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0. Rechisgrundlage

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2.9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 {BGBL.1.S.2444) in Verbindung mit
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVQ) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBI.I.S.132) zuletzt gedindert am 22.04,1993 (BGBI.I.5.466) und der
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplétine und die Darstellung des Planin-
halfs (PlanZV90} in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI...1991 $.58) aufgestelit. Die &ri-
liche Bauvorschrift wird gem&B §87 BauO LSA i.v.m. §85 BauQ LSA aufgestellt und in
den Bebauungsplan aufgenommen,

1. Allgemeines

1.4. Aligemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Am 30.09.1997 wurde durch den Gemeinderat Meitzendorf der Aufstellungsbeschiug
flr zwel Bebauungsplane fur den Ortskern gefaBt. Das Plangebiet beider Pléine umfaBt
die gesamte im Zusammenhang bebaute Orfslage mit Ausnahme der berelts rechts-
verbindlichen Bebauungspléine und des Friedhofes. Planungsziele gem&B dem Auf-
stellungsbeschiuB sind

- FErhaitung des dorfiichen Charakters des Plangebietes mit den vorhandenen
Nutzungen Wohnen, landwirtschaftliche Hofe, nichisidrendes Gewerbe in den Erd-
geschossen, Laden-, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir die Verwaltung
sowie kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke.

- AusschluB von VergnUgungssi&tten, Tankstellen und gréBeren Gewerbebetrisben

- Festlegung einer maximalen Geschossigkeit von 2 Vollgeschossen

- Festlegung einer dorfgerechten Bauweise unter Wahrung des dorftypischen Hof-
charakters und des unmittelbaren Anbauens an die StraBenbegrenzungslinie

- Freihaltung von Bauerngdrten von Bebauung

- Sicherung des Dorfbildes durch sine &rtiiche Bauvorschrift

Das Plangebiet ist im Fidchennutzungsplan der Gemeinde Meitzendorf als gemischte
Baufldche und feilweise als Wohnloaufliiche dargestellt. Der Bebauungsplan hat den
Zweck die oben angefihrten Planungsziele durch Festsetzungen und eine drtliche
Bauvorschrift zu sichern. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll ein Instru-
rment geschaffen werden, daB dem privaten Bauherrn, der im Ortskern sein Gebtiude
umbauen oder durch ein neuss Gebdude ersetzen mdchte, klare Rahmenbe-
dingungen fur sein Vorhaben setzt. Priméres Ziel ist dabei die Erhaltung der vorhan-
denen Raum- und Baustrukturen. Neue Gebdude sollen sich in das Dorfbild einflgen
und die Orisstruktur sinnvoll ergénzen oder bestehende Gebdiude am gleichen Stand-
ort ersetzen,

Die Bebauungsplanung fir den Ortskern Meitzendorf gliedert sich in den Bebauungs-
plan Ortskern Nordwest (Bebauungsplan Nr.7) und Criskern Sidost (Bebauungsplan
Nr.8). Obwohi beide Bebauungspltine grundlegend das gleiche Anliegen verfolgen,
ist eine Zweiteilung aus ZweckmdBigkeitsgrinden erforderlich, da:

» die Uberwiegende Anzahl der Gemeinderatsmitglieder im Plangebist Grundbesitz
besitzt und damit von der Abstimmung und Beratung befangen wdire, durch die
Zweitellung ist dies nur in halbem Umfang gegeben

= der Plan aufgrund der GréB8e schlecht handhabbar wére und von der Anzahl der
Festsefzungen her unlbersichtlicher.

Eine Teilung des Plangebietes war somit erforderlich,

BUro fr Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.J.Funke
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1.2. Abgrenzung des Plangebletes

Der rGumliche Geltungsbereich des Plangebietes muB so abgegrenzt werden, daB die
Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Fir die Abgrenzung gilt
auBerdem der Grundsatz. daB von einem Bebauungsplan die Bewdltigung der ihm
anzurechnenden Konflikte verlangt werden muB.

Die Abgrenzung ist aus nachfolgender Ubersichiskarte zu entnehmen.

Ausschnitt aus der to

rgphischen Karte (MaBstab 1:10000)

ra
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Das Piangebiet des Bebauungsplanes Nr.7 umfaBt damit den nordwestlichen Teil der
im Zusammenhang bebauten Ortslage.

Folgende Bebauungspléne grenzen an:

+ im Norden der Bebauungspian Nr.2  Wohngebist Im Bleeken / Alte Jorsieber
Chaussee

« Im Osten der Bebxauungsplan Nr.5 Wohngebiet Unter den Weiden

« im SUdosten der Bebauungsplan Nr.8  Ortskern Stdost

Die Bebauungsplane Nr.2 und Nr.5 sefzen im angrenzenden Bereich Allgemeines
Wohngebiet fest. Beeintréchtigungen der Nutzungen im Plangebiet sind durch diese
Bebauungspldane nicht zu erwarten. :

Sldwestlich des Bebauungsplanes Nr.7 befindet sich im Abstand von ca. 80 Metern
der Bebauungsplan Gewerbegebiet Meitzendorf. Aufgrund der Begrenzung der Emis-
sionen im Gewerbegebiet gem&R einer schalltechnischen Berechnung sind wesent-
liche Beeintrachtigungen der Nutzung im Plangebiet nicht zu erwarten.

Stérungen von schitzenswerten Nufzungen im Plangebiet im Sinne des immissions-
schutzgesetzes sind lediglich durch die Bahnlinie Magdeburg - Oebisfelde mdglich.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.7 ist ca. 18,74 ha groB. Die Grund-
sticke befinden sich Uberwiegend in Privatbesitz. Die Grundsticke sind derzeit be-
reichsweise in der Neuordnung durch Grenzregelungsverfahren.

1.3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
Entwickiung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem 41998 beschlossenen Fldchennutzungsplan der Ge-
meinde Meitzendorf entwickelt. Der Bebauungsplan entspricht den Darsteliungen des
Fiichennutzungsplanes. Der Entwicklungsgrundsatz gem&B §8 Abs.2 BauGB wird be-
achtet. Ziele der Raumordnung und Landesplanung. die eine Anpassung erfordern,
bestehen bei diesem Bebauungsplan nicht. Die Stérkung der Attrakfivittsit des Orts-

kernes im Siedlungsschwerpunkt Meitzendort entspricht den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung.

2. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan
2.4. Entwickiung des Plangebietes, Siedlungsstrukturen

Das Plangebiet umfaBt den nordwestlichen Tell des Dorfkemnes der Gemeinde
Meitzendorf. Die Entwicklung des Plangebietes beinhaltet daher alle Siedlungs-
etappen des Ortes und reicht zurlick bis ins 9.Jahrhundert. Der historische Siedlungs-
kern befand sich an der Aften DorfstraBe und der KrugstraBe am sudlichen Rand des
Piangebietes.

