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Anlage zum Bebauungsplan
Barby - Spittelbreite

Praambel

Das Bebauungsplangebiet Barby - Spittelbreite liegt imSiud/Waesten
der Stadt Barby.Durch die Bebauung der Spittelbreite wird sine
Verbindung zwischen den Bebauungsgebieten Barby -
Magdeburger Tor und Barby - Gribehner Weg geschaffen.

Alle bebauungs -, verkehrs- und versorgungstechnischen Belange
sind auf diese verbindende Wirkung hin auszulegen.

Das Bebauungsgebiet hat im wesentlichen die Form und Flache
eines Dreieckes.Es wird eingegranzt durch die vorhandene Sport-
anlage im Osten, die Bebauung Gribehner Weg im Siden und die
Auslaufer des ColphuBer Sees im Nord/Waeasten.

Es um faldt eine Flache von ca. 70.000 gm.

Mit einbezogen werden in den Geltungsbereich des Bebauungs -
planes die noch nicht bebauten Flachen des Bebauungsgebietes
Magdeburger Tor.

Das Bebauungsgebiet wird bebaut mit

- 33 Hausern als Einzelstandort
- 18 Hauser alsDoppelhausbabauung

- 28 Hauser als Reihenhausbebauung in Komplexen
von vier bis sieben Hausereinheiten und

- 5 Hausern als Komplexbebauung
In der Gesamtbebauung sind somit 82 Einheiten geplant.

Die ParzellengtBe der Einzel - Doppel - und Reihenhausstandorte
wird sich zwischen 650 qm und 280 gm bewegen.

Die GroBe des Komplexstandortgrundstickes belauft sich auf
ungefahr 2.600 gm.

Auf Grund der Form der Gesamtbebauungsflache und der Ver -
kehrsanbindungen wird die Hauptbebauung langs der Verbin -
dungsstralBe zwischen den vorhandenen Bebauungsgebieten:
angeordnet.

Langs zu dieser StralBe auf der Seite zum ColphuBer See wird der
Hauptteil der Reihenhausbebauung vorgesehen.

Im Knickpunkt der StraBenfihrung wird als zentraler Punkt in der
Bebauung ein halbrunder Platz angeordnet. Dieser halbrunde Platz
wird auf zwei Seiten von der Reihenhausbebauung umschlossen.
Die Platzseite zum ColphuBer See bleibt offen, um den Durchblick
zum See bzw. Grabenlauf zu gewiahrleisten Auf der gegeniber -
liegenden Platzseite wird die Komplexbebauung angeordnet und
rundet mit der Bebauungsart (geschiossener.zusammenhangender
Gebaudekomplex und seiner zugedachten Funktion (ev.&5ffentliches
Gebaude . Dienstleistung.usw.)den Platzcharakter ab. Von der
zentralen StraBe gehen drei SeitenstralBen ab, die an ihrem Ende
wieder in eine VarbindungsstraBe minden. An diesen StralBen -
ziigen sind auf Grund der sich ergebenden Lage sowie GrolBe
Einzel - und Doppelhausbebauung vorgesehen.lm spitzen Winkel
des Bebauungsgebietes ist nochmals ein Reihenhauskomplex von
funf Hausern vorgesehen.
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Versorgungstechnische ErschlieBung

1.

Wasserversorgung

Das Wohngebiet wird an das zentrale Trinkwassernetz ange -
schlossen. Es wird eine Ringleitung zwischen Magdeburger Tor
und Gribehner Weg vorgesehen.

. Abwasser

Die anfallenden hauslichen Abwasser werden dem noch zu
konzipierenden zentralen Abwassernetz zugefiihrt. Der Anschiu3 -
punkt wird sich im Bereich Gribehner Weg befinden.

