ér Gdrhéi @tfé Volkstedt iiber den Bebauungsplan Nr. 1 fiir das Gewerbe- und
Allgemeine Wohngebiet "Windmiihlenfeld" mit baugestalterischen Festsetzungen

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. |-

S. 2253), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. 11. 1994 (BGB!. | S. 3486) -
sowie nach § 87 Abs. 4 und 1 des Gesetzes (ber die Bauordnung des Landes Sachsen-
Anhalt vom 23. 06. 1994 GVBI. 8. 723), wird nach BeschluBfassung durch den Gemeinderat _
vom 07. 05. 1996 und mit Genehmigung der héheren Verwaltungsbehdrde folgende Satzung
Uber den Bebauungsplan Nr. 1 fiir das Gewerbe- und Allgemeine Wohngebiet "Windmiihlen- -
feld", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den Festsetzun-
gen zur Gestaltung nach § 87 Abs. 4 und 1 BauQ erlassen:

Teil A - Planzeichnung

MaRstab 1:1 000
mit zeichnerischen Festsetzungen und Planzeichenerkldrung

Teil B - Text

Textliche Festsetzungen
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| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art und MaR der baulichen Nutzung gemaB § 9 Abs. (1) Nr. 1 BauGB und § 1 Abs (4)
bis (9) BauNVO

1.1 Aligemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO

Es erfolgt keine Einschrénkuhg im Wohngebiet.

1.2 Gewerbegebiet (GE) gemaft § 8 BauNVO

Nicht zugelassen werden entsprechend § 8 Absatz (3) BauNVO Vergniigungsstatten.

1.3 Gewerbegebiet, eingeschréankt (GEe) gemaR § 8 BauNVO

Im Anschluf an die Ortslage und die sich im allgemeinen Wohngebiet befindlichen Wohn-
funktionen wird die Nutzung wie folgt eingeschrankt:

- Zuléissig sind nur solche Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.

2 Bauweise, die Uiberbaubaren und nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen geman
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

2.1 Bauweise gemag § 22 BauNVO
Entsprechend § 22 Abs. (1) und (2) der BauNVO wird im allgemeinen Wohngebiet offene
Bauweise als Einzel- und Doppelhausbebauung zugelassen, ebenso Hausgruppen.
. Im Gewerbegebiet und im eingeschriankten Gewerbegebiet sind nur Einzelgeb&ude zu-

I&ssig in offener Bauweise.

Die Haupffirstrichtung wird freigestellt, ebenso die Dachneigung im Gewerbegebiet.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen gemaR § 18 BauNVO
Festgesetzt wird die maximale Traufhdhe (TH).
Bezugspunkt ist der hdchstgelegene Punkt der Verkehrsfliache (StraRenbegrenzungslinie)
in der Mitte der AuBenwand des Gebaudes zur Oberkante Dachhaut.

2.3 Grundflachenzahl, Voligeschosse und GeschoBflachenzahl gemaR § 19 und § 20 BauNVO

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) im allgemeinen Wohngebiet betragt 0,4 und im
Gewerbegebiet 0,7.



Die GeschoRflachenzahl (GFZ) wird im allgemeinen Wohngebiet mit 1,2 festgesetzt.
Die Zahl der Voligeschosse betrégt im aligemeinen Wohngebiet und im Gewerbegebiet
maximal "[I".

2.4 Baumassenzahl (BMZ) gem&B § 21 BauNVO

Im gesamten Gewerbegebiet gilt als Obergrenze 8,0.

2.5 Uberbaubare Grundstiicksfidchen gemaR § 23 BauNVO

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die ausgewiesenen Baugrenzen be-
schrankt. An den Grundstiicksgrenzen sind Pflanzstreifen anzuordnen.
Pro Grundstiick kann im aligemeinen Wohngebiet eine Einfahrt zugelassen werden.

3 Flichen fiur Stellptitze, Garagen und Nebenanlagen geméB § 9 Abs. (1) Nr. 4 BauGB
i. V. mit § 12 und § 14 BauNVvVO

Garagen und Stelipiétze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.
Elne Uberschreitung von 10 % entsprechend § 21a Abs. (3) BauNVO ist zulassig.
Nebenanlagen sind auch auBerhalb der iberbaubaren Grundsticksflédchen zuléssig.

4  Ver- und Entsorgung des Gebietes gemiR § 9 Abs. (1) Nr. 13 und 14 BauGB

Zulassig sind alle der Versorgung mit Elektroenergie, Femwérme und Wasser dienenden
Aniagen und Nebenanlagen, sowie Anlagen der Telekom, auch wenn keine besonderen
Flachen festgesetzt sind.

