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Praambel und Ausfertigung

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB)i.V.m.§ _ der
Rat der Stadt diesen Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden

textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen.

Oschersleben, den __._ .2023

gez,
(Burgermeister)

Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschlufd

Der Verwaltungsausschul der Stadt hat in seiner Sitzung am

__._.20__die Aufstellung des Bebauungsplanes und der
ortlichen Bauvortschrift beschlossen.

Der Aufstellungsbeschlufl wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB am
__.__20__ ortsliblich bekanntgegeben.

Oschersleben, den .. .2023

gez.

(Burgermeister)

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes

und der ortlichen Bauvorschrift
wurden ausgearbeitet von:

Fa. Holger Schubert,
Bramweg 2,
27211 Bassum,

Bassum, . .2023
gez. Schubert
(Planverfasser)

offentliche Auslegung
Der Verwaltungsausschul der Stadt hat in seiner Sitzung am

__.__.20__ dem Entwurf des Bebauungsplanes und der ortlichen
Bauvorschrift sowie den Begriindungen zugestimmt und die
offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs.2 BauGB

mit Datumvom__, .20 um Abgabe einer Stellungnahme
gebeten.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurdenam __._ .20

ortsliblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, die Begriindung haben vom
__._.20__biseinschlieBlich __._ .20__gem. § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen.

Oschersleben, den . .2023

gez,
(Burgermeister)

Satzungsbeschluf
Der Rat der Stadt hat den Bebauungsplan und die értliche
Bauvorschrift nach Priifung aller im Aufstellungsverfahren

vorgebrachten Stellungnahmen, Anregungen und Hinweise in seiner
Sitzungam __._ .20__ als Satzung ( § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 97 NBauO )
sowie der Begriindungen beschlossen

Oschersleben, den . .2023

gez,
(Burgermeister)

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschlul} des Bebauungsplanes ist gem. § 10 Abs. 3

Satz 1 BauGBam __._ .20 im Amtsblatt Nr.__fiir den Landkreis
bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist ein

Hinweis auf § 215 BauGB erfolgt.

Der Bebauungsplan und die ortliche Bauvorschrift sind damit gem.
§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten. et

Oschersleben, den __._ .2023

gez,
(Birgermeister)

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und
der ortlichen Bauvorschrift ist die Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes und
der ortlichen Bauvorschrift nicht geltend gemacht worden.

Oschersleben, den __._ .2023
gez,

(Burgermeister)
Ausfertigungsvermerk

Die 1. Anderung des Bebauungsplans 01/2021
Wohnpark "An der alten Zuckerfabrik" entspricht der Beschlussfassung

des Stadtrates der Stadt Oschersleben (Bode)vom . .20
Oschersleben, den .. .2023
gez,
(Burgermeister)

Zeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO )

WA 1.11.2 Allgemeine Wohngebiete ( §4 BauNVO )
WA 2.1/2.2/12.3

2. Mal} der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21a BauNVO )

0,4 Grundflachenzahl als Hochstmaf}

Geschossflachenzahl als Hochstmafd

6. Sonstige Planzeichen

e/
e

e 1
| StiGa
I Nebenanl. I
e i — —

OK Attika Aufkantung ( umlaufender Kranz ) dber FD ( Flachdach )

der letzten Geschossdecke
FH max. Firsthohe in Meter Uber Bezugspunkt als Hoéchstmald (WA 1.1 + WA 1.2)
TH max. Traufhdhe in Meter Uber Bezugspunkt als Héchstmal® ( WA 1.1 + WA 1.2)
Ffbh. Fertigfussbodenhdhe des héchstgelegenen Aufenthaltsraumes

des letzten Geschosses Uber Bezugspunkt als Héchstmalf}

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO )

IR, Baugrenze

ETIImSER Baulinie bei Grenzgaragen und Nebenanlagen grenzstindig

ﬁ nur Einzelhduser als Mehrfamilienhduser zulassig ( WA 2.1/2.2/2.3 )