Nach den Zerstdrungen des dreiBigjahrigen Krieges dauerte der Wiederaufbau bis ins
18. Jabrhundert hinein. in der zweiten Haifte des 18.Jahrhunderts wurde Meitzendorf
durch ein Feuer erneut waitgehend zerstort.

In der 2 Halfte des 19.Jahrhunderts begann mit dem AnschiuB an die Eisenbahn-
strecke eine umfangreiche Bautdtigkeit in Meitzendor. Entlang des Breiteweges und
der BahnhofstraBe entstanden groBe Hife fir die im alten Dorfkern kein Platz mehr
war. Mit Beginn des 20.Jahrhunderts begannen sich auch die Pendlerbeziehungen
nach Magdeburg zu entwickeln. Neue Wohngebdude entstanden ndrdlich des alten

Blro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.J.Funke
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Dortkernes (Siedlung). Weitere erhebliche Ortserweiterungen der letzten Jahre be-
finden sich auBerhalb des Plangebietes. .

Die Entwicklung des Ortskernes von Maeitzendorf ist in seiner Struktur noch zum gro8en
Teil erhalten. Strungen der alten durch Hofe gekennzeichneten Orisstruktur sind vor
allem zwischen Alter DorfstraBe und BahnhofstraBe vorhanden.

Eine die Ortsgeschichte "erz&ihlende™ Orsstruktur stelit ein hohes Schutzgut dar, an
dem sich auch kinftige Generationen noch mit der Orisgeschichte identifizieren
soflfen. Die durch diese Ortsstruktur erreichte Raumbildung der &ffentlichen StraBen
und Hofe ist bastimmend fir die Identittit und Unverwechselbarkeit von Meitzendorf,
lhre Bewahrung und Sicherung ist Ziel der Gemeinde Meitzendort und wesentiiches
Planungsziel fur diesen Bsbauungsplan.

2.2, Denrzeitige Nutzung des Plangebietes, Baubestand

Der Ortskern von Meitzendorf wird derzeit Gberwiegend durch Wohnnutzung gepragt.
Die Wohnnutzung umfaBt ca. 60% der in Nutzung befindlichen Baufitschen. Entlang
des Breiteweges befinden sich einige kleinere Laden, Gewerbe- und Handwerksbe-
triebe, wie sie flr eine typische dérfliche Mischnutzung charakteristisch sind. Die land-
wirtschaftliche Nufzung ist nur durch einen Haupterwerbsbetrieb vertreten. Das MaB
der baulichen Nutzung differiert erheblich innerhalb des Plangebietes. Ein Charak-
teristikurm der typischen Siedlungsstruktur eines Bordedorfes ist eine hohe Bebauungs-
dichte entlang der StraBen und hinter den Hofen gréBere zusammenhdngende unbe-
baute Gartenflachen, wie dies auch in Meitzendorf weitgehend zu finden ist. Der Ge-
baudezustand ist dadurch kennzeichnet, daB die Wohngebaude zum groBen Teil be-
reits saniert und zum anderen Tell sich derzeit in der Sanierung befinden. Die Nutzungs-
dichte bilsibt hinter der Bebauungsdichte des Plangebietes zurlck. Eine Vielzahl von
ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebxauden steht leer oder wird nur gering
genutzt, Stdlich der Siedlung befindet sich eine groBe Flache, die siner Neuordnung
bedarf. Die Gebdude im Plangebiet haben ein bis zwei Geschosse.

Im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden.

23. Gelandebedingungen, Baugrund, Vegetation
2.3.1. Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Der Ortskern von Meitzendort liegt im Bereich des Grundmor&inengebietes Niedere
B&rde. Die geologische Schichtenfolge wird bestimmt von Gber 10,0 Meter mdchtigen
Ablagerungen des Pleistozéins und diese unterlagernde Feinsande und Tone des
TertiGrs mit mehreren 10 Metern Schichtstirke. In grdBerer Tiefe folgen Festgesteine
des Karbons, die der Flechtinger-RoBlauer-Scholle zugehtrig sind. GemdB der
Steliungnahme des Geologischen Landesamtes sind an pleistozéinen Lockergesteinen
der oberen Bodenschichten vorhanden: Schwarzerde und LoBdecke 2-3 Meter ais
Oberschicht darunter saalekaitzeitiche Sande und Kiessande §5-10 Meter, darunter
Feinsand und Ton.

Der Boden ist stark frostanfallig. Bei Bauvorhaben kommt daher den Baugrundunter-
suchungen besondere Bedeutung zu. Das Grundwasser steht im Plangebiet ab einer
Tiefe von 2 - 3.5 Metern an. Die FlieBrichfung ist West-Ost gerichtet. Die Grundwasser-
geschitztheit ist als unglinstig einzuschéifzen. Eine Regenwasserversickerung ist nur im
sandigen Bereich méglich. Weitere Einschrénkungen aus geologischer Sicht (Schufz-
und Vorbehaltsgebiete, schutzenswerte geologische Objekte, Untergrundfitichen) sind
im Untersuchungsraum derzeit nicht bekannt.

BUro fir Stadi- Regional- und Dorfplanung, Dipl.ing.J.Funke
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2.3.2. Altlastenverdachisfiichen

im Plangebiset sind mehrere Altlastenverdachtsfischen bekannt. Als erheblich belastet
eingestufte Standorte sind bekannt:

« T147 ehemaliger LPG-Technikstiizpunkt (Darstellung als Dorfgebiet). derzeitige
Nufzung Baubetrieb, Belastung durch Tankstellenstandort, Betriebszeit-
raum 1955-1986. der Boden ist mit &1, MKW und synthetischen Olen sowie
Dieselkraftstoff verunreinigt, ein Gutachten liegt fur den Standort vor

« A 119 ehemalige Waschaniage Unter den Weiden, die Aniage war von 1986-
1990 in Betrieb und wurde inzwischen abgerissen, eine erhebliche Be-
lastung wurde nicht festgestellt, das Grundstlck ist inzwischen mit einem
Einfamilienhaus bebaut, sine erhebliche Belastung., die eine Kenn-
zeichnung im Plan erfordern wirde, ist nicht mehr vorhanden

2.3.3. Vegetation

Das Plangebiet ist durch eine umfangreiche Durchgrinung gekennzeichnet, die
Uberwiegend allerdings aus fir den Naturhaushalt weniger wertvollen Gehdlzen be-
steht (Birken, Pappein, efc.). Von besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt ist der
Baumbestand entlang der BahnhofsiraBe (RoBkastanien).

3. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

3.4. An der baulichen Nutzung
3.1.1. Mischgebiete

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentiich stbren. Sie stellen damit eine Gebietstypik dar, die
gleichberechtigt das Wohnen und die gewerbliche Nutzung beinhaltet. Dies bedsutet
auch, dag eine der baulichen Nufzungen nicht das Plangebet dominieren dart.