Regenwasser

Das anfallende Regenwasser der Grundsticke sowohl der offent-
lichen StraBen wird Uiber ein Regenwassersystem dem ColphuBer
See zugeleitet. (Vorfiuter)

. Elektroversorgung

Die Elektroversorgung erfolgt iiber die Trafostation im Be -
bauungskomplex Magdeburger Tor

. Gasversorgung

Firden Bebauungskompex wird ein Erdgasanschliui3 vorgesehen
Solite der Erdgasanschluil zeitlich nicht mit der Inbetriebnahme
der Wohngebaude Ubereinstimmen, sind alle Gasabnehmer auf
einen zeitlichen Fliissiggaseinsatz auszurichten.

. Fernsehprogrammversorgung

Fir die Fernsehprogrammvearsorgun g ist eine zentrale Anlage
(Kopfstation) unter Beteiligung aller Anlieger vorgesehen.

. Telefonversorgung

Fiir das gesamte Bebauungsgebiet ist je Grundstiick ein Telefon-
anschlufB3 geplant.lm Rahmen der gesamten Ver - und Entsor-
gungsleitungen wird fiir die Telefonversorgun g bis zur Realisier -
barkeit aller Anschliisse eine Leerrohrverlegung vorgesehen.

im Bebauungsgebiet ist eine zentrale offentliche Telefonzelle
anzuordnen.

. StraBenbeleuchtung

Im Bebauungsgebiet ist eine offentliche Strai3enbeleuchtung
vorgesehen.

Alle Ver - und Entsorgungsleitungen sind auf offentlichem Gelande
zu fuhren.

Detailierte Aussagen zur Ver - und Entsorgung kénnen zum Zeit -
punkt dieser Bearbeitung nicht gemacht werden.

Nahere Angaben sind im Rahmen der ErschlieBungskonzeption zu
erarbeiten.

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes ist der ErschlieBungsplan
zu erarbeiten.
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Verkehrstechnische ErschlieBung

Die Hauptverkehrsfihrung wird die Verbindung zwischen den
beiden Bebauungsgebieten darstellen.Sie verlauft in einem
angemessenem Abstand zum ColphuBer See.lm Anbindungs -
bereich zum Gribehner Weg sind fiir den ein - und ausfahrenden
Verkehr auf Grund der vorhandenen sehr engen Bebauung eine
groBere Ausweichflache anzuordnen.

Im Anbindebereich zur Bebauung Magdeburger Tor bestehen
ebenfalls durch die vorhandene Bebauung Verkehrsein -
schrankungen. Eine Behinderung besteht bereits jetzt durch den
Aus - bzw. Eingang des Objektes "Babsies Klause".

Um in diesem Bereich dem erhohten Verkehrsaufkommen Rech-
nung zu tragen, sind folgende MaBnahmen durchzufihren:

1. Ab dem Beginn des Garagenkomplexes wird die Verkehrs -
fuhrung auf zwei Anbindungsstra3en verteilt.Die StralBe hinter
den Garagen auf dem Gelande des Schwimmbades dient nur
dem einflieBenden Verkehr.Die StraBe vor den Garagen dient
nur dem ausflielBenden Verkehr.Somit ist gewahrleistet.dal3 der
ausflieBende Verkehr Einschrankungen im Bereich der Ein -
engung erkennt und sich rechizeitig auf diese Situation einstellen
kann.

2. Perspektivisch ist der Zugang der Gaststatte auf die Giebel - bzw.
rickwartige Seite des Gebaudes zu verlegen.

3. Durch verkehrsorganisatorische MaBnahmen (Park-,.und Halte -
verbot sowie Geschwindigkeitsbeschrankungen) ist zu versuchen,
die Wirkung der Einengung zu mildern.

Im Rahmen eines zu erwartenden weiter steigenden Verkehrsauf -
kommens ist die Moglichkeit einer 3.Einbindung des Bebauungs -
gebietes vorgesehen. Diese Einbindung kann im Bedarfsfall iber
das jetzige Sportplatzgelande an den Gribehner Weg erfolgen. Um
diese Moglichkeit offen zuhalten. darf das Gelande der geplanten
Anbindung nicht bebaut werden. innerhalb des Bebauungsgebietes
werden drei StichstralBen zu der langs zur Grenze Sportplatz verlau -
fenden StraBe gefiihrt.Diese ParallelstraBe fihrt von der v.g. dritten
Einbindung zur Einbindung Magdeburger Tor.Samtliche StraBen
sind in Breite, Belastungsklasse und Linienfiihrung den Bedingun -
gen fir allgemeine Wohngebiete auszulegen.

