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' Textliche Satzung

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Nach §8 Bau ZVO vom 20.6.91 §9 (8) Bau GB, Gbl. Tl. I
Nr. 45 nach §8 Bau NVO.

Das Baugebiet ist nach §9 Baugb. und §8 Bau NVO als Gewerbe-
gebiet festgesetzt. Es liegt in der Lirmschutzzone B. Es sind
nur Gewerbebetriebe oder 6ffentliche Einrichtungen zulidssig,
die nicht nach §4 Bl M SCHG I.V.M. der Verordnung iiber ge-
nehmigungsbediirftige Anlagen - 4 BI M SCHV-I einer Genehmi-
gung bediirfen.

Zuldssig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und
Offentliche Betriebe

2. Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebidude

3. Tankstellen

4. Sportanlagen

Die Ldrmgrenzwerte betragen tagsiiber 65 dB (A) und nachts

50 dB (A). Ausnahmsweise kénnen Wohnungen fiir Aufsichts-

und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniiber
Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen
werden.

Die bauliche Nutzung der Flidche erfolgt gestaffelt, d. h.
erst wird der Abschnitt paralell zur B 180 vergeben. Da-
nach folgen der 2. und 3. Abschnitt in westlicher Richtung
nach Bedarf.

Weitere Erweiterungen sind nur zulédssig, wenn sie im Ver-
hdltnis zu den bereits vorhandenen Gebzduden angemessen sind,
da die Landschaft vor Zersiedlung geschiitzt werden soll.

Die Nutzer des Gewerbegebietes sind verpflichtet, vorrangig
Arbeitnehmer des Ortes Rothenschirmbach bzw. umliegender
Ortschaften zu beschaftigen.

Ausnahmezulassung:

Sonstige Sondergebiete nach §11 Bau NVO auf Baufeld 1 und 3.
Da fiir sonstige Sondergebiete die Zweckbestimmung und die
Art der Nutzung festzusetzen ist, kommen fiir Rothenschirm-
bach nach §11 Abs. 3 der Bau NVO auch groBfldchige Einzel-
handelsbetriebe des aperiodischen Bedarfs wie:

- Baumarkt
- Mobelmarkt
- Gartencenter

die auf die Raumordnung bzw. Landesplanung nicht nur un-
wesentlich Auswirkungen haben konnen.



1.3.
Begriindung

1. Beschreibung des Plangebietes

Am FuBe der Eislebener Hohen, unterhalb des Kratzbusches
bzw. Saalholzes liegt die 600 Einwohner zdhlende Gemeinde
Rothenschirmbach., Neben der LPG als Arbeitgeber sind nur
wenige Gewerbetreibende ansdssig: es ist ein Arbeiter-
Auspendlerort.

Die Lage des Plangebietes am stidwestlichen Ostrand Rothen-
schirmbaches ist dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Nutzungseinschriankungen entstehen weder durch Oberleitungen
noch durch Bergbaugebiete.

Der Baugrund (tragfahige tonige Schluffe, Mittelsande) ist
als geeignet tragfdhig einzuschidtzen. Bei ca. 1,80 m Tiefe
ist mit Grundwasser zu rechnen,

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich, da das Ge-
lande Gemeindeeigentum ist.

2. Planungsabsichten

Das Gewerbegebiet soll der Ansiedlung von Gewerbe- und Ver-
triebsunternehmen dienen. Dariiber hinaus ist die Ansiedlung
weliterer Gewerbebetriebe moglich. Eine Erweiterung des Ge-
werbegebietes widre in westlicher Richtung denkbar.

Mit den BaumaBnahmen und der Ansiedlung von Gewerbebetrieben
soll ein Beschdftigungsprogramm fir die Arbeitnehmer Rothen-
schirmbachs und der umliegenden Gemeinden unterbreitet werden.

Gleichzeitig wird auf eine Verbesserung der sozialen Infra-
struktur der Region gezielt. Um den drtlichen Charakter nicht
ganz zu brechen und das Landschaftsbild zu wahren, ist eine
gewisse MaBstdblichkeit zu beachten. Bei allen wirtschafts-
belebenden Investitionen ist vor einer Zersiedlung der Land-
schaft zu warnen. Deshalb soll zundchst in einem ersten Ab-
schnitt paralell zur F 180 mit der ErschliefBung und Ansied-
lung begonnen werden. Nachfolgend auf fundierten marktwirt-
schaftlichen Untersuchungen aufbauend, wird iiber die Vergabe
des 2. bzw. 3. Abschnittes entschieden, Erweiterungen dariiber
hinaus sind nur zuldssig, wenn sie im Verh#ltnis zu den be-
reits vorhandenen Gelinde angemessen sind.