In historischen Dorflagen sind traditionell in der Fidchennutzungspianung und Bebau-
ungsplanung Dorfgebiete festgesetnt. Dorfgebiete dienen jedoch vorwiegend der
Unterbringung von landwirtschafilichen Betrieben und dem Wohnen. In Meitzendorf ist
nur noch ein landwirtschaftiicher Haupterwerbsbetrie vorhanden. Die landwirtschaft-
liche Présgung betrifft daher nur einen Teilbereich Meitzendorfs. Die anderen Bereiche
des Ortskernes sind durch Wohnnutzung, Kleingewerbe und Handwerksbetriebe ge-
kennzeichnet und stellen damit Mischgebiete im Sinne des §6 der Baunutzungsver-
ordnung dar, obwohi der Wohnanteil etwas Uberwiegt. In Mischgebieten konnen
durch das Nebeneinander von einander beeintréichtigenden Funktionen - insbe-
sondere die Larmimmissionen - Konflikte entstehen. Dies hat in den letzten Jahrzehnten
dazu gefihrt, daB Mischgebiete nicht mehr ausgewiesen wurden und sine strikte
Funktionstrennung betrieben wurde. Aufgrund des damit verbundenen Verlustes an
dorflicher Lebensqualitéit, des Leerskehens monostrukturierter Gebiete zu bestimmten
Tageszeiten und der Verkehrserzeugung wird zunehmend wieder sine Mischung von
Wohnen und Gewerbe mit geringem Stdrgrad angestrebt. Der Orfskern eignet sich
besonders fur die Festsetzung von Mischgebiet. Die vorhandenen gro8en Scheunen
und Stallungen k&nnen teilweise nur sinnvoll durch eine gewerbliche Nutzung erhatten
werden. Insofern ist ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe im
Ortskern auch zur Bewahrung der Baustrukturen erforderlich.

BUro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipling.J.Funke
Abendstr.44a 39467 Inxteben / Tel. 03%204/8941 Fax 8944 Selte 7




Bebauungsplan Nr.7  mit artlicher .moccoan::: - Oriskern Nordwest - Gemeinde Meitzendorf

In den Mischgebieten wurde festgesetzt, daB Tankstelien und Vergnigungssi&iten nur
ausnahmsweise zulassig sein sollen. Tankstellen widersprechen mit thren Flachdd&chern
und der groBfidchigen Reklame dem Planungszie! der Bewahrung der dérflichen Struk-
tur fir den Oriskern. Ausnahmsweise kénnen sie in den (berwiegend gewerblich ge-
pragten Bereichen zugelassen werden. Ebenso widersprechen Vergnigungssiatien
dem durch einen hohen Wohnanteil bestimmten Charakter des Plangebietes. Ihre Zu-
Iassigkeit solite auf das Gewerbegebiet beschrankt bleiben.

3.4.2. Dorfgebiete

Dorfgebiete dienen der Unterbringung von Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaft-
licher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben sowie der- Versorgung der Bewohner des Gebietes dienenden
Handwerksbetrieben. Wie bereits vorstehend eritutert, ist in Meitzendorf nur ein land-
wirtschaftlicher Betrieb im Haupterwerlb ansdssig. Die landwirtschaftliche Nutzung
pragt daher nur den Umgebungsbereich dieser Betriebsstétte. Somit wurde Dorfgebiet
nur far den westlich der BahnhofstraBe und stdlich der Siedlung befindlichen Bereich
festgesetzt. Ebenso wie im Mischgebiet wurde hier die Zultssigkeit der Nufzungen ein-
geschrdinkt.

3.4.3. Allgemeine Wohngebiete

Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Andere zuldssige
Nutzungen ddrfen das Wohnen nicht stéren. Die zuldissigen Nutzungen missen den
Charakter des Gebietes wahren. Als allgemeines Wohngebiet wurden Fiachen im
Norden des Plangebietes festgesetzt. Eine Ausweisung als Mischgebiet ist hier nicht
sinnvoll, da es sich bei den Flidichen um mit den neuen Baugebieten zusammen-
hdngende Wohngebiete handelt. Ebenso wie im Mischgebiet werden auch hier Tank-
stellen aus den in Punkt 3.1.1. genannten Grinden ausgeschiossen.

3.4.4. Fiachen fur den Gemeinbedart
FiGchen flr den Gemeinbedarf wurden im Piangebiet festgesetzt fur:

- Kindergarten Meitzendorf
- vorgesehenes Dorfgemeinschaftshaus
- Freiwillige Feuerwehr Meitzendort

Die festgesetzten Fitachen umfassen die bestehenden Einrichtungen und das geplante
Dorfgemeinschaftshaus. Der Ausbau des ehemaligen Schafstalies zu einem Dorfge-
meinschaftshaus ist im Rahmen des Dorferneuerungsprogrammes vorgesehen.

Blro fUr Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipling.J.Funke
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3.2. Ma@g der baulichen Nutzung, Bauweise, Oberbaubare Grundsiackstflache
3.2.1. Grundfi&chenzahl

Die GRZ wird fur das gesamte Plangebiet mit 0,4 festgesetzt. Mit der Festsetzung einer
GRZ von 0.4 bleibt die Gemeinde unter dem Hdchstwert des §17 Abs.1 BAuNVO von
0.6. Uberschreitungen der GRZ gemdB §19 Abs.4 Safz 2 BauNVO sind auf gesetzlicher
Grundiage zultssig. Die Grundfléschenzahl von 0,4 ist fur das Plangebiet ausreichend.
Dadurch soll die Erhaltung der Freiflachen im Dorf gesichert werden. Im Bereich der
BackerstraBe und des Birkenweges sind sehr kleine Grundsticke mit Gebdéuden in ge-
schlossener Bauweise vorhanden, die Uber das MaB von 0.4 hinaus bebaut sind. Far
kleine Grundstiicke mit einer GréBe unter 400 m2 soll eine Uberschreitung der GRZ bis
0.6 auch weiterhin zultissig sein. Weitere Uberschreitungen sind nur im Rahmen des
Bestandsschutzes méglich,

3.2.2. Geschossigkeit, GeschoBflachenzahl

Zweltes MaB fUr die Festlegung des zultissigen Umfangs der baulichen Nutzung ist die
Geschossigkeit. Sie wird aligemein auf 2 Vollgeschosse begrenzt. In den Bereichen,
die Uberwiegend mit Einfamilienhéusern bebaut sind, soll die Geschossigkeit auf 4
VollgeschoB herabgestuft werden. Die Begrenzung der Geschossigkeit im Ortskern auf
2 Vollgeschosse ist wesenttiches Ziel des Planes zur Sicherung des Orisbildes. Be-
stehende 3-geschossige Gebdiude genieBen Bestandsschutz im gesetzlichen Rahmen.
Die GeschoBfiichenzah!l (GFZ) ergibt sich aus der Zahl der vorgesehenen Volige-
schosse und der Grundfidichenzahl.

