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II. Textliche Erl&uterungen

1. Begriindung zum Bebauungsplan fir das Gew
gebiet Ilberstedt i

— Grundlage der Erarbeitung eines Bebauungs-
pPlanes fiir das Gewerbegebiet Ilberstedt bil-
det der Beschlu@ Nr. 29 vom 10. 12. 1990 der
Gemeindevertretung Ilberstedt, die WFG mbH

Bernburg mit der
ErschlieBung o.g. Gebietes an der B 185 2zu
beauftragen bzw. - Nachauftragnehmer fiur

bestimmte Teilleistungen zu binden.

— Ein Auftrag vom 18. 1. 1991 liegt vor und
beinhaltet die Festsetzung, den Bebauungsplan
an den vorhandenen Teilfl&chennutzungsplan
des Kreises (Kreistagsbeschlu@ vom 10. 10. 90)
anzupassen.

- Die Erarbeitung eines Bebauungsplanes wurde
6ffentlich bekannt. Das Planverfahren wird als
Neuaufstellung betrieben.

s 2 R&umlicher Geltungsbereich
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— Das zu beplanende Gebiet weist eine Plange-
bietsgrtBe von ca. 5,4 ha aus, liegt im nord-
westlichen Gemarkungsbereich der Gemeinde
Ilberstedt und stellt gleichzeitig einen
Ubergang  zum AuBengebiet dar.

— Das Gebiet wird begrenzt
. %im Norden durch die Deutsche Reichsbahn mit
einer angrenzenden Verladestrae
Xim
*im Siiden durch die Bundesstra@Be 185
*im Westen durch den C8lbigker Weg, der z.Zt.
als Wirtschaftsweg zum Bahnhof fiihrt und zur
ErschlieBungsstraBe ausgebaut werden soll.

-~ Die Flédche ist in Gemmeindeeigentum iiberge-
gangen und wurde ausschlieBlich landwirt-
schaftlich genutzt. Das Gel&nde ist unbebaut.

- HBhenlage : ca. + 100,00 (fast ebenes Gel&nde)
bezogen auf einen Punkt A, der mit 100,74 m
angenommen wurde.



- Eine 15 kV-Leitung iiberquert das Geld

1.3 Planungsbezug / Planungsziele

Wesentliche Ziele und Zwecke der Planung |

|

6stlichen Bereich als Freileitung un
verkabelt werden.

\
s
|
|
|

— Grundlage der Planungsaufgabe bildet die

Konzeption des Kreises Bernburg (Kreistags-
beschlu@ vom 10. 10. 1990) mit der Festle-
gung, Bebauungskonzeptionen an den vorhandenen
Fl&dchennutzungsplan anzupassen.

Nach Betrachtung des Gesamteinzugsbereiches
Ilberstedt und durch Abwdgung von Vor- und
Nachteilen der Zuordnung des Planungsgebietes
wurde beplanter Standort als ginstigste
Variante gesehen und geht in dieser Form in
den F - Plan ein:

X der Standort schlieBt die Verbindung des
Ortes Ilberstedt mit dem Bahnhof (die
Bebauung des Ortes reicht sudlich der
B 185 bis fast an den Abzweig nach Rath-
mannsdorf) und bezieht die ndrdlich der DR
liegende Bebauung der Bergwerksindustrie
ein).

% Die Nutzung der Verladerampe der DR wird
fur Umschlagzwecke gestattet, da evtl. Ab-
h&ngigkeit der Investoren von der DR
geplant ist.

¥ das Gel&nde zwischen B 185 und der DR
westlich des Ortes ist ungeeignet (ehema-
liger Kalitiefbau, Kaliabraumhalde); evtl.
Planbereich einer UmgehungsstraBe - Vor-
behaltsfl&che.

* die Fl&che nérdlich der B 185 am
Ortsausgang in Richtung Bernburg ist als
Vorbehaltsfldche fiir ein reines Wohngebiet
gedacht.

