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PLANZEICHENERKLARUNG
gem. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90), zuletzt geédndert durch Art. 2 G v 22.7.2011 1 1509

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

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

WA

Algemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVvVO

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ
0,40

TH
8m

FH
12m

Grundflachenzahl
gem. § 16 (2) BauNVvO

maximale Zahl der Vollgeschosse
gem. § 16 (2) BauNvO

maximale Traufthdhe
gem. § 16 (2) BauNVO

maximaleFirsthéhe
gem. § 16 (2) BauNVO

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

o

9. Griinflachen

offene Bauweise
gem. § 22 (1) BauNVO

Baugrenze
gem. § 23 (1) BauNVO

(§ 9 Abs.1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

private Griinflache

15. Sonstige Planzeichen

Geltungsbereich

Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten
der Leitungstrager

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Unterirdische Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB)

—_———0—— Trinkwasserhauptleitung
ELT .

—0—0 Elektroleitung
GAS .

——O————— Gasleitung
LR

—— g Leerrohr Gasversorger
TEL

— Telekom

14. Regelungen fiir die Stadterhaltung und den
Denkmalschutz

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Arché&ologisches Kulturdenkmal

KENNZEICHNUNG
dB

________

121 m ii. NHN Hohenpunkt iber Normalhdhe Null (NHN)

Isophone 58 dB(A)

ANGABEN BESTAND

éi Flurstiicke und
Flurstiicksnummern
/ Gebaude und
// 2, Hausnummern
_Fur2 Grenze der Flur und
Flur 5 Flurnummern
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PRAAMBEL

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden ist,

- die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) sowie

- die Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geédndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Rechtsgrundlage sind weiterhin die §§ 1, 4, 5 sowie 8 und 9 des Kommunalverfassungsgesetzes (KVG LSA)
vom 17.06.2014 (GVBI. LSA Nr. 12/2014 S. 288), in Kraft ab 01.07.2014 in der zum jeweiligen
Verfahrensstand gliltigen Fassung.

Der Entwurf des Bebauungsplanes der Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck, Ortschaft Osterwieck
.Bahnhofstrale II* sowie der Begriindung wurden erarbeitet von Dipl. Ing. Frank Ziehe.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13a Abs. 1 BauGBAffrbsteh
Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Ab {gﬁﬁauGB.

o

Osterwieck, den /607‘202/{ .....

Burgermegisterin

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)
§ 1 - MaR der baulichen Nutzung-gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO
Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ um bis zu 50 vom Hundert ist zul&ssig durch:
» Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
» Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
* bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird.

' § 2 - Hohe baulicher Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 18 Abs. 1 BauNVO

1) Die Trauthéhe baulicher Anlagen darf 8 m nicht Uiberschreiten.
2) Die Firsth6he baulicher Anlagen darf 12 m nicht Giberschreiten.

§ 3 - Erforderliche Bezugspunkte zur Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO

1) Der untere Bezugspunkt ist in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Er liegt bei 121 m Giber Normalhéhennull (NHN).

2) Oberer Bezugspunkt fur die Traufhéhe ist der Schnittpunkt der senkrecht nach oben verlangerten
AuBenkante der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut des héchstgelegenen Teiles des Daches.

Die Traufhéhe bei Pultdachern bezeichnet die Traufhéhe der niedrigeren Seite der baulichen Anlage.

Bei der Ausbildung einer Attika, insbesondere bei Flachdachern, gilt die Oberkante der Attika als oberer
Bezugspunkt fur die Traufthéhe (TH).

3) Als oberer Bezugspunkt fur die Firsthéhe (FH) wird die Oberkante der obersten Dachbegrenzungskante
definiert.
Die Firsthéhe bei Pultdachern bezieht sich auf die héhere Seite der baulichen Anlage.

§ 4 - Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 14 u. 23 BauNVO)
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind (z.B. Garagen, Carports), sind auch auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Dies gilt nicht fur die festgesetzte Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.

§ 5 - MaBnahmen zum Schallschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
1) Schutzbedirftige R&ume

Schutzbediirftige Raume sind:
» Wohnraume, einschlieBlich Wohndielen und Wohnkiichen,
« Schlafraume, einschlieBlich Ubernachtungsréaume in Beherbergungsstatten,
 Biirordume,
* Praxisraume, Sitzungsraume und &hnliche Arbeitsrdume.

2) Schutzbedurftige Freiflichen
Schutzbedirftige Freifldchen sind insbesondere:
* Terrassen,
* Freisitze
« Balkone,
« offene Loggien.