3.2.3. Traufhdhe, Firsthédhe

Die zulGssige Trauthdhe fur Gebdude wird im Plangebiet generell auf mindestens 3
Meter und hochstens 7 Meter begrenzt, um eine orfsuntypische hohe Dachausbildung
zu verhindern. Die Firsthdhe wird auf 7,5 Meter bis 12,0 Meter begrenzt. Damit ist bei
Ausnutzung einer Bautiefe von 10 Metern eine Dachneigung von 45° noch méglich.
Ziel dieser Festsetzung ist der Schutz des Ortsbildes. Neue Gekxaude sollen sich in den
vorhandenen Bestand einfligen. Weiterhin sollen auch ortsuntypisch grobe Gebdude-
tiefen Gber 10 Meter, die zu erheblichen Firsththen bei Einhallung der Dachnsigungen
fahren, verhindert werden. Andererseits soll durch Mindesthdthen gesichert werden,
daB auf die Gebdaude bei Eingeschossigkeit geneigte Dcher aufgebracht werden.,

3.2.4. Bauwaeise, Uberbaubare Fidichen

Im Plangebiet wird im wesentlichen eine offene oder abweichende Bauweise festge-
sefzt. Die als abweichend festgesetzte Bauweise ist vom Grundsatfz her eine geschlos-
sene Bauweise in der Unterbrechungen fur Zufahrten und Torfahrten zul@ssig ist. Die
Uberbaubaren GrundstGcksfischen sind im Plangebiet weltgehend so konkret singe-
grenzt, dai die Erhaltung des Bebauungscharakters des Ortskernes gesichert werden
kann. Dazu geh&rt auch, daB innerhalb der Uberbaubaren Fldchen zusammen-
héngend gebaut wird. Die alte Bebauungsstruktur von Meitzendorf ist durch das An-
bauen an die Grenze und die straBenseitige Grundsticksgrenze gepragt. Haufig
wurde nur einseitig an die seitliche Grenze angebaut was zwar den heutigen gesetz-
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Abendstr.1da /39167 ileben / Tel. 039204/8944 Fax 8944 Selte 9




Bebauungsplan Nr.7  mit &rtlicher Bauvorschiifft - Oriskern Nordwest - Gemelnde Melizendorf

lichen Bestimmungen widerspricht, aber dennoch eine gunstige Ausnulzung der
Grundstucke erméglichte. Die Sicherung des Anbauens an die straBenseitige Grund-
stUcksgrenze erfolgt durch Festsetzung von Baulinien. Die Erhaltung der vorhandenen
Baustruktur des Ortes als wesentliches Ziel des Bebauungsplanes kann somit gesichert
werden.

3.3. ErschlieBung des Plangebietes
3.3.1. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist durch bestenende StraBen erschlossen. Zu den bestehenden &ffent-
lichen StraBen sind folgende Ergéinzungen erfordertich:

« Offentliche Widmung des Heckenweges
+ Offentliche Widmung des Lindenweges
+ Einordnung einer Wendeanlage am Birkenweg

Ansonsten sind die bestehenden StraBen zur ErschlieBung des Plangebietes aus-
reichend und werden, wo erforderlich, durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ergénzt.
Die bestehenden StraBenrdiume werden durch Verengungen und Aufweitungen, die
durch die gewachsene Orisstruktur entstanden sind. gegliedert. Die Verengungen
fihren teilweise zu einer Einengung des StraBenguerschnittes (zum Beispiel KrugstraBe).
Diese Einengungen sollen nicht beseitigt werden. Sie geh&ren zum Ortsbild und fahren
zu einer Geschwindigkeitsreduktion in den StraBen. Einige StraBen (Lindenweg.
Heckenweg]) weisen eine nicht ausreichende Breite flir eine Trennung von FuBgdnger-
und Fahrverkehr auf. Sie sind auch Gegenstand der nachfolgend erl@uterten Ver-
kehrsberuhigung.

3.3.2. Verkehrliche Konzeption im Piangebiet
Das Verkehrsnetz im Plangebiet wird gebildet durch

+ HauptverkehrsstraBen
* AnliegerstraBen mit tellwelsem SammelstraBencharakier
e sonstige AnliegersiraBen und -wege

Uberériliche HauptverkehrsstraBen (LandessiraBe und KreisstraBe) im Plangebiet sind
die Jersteber Chaussee und die Bahnhofstra8e / Siedlung (KreisstraBe). Von den
HauptverkehrsstraBen geht im Plangebiet als 2.Stufe in der StraBenhierarchie zur Er-
schlieBung des Ortskernes der Breiteweg ab. Diese StraBe ist als AnliegerstraBe mit
teilwelsem SammelstraBencharakter einzuordnen. Das Netz wird ergénzt durch die
AnliegersiraBen und -wege:

Alte Dorfstrae
KrugstraBe

Siedlung (&stlicher Teil)
Unter den Weiden

Durch diese ErschlieBungsstraBen wird ein ErschlieBungsnefz gebildet, welches die
wesentiichen ErschlieBungsverkehre aufnimmt. Zwischen den AnliegerstraBen ver-
bieilben Bereiche, die sich fir eine Verkehrsberuhigung (Mischverkehrsflache, Tompo 8
km/h) eignen. Dies sind:

e Bdckergasse

Buro fUr Stadt- Reglonal- und Dorfplanung, Dipl.ing.J.Funke
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e Birkenweg

+ Seeweg

« Neue StraBe f In der Fahrt

[ ]

Lindenweg / Heckenweg

Die verkehrsberuhigten Bereiche sollten als Mischverkehrsfiéiche so gestaltet werden,
daB sie eine hohe Aufenthaltsqualitét bieten.

Zusatzlich zu den festgesetzten &ffentlichen Verkehrsfiichen Ist die Festsetzung von
Flachen far Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erforderlich. Der Kreis der Begunstigten
wurde in der Planzeichnung festgesetzt. Er wurde mit Ausnahme des Flurstiickes
4741124, der Flur 4, Gemarkung Meitzendorf auf die konkreten Anlieger beschrankt.
auf dem Flurstick 474/124 ist eine &ffentliche Widmung erforderlich, um die Er-
schlieBung des Bereiches Lindenweg / Heckenweg, insbesonders die Mailabfuhr und
die Feuersicherheit, zu gewdhrleisten.

AnschiuB an den &ffentlichen Personennahverkehr

Der AnschluB an den Schienenverkehr erfolgt am Bahnhof Meitzendort. Eine Buslinie
nach Magdeburg und Wolmirstedt vericuft entlang des Breiteweges.

3.3.3. Leitungen der Wasserversorgung und Abwasserbshandlung

Fur die schadiose Abfihrung des Oberflachenwassers aus dem Piangebiet ist die Fort-
fihrung der Sanierung und Erweiterung der Regenwasser- und Schmutzwasserkanali-
sation notwendig.

Die Kanalisation wird bis zum Jahre 2002 volisténdig neu im Trennsystern angelegt.