¥ die Unterbringung von zusdtzlichem Gewerbe
im vorhandenen Mischgebiet wird aus
umweltschutztechnischen Grinden fir nicht
realisierbar eingesch&tzt, zum anderen sind
geeignete Fl&chen dieser GréBenordnung
nicht vorhanden.

Ansiedlung von Gewerbebetrieben aller Arf,
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Lagerh&user, 8ffentl
Betriebe incl. GroBhandel im Rahmen

Festsetzungen entspr. Pkt. 2.2 des Tej
und gemd@ 8 8 Abs. 2 BauNVO. g
GroRBfl&chiger Einzelhandel im Sinne des |
BauNVO ist nicht zulé&ssig, desglei
Einzelhandel mit Lebensmitteln und zentr

typischen Waren. Nutzungs-
Sortimentsénderungen bzw. —-erweiterungen!
genehmigungspflichtig.

— Schaffung von Arbeitspl&dtzen fur die
einheimische Bevblkerung

- s8stddtebaulich homogener UObergang vom Ende
des Ortes uUber das Gewerbegebiet zum Bahnhof
Ilberstedt mit Schaffung einer Grinzone.

— wirtschaftlich giinstige ErschlieBung des
Baugebietes, da Versorgungsleitungen teil-
weise zur Anbindung anliegen

— verkehrsgiinstige Anbindung des Planungsge-
bietes an das iliberdrtliche Verkehrsnetz

Die Fl&chenaufteilung des Plangebietes gliedert
sich folgenderma@Ben

Flache m™2 Anteil %

Nettobauland 38. 245 71

Verkehrsfl&chen 7. 055 13
Griinflé&chen 8. 700 16
Bruttobauland 54. 000 100

Um eine gute innere Durchgriinung des Baugebietes
zu erzielen, werden in die Bebauungsvorschriften
Pflanzgebote fir hoch- oder halbstédmmige
Laubbdume aufgenommen.

Die nicht 1Uberbauten Grundstiicksfl&chen mit
Ausnahme der befestigten Fl&chen wie
Stellpl&tze, Garageneinfahrten, Zufahrten und
Zugénge sind als Grinflédchen mit Bepflanzung an-
zulegen und gértnerisch zu unterhalten. Aus
8kologischen und klimatischen Griinden s8ind

Bodenversiegelungen nur aterst begrenzt
zuléssig.
Der Anschlu des Baugebietes ist

versorgungstechnisch gesichert.
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1.4

Strukturelle Planvorgaben
£

- Nutzung der Fl&che fir die Ansiedlung
Gewerbebetrieben (1.3. , 3. Anstrich) un R
Beachtung wirtschaftlich optimaler Aspekte!
|
¥ minimale Zuordnung von Fl&chen fir
6ffentlichen ruhenden Verkehr
% Erhaltung von Grinfldchen einschlie@lich
GroBgrin

— Schaffung eines klar gegliederten iibersicht-
lichen Ordnungsprinzips, sowohl in der
Verkehrslenkung als auch in der Zuordnung der
Parzellen.

Investoren

Auf eine namentliche Benennung von Investoren
wird im Rahmen der Bebauungsplanung nach
Abstimmung im Rat der Gemeinde verzichtet.

ErschlieBung (Sicherung entsprechend § 30 Abs. 1
BauGB)

— Verkehr

der unmittelbare Anbindepunkt des Gebietes ist

die B 185 im Bereich des C8lbigker Weges. Die

Zustimmung liegt vor. Die Nutzung der Verlade-

straBe der DR fir ErschliefBungszwecke wird aus-
geschlossen, Jjedoch wird die Nutzung des

Guterschuppens und der VerladestraRe Zum

Guterumschlag gestattet.

Vorliegende Planung sieht eine

verkehrstechnische Ldsung innerhalb des

Plangebietes vor unter Beachtung erforderlicher
Ma@nahmen:

X im Bereich der B 185 (Anschlu)

¥ Ausbau des CBlbigker Weges

Wasserversorgung

Der Anschluf an die Trinkwasserleitung DN 450

(parallel zur StraBe nach Rathmannsdorf) ist
gesichert, wobei Trinkwasser nur dort zum
Einsatz kommt, wo es aushygienischen Griinden

erforderlich ist. Die Ldschwasserversorgung
ist dementsprechend im Rahmen der Erschliefung
zu sichern.



