassung,

beschlieit der Stadtrat der Stadt Oschersleben (Bode) auf Grund des § 10 Abs 1

des Baugesetzbuches (BauGB) vom 25 August 1997 (BGBL. . S. 2141, 1998 | S 13/)

| Festsetzungen gem § 9 Abs 1 BauGB

der derzeit gultigen Fassung den Bebauungsplan Nr 1/99 " Am Eulenbruch "
als Satzung. Flanzeichenerklarung
Ubersicht 170000 1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB)
1. Art der baulichen NLIfZUI'Ig 1.1. Eingeschranktes Gewerbegebietes GE el (aus § 6 Bau NVO entwickelf)
Zulassig sind die Nutzungen nach § 6 Abs. 2, ohne die Punkte 1 und 8

. . Die Einschrankung bezieht sich auf solche Gewerbebetriebe, die das Waohnen nicht
el A Zeichnerische fesrserzung e GE - Gewerbegeti vesentlich steren
€ 1.2 Gewerbegebiete GEZ, GE3 , GE4 {§ 8 Bau NVO)
zulassig sind Nutzungen entsprechend § 8 Abs. 1, 2 und 3(ohne Pkt 3)
4 _ . 1.3. In allen Bereichen GE el und GE 2-4 sind selbststandige Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen
= GEe - eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 1, Abs. 9 BauNVQ)
Stadtgebiet
9 1.4 Nebenanlagen sind auf der nicht uberbaubaren Grundstucksflache unzulassig
. (§ 14 (1) Satz 3 Bau NVO)
2. Mall der baulichen Nutzung _
) 2 Mal der baulichen Nutzung
| 100.14 99 71 H 12 0 Offene Bauweise 21 GE el
9987 ) ur -Grundflachenzahl GRZ 0.6 (Hachstgrenze 0,7 (§ 19 (4) Satz 3 BauNV0))
— —_—— T O Iaw——— T ——arar———aar———arr . —FiFthﬁhE FH 12|0
| 3951 g Geschlossene Bauweise (Bezugshohe Hahe Straflenoberkante § 18 BauNVoL.
:| I GRZ Grundflachenzahl 2.2 GE2, GE3, GE4
m I -99.23 -Grundflachenzahl GRZ 0.6 (Hochstgrenze 0.7 (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO0)
3 | FH Firsthahe ~Firsthohe FH 12,0
| 3 . (Bezugshohe Hohe Straflenoberkante § 18 BauNVO).
S| F | 9883 Flur 13 o = 3. B
| E 5 | 9876 e ““.Z o - baugrenze 3. Verkehrsflachen
' » I : e NS = Zur inneren Erschliefung des Baugebietes sind Verkehrsflachen festgelegf: (§ 9 Abs 1
| T e 4 l S 1y \\ Ziffer 11 BauGB). Die offentliche Verkehrsflache hat einen Regelquerschnitt von 12,00 m.
o o P . o o I - n —— e
i ® | 9900 ’ | ' Baugrenze
| e s g ~%Q ?/ | L Grunordnerische Festsetzungen gem § 9 Abs 1 Nr. 25 BauGB iV. m. § 8a BNatSchG
© S5 9 L. Verkehrsflache Grundlagen der grunordnerischen Festsetzungen sind die Berechnungen nach dem Kompensations-
| /o 9832 - | Kartengrundlage: Auszug aus Top. Karte 1:10000 modell "Osnabruck®.
N / l Blatt Nr.N-32-143-D-c-3... Ausgabe)ahr.1989 _ Folgende Regelungen fur das Anpflanzen van Baumen und Strauchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25
| -9828 Herausgeber: bandesl?‘mlf’r fur Lal'lldEShVEFmESfSUlI'Ifg und Datenverarbeitung in Verbindung mit '§ 8a BNatSchG werden als Ausgleichsmafinahmen festgesetzt:
. | -97 88 ervielfaltigungserlaubnis erfe . 6ffentliche Straflen- und Wegeverkehrsflache
| | durch:Landesamt fur Landesvermessung und Datenverarbeitung Sachsen-Anhalt . . . . . . . . . . .
am 29112000 L1 Der im westlichen Teil befindliche offentliche bzw private Gruanstreifen ist weiter mit
. I Strafenb lini Kaiserlinden (Tilia pallida) zubepflanzen Als PflanzgroBe sind Hochstamme der Sartierung 12/14
| l <9775 Aktenzeichen: LVermD/V/147/2000 - rd .E” Egrenz%lngs Inie zu verwenden. Die Bepflanzung 1st mit der Erschliefungsbaumalinahme zu verbinden.
: I b Bereich ohne Ein- und Ausfahrt 4.2. Beiderseits der Planstrafle A und B i1st der auf den Baugrundstucken befindliche 3 m breite
l 5 Flache fur VEI"SOI"QLII'IQSEII‘I[EIQEI'I Grunstreifen mit Standortgerechten Geholzen zu bepflanzen.
43, Auf allen Baugrundstucken ist je angefangene 300 m? uUberbaubarer Flache mindestens ein