3.4. Private Griunflachen

Zielstellung fUr den Bebauungsplan ist die Freihaltung der zusammenhéngenden
Garten- und Grinbereiche, die innerhalb der Quartiere hinfer den H&fen vorhanden
sind. Diese Gartenbereiche wurden daher als private Grinfitichen festgesetzt. Da-
durch soll auch erreicht werden, daB fir diese Fiichen keine AnschluBgebiihren fir
die Kanalisation erhoben werden, wodurch ansonsten ein Verwertungszwang far eine
auliche Nutzung entstehen kénnte. Die privaten Grinfldchen umfassen oft auch alte
strukturreiche Géarten mit 'altemn Obstbaumbestand, die eine hohe Wertigkeit fir den
Naturhaushait besitzen (z.B. Pfarrgarten). Welterhin wurde die bestehende Gartenan-
lage an der LadestraBe als private GrinfiGche festgesetzt, wodurch deren Erhaltung
gesichert werden soll.

3.5. Oftentliche Grinanlagen

Offentliche Grunanlagen sind im Plangebiet mit der Grunfldche und dem Spisliplatz
Unter den Weiden in ausreichendem Umfang vorhanden. Durch die enge Verbindung
von Dorf und Landschafi sind weitere éffentliche Griinanlagen in dérflichen Bereichen
auch nicht erforderlich. In Meitzendorf ist die Verbindung zwischen Dorfkern und
offener Landschaft nur im Osten und Westen noch gegeben. Die bestehenden Griin-
fliichen befinden sich in gutem Pflegezustand. Sowohl der Freifidichenbedart fur den
Sport als auch flir das Kinderspie! sind damit gedeckt.

BUro fir Stadt- Regional- und Dortplanung, Dipt.ing.J.Funke
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3.6. Bindungen tar Bepflanzungen und tir die Erhaltung von Bdumen,
StrGuchern und sonstigen Bepflanzungen

Bereits im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde dargelegt. daB im Oriskern von
Meitzendorf einige schifzenswerte Gehdlzstrukturen vorhanden sind. Im Plangsbiet ist
dies der Baumbestand entlang der BahnhofstraBe. Auch tber den schifzenswerten
Bestand hinaus soliten stdtebaulich markante Einzelbdume auf den Grundsticken
und entiang der StraBen erhalien warden.

Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelgehdize sind fast ausschlieBlich ausgewachsene
GroBbdume von ortsbildpréigendem Charakter.

3.7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

MaBnahmen zum Schufz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
dienen der Minimierung des Eingriffes in den Naturhaushalt bei der Durchfiihrung von
BaumaBnahmen im Plangebiet. Zur Reduktion des Versiegelungsgrades bei der An-
lage von Stellpldtzen und zur Eingrinung der Stellpl&fze wurden stellplatzbezogene
Anpfianzgebote und eine iommmdcﬁo:_omw_ow Befestigung festgessetzt.

Das Plangebiet ist durch einen umfangreichen Baumbestand gepragt. Far die st&dite-
baulich wichtigsten und gréBten vorhandenen Bdume wurden Erhaltungsbindungen
festgesetzt. Dennoch tragen auch dis weniger bedeutenden Béiume zur Durchgrinung
des Plangebietes bei. Die Erhaltung des vorhandenen Begrinungsgrades soll durch
Ersatzpfianzungen flr zu beseitigende Baume gesichert werden.

Sowohl fur das Ortsbild als auch fur den Naturhaushalt haben die vorhandenen Bruch-
steinmauern im Orskern von Meitzendorf eine besondere Bedsutung. Sie dienen aqis
Unterschlupf fir Insskten insbesondere Schlupfwespen und warmeliebende Kleintiere.
Ihre Erhaltung liegt daher auch im Interesse des Naturschutzes.

4. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kesten - Finanzierung

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert nur eine geringfigige Ergénzung
von Offentlichen ErschlieBungsstraBen und Wegen. Aufgrund des mangsihaften Zu-
standes des Bestandes ist allerdings in weiten Teilen des Bebauungsplangebietes das
Erfordernis zur Erneuerung des StraBenbelages gegeben. Die Kosten werden im
Rahmen der StraBenausbauplanung ermittelt.

BCro flr Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipt.ing.J.Funke
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5. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf dffentliche Belange
5.4. ErschiieBung ‘

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbe-
sondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung
{§1 Abs.5 Nr.8 BauGB) sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung
{81 Abs.5 Nr.1 BauGB) erfordern flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

* eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung

« den AnschluB an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitéitsnetz und an
das Fernmeldenetz

« die Erreichbarkeit fUr die Miliabfuhr und die Post

* eine geordnete Oberflichenentwdisserung und Schmufzwasserabflihrung sowie

+ einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewdhrleistet werden.

5.4.1. VerkehrserschlieBung

Die vorgessehene VerkehrserschlieBung wurde bersits im Abschnitt 3.4, eri¢utert. Durch
die festgesetzten Verkehrsflidchen wird eine den Anforderungen genlgende Ver-
kehrserschlieBung gewdhrleistet.

5.4.2. Ver- und Entsorgung

Trdger der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckver-
band (WWAZ). Das Plangebiet ist an die zentralen Versorgungsanlagen angeschlos-
sen. Die vorhandene Bebauung ist vollstindig an das Trinkwassernetz angeschiossen.
Erweiterungen sind fr Neuanschlisse moglich.

Die Loschwasserversorgung, die far den Ortskern Meitzendorf gemdB den Technischen
Regeln des DVGW Arbeitsblatt W405 mindestens 800 I/min Uber zwei Stunden be-
tragen muB. kann nur aus dem Trinkwassernetz sichergestellt werden. Eine L&schwas-
serbevorratung (Feuerldschieichj ist in Meitzendorf nur im Gewerbegebist vorhanden.

IrGiger der ElekirizitGtsversorgung ist die Energieversorgung Magdeburg AG (EVM). Das
Plangebiet ist durch die Trafostation an der Siedlung an das E-Netz volistéindig ange-
schicssen. FUr sine neue Bebauung kann das Leitungsnetz erweitert werden.

Irbger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Bundespost Telekom. Das Plangebiet ist
an das Telefonnetz angeschlossen. Flr einen Ausbau des Fernmeldenetzes im Bereich
von neuer Bebauung und fir die Koordinierung mit dem StraBenbau und den Bau-
maBnahmen der anderen Leitungstriger ist Voraussetzung, dag Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmaBnahmen maglichst & Monate vor Baubeginn, schriftich der
Niederlassung Magdeburg der Deutschen Telekom angezeigt werden.

Tr&dger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Ohrekreis. Die Verkehrsfi&ichen sind, wo
dies im Rahmen des Bestandes moglich ist, so festgesetzt, dai die Mullfahrzeuge die
Baugrundstiicke ohne Schwierigkeiten erreichen kdnnen. Das gleiche gilt fur die Post.