@ nur Reihenhauser als Einfamilienhduser zulassig ( WA 1.1)

@ nur Einzelhauser als Ein-/Zweifamilienhauser zulassig (WA 1.2)

[ 0 ] offene Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
III geschlossene Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

4. Offentliche Verkehrsflachen
(§9Abs. 1 Nr. 11 Bau GB)

Offentliche Verkehrsflachen

private Verkehrsflachen

privater Fuss-/Fahrradweg

dll

StraRenbegrenzungslinie
5. Grunflachen

private Griinflache

H

offentlicher Fuss-/Fahrradweg

5
m——
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= An |

Fﬂ’

Flachen fur Tiefgaragen
in WA 2.3

Um re_nzun%von Flachen far
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

(§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB )

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belastende Flachen
(§ 9 Abs.1Br.21 BauGB)

Flachen fur Terrassen, Balkone
und Altane zu den riickwartigen Baugrenzen
WA allgemein

Denkmal (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereich
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Mindestabstand von Garagen
zur Verkehrsflache

- Oberflurhydrant

©—8—8@—  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

7. Gestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauNVO )

FD0°-5° WA 2.1/2.2/2.3
Flachdach, Dachneigung

als Mindest- und Hochstmal}

SD 30°-45° WA 1.1
Satteldach, Dachneigung
als Mindest- und Héchstmal

ZD 10° -45° WA 1.2
Zeltdach, Dachneigung
als Mindest- und Hochstmalf}

LPB lll| = Larmpegelbereich IlI

Mafgeblicher Au3enlarmpegel

| Textliche Festsetzungen

1. Ausschluss von Ausnahmen (§ 1 Abs. 5, 6 + 8 BauNVO)

1.1 Im WA-Bereich sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 hochstgelegener Aufenthaltsraum / Hohe von Attika; Traufe und First

Bei 4-geschossigen FD-Gebauden (WA 2.1 ) ist die max. Hohe des hochstgelegenen Aufenthaltsraumes ( Ffbh ) von 10,75m zulssig
Die Hohe ( Ffbh ) wird definiert als Schnittpunkt der Verldngerung der AuRenkante der AuRenwand mit der geddmmten,

mittleren Dachhaut (Flachdach). Attiken und Absturzgelander werden nicht eingerechnet.

Die OK Attika ( Aufkantung iiber FD-letzte Geschossdecke ) setzt die maximale Gebaudehohe als Hochstmal® iber Bezugspunkt fest.

Bei 3-geschossigen FD-Gebauden (WA 2.2 ) ist die max. Hohe des hochstgelegenen Aufenthaltsraumes ( Ffbh ) von 9,75m zuldssig
Die Hohe ( Ffbh ) wird definiert als Schnittpunkt der Verlangerung der Auenkante der Aufenwand mit der gedémmten,

mittleren Dachhaut (Flachdach). Attiken und Absturzgelander werden nicht eingerechnet.

Die OK Attika ( Aufkantung tiber FD-letzte Geschossdecke ) setzt die maximale Gebaudehdhe als HochstmaR tiber Bezugspunkt fest.

Bei 4-geschossigen FD-Gebauden gWA 2.3 ) ist die max. Hohe des hochstgelegenen Aufenthaltsraumes ( Ffbh ) von 11,50m zuldssig
Die Hohe ( Ffbh ) wird definiert als Schnittpunkt der Verlangerung der Aulenkante der Aufenwand mit der gedémmten,

mittleren Dachhaut (Flachdach). Attiken und Absturzgelander werden nicht eingerechnet.

Die OK Attika ( Aufkantung tiber FD-letzte Geschossdecke ) setzt die maximale Gebaudehdhe als Hochstmal iber Bezugspunkt fest.