3) SchallschutzmaBnahmen fiir schutzbediirftige R&ume und Freiflachen
Im Bereich zwischen 58 dB(A)-Isophone und Bahnhofstrale sind schutzbedirftige Rdume oder
schutzbedrftige Freiflachen nur auf der straRenabgewandten Seite baulicher Anlagen zulassig.

Abweichende Anordnungen sind zuldssig, sofern im Einzelfall die Einhaltung des Beurteilungspegels von
58 dB(A) nachgewiesen wird. Fir einen solchen Nachweis darf die Pegelminderung durch vorgelagerte
Gebaude und andere Hindernisse in Ansatz gebracht werden.

Ohne Einzelfallnachweis darf der maBgebliche AuBenlarmpegel fur die der "Bahnhofstrae" abgewandten
Gebaudeseite wie folgt gemindert werden:

- bei offener Bebauung um 5 dB(A),

- bei Innenhéfen um 10 dB(A).

4) Der Nachweis fiir die Einhaltung der Vorgaben aus § 5 Abs. 1 - 3 der textlichen Festetzungen ist im
Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Vorgaben zum Leitungsschutz (gem. § 9 Abs. 6 BauGB)
Im Bereich der Leitungstrassen, zugehérigen Anlagen und in der Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
ist Folgendes zu berlicksichtigen:

1.1 Es dirfen keine Handlungen vorgenommen werden, die den Bestand der hier vorhandenen
Versorgungsleitungen und zugehérigen Anlagen geféhrden kénnen.

1.2 Vor jeglichen Erdarbeiten sind schriftliche Zustimmungen der zusténdigen Versorgungstrager einzuholen
(Schachtgenehmigungen).

1.3 Die Bauung (insbesondere Griindungen jeglicher Art), die Befahrung mit Baufahrzeugen, das Lagern schwer
zu transportierender Materialien und die Pflanzung von Geholzen sind nur mit schriftlicher Zustimmung der
zustandigen Versorgungstrager zuldssig.

1.4 Uber die Ausfihrung jeder BaumaBnahme sind die zusténdigen Versorgungstrager spatestens 10 Werktage
vor Beginn schriftlich (per Post, Fax oder per Email) unter Angabe von Art, Ort und voraussichtlicher Bauzeit
zu informieren.

Baubeginn und auch Bauende sind rechtzeitig anzuzeigen.

Bauarbeiten jeglicher Art durfen nur unter Einhaltung der vom zusténdigen Versorgungstrager beauflagten
Sicherungsmafinahmen bzw. nur bei Anwesenheit eines Beauftragten des zusténdigen Versorgungstrégers
begonnen oder durchgefiihrt werden.

Bauarbeiten jeglicher Art diirfen nur unter fachkundiger Aufsicht durchgefiihrt werden.

Alle Auflagen der zustandigen Versorgungstrager, die zur Sicherung ihrer Anlagen dem Ausfithrenden
gemacht haben, miissen eingehalten werden.

1.5 Die Lage der nachrichtlich tbernommenen Leitungen - insbesondere die Tiefenlage der Leitungen - kann
sich durch Bodenabtragungen, Aufschiittungen oder durch andere Manahmen Dritter nach der Verlegung
und Einmessung verandert haben.

Daher sind tats&chliche Lage und Tiefe der angegebenen Leitungen durch fachgerechte
Erkundigungsmafinahmen (z.B. Ortung, Querschlége, Suchschlitze 0.4.) vom Bauunternehmen durch
vorsichtige Handschachtung selbst zu ermitteln.

Etwaige Abweichungen der tatséchlichen Lage von den Angaben in Bestandsplénen der Versorgungstrager
bzw. in der Planzeichnung der vorliegenden Planung entbinden nicht von einer Haftung des
Bauunternehmens.

2. Arché@ologisches Kulturdenkmal (gem. § 2 DenkmSchG LSA i.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich befinden sich archéologische Kulturdenkmale gem. § 2 Abs. 2 DenkmSchG LSA.
Die genaue Lage und Ausdehnung ist unbekannt; die ungeféhre Lage wurde aus der Stellungnahme des
Landesamtes fur Denkmalpflege und Arch&ologie vom 31.03.2021 tibernommen.

Im gesamten Geltungsbereich bestehen begriindete Anhaltspunkte fur das Vorhandensein archéologischer
Befunde.

Vor jeglichen Erdarbeiten missen daher archéologische Ausgrabungen zur Dokumentation der archéologischen
Denkmalsubstanz und zur Fundbergung stattfinden.