I ) _ hochstammiger Laubbaum zu pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersefzten.
| Flachen fur Ver- und Enftsorgungsanlagen
I Fur die Mallnahmen 1-3 wird ein Pflanzgebot nach § 178 BauGB erlassen.
i en L.L. Die Anpflanzungen auf den privaten Flachen sind in der nachsten Pflanzperiode nach
: °\°‘°\,o‘o o Abfall Erstellung des Baukorpres durchzufuhren.
:I 96.70 T
|| "’ ekt rigit 5t Sonstige Hinwelse
ektrizita
I o - 9599 - beidseitig der Hochdruck-Gasleitung 1st von der Achsmitte gemessen
jeweils emn Streifen von 4,0 m von baulichen Anlagen und fief wurzelden Baumen
l ’ freizuhalten. Bodenauf- bzw. Abfrag ist unfersgt
I N @ Abwasser
| "9565 ’ - Die Gehalzpflanzungen sind aus Strauchern anzulegen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetze
I Es sind folgende Gehalzarten regionaler Herkunft zu pflanzen: Hartriegel (Cornus sanguinea),
6 Mallnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft Haselnuf (Corylus avellana), Holunder (Sambucus nigra), Hundsrose {(Rosa caninal, Kornelkirsche
| (Cornus mas), Pfaffenhut (Euonymus eurapaeus), Schlehe (prunus spinosa), Schneeball (Viburnum
1 9 opulus) und Weilldorn (Crategus monogyna) Als Pflanzgroflen sind 2 x verpflanzte Straucher der
‘ ’ Grunflachen Sortierung 80/100 im Pflanzverband von 15 x 1.5 m zu verwenden
l % <’> ¥ % - Fur die Mafnahme 4.3 sind zu pflanzen:
+ 9489
0600 l o *95.06 Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Rotbuche (Fagus sylvatical), Roflkastanie (Aesculus
: 7. Hauptversorgunas- und Hauptabwasserleitunaen hippocastanum), Sommerlinde (Tilia platyphyllos), Spitzahorn (Acer platanoides), Stieleiche
~ 200 m Randstreif I ’ P gung P g (Quercus robur) und Winterlinde (Tilia cardata). Als Pflanzgraflen sind Hochstamme
600 m Faﬂ I:|S ;E' en + 9514 l o der Sortierung 12/14 zu verwenden
g605 000 m Fahrbahn |
2,00 m Randstreifen | ’ ) ) )
- 2,00 m Geh / Radweg o - Im Bereich der Ferngashochdruckleitung sind Baumafinahmen und Pflanzen van Baumen
I ’ o o unterirdisch ausgeschlossen.
l ° © 9443 - 9454
I * 94,07 ’ + 9508 — Schmutzwasserleitung
. +95.46
928 ‘ + 9399 o
I ° ~
8. Sonstige Planzeichen
GE | GRZ | | 9
2 0.6
o I 0330 ¢ +93.52 “94.73
«94.48 D/g 12.0 93.30. l ’
. I °
I ’ Grenze des Geltungsbereiches
i o
I ’ +9333
o
o oy s
I ’ *92 36 Mit Leitungsrecht, zu Gunsten von SW, RW und anderer Medientrager, zu belastende Flachen
l © o
- 9319 9253 | "92.32 =4 ’
Wendeanlage Typ V I =
mit 10 m Wenderadius = © *—o0—0—0— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
Ny 7z ’ "9k Abgrenzung des Mafles der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
m
O o
_______ ’ . 0137 9. Erganzende Planzeichen
o
— ’ _— Flurstucksgrenze
2249 Planstralle B™ 92.16 o —_——— Flurgrenze
7 ’ vargesehene Flurstucksgrenze (noch nicht Bestandteil
e ']- - 9139 des Liegenschaffskataster)
© - 9084
2,00 m Randstrefer l]ﬂ |
- 2,00 m Randsfreifen 5 i
~ 600 m Fahrbshn h[ <’> Baume im Bestand zu erhalfen
- 2,00 m Randsfreifen
- 2,00 m Geh / Radwe i + 9069 .
g l][ <’> @ Baume anzupflanzen
9173 l .
GE GORGZ l% <’> 9020 Verfahrensleiste
3 - -9094 .
l Tragerbeteiligung )
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
U/g 1F2H0 500 m = ] [ © A Die berdhrten Trager offentlicher Belange wurden gemal § 4 Abs. 1 BauGB X X X X
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I . . . . Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichnefen Verfahrens- und Formvorschriften
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V. Bauabschnitt/Gewerbegebiet
Begriindung mit textlichen Festsetzungen und Erlauterungen
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1. Vorbemerkung