Satteldach (SD -WA1.1)

Bei 2-geschossigen Gebéuden (WA 1.1) sind die Traufhohen mit 6,50m und die Firsthohen mit 11,50m festgesetzt

Die Traufhdhe éTH) wird definiert als Schnittpunkt der Verlangerung der AuRenkante der Aufenwand mit der Dachhaut (Pfannenlage)
Als Firsthohe (FH) gilt der oberste Dachabschluss ( Dachfirst ) als HochstmaR iber Bezugspunkt.

Flachdach ( FD - WA 1.1)

Die Hohe ( Ffbh ) wird definiert als Schnittpunkt der Verlangerung der Auenkante der Aufenwand mit der gedémmten,
mittleren Dachhaut (Flachdach). Attiken und Absturzgelander werden nicht eingerechnet.
Die OK Attika ( Aufkantung tiber FD-letzte Geschossdecke ) setzt die maximale Gebaudehdhe als HochstmaR tiber Bezugspunkt fest.

2.2 Bezugspunkt

Der Bezugspunkt fir die Max.hdhen ( FfoH; OK Attika; TH und FH ) wird auf 83,85m NHN festgelegt. Dieser entspricht der Héhe +/-0,00m
und gilt fur alle Maximalhéhen im Plangebiet. ( siehe Kanaldeckel Lineburger Strafe )

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Terrassen, Balkone und Altane

Im allgemeinen Wohngebiet WA diirfen gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO die riickwartigen

Baugrenzen durch Terrassen, Balkone, Altane und Wintergdrten bis zu einer Tiefe von 3 m (berschritten werden.
Davon ausgenommen sind die seitlichen Abstandsflachen nach Landesrecht.

Erker u. Zwerchgiebel dirfen die Baugrenzen iiber 1/2 der Fassadenlénge bis zu 1,00 m iiberschreiten.

4. Hochstzulssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In den Reihenhausern WA 1.1 ist nur eine Wohnung zuléssig

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 sind in Einzelhdusem pro Wohngebaude maximal
zwei Wohnungen zulassig.

5. Stellplétze, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
5.1 Zulassigkeit von Stellplatzen; Garagen; Tiefgaragen und Nebenanlagen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 2.3 sind die Fldchen fir Garagen, Tiefgaragen
Stellplatze und Nebenanlagen als solche ausgewiesen.

Sogenannte Nebenanlagen sind Anlagen, die der Wohnnutzung untergeordnet sind und sind somit
nach § 14 Abs.1 BauNVO planungsrechtlich zuléssig.

Vor den Garagen ist im Bereich der Zufahrten ein Mindestabstand von 5,00m zu den
Verkehrsfldchen einzuhalten. Der Mindestabstand kann bei Einbau eines Garagentores mit
elekirischem Antrieb unterschritten werden. (WA 1.1 und 1.2)

Uberschreitung der festgesetzten GRZ im WA-Gebiet 2.3, in denen Tiefgaragen festgesetzt sind

In den Allgemeinen Wohngebieten, in denen Tiefgaragen festgesetzt sind, findet die
BauNVO § 19 Abs. 4 Nr.3; 3.1 und 3.2 ihre Anwendung

Anrechnung der Tiefgaragengeschosse auf die GFZ und die Zahl der Vollgeschosse ( *)

In den Allgemeinen Wohngebieten, in denen Tiefgaragen festgesetzt sind, werden die unter-
irdischen Garagengeschosse gem. § 21a Abs.1 BauNVO nicht aut die GFZ angerechnet.

sind als Nebenanlagen in den dafiir ausgewiesenen Flachen zulassig

6. Immissionsschutz

Allgemeine Vorschriften

§ 1Zweck des Gesetzes

(1) Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmos-
phare sowie Kultur und sonstige Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem
Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (2) Soweit es sich um genehmigungsbedirf-
tige Anlagen handelt, dient dieses Gesetz auch der integrierten Vermeidung und Verminderung schédlicher
Umwelteinwirkungen durch Emissionen in Luft, Wasser und Boden unter Einbeziehung der Abfallwirtschatt,
um ein hohes Schutzniveau fiir die Umwelt insgesamt zu erreichen, sowie dem Schutz und der Vorsorge

gegen Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belastigungen, die auf andere Weise herbeigefiihrt werden.