Die HauptverkehrsstraBe erhilt beidseitig einen FuiBgangerweg.Die
StraBenfihrung innerhalb der Ringbebauung erhalt auf der bebau -
ten Seite einen Gehweg. Samtliche Stich - und VerbinderstraBen
erhalten keinen Gehweg.Jedes Grundstiick erhalt eine Anbindung
an die offentliche Verkehrsflache.Die Komplexbebauung erhalt zwei
Anbindungen.Fir die Einzel - und Doppelhausbebauungen sind die
Stellplatze grundsatzlich auf dem Grundstiick anzuordnen und nach -
zuweisen. Fir die Reihenhausbebauung ist ein Stellpiatz auf dem
Grundstick und ein weiterer im Sffentlichen Verkehrsraum anzuord -
nen.Die Stellplatze fiir die Reihenhausbebauung im &ffentlichen
Verkehrsraum sind komplexweise zusammenzufassen.Die Stell -
platze fur die Komplexbebauung sind fiir den Eigenbedarf auf dem
Grundstiick nachzuweisen. Fur Besucherverkehr ist ein Nachweis im
offentlichen Verkehrsraum erforderlich.Gemai Bau NVO § 12 (2).
Abs.2 sind Stellplatze und Garagen fir Fahrzeuge liber 3.5t
Eigengewicht unzulassig.
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Art und MafBe der baulichen Nutzung

1.0 Das Bebauungsgebiet wird gem. § 4 Bau NVO als

11

1.1

1.1

" Allgemeines Wohngebiet "
eingestuftdementsprechend sind zulassig

- Wohngebaude

- zur Versorgung des Gebietes dienende
* Laden
* Schank - und Speisewirtschaften
* nicht storende Handwerksbhetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke

Als Ausnahme gem. § 4 (3) werden zugelassen
- Anlagen fur Verwaltung

Nebenanlagen gem. § 14 Bau NVO sind gem. Abs,.2 fir die Ver -
und Entsorgung zulassig.

Nebenantagen fiir Kleintierhaltung ist nicht zu lassig.

MaBe der baulichen Nutzung
(gem.§ 16 und 17 Bau NVO)

Die MaBe der baulichen Nutzung werden auf Grund der an -
arenzenden Bebauungsgebiete und dem angestrebeten
Charakter des Bebauungsgebietes festgelegt.

1 Grundflachenzahl GRZ 0.4

In Grundflachenzahl sind einzurechnen Garage, Stellplatz und
Nebenanlagen

Die Grundflache ist nur als zusammenhangende Flache zu be -
bauen:

Eine Zersplitterung der Bebauung ist trotz Einhaltung der
Grundflachenzah! unzulassig.

Als Ausnahme ist lediglich der Stellplatz als Carport zulassig.
Eine Uberschreitung gem.§ 19 kann auf gerechtfertigte An -
tragstellung genehmigt werden.

.2 GeschopBflachenzahl GFZ 1.2

Eine Uberschreitung gem.§ 17 (2) ist nicht zulassig. da eine
Begrundung gem. 1,2 nicht gegeben ist.

.3 Anzah! der Vollgeschosse

siehe Legende 2.3

Die Flache von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen,
einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenhausern und
ihre Umfassungswiande sind ausnahmsweise nicht mit zurech-
nen.Diese Ausnahme gilt fir die Komplexbebauung.