Unm eine nachfragegerechte Bereitstellung von gewerblichen Bauflachen fiir Neubebauung
durch Ansiedlung von Gewerbebetrieben in der Stadt Oschersleben (Bode) sicherzustellen,
nat der Rat der Stadt Oschersleben (Bode) am 14. 04. 1999 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,,Am Eulenbruch® beschlossen.

In § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) ist festgelegt, dass dem Bebauungsplan eine
Begriindung beizufiigen ist. Zwar ist die Begrundung nicht Bestandteil des als Satzung zu
beschlieBenden Bebauungsplanes, doch besteht die zwingende Verfahrensvorschrift, dem
Rebauungsplan eine Begrindung beizufiigen. Nur so wird die Wirksamkeit des
Bebauungsplanes gewéhrleistet.

In dieser Begriindung sind Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen zu dokumentieren
und abzuwdégen.

2. Erforderlichkeit der Planung

Dieser Bebauungsplan wird zum Zweck der weiteren Sicherstellung der geordneten
stidtebaulichen Entwicklung der Stadt Oschersleben (Bode) aufgestellt. Er schafft die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Bebauung der Flichen und fiir die Herstellung
der notwendigen ErschiieBungs- sowie Ver- und Entsorgungsanlagen.

Der Vorrat an gewerblichen Bauflachen ist derzeit ausgeschopft. Aus diesem Grund ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Am Eulenbruch™ nunmehr erfordertich. Hierdurch wird
die stadtebauliche Entwicklung zeitlich abgestimmt und raumlich geordnet fortgefiihrt.

Dabei soli durch eine flichenschonende und kostengiinstige ErschlieBung des Plangebietes
die Schaffung von finanzierbaren Angebotsflachen fur die Ansiedlung neuer Betriebe erreicht
werden. Dadurch konnen weitere Arbeitsplatze entstehen.

Zur Aufrechterhaltung der stadtebaulichen Ordnung und zur nachbarvertriglichen
Abstimmung verschiedener Arten der baulichen Nutzung ist es erforderlich, durch diesen

Bebauungsplan ein im Flachennutzungsplan ausgewiesenes Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
nunmehr als eingeschrinktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) festzusetzen.

2.1. Standortwahl

Ausgehend vom Flachennutzungsplan wére cine Ausweisung von Gewerbegebietsflachen
auch an anderen Standorten grundsatzlich denkbar.

Die Standortwahl der Stadt wurde durch folgende Kriterien bestimmt:
1) Die Grundstiicke missen zeitgerecht zur Verfligung stehen.

2) Die Grundstiicke miissen kostengiinstig zur Verfiigung stehen und damit eine soziale
Bodennutzung ermoglichen i. S.v. § 1 Abs. 5Nr. 3 BauGB.



3) Der Anschluss an die ErschlieBungsantagen des Ortes muss mit geringem Kostenaufwvand
moglich sein.

4) Die Flichen sollen Anschluss an die innere ErschlieBung des Ortes bieten 1. 5. v. 31 Abs.
5 Nr. 4 BauGB.