MaRgebliche Aulenlérmpegel

An den den Larmquellen néchstgelegenen Fassaden der Gebaude WA2.1 Haus 1, Haus 2 und

Haus 3 stellen sich malgebliche Auenldrmpegel von La,mafg. 61 bis 65 dB(A) ein. Dies ent spricht dem
Lérmpegelbereich LPB III. Fir diese Fassaden ergeben sich erhdhte Anforderungen an die Luftschallddmm-
mafe der AuBenbauteile.An allen anderen geplanten Geb&uden stellen sich maRgebliche AuRenlarmpegel
von La, mafg 49 bis 60 dB(A) ein. Dies entspricht den Larmpegelbereichen LPB | und LPB |

Anwendung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird in der Hauptsache von Verkehrs-, Freizeit-
und Gewerbeldrm ausgehend vom Eisenbahnverkehr auf der ndrdlich des Plangebietes verlaufenden
Eisenbahntrasse Magdeburg - Halberstadt der Deutschen Bahn AG, von Verkehrslarm ausgehend
von umliegenden Stralen, dffentlichen Parkplatzen und dem zentralen Omnibusbahnhof, von gewerb-
lichen Schallemissionen ausgehend von umliegenden Einzelhandelsbetrieben, von drei eingeschrénk-
ten Gewerbegebieten nérdlich des Plangebietes sowie zukiinftig von Freizeitlarm beaufschlagt.

Die, in Form eines fiir dieses Plangebiet erstellten Schallschutzgutachtens, dargelegten Berechnungs-
ergebnisse zu den Verkehrsschalimmissionen zeigen, dass die Beurteilungspegel die Orientierungs-
werte gem. DIN 18005, Bbl. 1 als auch Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV am Tag und in der
Nacht an verschiedenen Fassaden der geplanten Bebauungen tiberschreiten. Aus den Ergebnissen
der Berechnungen ergeben sich erhdhte Anforderungen an die LuftschallddmmmaRe der AuBenbau-
teile der geplanten Gebaude.

Die Berechnungsergebnisse zu den Gewerbelarmimmissionen zeigen, dass die Beurteilungspegel die
Orientierungswerte gem. DIN 18005, Bbl. 1in beiden Beurteilungszeiten nicht iberschreiten. Auch die
Immissionsrichtwerte gem. TA Larm werden mit Ausnahme der Ostfassade des Gebéudes WA 2.1an

der Fabrikstrale in beiden Beurteilungszeiten eingehalten. Die Uberschreitung des Immissionsricht-
wertes Tag an der Ostfassade des betreffenden Gebaudes wird verursacht von den Emmissionen des
ostlich der Fabrikstralte gelegenen NETTO-Marktes. Die Uberschreitung betragt 1 dB(A) und ist tolerierbar.

Die Berechnungsergebnisse zu den Freizeitidrmimmissionen zeigt, dass die Beurteilungspegel die
Immissionsrichtwerte gem. Freizeitlarmrichtlinie fiir Sonn- und Feiertage in allen Beurteilungszeiten und
an allen Immissionsorten und Geschossen nicht iberschreiten.

Festsetzungen

Aufgrund der ermittelten Larmbeaufschlagung durch Verkehrs-, Freizeit- und Gewerbeldrm des untersuch-
ten geplanten Bebauungsplangebietes sind folgende Festsetzungen aus schallschutztechnischer Sicht erfor-
derlich:

Die Baugrenzen und die innerhalb derer zu errichtenden Bebauungen inkl. der geplanten Geschos-
sigkeiten sind in den Planteil zum Bebauungsplan verbindlich aufzunehmen.

Die ermittelten erforderlichen resultierenden LuftschallddmmmaRe erf.R'w,res von AuRenbauteilen
der Fassaden vor schutzbedtirftigen Wohnrdumen der geplanten Gebéude gem. Tab 21 der vorlie-
genden schalltechnischen Untersuchung sind verbindlich.