3. Vorgesehene MaBnahmen

Das Bebauungsgebiet soll zunidchst medientechnisch und tiefbau-
seitig erschlossen werden. Dann erfolgt die Vergabe an Gewer-
be- und Vertriebsunternehmen, die ihre Gebdude und hochbau-
lichen Anlagen der Bebauungsplan~Satzung zu gestalten haben,



Konkrete Aussagen zu Kosten und Finanzierung des Projektes
konnen zum gegenwdrtigen Zeitpunkt nicht erfolgen. Sie sind
gesondert zu treffen und entsprechend einzuordnen.

Aufgrund der Lage des Gewerbegebietes auBerhalb des Ortes
und. der Lage des Gesamtortes der Region ist es nicht sinn-
voll groBe Einzelhandelseinrichtungen anzusiedeln. Vor allem
Waren des tdglichen Bedarfs sollen in zentralen Bereichen der
Ortschaften geschaffen werden, damit sie ohne Probleme aus
allen Ortsbereichen zu FuBl erreicht werden konnen.

Aber durch die giinstige Lage an der B 180 erhalten Einzel-
handelsbetriebe des aperiodischen Bedarfs giinstige Standort-
bedingungen. Deshalb sollten ausnahmsweise Zuldssigkeiten
fiir Einrichtungen wie:

- Baumarkt

- Mobelmarkt

- Gartencenter
zugelassen werden.

Einrichtungen des tdglichen Bedarfs werden beauflagt in ihrer
BruttogeschoBfldachenzahl unter 1200 m?zu bleiben.

Aus diesen Griinden modchte sich der Gemeinderat fiir den Ein-
zelfall eine Entscheidung vorbehalten.

Aufstellungsverfahren

Exakte Aussagen sind den Verfahrensvermerken der Bebauungs-
plansatzung zu entnehmen. Ebenso vermittelt die Verfahrens-
libersicht eine genauere Kenntnis iiber den Planungsablauf der
Gemeinde Rothenschirmbach vom Friihjahr 1990 bis Mai 1991.

Allgemein ist zu sagen:

Auf Anregung des Rates der Gemeinde wurde die Notwendigkeit
zur Planerstellung festgestellt. Daraufhin wurde ein Bebau-
ungsplan-Vorentwurf entwickelt. Dieser wurde von der Offent-
lichkeit undTrdgern ¢ffentlicher Belange angehdrt und ergab
die Erarbeitung des formlichen Bebauungsplan-Entwurfes. Da-
raufhin beschlof der Rat die offentliche Auslegung. Die vor-
gebrachten Bedenken und Anregungen wurden gepriift und abge-
wdgt, und in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Der SatzungsbsschluBl des Rates iiber den endgililtigen Bebau-
ungsplan wurde bei der hoheren Planungsbehsrde (Planungsamt
Querfurt) angezeigt und anschlieflend 6ffentlich bekanntge-
macht. Nach Zustimmung des Regierungsbevollmidchtigten der
Bezirksregierung Halle tritt der Bebauungsplan mit dem Datum
der offentlichen Bekanntmachung in Kraft.



Einrichtungen des tdglichen Bedarfs werden beauflagt in
ihrer BruttogeschoBfldache unter 1200m? zu bleiben. Der
Gemeinderat behalt sich fiir den Einzelfall eine Entschei-
dung vor.

Bauweise

Als Bauweise ist offen/halboffen vorgeschrieben, d. h. es
knnen im Ausnahmefall Gebidude mit iiber 50m Lange errichtet
werden. Neben den BebauungsmaBen sind auch Baugrenzen fest-
gelegt, iiber die nicht hinausgebaut werden darf.

MaBe der Baugrundstiicke

Das Gewerbegebiet darf hochstens zweigeschossig bis zu einer
maximalen Gebiudehshe von 7,0m iiber Gelandeoberfldche bebaut
werden. Die Grundflichenzahl betrdagt 0,6 bzw. 0,8 , d. h.
maximal 60 bzw. 80% der jeweiligen Grundstiicksfldche diirfen
bebaut werden.