2.2. Planungen iibergeordneter Stellen

Das Regienale Entwicklungsprogramm (REP) fiir den Regierungsbezirk Magdeburg
erhilt Grundsiitze sowie konkrete Ziele der Raumordnung und Landesplanung. Diese sind von
den Behorden und Planungstrigern bei allen raumbedeutsamen Mafinahmen zu beachten. Die
Bauleitplane haben sich diesen Zielen gemiB § 1 Abs, 4 Bau(B anzupassen (REP Nr. 0.7),

Die Stadt Oschersleben {Bode) ist im Landesentwicklungsplan als Mittelzentrum
ausgewiesen.

Die weitere Entwicklung von Gewerbegebieten zur Festigung der Wirtschafiskraft der Stadt
steht damit mit den Zielen und Grundsitzen der Landesplanung und Raumordnung in
Ubereinstimmung.

2.3. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Grundsitzlich fordert § 8 Abs. 2 BauGB, dass Bebauungsplane (verbindliche Bauleitpléne)
aus dem Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) zu entwickeln sind.

Tm derzeit giiltigen Flachennutzungsplan (genehmigt am 01. 03. 1994) wird fir das Plangebiet
ein Randstreifen als Flache fiir Wald (§ 5 (2) 9 BauGB), ein Bereich als Bauflache fiir
Mischgebiet (MI nach § 6 BauNVO), im iibrigen gewerbliche Baufliche (GE nach § 8
BauNVO) ausgewiesen.

Im vorliegenden Planungsfall kommt die Alternative nach BauGB § 8, Abs. 2 auch zur
Anwendung.

Plangedanke ist die Ausweisung von Gewerbegebietsflachen mit Ubergangsbereichen zum
gegeniiberliegenden Wohngebiet. Dieser Gedanke wird im B-Plan ,Am Eulenbruch®
orundsitzlich beibehalten, aber mit der Modifizierung, dass sich im Rereich des Waldstreifens
die Grimordnerischen Festlegungen konzentrieren und anstelle des Mischgebietes ein
eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen wird. Damit gelten fiir die Zulassigkeit von
Gewerbebetrieben die gleichen Einschrankungen, wie im Mischgebiet, ohne dass aber das
Wohnen hier allgemein zuldssig ist. .

Der Bebauungsplan gilt damit weiterhin als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes bleibt dadurch unberithrt.

Dariiber hinaus wurde am 12. 07. 2000 vom Stadtrat ein Anderungsentwurf zum FNP berelts
gebilligt, welche die Darstellung entsprechend vorliegendem B-Plan auch tbernimmt.
Die erfolgte Offenlegung und Beteiligung der TOB dazu ergab keine Bedenken.



3. Grundlage der Planung

3.1. Lage des Plangebietes

Der Bebauungsplan Nr. 1/99 ,,Am Eulenbruch®/V. Bauabschnitt Gewerbegebiet legt die
Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest. Der zur Uberplanung festgelegte Bereich
liegt im nérdlichen Bereich von Oschersleben (&stlich der Schermcker Strafle).

Das Plangebiet wird begrenzt im Norden durch einen Feldweg (Flur 12, Flurstiick 262/12), im
Stden durch die GemeindestraBe ,,Am Pappelwald® bzw. das Betriebsgrundstiick ,,LSB
Oschersleben®, im Osten durch ein Ackergrundstick (Flur 13, Flurstiick 12/55), im Westen
durch die Schermcker Strafie (LIO Nr. 24/Flur 13, Flurstiick 251/50).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist 103.110 m” grofi.
Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Oschersleben, Flur 13 und besteht aus den Flurstiicken
596 mit  101.993 m’

53/5 mit 117 m*
598 (teilweise) mit 1.000 m*

gesamt 103.110 m’

3.2. Bestand innerhalb und auBerhalb des Plangebietes

Die Fliche innerhalb des Plangebietes wird zur Zeit als Ackergrundstick genutzt.

Parallel zur LandstraBe nach Schermcke ist bereits ein ca. 10 m breiter Streifen Baumbestand
angelegt.

Dabei stehen auf diesem Streifen 5 Jahre alte Kaiserlinden.

Diese stehen zu 22 Stiick stadtzugewandt als Doppelreihe und weitere 9 Stiick als Einzelreihe.

An der Siidseite des Plangebietes befinden sich gewerbliche Nutzungen, an der Nord- und
Ostseite besteht Ackernutzung.

An der Westseite hinter der LandstraBe ,,Schermcker Strafie™ (L 24) besteht zur Zeit ebenfalls
landwirtschafiliche Nutzung.