Ir&ger der Abwasserbeseitiqung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweck-
verband (WWAZ). Das Plangebiet ist an die zentrale Schmutzwasserkanalisation an-
geschlossen. Fur einen vollsténdigen Anschiug wird das Kanalnetz erweitert. Eine ent-
sprechende Ausbauplanung liegt bersits vor.
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ist bis 2000 der Wolmirstedter Wasser- und Abwas-
serzweckverband und danach die Gemeinde Meitzendorf. Die Oberfiichenent-
wdasserung erfolgt gemaB einem vorliegenden Entwdsserungskonzept.

Die notwendigen Kandle und Leitungen verlaufen innerhalb von &ffentliichen Verkenhrs-
fidchen oder Grinanlagen.

5.2. Wirschattliche Belange

Durch den Bebauungsplan werden die Belange der Wirlschaft sowie die Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeifspléizen nicht beeintr&chtigt
(§1 Abs.5 Nr.8 BauGB). Durch die Festsetzung ais Mischgebiet werden die bestehen-
den Handwerks- und Kleingewerbebetriebe nicht eingeschreéinkt.

5.3. Belange des schienengebundenen Verkehrs

Die Deutsche Bahn AG gibt zum Bauen im Bahnumfeld folgende Hinweise:

» Die Bauwerke sind ausreichend sicher gegen die Einwirkungen des Bahnverkehrs
zu bemessen bzw. zu bauen.

« Die Beleuchtung der Grundsticke im Bahnumfeld ist so vorzunehmen, daB

Blendgefahren und eine Behinderung der Signalsicht fir den Eisenbahnbetriety
ausgeschlossen werden.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Umweltbelange
- UmweltvertrGglichkeit -

Der Bebauungsplan hat nur geringe Auswirkungen auf die Belange des Umwelt-
schutzes sowie des Naturschutzes und der Landschafispfiege (§4 Abs.5 Nr.7 BauGB).

6.4. Belange des Umweltschutzes
Die Belange des Umwelischutzes umfassen in diesem Zusammenhang

die Reinhaltung der Gewdsser
die Abfallbessitigung

die Luftreinhaitung und

die Larmbek&mpfung.

(vgl. Schmidt-ABmann in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, §1 Rdnr.250)

6.1.1. Reinhaitung der Gewdsser

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberflachenge- m
wdsser, ,ﬂ
Die Fidchen im Plangebiet sind keine "Vorranggebiete fir Wasserversorgung”.

Zur Reinhaltung der Gewdsser muB das anfallende Schmutzwasser gersinigt werden.
Das ist durch den AnschiuB an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewdhrieistet. m
Zur Reinhaltung der Gewdsser muB auBerdem gewdihrieistet sein, daB das Ober- _
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fischenwasser nicht verunreinigt wird, Die Einleifungsbedingungen fir Oberfiichen-
wasser in die Florenne und den Meifzendorfer Binnengraben werden durch die
Wasserbehdrde im Genehmigungsverfahren festgelegt.

6.4.2. Abfallbeseitigung

I interesse des Umweltschutzes ist elne geordnete Beseltigung der im Plangebiet ent-
- stehenden Abfdlle erforderlich. Dies ist durch den AnschluB an die zentrale Abfalibe-
seiigung des Landkreises Ohrekreis gewdhrleistet, Sonderabfdéille im Sinne wvon
§3 Abs.3 ADfG, die die Gemeinde nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten
anfallenden Abfalien entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.1.3. Luftreinhaltung

Im Inferesse des Umweltschutzes missen schddliche Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen {§3 Abs.4 BImSchG} vermieden werden. Die zuldssigen Betriebe
darfen in Bezug auf Luftverunreinigungen nicht wesentlich stéren. Durch diese Ein-
schrdnkungen werden Betriebe, die in erheblichem MaBe die Luft verunreinigen kénn-
ten, im Plangebiet ausgeschlossen.

6.1.4. Larmbekd&mpfung

Im Interesse des Umwelischutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch L&rm
(83 Abs.1 und 2 BimSchG) vermieden werden. Im Plangebiet sind keine erheblichen
Konflikte bezlglich der Immissionssituation zu erwarten.

6.2. Naturschuiz und Landschaftspflege

Der Bebauungsplan muB die Ziele und Grundséitze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

e daB die mit der Durchfihrung des Bebauungsplanes verbundenen Ver-
anderungen der Gestalt und Nutzung von Grundfiéichen, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintréichtigen kénnen,
soweit wie mdglich vermieden werden, und

* daB fur Beeintréichtigungen, die nicht vermieden werden kdnnen, Ausgleichsmag-
nahmen durchgeflhrt werden.

Das Plangebiet ist derzeit bereits weitgehend Uberbaut. Der Bebauungspian 188t keine
zustfziichen Bauvorhaben zu, die nicht bereits gemd8 §34 BauGB zuitissig waren. Die
schifzenswerte Vegetation im Plangebiet wird zur Erhaltung festgesetzt. Der Bebau-
ungsplan verursacht somit keinen Eingriff in den Naturhaushalt.
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7.  Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

7.4. Rechtisgrundiagen, Sinn und Zweck

Um bestimmte stddtebauliche und baugestalterische Absichten zu verwirklichen oder
um die Eigenart cder den Eindruck von Baudenkmalen zu erhalten oder hervorzu-
heben, kénnen die Gemeinden &riliche Bauvorschriften eriassen Uber:

» die ¢uBere Gestaitung baulicher Anlagen sowie von Werbeanlagen und Waren-
automaten zur Durchfihrung baugestalterischer Absichten in bestimmten, genau
abgegrenzten bebauten oder unbebauten Teilen des Gemeindegebietes; dabei
kénnen sich die Vorschriften Gber Werbeanlagen auch auf deren Art, GréBe und
Anbringungsort erstrecken,

» besondere Anforderungen an bauliche Anlagen, Werbeanlagen und Warenauto-
maten zum Schutz bestimmter Bauten, StraBen, Pldtze oder Ortsteile von geschichi-
licher, kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung sowie von Baudenkmalen
und Naturdenkmalen; dabei kénnen nach den drilichen Gegebenheiten insbe-
sondere bestimmte Arten von Werbeanlagen und Warenautomaten ausgeschlos-
sen oder auf Teile baulicher Anlagen und auf bestimmte Farben beschréinkt wer-
den,

s geringere als die in §6 Abs.5 und 6 BauO LSA vorgeschriebenen MaBe zur
Wahrung der bauhistorischen Bedesutung oder der sonstigen erhaltenswerten
Eigenart eines Ortsbildes.

Rechtsgrundiagen hierfir ist der §9 (4) BauGB in Verbindung mit §87 BauQ LSA. Da-
nach k&nnen oriliche Bauvorschriften auch durch einen Bebauungsplan erlassen wer-
den. Zweck einer ortlichen Bauvorschritt kann es sein, bestimmite stédtebauliche oder
baugestalterische Absichten zu verwirklichen, oder auch die Eigenart oder den Ein-
druck von Baudenkmalen zu erhalten oder hervorzuheben.