Die Geschofflichenzahl ist mit 1,2 bzw. 2,0 festgelegt. Die

festgelegten BaumaBe entsprechen den hiochstzuldssigen Werten
nach der Bau NVO. Bei der Zahl von 1 VollgeschoB betrdgt die
GeschoBflichenzahl 1,0 ,bei 2 Vollgsschossen - 1,6

Fiir die GeschoBfliche sind die Flichen von Aufenthaltsrdumen
in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehGrenden
Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzu-
rechnen. Garagen und -geschosse (Parkdecks u. d4.) sind in
sonst anders genutzten Gebduden auf die Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse mit anzurechnen.

Fine Baumassenzahl ist nicht gegeben, da es sich nicht um ein
Industriegebiet handelt. Es wird empfohlen, Dachformen der
dorflichen Bebauung aufzunehmen. Die Stellung der baulichen
Anlagen erfolgt vorwiegend im nordsiid- bzw. ostwestlicher
Richtung.

Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind zuldssig,
wenn sie den Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und seiner Ei-
genart nicht widersprechen.

Die Errichtung von Garagenkomplexen ist nur in einem Aquiva-
lenten Verhdltnis zur BetriebsgroBe zuldssig. Auf den nicht-
iiberschaubaren Grundstiicksfldchen sind Nebenanlagen nur in
Ausnahme zugelassen.

Einfriedungen:

Zuldssig sind Maschendrahtziune mit einer maximalen Héhe von
2m iiber Geliande entlang der 6ffentlichen Verkehrsfléchen.
ITnnerhalb des Baugebietes mit einer Hthe von 1,50m iber
Geldnde.Im Bereich der Griinflachen sind Einfriedungen zu



10.

11.

hinterpflanzen. Sichtschutzeinrichtungen jeglicher Art mit
Ausnahme von Bepflanzungen sind zuldssig.

ErschlieBung:

Jegliche Versorgungs- und Entsorgungsanlagen sind unterirdisch
anzulegen, ausgenommen sind oberirdisch bedingte Anlagen wie
Regler und dergleichen.

Werbeanlagen:

Fir die Errichtung, Anbringung, Aufstellung und den Betrieb
von Werbeanlagen besteht Genehmigungspflicht. Zuldssig sind
nur Werbeanlagen, die entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldche
angeordnet sind, am Geb&dude angebracht werden und eine Gesamt-
hohe von 60cm nicht iiberschreiten. Unzuldssig sind blinkende
Werbeanlagen und Werbeanlagen auf den Geb#uden.

Die Genehmigung kann zeitlich begrenzt oder mit dem Vorbehalt
des Widerrufes, mit Bedingungen oder Auflagen verbunden werden.

Gemeinbedarf - besteht nicht

Wohnungsanzahl (Genehmigung nur im Ausnahmefall)

Sozialer Wohnungsbau - keine Forderung

Besonderer Wohnbedarf - besteht nicht

Besonderer stiddtebaulicher Nutzungszweck - nicht erforderlich

Freizuhaltende Flidchen

Fldchen entlang der Korridore sind von der Bebauung freizu-
halten.

Verkehrsflidchen

Das Gewerbegebiet soll durch eine 6m breite Ringstrafle er-
schlossen werden, die von der B 180 abzweigt. Lidngs der Bundes-
straBe ist ein 40m breiter Schutzstreifen von der Bebauung
freizuhalten.

Fiir die Offentlichkeit ist ein groBer Parkplatz eizurichten.

Im Bereich des Platzes wird ein Feuerldschteich flir den Brand-
fall attraktiv integriert. Stellplidtze und Garagen fiir Gewerbe-
treibende und Beschidftigte sind der jeweiligen Grundstiicks-
flache einzugliedern.

ntlang der ErschlieBungsstraBen sind beidseitig Gehwege vor-

E
%esehen. Fir die Straflenbereiche wurde der Mutterbodenabtrag
ir die teilweise notwendige Geldnderegulierung und die Be-
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13.

14.

festigung filir die Regelachslast FR 100 einschlieBlich not-
wendiger StraBlenentwidsserung und Randeinfassung vorgesehen.
(Die Befestigung kann in StraBenpflaster bzw. mittels Bitume
belag erfolgen).

Versorgungsflidchen

Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitidt und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen wer-
den als Ausnahme zugelassen. Dies gilt auch filir fernmelde-
technische Nebenanlagen. In den Hauptkorridoren sollten die
unter Punkt 13 angefiihrten Trassen als erdverlegte (ETA)
bzw. in Schutzrohren mit notwendigen Schidchten (NTA) vorge-
sehen werden.