Abwasserbehandlung

Die Eigenverantwortlichkeit der Kommunen £
die L6sung o.g. Probleme ist Ausgangspunkt d
Planungsergebnisses, dabei sind die Hinwei
des Staatlichen Umweltamtes (Dezern
Wasserrecht) des Landeshygieneinstituts Dess
und der Dezernate des Landkreises Bernburg 1
beachten. - [

Alternativvorschlége zur befristeten L8sung:

a) Bau einer Kldranlage und Ableitung der
geklédrten Abwésser Uber Durchérterung B 185
und vorhandenen Graben in die Wipper
(Vorzugsldsung).

p) wie vor, jedoch Abtransport der Kl&rmassen
Kldrung erfolgt im Rahmen der Erarbeitung
des ErschlieBungsplanes.

Endzustand:

Einordnung einer Awasserpumpanlage im
Planungsgebiet und Ableitung der W&sser in
eine zentrale Kl&dranlage im Raum Bernburg.

Regenwasser

Anschlu@ iber Gr&ben und die vorhandene Durch-
8rterung ( B 185) in das Grabensystem zur
Wipper bzw. Versickerung vor Ort.

Versorgung mit Elektroenergie

Es 1ist vorgesehen, die 15 kV- Freileitung an
der StraBe nach Rathmannsdorf zu verkabeln.
Der Energiebedarf ist gesichert. Je nach
Abnahmeleistung insgesamt sind bis zu 2 Trafo-
stationen an das vorhandene System anzubinden.

Versorgung mit W&rme ( Gas/ Ol )

Die Versorgung mi aus.Eine
Versorgung mit Gas ist méglich, obwohl
Versorgungsleitungen des

Planungsbereiches nicht vorhanden sind.
M6glicher AnschluBpunkt:

FGL 319 DN 150 St
Versorgung auf Olbasis  ist m8glich.
Kohleheizung ist ausgeschlossen.

Baugrund

Das Gel&nde 1ist Dbebaubar, Jjedoch ist zu
beachten:

% die bergbauliche Stellungnahme vom 5. 3. 91
% das Altlastengutachten vom 24. 4. 91

% das Baugrundgutachten vom 14. 5. 91

%% die Stellungnahme Bergamt Halle vom 1. 7. 91

&
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* die Stellungnahme Geolog. Landesamt
vom 1. 8. 91

1.7 Ma@Bnahmen, die zur Verwirklichung dei
Bebauungsplanes alsbald getroffen werden 50111
( 8 9 Abs. 8 Satz 2 BauGB)

Der Bebauungsplan bildet die Rechtsgrundlage fiir
die Bodenordnung und ErschliefBung.

1,48 Kosten ( 8 9 Abs. 8 Satz 2 BauGB)
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Die 1Uberschléglich ermittelten Kosten fiir die
ErschlieBung betragen ca. 2 300 TDM.

1.9 Finanzierung (8 9 Abs. 8 Satz 2 BauGB)

Die Finanzierung wird durch Eigenmittel/
F6rdermittel gedeckt.

2. +« Bebauungsvorschriften fir das Gewerbegebiet
Ilberstedt '
(planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche
Festsetzungen) .

2.1 Rechtsgrundlagen
- 81 -3, 8 -9 des BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung wvom 8. 12. 1986 ( BGBL 1,
Seite 2253)
- 8 8 1 -~ 23 der Baunutzungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachnung vom 23. 1. 1990
(BGBL I, Seite 132)

2.2 Art der baulichen Nutzung (8 9/1, Nr. 1 BauGB)
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- der rd&umliche Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ist ausgewiesen als Gewerbegebiet gem&f
8 8 BauNVO.

- Gewerbegebiete dienen gemd@ 8 8, Abe. 1 BauNVO
vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belédstigenden Gewebebetrieben.