Der Geltungsbereich wird im nordlichen Abschnitt von der Ferngashochdruckleitung ,,Ahlten
bis Ausieben® DN 300 PN 70 mit Fernmeldekabel gekreuzt.

3.3. ErschlieBung
a) Verkehrstechnische Erschliefung

Aus verkehrstechnischer Sicht ist eine Erschlieung von der Seite der gemeindeeigenen
Strafe ,,Am Pappelwald” geplant.

Das Plangebiet wird von einer ErschlieBungsstralle, die von der Strafle ,,Am Pappelwald®
abzweigt und parallel zur Schermcker Strafle liegt, durchzogen.

Von der ErschlieBungssiraBe zweigt eine zweite Strale parallel zur StraBe ,,Am Pappelwald*
ab.



b) Erschliefung durch Versorgungstrdger

Die ErschlieBung, insbesondere die Gas-, Wasser- und Elektrizitatsversorgung, wird {iber
einen Leitungskorridor entlang der Strafie ,,Am Pappelwald™ erfolgen.

Fir die Regenwasserentsorgung ist ein 5 m breiter Streifen an der ostlichen
Grundstiicksgrenze zur Flur 13, Flurstiick 112/55 als Leitungsrecht vorgesehen. Das
Regenwasser wird in den auf dem Flurstiick 83/11 in der Flur 35 befindlichen offenen Graben
eingeleitet.

Dieser Graben hat die natiirliche Funktion einer Regenwasserriickhaltung und eines
Verdunstungsgrabens.

Noch tiberschiissiges Niederschlagswasser wird im Bereich hinter der Anderslebener Strale
in die Wasserrenne eingeleitet.

Fir die Schmutzwasserkanalisation ist an der siidlichen Grenze des Plangebietes fortlaufend
der StraBe ,, Am Pappelwald“ eine 8 m breite Fliche geplant.

Das Schmutzwasser wird dem Sammler zugefiihrt, der sich im stdlichen Bereich der
offentlichen Griinflache, die parallel zur Schermcker Strafle liegt, befindet.

Das an der siidlichen Grenze des geplanten eingeschrinkten Gewerbegebietes befindliche 8 m
breite Leitungsrecht wird dariiber hinaus als Zufithrung fiir die Erschliefungsleitungen
dienen.

An zwei Stellen im paraliel zur ErschlieBungsstraBie verlaufenden Griinstreifen wird je eine
Trafostation positioniert.

Am Ende der ErschlieBungsstrale (Wendehammer/Grenze des geplanten Gewerbegebietes)
ist ein Standort fiir Wertstoffcontainer.

3.4. Eigentiimerverhiltnisse

Das Plangebiet besteht aus den stadteigenen Grundstiicken Flur 13, Flurstiick 596, Flurstiick
598 (teilweise) und Flurstiick 53/5.

Damit sind bodenordnende MaBnahmen nach dffentlich-rechtlichen Verfahren (Umlegung)
nicht erforderlich.

3.5, Zustand von Natur und Landschaft

Das Gebiet des B-Planes (103.110 m?) befindet sich am Nordost-Rand der Stadt Oschersleben
(Bode). Die Fliche wird landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet liegt in einer Hohenlage von 100,00 — 90,00 m tiber NN und besitzt von
Norden in Richtung Siiden deutliches Gefille. Gliedernde Elemente sind nicht vorhanden, In
der Landschaft wirksam ist zur Zeit der Randbereich zur Schmercker Strae in Form des
(teilweise) doppelreihigen Bestandes an Kaiser-Linden,

Als Grundlage bei der Ermittlung des okologischen Eingriffes in Natur und Landschaft ist
damit hauptsichlich die Veranderung des Biotoptypes Acker in bebaute/versiegelte Fliche zu
betrachten.

Ein Landschaftsplan nach § 7 NatSchG — LSA fiir die Gemarkung Oschersleben als
eigenstindiges Dokument besteht nicht. Aber auch ein solcher Plan miisste die Festlegungen
des giiltigen Flichennutzungsplanes itbernehmen und diesen Bereich als kiinftig zu
iberbauende Fliche ausweisen.



4. Begriindung des Plankonzeptes und der Festsetzungen

4.1. Riumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ist so abzugrenzen, dass die Ziele des Bebauungsplanes
erreicht werden.