Das aktuell zu dieser Begriindung erstellte schallschutztechnische Gutachten vom 26.01.2022
durch das Biiro filr Schallschutz Magdeburg mit der Projekt Nr. 21.037-1 ist Bestandteil der
Planunterlagen und kann bei der Stadt Oschersleben (Bode) eingesehen werden.

Aus schallschutztechnischer Sicht bestehen keine Einwande gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Wohnpark an der alten Zuckerfabrik” der Stadt Oschersleben (Bode).

Il Gestalterische Festsetzungen gemaR § 9 (4) BauGB i.V.m. §84 NBauO

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Fassade: Klinkermauerwerk; WDVS; in Kleinflachen sind Zinkblech (Stehfalz); Holz; Etemit 0.8. méglich
Dach: anthrazit bzw. schwarze Dachziegel ( Betondachstein )

[l Hinweise

1. Niederschlagswasser und Schmutzwasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser bzw. Schmutzwasser ist an den Regen- bzw
Schmutzwasserkanal anzuschlieRen.

2. Kampfmittel

Die Existenz von Kampfmittel im Erdbereich kann nicht ausgeschlossen werden. Vor der Durchfiihrung
von Arbeiten, bei denen erhebliche mechanische Kréfte auf den Boden ausgelbt werden, sind vom
Grundstiickseigentiimer detektonische Sicherheitsiiberpriifungen zu veranlassen.

Vor Durchfiihrung evil. erforderlicher groBerer Bohrungen (z. B. Pfahigriindung) sind Probebohrungen
(70-120 mm Durchmesser im Schneckenbohrverfahren) zu erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder
Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach sind diese Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden
zu untersuchen. S&mtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen,
sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestoBen wird. In diesem Fall ist unmittelbar der
Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

3. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befindet sich einer von zwei Splitterschutzbunkern:
Zwei Bunker auf dem ehemaligen Gelande der Zuckerfabrik,

+ Betonkegel mit nied,UPem E"ingang, ca. 5 m hoch,
* mit eingegossenen Metallbandern; .
+ die Bunker dienten den Arbeitern der Schwemme als Zuflucht, da Oschersleben durch die
AGO-Flugzeugwerke mehrfach Ziel von FIiegerangriffen im Zweiten Weltkrieg war

(Auszug aus der Denkmalliste, Stand 24.12.2014)

Der Bereich des Bunkers wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die zukiinftigen Nutzungen und
Bauvorhaben miissen den Denkmalschutz beachten.

4. Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNvO

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elekrizitat, Gas, Wérme und Wasser sowie der Ablei-

tung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind als Ausnahme innerhalb der Baugebiete

zulassig. Dies gilt auch fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen.

6. Artenschutz

Zum Schutz der Brutvogelarten sind alle Rodungsarbeiten und Fallungen auRerhalb der Brut- und

Setzzeiten durchzufiihren, die vom 01. Mérz bis zum 30. September dauern. Die Fllung von Hohlenbdumen

ist zum Schutz winterschlafender Fledermause in einer frostfreien Periode (auRerhalb der Brut- und Setzzeiten)
durchzufiihren. Vor der Fallung sind alle betroffenen Baume auf das Vorkommen von Baumhéhlen zu untersuchen.
Der Fund von Fledermausquartieren ist in jedem Fall unverziiglich der Unteren Landschaftsbehdrde zu melden

7. Bepflanzung
a. ) heimische Hecken b.) Baume sollten grundsatzlich aus einheimischen Laub- u./o. Nadelhdlzern bestehen.

Es wird festgestellt und hiermit beglaubigt,
dass die Abschrift des Bebauungsplanes und
der Ortlichen Bauvorschrift mit der vorgelegten
Urschrift Ubereinstimmt.

Bebauungsplan

Wohnpark

"An der alten Zuckerfabrik"

Luneburger StraBe/FabrikstraRe

Stadt Oschersleben

( Bode)

Maldstab 1:500