W) _Ebenfalls zuldssig sind Aniagen zur Ableitung und Riickhaltung von Ab- bzw. Regenwas-
ser.
Fir die Regenriickhaltung ist eine besondere Fléche festgesetzt.
Der Bereich 'Tankstelle' unterliegt entsprechend BimSch besonderen Bedingungen, die in
der bautechnischen Planung zu beriicksichtigen sind.

5 Griinordnerische Mafinahmen gemiR § 9 Abs. (1) Nr. 25 BauGB
Es werden die Festsetzungen des Grinordnungsplanes Gbernommen.
Vermeidungs-, Verminderungs- und SchutzmaBnahmen
Zum Schutz von Béumeh, Pfianzenbest'a‘nden und Vegetationsfidchen bei Baumafnah-

" men sind die Forderungen der DIN 18 920 zu beachten, insbesondere:
Schutz der oberirdischen Teile von Bdumen gegen mechanische Schaden.



- Bodenabtrag:

Bei der Baufeldfreimachung ist der Oberbodenabtrag gesondert von anderen Boden-

bewegungen durchzufiihren.

Der Oberboden darf nicht mit bodenfremden, insbesondere pflanzenschadlichen Stoffen

vermischt werden.

Der Boden ist trocken zu bewegen um die Bodenstruktur zu erhalten.

- Bodenlagerung:

Der zur Wiederverwendung vorgesehene Oberboden ist in geordneter Form (Schitt-
héhe der Mieten ca. 2 m) abseits des Baubetriebes zu lagern.
Eine Verunreinigung darf beim Anlegen des Lagers oder wihrend der Lagerzeit nicht

erfoigen.

Sachgemé&Ber Umgang und Lagerung von Schadstoffen, die eine Beeintrachtigung
des Grundwassers und des Bodenhaushaltes herbeifiihren kénnten, z. B. Betriebs-
stoffe fiir die eingesetzten Baumaschinen sowie Farb- und Konservierungsstoffe.

Ausgleichsmafnahme 1 (A 1)
AusgleichsmaBnahme 2 (A 2)

AusgleichsmaRnahme 3 (A 3)

Ausgleichsmafinahme 4 (A 4)
AusgleichsmaBRnahme 5 (A 5)
AusgleichsmaBnahme 6 (A 6)

Ersatzma&hahme 1(E1)

ErsatzmaRnahme 2 (E 2)

Anlage einer Geholzfliche im Nordwesten des Pla-
nungsraumes mit Bdumen und Strduchern

Bepflanzung des Areals um das Riickhaltebecken
far Oberflachenwasser

Entsieglung einer Betonflache -

Alleeartige Pflanzung mit B&umen entlang der An-
liegerstraite zum Gewerbegebiet

Pflanzung einer Baumreihe mit B&umen als Trennung
zwischen Gewerbe- und Wohngebiet

Anlage eines Geholzstreifens mit Baumen entiang der
nordlichen Grenze des Gewerbegebietes

Pflanzung von B&umen entlang der Strake
Gesamtlénge ca. 100 m; Anpflanzung von 20 hoch-
stammigen Obstbaumen

Festiegungen fUr die privaten Griinflachen

- massive Einfriedungen sind unzuléssig

- transparente Z&une (Strukturzdune aus Holz) zulas-
sig, in Verbindung mit Hecken empfehlenswert
(sieche G 1)

- fur die Garagenzufahrten auf den Grundstiicken im
Wohngebiet sind Rasengittersteine bzw. groRfugiges
Pflaster zu verwenden

- unbebaute Flachen auf den Grundstiicken sind zu
begriinen und zu pflegen

10



ErsatzmafRnahme 3 (E 3)

Gestaltungsmanahme 1 (G 1)

Gestaltungsmafinahme 2 (G 2)

befestigte Wege auf den Grundstiicken im Wohnge-
biet sind nur in wassergebundener Decke anzulegen
(ausgenommen die Hauseingange)

zwischenzeitlich nicht bebaute Flachen der Grund-
stilcke sind als Griinflichen anzulegen und zu unter-
halten

alle nicht versiegelten Flachen sind nach Bauende
zu begriinen und zu gestalten

der Nadelgehdlzanteil ist auf kleinwiichsige Arten zu
beschrénken

Auffangen des anfallenden Niederschlagswassers und
breitflachige Versickerung

die auf den Grundstlicken zuldssigen Befestigungen
sind nicht in die éffentliche Kanalisation zu entwas-
sem

die hier anfalienden Niederschlagswésser sind auf
Grundstiick breitflachig zu versickern

ebenso soll das auf den Dachflédchen anfallende
Niederschlagswasser als Brauchwasser genutzt
(Bewasserung der privaten Griinflachen) oder auf
dem Grundstick breitflachig versickert werden

bei Starkniederschlégen ist eine Weiterleitung des
Regenwassers in das Rickhaltebecken zu gewahr-
leisten