Aus diesem Grund wird das Gebiet so abgegrenzt und bemessen, dass der derzeitige Bedarf
an Flichen zur Gewerbegebietserweiterung gedeckt werden kann.

Eine zu gegebener Zeit erforderliche Weiterentwicklung in Richtung Osten ist bei der
Strafenfestlegung sowie der weiteren stadttechnischen Erschlieflung beachtet.

4.2. Festsetzungen

GemaB § 30 Abs. 1 BauGB sind im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebavungsplanes
mindestens Festsetzungen iiber die Art und das MaB der baulichen Nutzung, die iiberbaubaren
Grundstiicksflichen und die értlichen Verkehrsflichen zu treffen.

4.2.1. Art der baulichen Nutzung (§ 1 Abs. 2 BauNVO)

Entsprechend der Zielstellung der Stadt Oschersleben (Bode) sollen Bauflichen fir
gewerbliche Nutzung (GE gemaB § 8 BauNVO) ausgewiesen werden.

Nicht zuldssig ist die Errichtung von selbststandigen Einzelhandelsbetrieben (§ 1 Abs. 9
BauNVO).

Die Stadt Oschersleben (Bode) verfligt iiber ein Einzethandelsgutachten, aus dem hervorgeht,
dass weitere Ansiedlungen auBerhalb der Innenstadt sich schidlich auf die Struktur der Stadt
auswirken,

Als Pufferzone zum kiinftigen Wohngebiet auf der Westseite der Schmercker Strae wird der
Bereich zwischen dem Grinstreifen und der ErschlieBungsstrafie (PlanstraBe A) als
_Bingeschrinktes Gewerbegebiet* (GEe) festgelegt. Damit sind hier Gewerbebetriebe auf
solche beschrinkt, die auch in einem Mischgebiet zulissig sind, ohne dass die sonst im
Mischgebiet zulidssige Wohnnutzung moglich ist.

Die Einschrankung bezieht sich auf die nur mogliche Zulassung von solchen
Gewerbebetrieben, die das Wohnen (westlich der Schermcker Straf3e) nicht wesentlich storen.
Im eingeschrinkten Gewerbegebiet sind Vergniigungsstétten (gem. § 8 Abs. 3 Satz 3
BauNVO) und Wohnungen unzulissig.

Die ErschlieBung dieses Gebietes einschlieBlich einer moglichen Forderung soll nur fur
Gewerbeansiedlung erfolgen. In den anderen Gewerbegebieten der Stadt Oschersleben (Bode)
sind Vergniigungsstitten nicht ausgeschlossen und somit planungsrechtlich zuldssig.

Im Stadtgebiet besteht eine Vergniigungsstétiensatzung, die bestimmte sensible Stadtbereiche
von dieser Nutzung freihalt. Im iibrigen Stadtgebiet sind Vergniigungsstitten entsprechend
BauNVO und BauGB moglich.

Der Geltungsbereich des B-Planes liegt gegeniiber einer Vorbehaltfldche fur Wohnungsbau
(Erweiterung Baugebiet Klagenfurter Strafie). Damit wird die Zulassung von
Vergniigungsstitten an dieser Stelle ebenfalls fiir unvertretbar gehalten.



In einem Schutzstreifen von jeweils 4,0 m beidseitig der Ferngashochdruckleitung durfen
keine MaBnahmen ergriffen werden, die den Bestand der Leitung gefahrden oder den Betrieb
der Leitung beeintréichtigen.

Gebiude jeglicher Art, Bodenauf- oder —abtrag sowie das Anpflanzen tiefwurzelnder Baume
sind im Leitungsschutzstreifen verboten.

Im sitdlichen Bereich des Plangebietes werden Randbereiche mit einem Leitungsrecht belegt
(Schmutzwasser u. a. 8,00 m breit, Regenwasser 5,00 m breit). Diese Flachen bleiben
Bestandteil der Gewerbegebietesflichen nach ihrer Nutzungsart, konnen aber nicht tberbaut
oder mit tiefwurzelnden Baumen bepflanzt werden. Bei der Ermittlung der GRZ werden diese
Bereiche als von der Uberbauung freizuhaltende Flachen mit gewertet.