Zuléssig sind gemd@ & 8, Abs. 2 BauNVO:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&éuser,
Lagerpldtze und ©6ffentliche Betriebe(incl.
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Grohandel im Rahmen dieser Festsetzung)
Geschédfts—, Biliro- und Verwaltungsgeb&ude |
Tankstellen i

Gemd8 § 1, Abs. 5 BauNVO ist die Nutzund
"“Anlagen fir sportliche Zwecke" nicht
zuldéssig.

In der Gewerbegebieten sind gem&@ 8 1,Abs. 6
BauNVO Ausnahmen gem&@ 8 8, Abs. 3, Pkt. 1
zuléssig:

* Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grunfl&che und Baumasse
untergeordnet sind.

GemdB 8 13 BauNVO sind in den Gewerbegebieten
R&ume und Geb&dude fiur die Berufsausiibung frei-
beruflich T&tiger und solcher
Gewerbetreibender,die ihren Beruf in &hnlicher
Weise ausiiben, zuléssig.

GroBfldchiger Einzelhandel im Sinne des § 11
BauNVO ist nicht zuléssig, desgleichen

Einzelhandel mit Lebensmitteln und
zentrumstypischen Waren. Nutzungs- und Sorti-
mentsénderungen bzw. -erweiterungen s8ind
genehmigungspflichtig.

Als einschr&nkende Festlegung gilt, daB die
Gerduschemission mit 70 db (A) festgelegt ist
(siehe Allgemeine Verwaltungsvorschrift iber
genehmigungsbedirftige Anlagen nach 8 16 der
Gewerbeordnung (TA L&rm) vom 16. 7. 1968)
Ansonsten sind alle einschlédgigen gesetzlichen
Festlegungen und Forderungen des Umweltschutzes
und der Landeshygiene in den weiteren Phasen
der Planung entspr. der Art des Gewerbes zu
beachten.

Der Abstand des Gewerbegebietes zu den ersten
Wohnhédusern des Ortes betrdgt ca. 150 m
(H&userreihe parallel zur B 185).

Nebenanlagen

% Nebenanlagen im Sinne des § 14,Abs. 1 BauNVO
sind zul&ssig, ausgenommen solche filir die
Kleintierhaltung.

¥ Versorgungsanlagen im Sinne des 8 14, Abs. 2
BauNVO kdnnen als Ausnahmen zugelassen
werden.

&
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2.3.2

Ma der baulichen Nutzung
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das MaB der baulichen Nutzung wird besti
durch Festsetzungen der Grundfl&chenzahl, d
Zahl der Vollgeschosse und der Hohe dg
baulichen Anlagen.

Die Festsetzung der Grundfl&chenzahl und der
Zahl der Vollgeschosse erfolgt durch Eintragung
im Bebauungsplan.

Fir das Baugebiet wird die offene ~Bauweise
gemd3 8 22, Abs. 1 und 2 BauNVO festgesetzt.

Fir die Stellung und die Firstrichtung der
Geb&dude sind die Eintragungen im Bebauungsplan
maBgebend.

Die Festsetzung der uUberbaubaren Grundsticks-
fldchen erfolgt durch Eintragung von Baugrenzen
im Bebauungsplan.

Baugestaltung

Die Festlegungen sind dem Bebauungsplan zu ent-
nehmen.

Baulinien, Baugrenzen (8§ 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGB)

Abweichungen bis zu 1,50 m sind von Baulinien und
Baugrenzen zul&ssig, wenn diese durch vertikale,
geb8udegliedernde Elemente bedingt sind.

Nebenanlagen und Garagen/Stellplé&tze
(8 9 , Abs. 1, Nr. 4 BauGB)

- Nebenanlagen im Sinne des 8 14, Abs. 1 BauNVO
und Garagen gemd3 8 12,Abs. 6 BauNVO sind
zwischen straBenseitiger Baugrenze und Grund-

sticksgrenze fiir alle Baugebiete nicht zuléssig.

Stellpldtze werden zugelassen.