Art, Dauer und Umfang der Dokumentation sind im Vorfeld der MaBnahme mit dem LDA verbindlich
abzustimmen.

Der Bauherr hat sich rechizeitig - mindestens jedoch 4 Wochen vor Baubeginn - mit dem Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archédologie (LDA), Richard-Wagner-Str. 9, 06114 Halle (Saale) in Verbindung zu setzen.

Aus Griinden der Planungssicherheit wird empfohlen, vorab eine arch&ologischen Baugrunduntersuchung
durchzufithren. Aufgrund von deren Ergebnissen kénnen Aussagen zum weiteren Aufwand gemacht werden.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat der Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck hat in der Sitzung vom 12.03.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,BahnhofstraRe II* fur die Ortschaft Osterwieck beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
vom 13.03.2020 bis 14.04.2020 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Der Stadtrat der Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck hat in der Sitzung vom 04.02.2021 die Auslegung des
Bebauungsplanes ,Bahnhofstrae II* fur die Ortschaft Osterwieck beschlossen.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom November 2020 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.03.2021 bis 12.04.2021
beteiligt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Bahnhofstrale II“ fur die Ortschaft Osterwieck in der Fassung vom
November 2020 wurde gem&R § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.03.2021 bis 12.04.2021 mit der Begriindung
offentlich ausgelegt.

Die o6ffentliche Auslegung wurde vom 23.02.2021 bis 14.04.2021 ortsublich bekannt gemacht mit dem Hinweis,
dass wéahrend der Auslegungsfrist sich jedermann Uber die Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten und sich innerhalb der Auslegungsfrist zur Planung &uRern kann.

,Bahnhofstrafle I fur die Ortschaft Osterwieckg
Satzung beschlossen. (%)

Osterwieck, den 16.07.2021
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7. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplairs rae I fur die Ortschaft Osterwieck wurde am
42,63, 2021 gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngeln in der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen gem. § 215 BauGB und weiterhin
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HINWEISE

1. Artenschutz
Zur Vermeidung der Auslésung der Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG ist Folgendes zu beachten:

1.1 Baufeldfreimachung und Gehdlzentnahmen
 Die Baufeldfreimachung kann ausschlieBlich auRerhalb der Brutzeiten in den Monaten ab Juli bis Ende
Februar erfolgen.

» Die im Rahmen der Baufeldfreimachung hergerichteten Baufl&chen einschlielich der Baunebenflachen
(Lagerflachen und &hnliches) sind bis zum eigentlichen Baustart dauerhaft vegetationsfrei zu halten.

» Geholzentnahmen sind ausschlieRlich in den Wintermonaten vom 01.10. bis 28.02. zul&ssig.

1.2 Sonstige geschiitzte Arten

Sollten bei dem Vorhaben geschiitzte Arten oder ihre Lebensstétten, z. B. Zauneidechsen oder Fledermause,
aktuell besetzte oder auch unbesetzte Nester oder Schiaf- und Hangplatze geschitzter Arten angetroffen
werden, sind die Arbeiten zu unterbrechen und ebenfalls unverziglich die Untere Naturschutzbehdrde zu
informieren.

2. Versickerungsfahigkeit des Bodens

Bis auf die Bereiche des Plangebietes, die an die zentrale Niederschlagswasserentsorgung angeschlossen
werden kénnen, soll das anfallende Niederschlagswasser grundsétzlich auf den Grundstiicken entsorgt
werden.

Es wird empfohlen, vor Baubeginn durch eine Untersuchung des Untergrundes im Rahmen der
Baugrunduntersuchung vorhaben- und standortkonkret zu priifen, ob die fiir eine Versickerung des
Regenwassers notwendigen hydrogeologischen Voraussetzungen gegeben sind.

Fir die standortkonkreten Nachweise der Versickerungsfahigkeit ist der mittlere héchste Grundwasserstand
(MHGW) zu Grunde zu legen. Dieser ist beim Landesbetrieb fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft
Sachsen-Anhalt (39104 Magdeburg, Otto-von-Guericke-Str. 5) einzuholen.

Ergebnisabhangig sind geeignete Anlagen zur Sicherstellung der ordnungsgeméfien Versickerung (z.B.
Rigolen) und Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers (z.B. Zisternen) im erforderlichen Umfang
auszufiihren und dauerhaft zu erhalten.

Die entsprechenden Planungen und Nachweise sind mit den sonstigen Bauvorlagen zu erarbeiten und
vorzulegen.

Planverfasser
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