4,2.2. MaB der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll die effektive bauliche Nutzung im Interesse der Gewerbetreibenden
ermoglicht werden, Dazu wird das MaB der baulichen Nutzung durch Festsetzung bestimmt.
Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 wiirde (einschl. der zuldssigen Uberschreitung
It. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) eine 80-%ige Uberbauung des Grundstiickes mit baulichen
Anlagen (einschl. Garagen, Stellplitze und Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne § 14 BaulNVO)

gestatten.

Im Interesse einer Minimierung des nach Naturschutzrecht erforderlichen Ausgleiches wird
die Hochstgrenze fur die GRZ aber auf 0,7 begrenzt (BauNVO § 19 (4) Satz 3).

Die Hohe der baulichen Anlagen wird auf maximal 12,00 m festgelegt. Auf eine Festlegung
der Zahl der Vollgeschosse im Gewerbegebiet wird bewusst verzichtet, da im Gewerbegebiet
unterschiedliche Anforderungen hinsichtlich der Gebdudehohen bestehen,

4.2.3. Bauweise
Im Plangebiet soll sowohl offene als auch geschlossene Bauweise zuldssig sein.

Die Ordnung auf den bebaubaren Flichen wird durch Baugrenzen zu den offentlichen
Verkehrsflachen und Griinflachen festgelegt.

4.2.4. Uberbaubare Grundstiicksfliichen
Im Bebauungsplan werden die iiberbaubaren Flichen durch Baugrenzen festgesetzt.
Durch die Baugrenzen wird der Abstand zu den Verkehrsflichen mit 3,0 m festgelegt.

Als nicht iiberbaubar wird zusitzlich ein Randstreifen von 8,00 m Breite entlang der Strafe
,,Am Pappelwald® festgelegt.

Nebenanlagen sind auf den nicht iberbaubaren Grundstiicken unzuléssig.
Damit soll erreicht werden, dass vom offentlichen Straffenraum ein einheitliches
Erscheinungsbild der Grundsticksrandflichen entsteht.
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4.2.5. Ortliche Verkehrsflichen

Im Plangebiet werden Verkehrsflichen als offentliche gemeindeeigene Stralen errichtet und
weisen im hinteren Bereich eine Schleife bzw. einen Wendehammer als Lkw-
Wendemoglichkett auf,

Beide ErschlieungsstralSen sind mit 6,00 m Fahrbahnbreite auf Begegnungsverkehr
ausgerichtet. Einseitig ist ein 2,0 m breiter Streifen als Rad- und Gehweg vorgesehen.
Beidseitig der Fahrbahn sind 2,00 m Fliche freizuhalten, um bei Grundstiicksanschliissen
hinsichtlich diverser Versorgungsmedien die StraBe nicht 6ffnen zu miissen bzw. zwischen
Fahrbahn und Rad-/FuBBweg einen Sicherheitsstreifen zu bekommen.

Die Planstrafie A endet in einer Wendeanlage (Typ VII).
Die Planstrafe B endet in einer Wendeanlage Typ V mit 10,00 m Radius.

Die Anbindung an das ortliche Straflennetz erfolgt in Form einer Auf- bzw. Abfahrt auf die
Gemeindestrafie ,,Am Pappelwald“. Eine direkte Zufahrt von der I. 24 sowie von dem
nordlich des Baugebietes liegenden Feldweg auf das Baugebiet oder einzelne Baugrundsticke
wird ausgeschlossen. Diese wiirde die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der L 24
gefihrden.

4.2.6. Flichen fiir griinordnerische MaBnahmen

Der Ausgleich des unvermeidlichen Eingriffes erfolgt weitestgehend im Planungsgebiet
selbst. Die entsprechende Bilanz nach dem Kompensationsmodell ,,Osnabriick™ ermittelt, ist
in der Anlage 1 dargestellt.

Die Kompensation des Eingriffes wird im Geltungsbereich erreicht durch

- Verdopplung des vorhandenen Griinstreifens an der Schmercker Stra3e und Bepflanzung
mit Kaiser-Linden (§ 9 (1) 15 BauGB)

- Festlegung der Hochstgrenze GRZ mit 0,7 (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO)

- Begriinung der nicht iberbaubaren Flache

- Pflanzgebot (1 einheimischer Laubbaum auf 300 m® iiberbaubare Fliche).