7.2. Ertorderlichkeit und Geltungsbereich

Erforderlichkeit

Der AufstellungsbeschiuB vom 30.09.1997 des Gemsinderates Meitzendorf hat als
Planziel die Sicherung des Dorfbildes durch sine &rtliche Bauvorschrift formuliert. Der
Ortskern von Meitzendorf weist noch teilweise die in Jahrhunderten entstandenen Bau-
strukturen auf und verfigt Uber eine Vielzahl von erhaltenswerten Gebduden. Das
schitzenswerte Ortsbild im Ortskern der Gemeinde Meitzendorf ist geprégt durch dérf-
liche Bauformen, die Einhaltung bestimmter Proportionen an Gebdude, Dach und Fas-
sade und dis Verwendung ortstypischer Materialien. Weiterhin entsprechen die der-
zeit vorhandenen Abstande nicht den in §6 BauQ LSA festgesetzten Forderungen. Zur
Sicherung der Erhaltung des Orsbildes und der Eigenart des Dorfkernes ist es daher
erforderlich, eine &riliche Bauvorschrift zu erlassen. Weiterhin soll durch die drliche
Bauvorschrift gesichert werden, daB auch die Umgebung von Baudenkmalen so ge-
staltet wird, daB ein harmonisches Gesamtbild entsteht. Die ortliche Bauvorschrift
regelt die Gestaltung der Baukérper, Fassaden, Dacher, Einfriedungen, Rolladen,
Werbe- und Antennenanlagen, Millionnenstandpléitze sowie die Abstandsfidichen von
Gebduden.

Der Geltungsbereich der drilichen Bauvorschrift umfaBt den historischen Oriskern und
die dlteren Ortserweiterungen. Die ériliche Bauvorschrift gilt nur fir die  von &ffent-
lichen StraBen, Wegen und Pléitze einsehbaren Bereiche.
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7.3. Konkrete Regelungen

7.3.1. Gestaltung der Baukdrper : ’

Erker- und Balkonaniagen sind architekionische Elemente, die im Dorf nicht ortstypisch
sind. Die Baukérper im Dorf zeichnen sich durch groBe Einfachheit und Geschiossen-
heit aus. Durch die enge Verbindung zum angrenzenden Garten ist die Anordnung
von Balkonen nicht erforderlich. Wo diese Elemente von den StraBen und Wegen aus
nicht einsehbar und mithin keinen wesentlichen Einflud auf das Ortsbild haben, k&nnen
sie hingegen zugelassen werden.

7.3.2. Gestaltung der Fassaden

In Mettzendorf, wie im gesamten Bereich der Magdeburger Bbrde, sind traditionell
glatt geputzte Fassaden, Fachwerk- oder Bruchsteinfassaden vorhanden. Diess
Materialien sollen grundsétzlich auch im Oriskern zur Erhaltung der Dorftypik ver-
wendet werden. Seit der Jahrhundertwende werden in Meltzendorf auch Klinker-
fassaden verwendet. Ihre Nutzung ist auf wenige groBe Hbfe begrenzt,

Traditionell bestehen die Bauten, die vor 1850 in Meitzendorf errichtet wurden, zum
groken Teil aus Holzfachwerk als Sichtfachwerk. Diese Charakteristik an den noch vor-
handenen Gebdauden wieder herzustellen oder zu erhalten, ist Ziel der Gemeinde. Die
in der zweiten Halffe des 19.Jahrhunderts errichteten Gebdude verfigen Uber eine
reiche Fassadengliederung, die ebenso zur Charakteristik des Orishildes beitragen.
Die Erhaltung und Wiederherstellung von Gliederungselementen und schmickenden
Fassadendetails an Gebdiuden ist daher ebenso ein Anliegen der Bewahrung des
Ortsbildes. Die Gebdudefassade und die entsprechenden Gliederungselemente
bilden eine architektonische Einheit. Eine Fassade, die des gliedernden Schmuckes
beraubt wurde, sieht meist unproportioniert aus und beeintrachtigt das Ortsbild. Die
Erhaltung bzw. Teilwiederherstellung dieser Gliederungselemente ist daher durch die
6rliche Bauvorschrift festgesetzt worden.

Fur das Ortsbild von erheblicher Bedeutung ist auch die Farbigkeit der Fassaden. Tro-
ditionell waren die Gebdude in Meitzendorf hell geschiémmt bzw. steinfarben. Leuch-
tende und kréftige Farbidne beeintréichtigen das Ortsblld ebenso wie bildliche Dar-
stellungen auf den Fassaden. Sie sind unzuléssig.

7.3.3. Ddacher, Dachneigungen

Die Gestaltung der Dacher der Gebdude ist fur die Erhaltung des Crisbildes von be-
sonderer Bedeutung. Sie bestimmt das Erscheinungsbild des Dorfkernes wesentlich mit.
In Anlehnung an die historischen Dachformen wurde ails Dachform das Satteldach
oder bei idngeren Gebduden auch das Kruppelwalmdach festgesefzt. Die Dach-
neigungen sollen bei eingeschossigen Gebduden mindestens 35° und bei zweige-
schossigen Gebd&uden 30°-45° betfragen. Dies entspricht weitgehend den vorhan-
denen Dachneigungen. Im Ortskern sind auch um die Jahrhundertwende mehrere
zweigeschossige Gebdude mit flacheren Dachneigungen entstanden. Diese solien
alierdings nicht als MaBstab fur die Festsetzungen dienen. da sie teilweise bersits den
dorflichen Magstab sprengen. Bei Anbauten an Gebdude mit geringerer Dach-
neigung soll jedoch, um eine Einheitlichksit der Gestaltung zu wahren, auch deren
Cachneigung aufgenommen werden kdnnen.

Ortstypisch fir die Dacher im Oriskern ist die ziegelrote Dachfarbe. Durch Luftverun-
reinigungen ist die ziegelrote Dachfarbe bei den meisten Dachern in den lefzten Jahr-
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zehnten verloren gegangen. Die Wiederherstellung der Dominanz der roten Dach-
farbe im Dorfkern ist Ziel der Gemeinde. Ein Gestaitungsspisiraum von rot bis rotbraun
soll jedoch erhalten bleiben.

Weitere Festsetzungen betreffen die Dachfenster, Dachgaupen und Zwerchgiebel. Ziel
dieser Festsetzungen ist es, ortsbildbesintréchtigende, Uberdimensionierte Dachauf-
bauten zu verhindern. Weiterhin fugt sich die grogflichige Anwendung von Dach-
fidchenfenstern nicht in das Ortsbild ein.