In allen Baugebieten s8ind Stellpldtze gem&
8 12, Abs. 6 BauNVO auf den Grundsticksfl&chen

zuléssig, sofern sie eine Hochstzahl von

8 Stiick in Reihe nicht iiberschreiten. Nach max.
8 ©Stellpldtzen hat eine mindestens 2,00 m
breite gdrtnerisch gestaltete Unterbrechnung zu
erfolgen. .

Gemd3 8§ 49, Abs. 1 BauO diirfen bauliche Anlagen
sowlie andere Anlagen, bei denen Zugangsverkehr

£
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oder Abgangsverkehr zu erwarten ist, errichtetl
werden, wenn Stellpldtze oder Garagen in aus- |
reichender Gr&Re sowie in geeigneter!
Beschaffenheit hergestellt werden ( notwendige !
Stellpl&tze oder Garagen). Ihre Zahl und GroRBe

richtet sich nach Art und Zahl der vorhandenen

und zu erwartenden Kraftfahrzeuge der sté&ndigen

Benutzer und der Besucher der Anlagen.

2.5 Grinordnung (8 9, Abs. 1, Nr. 25 a+b BauGB)

- Das Pflanzgebot fir Einzelb&ume im Bereich der
Planstra@Ben ist mit TILI A-CORDATA
(Winterlinde) mit einem Stammumfang von ca. 16
- 18 cm zu erfiillen. Das Pflanzgebot von
Sommerlinden wie auch generell geringerer
Stammumfang an weniger exponierten Stellen ist
erlaubt. Die Pflege aller Gehdlze ist zu regeln.

- Der Pflanzstandort richtet sich nach der
Anordnung der Grundstickszufahrten, der
Verteilung der Parkfl&chen im StraBenraum sowie
nach gestalterischen und verkehrstechnischen

" Gesichtspunkten. Da der Bebauungsplan keine
Aussagen Uber die endgiiltige Grundsticks- und
Gebdudeanordnung enth8lt, muB8 die StraBenbe-
pflanzung in jedem konkreten Fall entsprechend
den genannten Randbedingungen geregelt werden.

— Das Anlegen von Hochbeeten ist nicht erlaubt.

- Durch die Ausbildung der Oberfl&chenentwésse-
rung 1ist sicherzustellen, da@ Schadstoffe aus
dem Stra@enraum (z.B. Salze, Ole, Detergentien)
nicht in die Griunstreifen bzw. Baumscheiben
gelangen.

— Die straBenbegleitenden B&ume sind grunds&tzlich
innerhalb von Grinstreifen anzuordnen und mit
bodenbedeckenden Str&duchern oder Grésern zu
unterpflanzen.

2.5.2 Offentliche Griinfléchen (8 9, Abs. 1, Nr. 156
BauGB ) ;

- Im Bereich der StraBe nach Rathmannsdorf ist
als Gestaltungsziel eine parkartige Anlage mit
landschaftstypischen Baum- und Strauchgruppen
mit einem integrierten FuBwegenetz anzustreben.



- Grundstiicke, die mit ihrer Riuckseite an die
Grinachse grenzen, sind in diesem Bereich mit
einem Pflanzstreifen aus einheimischen
standortgerechten Baum- und Straucharten als
Sichtaschutz einzufassen.

-~ Um einen planvollen Ausbau des zentralen Grin-

bereiches zu gewghrleisten, ist ein
landschaftsgértnerischer Gestaltungsplan zu er-

stellen.

2.5.3 Private Grinfl&chen

- Gem&B 8 9, Abs. 1 BauO sind die nicht iiberbauten
Fl&chen der bebauten Grundstiicke zu begrinen und
zu unterhalten, soweit diese Fl&chen nicht fiir
eine andere 2zul&ssige Verwendung bendtigt
werden.

- Fir Baumbepflanzungen sind nur einheimische
Laubbaumarten zu verwenden.

- Aus 6kologischen und klimatischen Griinden sind
Bodenversiegelungen nur duLBerst begrenzt
zuléssig (siehe hierzu Pkt.1.3 )

2.6 Sichtdreiecke (8 9, Abs. 1, Nr. 10 BauGB)

- An Kreuzungen und Einmindungen sind gemd@ EAE 85
( Entwurfsprinzipien fiir StraBen und Wege)
Sichtdreiecke freizuhalten.