Fiihrung von Versorgungsanlagen

Parallel zur B 180 werden Ver- und Entsorgungskorridore von \
ca. 20m Breite angelegt.

Diese Korridore dienen der ErschlieBung der einzelnen Gewer-
befldachen. Im Korridor werden untergebracht:

- Pflasterstraflen - 6,0m breit

- beidseitig - 1,5m breite Gehwege
- RW-Abfihrungsleitung

- SW-Abfiihrungsleitung

- TW-Abfihrungsleitung

- ETA- und NTA-Trassen

Um den Feuerldschbedarf filir das Gewerbegebiet von mindestens 3

Stunden im Brandfall abdecken zu konnen, wird im Bereich des

tffentlichen Parkplatzes ein Feuerldschteich von folgenden Ab-

messungen vorgesehen: - Liange = 2lm, Breite = 15m, Tiefe = 2,0m
- Fassungsvermdgen = 325m?3

- ovale Grundfl&dche

Entsorgungsflidchen

Das Entwidsserungssystem wurde als Trennsystem ausgelegt. Flr
die Ableitung von Abwidssern aus den Sanitiranlagen der einzel-
nen Gewerbefldchen (Sanitdr-/Fidkalabwidsser) wird eine Abwasser-
leitung NW 200 bis 300 vorgesehen.

Das Regenwasserleitungsnetz mufl je nach bebauter Fldche alle
Niederschlagswasser schadlos und ohne Riickstand abgefiihrt
werden konnen (NW 200 bis NwW 800}).

Bis zur Realisierung einer zentralen Abwasseranlage wird eine
Kldranlage zwischen Gewerbegebiet und dem Vorfluter Rain-Bach
(Helme) zwischengeschaltet.

Alle belasteten -0le, Fette, Chemikalien und sonstige toxische
Stoffe - Abwédsser sind am Anfallort soweit zu sdubern bzw.
zu behandeln, daB sie der SW-Leitung zugefiihrt werden diirfen.



15. Griinflichen

Jedem Bauantrag ist ein aussagekrdftiger Freifldchenge-
staltungsplan beizufligen.

In den Grinfldchen sind keine Nutzungen wie z. B. Lager und
Abstell- oder Parkfldchen zuldssig. Ungegliederte und grofle
Wandfldchen sind mit Kletterpflanzen zu begriinen.

Auf dem Gewerbegebiet werden keine privaten Griinfldchen wie
Kleingdrten angelegt, Offentliche Grinflidchen werden im
Punkt 25 ndher erldutert.

16. Wasserflidchen
Der Loschwasserteich wird repridsentativ im Zentrum des Ge-
bietes ausgebildet.

17. Aufschittungsflichen - keine Festsetzungen

18. Land- und Forstwirtschaft - keine Ausweisung

19. Tierhaltung

Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung sind in dem
Gewerbegebiet nicht zuldssig.

20. Natur und Landschaft

Die hochbaulichen Anlagen und Gebidude sollen das Landschafts-
bild nicht wesentlich beeinflussen. Flidchen filir MaBBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaften sind nicht gesondert ausgewiesen,

Der Griinordnungsplan zielt auf eine weitestmtgliche Inte-
grierung des Gebietes in den Natur- und Landschaftsraum.

21. Rechtsbelastete Flidchen
Die Geh~-, Fahr und Leitungsrechten zugunsten der Allgemein-

heit bzw. des ErschlieBungstridgers zu belasteten Flichen,
entsprechen den Versorgungs-Korridoren.

22. Flachen fir Gemeinschaftsanlagen - nicht vorgesehen

23, Immissionsschutz

Zum Schutz vor schddlichen Umwelteinfliissen im Sinne des
Immissicnsschutzrechtes diirfen keine luftverunreinigenden
Stoffe hergestellt oder verwendet werden.



Es liegt in der Liarmschutzzone B. Zuldssig sind Gewerbe-

betriebe oder Einrichtungen, die nicht nach §4 BI M SCHG

I.V.M. der Verordnung iiber genehnigungspflichtige Anlagen
= 4. BI M SCHG -I einer Genehmigung bediirfen.

24. Schutzflichen - nicht vorgesehen

25. Griinordnungsplan

Zur freien Landschaft hin wird ein 5m breiter Griinstreifen
vorgeschrieben, der mit heimischen Gehélzen zu bepflanzen
ist.

Die in den Korridoren entstehenden Boschungen zur Terrassie-
rung der Gesamtflache werden zur Anpflanzung von heimischen
Gehtlzen genutzt.