7.3.4. Gestaltung der Einfriedungen

Das Ortsbhild von Meitzendorf ist in weiten Teilen durch die vorhandenen Bruchstein-
mauern gepragt, die die Gartenbersiche von den StraBen abgrenzen. lhre Erhaltung
ist sowohl aus Griinden der Bewahrung des Orisbildes als auch aus Grinden des
Naturschutzes erforderiich, da diese Mauern auch als Unterschiupf fur Insekten dienen.
Die fur das Orisbild winschenswerteste Gestaltung der Einfriedungen wdre die Er-
richtung von Bruchsteinmauern. Dies ist allerdings aus Kostengriinden den Bauherren
nicht zumutbar. Verputzte Ziegelmauern oder Holzzéiune als  kostenglnstigere
Lésungen sind mit dem Ortsbild auch vereinbar und sollen daher ebenfalls zugelassen
werden,

7.3.5. Werbeanlagen, Markisen und Rolliden

Werbeanlagen, insbesondere selbstieuchtende Werbeanlagen, beeinflussen und
pragen das Orsbild besonders stark. Die Ubermagige Antringung von Werbeanlagen
ist mit dem Orisbild im alten Ortskern nicht vereinbar. Im Hinblick auf den Schutz des
Ortsbildes wurde daher die zuldssige GrdBe und Anbringung begrenzt. Dies trifft auch
auf Markisen zu, wenn sie fest installiert sind und Uber groe Werbefl&ichen verfigen.
RollGdden sind traditionell dorfuntypisch. Dem dorflichen Charakter des Ortsbildes am
besten entspricht der Fensterladen als FensterverschiuB, der zur Gestaltung und
Gliederung der Fassaden beltréigt. Nachtréglich aufgesetzte Roiliden mit auBen
liegenden Roliadenkésten besintrachtigen das Ortshild und sollen daher nicht zuge-
lassen werden.

7.3.6. Antennenaniagen

Das Anbringen von Satellitenempfangsanlagen an Gelbduden (teilweise 4 Stick pro
Gebdude mit mehreren Mietparteien) hat in den vergangenen Jahren zu einer erheb-
lichen Beeintr&chtigung des Ortsbildes gefuhrt. Eine Beschréinkung der Anordnung auf
die straBenabgewandten Seiten ist daher zum Schutz des Ortsbildes erforderlich.

7.3.7. Abstandsflachen

Die Baustrukturen in Meitzendorf sind traditionell durch das ein- oder bsidseitige An-
bauen an die Grundsticksgrenze gekennzeichnet. Ein einseitiges Anbauen an die
Grundsticksgrenze fihrt gemaB §6 BauO LSA meist dazu, das auf dem benachbarten
Grundstick eine Baulast eingefragen werden muB. Dies ist insbesondere bei einer
Umnutzung bestehender leerstehender Stall- und Nebengebdude problematisch,
wenn die Einfragung einer Baulast verweigert wird. Im Bebauungsplan wurde eine

BUre fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.ing.J.Funka
Abendsti.1d4a [ 32167 Inkleben [ Tel. 039204/89441 Fax Bo44 Selle 18




Bebauungsplan Nr.7  mit &rtlicher Bauvorschriff - Ortskern Nordwest -  Gemeinde Msifzendorf

abweichende Bauweise festgeseizt, die bezlglich des Anbauens an Nachbargrenzen
der geschlossenen Bauweise entspricht. Damit ist zwar grundsdtzlich, ein Anbauen an
die Grundsticksgrenze zuldssig, in vielen Féllen ist aber nicht gesichert, doB auch von
der Nachbargrenze angebaut wird. Fur diesen Fall wird nun gemdB §87 Abs.5 BauQ
LSA festgesetzt, daB bei Umbauten bestehender Gebdiude die Abstandsfiéchen redu-
Ziert werden kénnen, wenn eine ausreichende Besonnung und der Brandschutz ge-
wdhrleistet sind. Nur bei einer Reduktion der Abstandstiichen ist sine Nachnutzung
von bestehenden Nebengebéuden maglich.

8. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehdren Im wesentlichen die

aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie um-
fassen

* das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

+ dos Inferesse, daB Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer be-
stimmten Wohnlage ergeben und

* das Interesse an erhéhter Nutzbarkeit sines Grundstiickes.

Diese privaten Belange sind wie folgt betroffen:

Durch die Fesfsetzung des Bebauungsplanes und die &rtliche Bauvorschrift sind private
Belange in erheblichem Umfang betroffen. Die privaten Grundeigentimer werden in
Material- und Gestaitungsfreineit an ihren Gebduden singeschrankt. Weiterhin st
durch die konkrete Vorgabe der tberbaubaren Fléichen auch eine Einschrénkung der
Mbglichkeiten der Anordnung der Gebéude gegeben.

Diesen privaten Belangen der Gestaltungsfreiheit steht der offentliche Belong der Er-
hattung und Gestaitung des Ortsbildes entgegen. Von einem gut gestalteten und ab-
gestimmten Ortsbild profitiert lefztendlich auch der private Grundstiickseigentimer.
Entsprechend den Zielen des Aufstellungsbeschlusses wird den Belangen der Er-
haltung und Gestaltung des Ortsbildes der Vorrang eingeréiumt.

Weiterhin wurden Anregungen privater Birger beziiglich der Festsetzung eines Privat-
weges auf dem Flurstiick 4744124, Flur 4, Gemarkung Meitzendorf mit sinem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit geduBert. die Festsetzung des
Weges ist zur Sicherung der ErschlieBung, insbesondere der ordnungsgemd&Ben Ent-
sorgung und der Feuersicherheit des Baugebietes erforderlich.

Private Belange sind auch durch die Festsetzung und somit Festschreibung von Garten-
und Granflchen im Plangebiet befroffen. Wichtiges Planungsziel der Gemeinde ist
aber gerade die Freihaitung von zusammenhdngenden Gartenbereichen. Diesem
offentlichen Belang wird daher der Vorrang eingeréumt,

9. Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange

Bei dem Bebauungsplan Nr.7 Ortskern Nordwest der Gemeinde Meitzendorf steht die
Zielsetzung der Erhaltung des dérflichen Charakters des Plangebietes mit den vorhan-
denen Nufzungen und den gewachsenen Baustrukturen im Vordergrund. Eine geord-
nete ErschiieBung des Plongebietes ist gewdhrleistet. Die davon berlhrien Belonge
werden beachfet. Durch die Planung wird kein Eingriff in den Naturhaushalt verur-
sacht. Die betroffenen privaten Belange werden durch eine Einschrénkung der Ge-
staltungsfreiheit, durch die Festsetzung von von der Bebauung freizuhaltenden Be-
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reichen und durch die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten beeintréschtigt.
Insgesamt rechffertigen die Belange einer geordneten ErschlieBung sowie der Er-

haltung und Sicherung des Ortshildes und des dérflichen Charakters diese Besin-
trachtigungen.

Meitzendorf, im April 1999 .
wcq@oﬂﬁ:m_m_oﬂ
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