Auf den Ausgleich des noch vorhandenen Defizites, von 8.217 WE Eingriffswert sind 5.707
WE kompensiert, sollte im Rahmen der Abwigung verzichtet werden, da hinreichend
FinzelmaBnahmen festgelegt sind und im Umfeld stédndig Anpflanzungen im Rahmen von
AB-MaBnahmen erfolgt sind.

Auf die Erstellung eines eigenen Griinordnungsplanes fiir den Geltungsbereich wird
verzichtet. Die gritnordnerischen MaBnahmen kénnen mit den Moglichkeiten in der
Planzeichnung und den Textlichen Festsetzungen ausreichend dargestellt werden. Die
Zuordnung von BegriinungsmaBnahmen ist aufgrund der Lage im Raum und der
ErschlieBungssystematik auch ohne Fachplaner moglich.
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Anlage 1
(zur Begriindung B-Plan ,, Am Eulenbruch®)

Ermittlung des Eingriffs im naturschutzrechtlichen Sinne
Grundlagen

Die Ermittlung erfolgt in Anwendung des Kompensationsmodells ,,Osnabriick™. Die
Flichenbilanz ist aus dem Vorentwurf des Bebauungsplanes entnommen.

vorhandene Stralenfliche 5.440 m*
vorhandene Griinstreifen 4875 m*
iberbaubare Fliachen 69.910 m*
nicht iiberbaubare Flichen 11.100 m?
offentliche (neue) StraBenflichen 6.910 m*
zusitzliche 6ffentliche Griinstreifen 4875 m®
Geltungsbereich 103.110 m®

1. Ermittlung des Eingriffsflichenwertes

Uberplante Flichen: 103.110 m?
davon vorh. StraBe (16 m x 340 m) A 5.440 m*
vorh. Grinstreifen (12,5 m x 390 m) /. 4.875 m*
verbleibende Eingriffsfidche 92.795 m’
davon Ackerflache 90.695 m*
davon geschotterte Flache 2.100 m*
lt. Tabelle Wertfaktor Acker 0,9 WE/ha

Wertfaktor Schotter 0,3 WE/ha.

90.695 x 0,9 = 8,154 WE
2.100 x 0,3 = 0,063 WE

Gesamt: 8,217 WE Eingriffsflichenwert

Der B-Plan iiberplant eine Flache, auf welcher ein ermittelter Eingriffsflachenwert von 8,217
WE (Werteinheiten) liegt.

2. Ermittlung des Kompensationswertes It. Vorentwurf zum B-Planungsabteilung

a) Verdopplung des vorh. Grinstreifens/Baumrethe
0,49 ha x Wertfaktor 1,4 WE/ha = (,686 WE
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" b) 30 % der tiberbaubaren Fliche wird Grinflache

2,10 ha x Wertfaktor 1,1 WE/ha = 2310 WE
¢) nicht iiberbaubare Fliche = Leitungsrecht  4.500 m®
Abstandsfliche 3.500 m’
Randstreifen  3.100 m”
1,11 ha x Wertfaktor 1,1 WE/ha = 1,22 WE

¢) pro 300 m” iiberbaubare Fliche 1 einheimischer Laubbaum, damit 234 Baume zu
pflanzen.

Bei 50 m*Baum 11.700 m®

1,17 ha x Wertfaktor 1,2 WE/ha = 1.404 WE
d) Freihaltezonen im Bereich der ErschiieBungsstraBlen
0,11 ha x Wertfaktor 0,8 WE/ha = 0.08 WE

8,700 WE

Die Summe der MaBnahmen a) bis e) gibt den Kompensationswert mit 5,700 WE.

3. Abwigung im Rahmen der Planung
Auf den weiteren Ausgleich der Differenz von 2,51 WE kann verzichtet werden.

Begriindung:
Gewerbegebiete sind durch eine hohe Flichenausnutzung fiir BaumaBnahmen erst effektiv zu
nutzen.

Der im Vorentwurf dargestelite Ausgleich (Kompensation) solite dennoch ausreichen, eine
griinordnerisch ansprechende Gestaltung bzw. einen angemessenen Ubergang zur offenen
Landschaft zu erreichen.

Dariiber hinaus wurden in den letzten 4 Jahren gerade in diesem Bereich der Stadt
Oschersleben (Bode) als FolgemaBnahmen des TAV und {iber AB-MaBnahmen vielfiltige
Anpflanzungen vorgenommen.