Einfriedung der Grundstlicke zur Strale mit Hecken

als Einfriedung der Grundstiicke zur Anliegerstralie
werden Hecken gepflanzt

die Endhdhe der Hecken sollte 1,20 m nicht Uber-
steigen

als Zaune werden grundsatzlich Strukturzaune (Holz)
{siehe E 2) genutzt, die sich von der Anliegerstrale
aus gesehen hinter bzw. in den Hecken befinden
missen

Griungestaltungsmalnahmen fir die privaten Flachen

Wandfldchen kénnen mit Kletterpflanzen dauerhaft
begriint werden. Je nach Pflanzenauswahl sind die
erforderlichen Kletter- / Rankhilfen vorzusehen

- die Pflanzfiiche muB in Abhangigkeit von der Pflan-

zenauswahl eine offene Flache von mindestens 1 m?
aufweisen

- Fassadenbegriinungen

der Nadelgehdlzanteil auf den privaten Grinflachen
darf 30 % nicht Uberschreiten {kleinwiichsige Ge-
holze)
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Pflanzenverwendung

Voranbau und Zwischenbegriinung

Brassica nappus oleifera
Lupinus spec.
Trifolium pratense

Bodendecker

Convallaria majalis
Geranium in Arten und Sorten

‘Hedera helix

Vinca minor
Erica carmea

Baume und Striucher

Carpinus betulus

Quercus petraea

Tilia cordata

Acer campestre
Fagus sylvatica
Pyrus acharas
Cornus sanguinea
Cornus mas
Corylus avellana
Prunus spinosa
Crataegus monogyna
Craetagus laevigata
Viburnum lantana

Raps

Lupine, verschiedene Arten

Rotklee

Maiglockchen -
Storchschnabel
Efeu

Kleines Immergrin
Schneeheide

Hainbuche
Traubeneiche
Winterlinde
Feldahorn

Rotbuche

Wildbirme

Roter Hartriegel
Kormnelkirsche

Hasel

Schlehe

Eingriffliger Weidorn
Zweigriffliger Weidormn
Wolliger Schneeball

Heckenpflanzen flr die privaten Grinflichen

Carpinus betulus
Ribes alpinum
Ligustrum vuigare

Hainbuche

Alpen - Johannisbeere

Gemeiner Liguster

Festlegungen fir das zu verwendende Pflanzmaterial

Carpinus betulus
Quercus petraea
Tilia cordata
Acer campestre
Fagus sylvatica
Pyrus acharas

A1,A2, A4 A5 A6
A6

AB
A1,A2,A5A86
AB

E1
A1,A2Z2 AB
A1, A2 A6
A1,A2 A6
A1,A2 A8
A1,A2 A8
A1, A2 AB
A1 A2 A6

(Solitér, 3xv, m. B,, STU 10-12 cm)
(Hochstamm, 3xv, m. B., STU 10-12 c¢cm)
{(Hochstamm, 3xv, m. B.,, STU 10-12 cm
(Hochstamm, 3xv, m. B., STU 10- 12 cm)
(Hei., 3xv, m. B. 150 - 200 cm Héhe)
(Hochstamm, 2xv, m. B.,8 - 10 Jahre)
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Cornus sanguinea
Cornus mas

Corylus avellana
Prunus spinosa
Crataegus monogyna
Craetagus laevigata
Viburnum lantana
Carpinus betulus
Ribes alpinum
Ligustrum vulgare

Dauerpflege

(Str., 40 -60 cm Hohe)

(Str., 2xv, 40 -60 cm Hohe)

(Str., 60 - 100 cm Hoéhe)

(Str., 100 - 150 cm Héhe)

(Str. 2xv, 80 - 100 cm Héhe)

(Str. 2xv, 60 - 100 cm Hoéhe)

(Str. 2xv, 60 - 100 cm Hohe)

(! Hei., 1xv., 60 - 80 cm Hohe)
(Str.,8-12Tr)

(Str., 2xv ab 5 Tr.,40 -60 cm Hohe)

Die Dauerpfiege muR einen vielschichtigen ungleichartigen-Aufbau der Gehélzpflanzungen

sichern.

1. In der Jugend starkwiichsige Arten werden zur Férderung schwachwiichsiger Arten
zurtickgehalten. Weiter muf fiir die Erhaltung des Strauchunterwuchses bei zuneh-
mender Baumbeschattung gesorgt werden, evtl. durch Aufasten der Baume.