- Innerhalb des Sichtdreiecks sind bauliche
Anlagen sowie B&dume, Str&ducher und Stapel,
Haufen und &hnliche mit dem Baugrundstiick nicht
fest verbundene Gegenst&nde, soweit s8ie mehr
als O, 7 m tber Stra@Benoberkante hinausragen,
unzuléssig.

2.7 Verkehrsfldchen (8 9, Abs. 1, Nr. 11 BauGB)

— Die Planstrafen sind entsprechend Zeichnung im
Rahmen der Erschliefungsplanung auszbilden.

— In den Stra@Bengrundri@ sind Lé&ngsparkstreifen,
die auch fir die Aufnahme von Lastzigen
geeignet sind (z. B. fiur Ankiinfte au@Berhalb der
Arbeitszeit der Betriebe ) einzuordnen.
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2.8 Héhenlage der baulichen Anlage (8 9, Abs. 2
BauGB) '

Fir die H6henlage der baulichen Anlagen werden
folgende Festlegungen getroffen:

- Die Angaben uUber die HBhenlage der baulichen
Anlagen beziehen s8ich auf die Oberkante des
Erdgescho@Bfubodens in der Mitte der
straBenseitigen Geb&udeseite.

- Bauliche Anlagen diirfen nicht h8her als 0,60 m
Uber dem Bezugspunkt liegen. .

- Die Geb&udeh8he bezieht sich auf die Traufh8he.

- Bezugspunkt ist die OK der StraBenmitte.

2.9 Festsetzungen Uber die uLBere Gestaltung
: baulicher Anlagen ( 8 9, Abs. 4 BauGB) .

- Die &uBere Gestaltung baulicher Anlagen ist
gemdB & 12 BauO vorzunehmen.

— Geb&dudeteile oder -gruppen, die architektonisch
eine Einheit bilden, sind farblich 2zueinander
passend zu gestalten.

- Die Eindeckung von geneigten D&chern hat mit
roten bis rotbraunen Eindeckungsmaterialien zu
erfolgen. -

— Technische Dachaufbauten dirfen auf einer Flé&che
von max. 10 % der Uberbauten Fl&che die fest-
gesetzte Geb&dudehbhe um max. 4,00 m
Uberschreiten.

— Die Errichtung von Werbeanlagen ist nach § 13
- BauO zu regeln. Werbeanlagen mit Fremdwerbung
sind nicht zulé&ssig.

- Fuir Einfriedungen von Baugrundstiicken sind
entlang der O6ffentlichen Verkehrsfl&che nur
Mauern oder Hecken mit einer max.Hhe von 1,50m
erlaubt. Ausnahmen sind zuléssig.

— Aus 8kologischen und klimatischen Griinden sind

nur Befestigungsarten zuldéssig, die den
Boden nicht v8llig versiegeln (z. B. - Stein-
pflaster im Sandbett," Schotterrasen,

Rasengittersteine u. . ). Eine Befestigung mit
Makadam, Beton, Betonunterbau o. &. ist nur

8/



dann zuléssig, wenn zwingende Rechtsvorschrif-
ten oder besondere Dbetriebliche Belange es
erfordern. ‘

Pflanzgebot

Baumgruppen sind in Anlehnung an den
Bebauungsplan anzulegen.

Das Verpflanzen von Pappeln ist unzuléssig.
Vorzugsweise ist Linde einzusetzen.

Auf jedem Grundstick ist je angefangene 500 m~2
Grundstiicksfldche mind. ein Laubbaum wie vor zu
pflanzen.

Die im Plan eingetragenen Pflanzgebote sind
lediglich hinsichtlich des Pflanzbereiches
verbindlich. Vom Standort kann abgewichen
werden, soweit dies zur Einhaltung
nachbarrechtlicher Abstandsvorschriften
erforderlich ist.
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