Das ausgebaute DachgeschoB als Kniestocklidsung gilt im
Sinne des Bebauungsplanes nicht als Vollgeschof3.
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1.7.4 Hohe der baulichen Anlagen
(Hohenbolzen Altersheim 34,i2% HN)
Bezugspunkt 51.85 G.NN
Als Bezugspunkt wurde unter Beachtung der StraBen -
anbindung das Niveau der Anbindung Gribehner Weg ge-
wahit.Die nachfolgend aufgefuhrten Festlegungen der Trauf -
hohe. der Oberkante FuBboden Wohngeschol3 entsprechen
dem Charakter.der in diesem Siedlungsgebiet gewilinschten
Losung. Mit dieser Festlegung ist gewahrleistet.dal bei maxi-
maler Auslastung des vorhandenen Flachenangebotes keine
in der Hohe Uberdeminsionierte Losungen zur Anwendung
kommen, sondern eine landschaftsbezogene Bauweise er -
reicht wird.

bei Hausgruppen

Traufhohe TH 58.85 bis 59.70
Oberkante Wohngescho3 53.85 bis 54.70
Dachneigung 25° bis 32°

bei Einzel - und Doppelhausbebauung
Traughdhe TH 55.45 bis 56.65
Oberkante Wohngescho@ 52.50 bis 52.85
Dachneigung 40° bis 49°

1.1.5 Neigung und Farbe der Dachflachen

Unter den v.g. Gesichtspunkten (siehe Pkt.1.1.4) wird auch
die Farbe der Dachflachen festgelegt.Die Art der Dachein-
deckung wird durch gestalterische Festlegungen nicht be -
schrankit.

1.1.6 Uberbaubarkeit der Grundstiicke geman § 23 Bau NVO
im Bebauungsplan sind Baufluchten zwingend vor -
geschrieben Ausnahmen sind fur Erkner.Logien und
Eingangsiosungen in geringfligigen Teilen zulassiqg.

Als Bebauungstiefe sind maximal 16 m vorgesehen.

(ab StraBengrenze)

Eine Grenzbebauung im Einzelhausbau ist unzulassig.
Eine Anordnung von Nebenanlagen auf nicht iberbaubarer
Grundflache ist nicht zulassig

1.1.7 Sonstige gestalterische Festlegungen
Im Rahmen der einheitlichen Gestaltung des Gesamtkomple -
xes werden zwingend vorgeschrieben:
- Oberflachengestaltung der Fassade in Putzstrukturen
- Klinkerstrukturen nur in Teilbereichen zulassig

1.1.8 Festsetzungen zu genehmigungsfreien
BaumaBnahmen § 5
- Einfriedungen iber 1.0 m zur StraBenseite sind gemal
Festlegung genehmigungsbediirftig
Massive geschlossene Mauer sind als Einfriedungen unzu -
lassig
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Baugebot

Auf der Grundlage des § 176 Bau GB wird der Eigentimer
verpflichtet. innerhalb einer Frist von 1.-,]&’“"01 nach Grunderwerb
das erworbene Grundstiick entsprechend Bebauungsplan zu
bebauen.

Die Verpflichtung erfolgt per Bescheid.

Sonstige Festlegungen

Auf der Grundlage der Aussage der Trager offentlichen Rechtes
(Anlage) zum Bebauungsplan Spittelbreite sind folgende Fest -
legungen Bestandteil des Bebauungsplanes.

1. LArmschutzzone

Auf Grund der unmitteibaren Lage des Bebauungsgebietes zu
den &ffentlichen Sport - und Freizeitflachen der Stadt Barby ist es
unbedingt notwendig. eine Larmschutzzone bestehend aus einer
Gehdlzbepflanzung in einer Breite von 25 m langs der gesamten
Lange der Sportplatzgrenze anzuordnen.
Da bereits ein Baumglrtel auf dem Sportplatzgelande vorhanden
ist. sollte dieser in der vorgesehenen Breite erganzt werden.
Eine Anlage innerhalb des Bebauungsgebietes wiirde zu Ein -
schrankungen des Flachenangebotes sowie nur einer nur ein -
. seitigen Bebauung der VerbinderstraBe fihren.(zu hohe Anlieger-
beitrage fir eine Seite)

2. Kennzeichnung altlastenbeeintrachtigter Gebiete

Im Bebauungsgebiet sind keine altlastenbeeintrachtigten Gebiete
vorhanden.