Der Parkstreifen an der ErschlieBungsstraBe sowie die aus-
gewiesenen Stellplidtze sind durch GroBigrinanpflanzungen zu
gliedern.

Zu erhaltende Landschaftselemente und die detailierte Dar-
stellung des Griinraumes sind der Zeichnung zu entnehmen.

26. Flichen zur Herstellung des StraBenkdrpers - nicht erford.



5. Zusatz zur Textsatzung des Bebauungsplanes

Bei der Wahl der Bauweise - offen/halboffen - wird davon
ausgegangen, die Einzelhduser oder -gruppen in Ausnahme-
fdllen auch 50,0m lang in Freiaufstellung bzw. die Gebaude
im-Einzelfall auch aneinandergrenzend bzw. gestaffelt zu
erstellen.

Un den dtrflichen Charakter weitestgehend zu erhalten, ist
eine gewisse MafBstdblichkeit in der Wahl der Baukdrperfor-
men, -grdBe, Geschossigkeit und Dachform zu wahren, ein-
schlieBlich der Auswahl der Oberflichenmaterialien:

- weitestgehend oberflidchenfertig

- Klinker, Naturstein, Kalksandstein

- oberfldchenfertige Putze bei Mauerwerksbauten

- Dachform- und neigung - flachgeneigt bei

grofBeren Spannweiten
- Auflenentwidsserung.

Durch die leichte Trassierung des Geldndes tritt eine ge-
sunde Hohenstaffelung ein, die durch Begriinungs- und Pflanz-
vorschriften noch unterstiitzt werden kann.

Neben traditionellen Bauweisen (Mauerwerksbauten) k&nnen

auch Systembauten leichter Bauart zur Anwendung gelangen,

z. B. erfilillten ATLAS-Stahlbauhallen durch hohe Flexibilitit
in Form und Konstruktion hohe Anforderungen, sollten aber im
Sinne des ldndlichen Gewerbegebietes sparsam und zuriickhaltend
eingesetzt werden.

Das Gewerbegebiet darf héchstens 2-geschossig bis zu einer
maximalen Traufhohe von 7,0m bebaut werden, die Grundflachen-
zahl betrdgt max. 0,8y, d, h. 80% der jeweiligen Grundstiicks-
flédche diirfen l-geschossig bebaut werden, bei Zwelgeschossen
nur 1,6 , d. h. das ObergeschoB umfaBt hochstens 2 Drittel
des Erdgeschosses. Unterkellerungen scheiden aus, da Grund-
wasser in - 1,8m Tiefe ansteht bzw. Unterkellerungen mit
erhéhtem Bauaufwand moéglich.

Werbeanlagen:

Die Gemeinde Rothenschirmbach mdchte aus grundsdtzlichen
Erwdgungen bei der Errichtung oder Anderung von Werbeanlagen
gehort werden. Die Genehmigung von Werbeanlagen in dieser
Ortsrandlage bedarf einer sorgfiltigen Priifung. Die Zuldssig-
keit von Werbeanlagen ist auf die Fassadenflidchen begrenzt
worden, die entlang der Gffentlichen Verkehrsfliche errichtet
werden.

AuBlerdem diirfen Werbeanlagen an Gebduden angebracht aber
nicht iber das Gelidnde hinausstehen. Damit Werbeanlagen
nicht tberdimensional wirken, ist deren Gesamthdhe auf 60cm
begrenzt worden,



Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt tiber eipe Ringstrage,
abzweigend von der F 180, ein weiterer Abzweig von der p 180
ist in Hohe der Tankstelle sidéstlich des Baufeldes erforder-
lich, die Tankstelle wird ebenfalls im Ringverkehr er-
schlossen, Den 8ffentlichen Parkplatz erreicht man ebenfalls
Uber die Ringstrage,

Nordbstlich, in unmittelbarer Ndhe zum Ort, befindet sich

das geplante Einkaufszentrum und kann somit ais Uberleitung
zum Gewerbegebiet angesehen werden,

Setzungen fiir die stddtebauliche Ordnung. Er bildet die
Grundlage fiir weitere, zum Vollzug dieser Verordnung erfor-
derlicher MaBnahmen.




Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebaungsplanes liegt am siidlichen
Ostrand westlich der B180

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit folgende
Flurnummern:
66 32 151

66 . ) . , 32
1 bis einschlief3lich TZ, T, 5,

lﬁT lﬁ% (gesamt 18,1lha)