2. Verjlingung des Bestandes. Sie erfolgt tiber den Austrieb aus dem heruntergeschla-
genen Stock. Beim Stockhieb als Verjingungsmafnahme sollte abschnittsweise
vorgegangen werden (etwa 1/3 der Flache).

Fassadenbegriinung

Far die Fassadenbegriinung sind, soweit erforderlich, Rankgerlste als Kletterhilfen anzu-
bringen. Bei der Pflanzenwahi (z. B. Hedera helix - Gemeiner Efeu (schattig) oder
Clematis vitalba - Gemeine Waldrebe) sind die Besonnungsverhaltnisse am vorgesehenen

Standort zu beachten.

Grundstuqkszufahrten

Im BEreich der Grundstiickszufahrten kdnnen die Pflanzstandorte differieren, jedoch ist die
Anzahl der Bdume beizubehalten.

13



BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Festsetzungen lber die duBere Gestaltung entsprechend § 9 Abs. (4) BauGB

Es erfolgt keine Einschrankung fir Dachform, Dachdeckung und Dachaufbauten.
Im allgemeinen Wohngebiet kann die Dachneigung von 27,5 ° bis 42 ° gewahit werden.

AuBenwinde der Gebiude

In der Farbgestaltung sind helle Farbténe zu verwenden. Grelle Farben sowie spiegelnde
Oberflachen sind unzulassig.

Garageni/Nebenanlagen

Garagen und Nebenanlagen haben sich in Material und Farbgebung den Hauptgeb&uden
anzupassen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind im Gewerbegebiet bis 2,00 m Héhe zuléssig; wobei nur bis 0,5 m mas-
siv ausgeflihrt werden darf.

Im Bereich des aligemeinen Wohngebietes sind Einfriedungen nur bis 1,20 m zulissig.
Auch hier ist keine massive Ausfithrung zuldssig.

Erwlnscht sind Heckenpflanzungen aus heimischen Gehslzen.

Maschendrahtzdune und Metallgitterzaune sind in Ausnahmeféllen Zuldssig; diese sind mit
der Kommune abzustimmen. Eine Begriinung wird gefordert.

Antennenanlagen
Antennenanlagen sind nur als Satellitenanlage zuléassig, soweit sie vom éffentlichen Be-

reich nicht einsehbar sind.
Bevorzugt wird die Verkabelung.

Mullentsorgung

Die Mdillentsorgung erfolgt entsprechend der értlichen Technologie. Die Standorte der Mall-
behalter diirfen nicht vom éffentlichen Bereich einsehbar sein.
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Stellflichen

Die Stellplétze sind teilversiegelt zu errichten. Sie sind in Schotterrasen, breitfugiger Pfla-
sterung oder Gittersteinen auszufthren.

Werbeanlagen

Werbung ist nur am Ort der eigenen Leistung zuléssig. An oder auf Déchern und Schorn-
steinen ist das Anbringen nicht zugelassen. An Baumen darf nicht geworben werden.

Bei flachgedeckten Gebéuden darf nur bis zur Oberkante des Gebéudes eine Werbeanlage
angebracht werden.

Die Werbung auf zentralen Informationseinrichtungen ist nicht standortbeschrénkt, bedarf
aber der Zustimmung der Kommune.

Des weiteren ist die Satzung der Kommune zu befolgen.
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HINWEISE

Bodenfunde

Nach dem Denkmalschutz- und -pflegegesetz sind vor- und frilhgeschichtliche Boden-
funde, sobald sie bei den Ausschachtungsarbeiten zutagetreten, dem Landesamt fiir
Denkmalpflege bzw. der Unteren Denkmalschutzbehérde sofort anzuzeigen. Es ist die
entsprechende Sorgfaltspflicht zu gewshrleisten.

Altlasten

Altlastenverdachtsfunde sind umgehend dem Landratsamt, Dezemat Umwelt und Natur-
schutz, oder der Gemeinde bzw. der Verwaltungsgemeinschaft zu melden.

StraRenbeleuchtung

Die StraRenbeleuchtung ist Bestandteil der Ausfiihrungsplanung.

Baugrund

Dem jeweiligen Bauantrag ist eine Baugrunduntersuchung beizufiigen.

Heizung

Es sind generell umweltfreundliche Heizmedien und -systeme zu verwenden.

Ver- und Entsorgung

Die Hauptver- und -entsorgung erfolgt generell im 6ffentlichen Bereich.
Die Leitungen sind unterirdisch zu veriegen.

Léschwasser

Es wird im Gewerbe- und Allgemeinen Wohngebiet mit Unterflurhydranten gearbeitet.
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