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0. Rechisgrundiage

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2.9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL.LS.2141) in Verbindung mit
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVQ) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBII.S.132) zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBILS.466) und der
Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planin-
halts (PlanZVv90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.I. 1991 5.58) aufgestellt. Die &ri-
liche Bauvorschrift wird gem&B §87 BauO LSA i.V.m. §85 BauO LSA aufgestelit 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 Aufstellungsbeschlu
fur zwel Bebauungspltine fur den Ortskern gefaBt. Das Plangebiet beider Plne umfaBt
die gesamte im Zusammenhang bebaute Ortslage mit Ausnahme der bereits rechts-

verbindiichen Bebauungspldne und des Friedhofes. Planungsziole gemdB dem Auf-
stellungsbeschluB sind

- FEBrhaltlung des dorflichen Charakters des Plangebietes mit den vorhandenen
Nutzungen Wohnen, landwirtschaftliche H&fe, nichistorendes Gewerbe in den Erd-
geschossen, Laden-, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur die Verwaltung
sowle kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke.

- AusschluB von Vergnigungsstatten, Tankstellen und gréBeren Gewerbebetrieben

- Festlegung einer maximalen Geschossigkeit von 2 Vollgeschossen

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

- Freihaltung von Bauerngdirten von Bebauung

- Sicherung des Dorfbildes durch eine &riliche Bauvorschrift

Das Plangebiet ist im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Meltzendorf als gemischie
Baufldche und teilweise als Wohnbauflche dargestellt. Der Belxauungsplan hat den
Zweck die oben angeflhrten Planungsziele durch Festsetzungen und eine &riliche
Bauvorschrift zu sichern. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll ein instru-
ment geschaffen werden, daB dem privaten Bauherrn, der im Criskern sein Gebdude
umbauen oder durch eln neues Gebdude ersetzen mdchie, klare Rahmenbe-
dingungen fur sein Vorhaben setzt. Primdres Ziel ist dabei die Erhaltung der vorhan-
denen Raum- und Baustrukturen. Neue Gebxaude solien sich in das Dorfbild ainflgen
und die Ortsstruktur sinnvoll ergéinzen oder bestehende Gebdude am gleichen Stand-
ort ersetzen.

Die Bebauungsplanung fir den Ortskern Meitzendort gliedert sich in den Bebauungs-
plan Orfskern Nordwest (Bebauungsplan Nr.7) und Ortskern Sudost (Bebauungsplan
Nr.8). Obwohl betde Bebauungspléine grundlegend das gleiche Anliegen verfolgen,
ist eine Zweiteilung aus ZweckmaBigkseitsgrunden erforderlich, da:

« die Uberwiegende Anzahl der Gemeinderatsmitglieder im Plangebiet Grundbesitz
besitzt und damit von der Abstimmung und Beratung befangen wére, durch die
Zweiteilung ist dies nur in halbem Umfang gegeben

* der Pian aufgrund der GrdBe schlecht handhabbar wéire und von der Anzahl der
Festsefzungen her unlbersichtlicher.

Eine Teilung des Plangebietes war somit erforderlich.

Blro fur Stadt- Reglonal- und Dorfplanung, Dipt.Ing.J.Funke
Abendstr.4da [ 394167 Ixleben / Tel. 039204/8941 Fax 8944 Seite 3
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Bebauungsplan Nr. 8  mit 8rilicher Bauvorschrifi - Orfskern Stdost - Gemelnde Maitzendort

1.2.  Abgrenzung des Plangebietes

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

Die Abgrenzung ist aus nachfolgender Ubersichtskarte zu entnehmen.

Ausschnitt aus der 1o

raphischen Karte (MaBstab 1:10000)

S S / ™~ ! _If53.9
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Das Piangebiet des Bebauungsplanes Nr.8 umfalt damit den studdstichen Teil der im
Zusammenhang bebauten Orislage.

Folgende Bebauungspléine grenzen an:

» im Nordosten der Bebauungsplan Nr.3 Wohngebiet Am Sportplatz

« im Norden der Bebauungsplan Nr.5 Wohngebiet Unter den Weiden
« im SUdwesten der Bebauungsplan Nr.1 Gewerbegebist Meitzendorf.

e im Nordwesten der Bebauungsplan Nr.7 Oriskern Nordwest

Die Bebauungspléine Nr.3 und Nr.5 setzen im angrenzenden Bereich Allgemsines
Wohngebiet fest. Beeinfréichtigungen der Nutzungen im Plangebiet sind durch diese
Belbauungspléine nicht zu erwarten.

Aufgrund der Begrenzung der Emissionen im Bebauungsplan Nr.4 Gewerbegebiet
Meitzendorf gemd&@ einer schalltechnischen Berechnung sind wesentliche Besin-
rachtigungen der Nutzung im Plangetbsiet ebenfalls nicht zu erwarten.

Stérungen von schitzenswerten Nufzungen im Plangebiet im Sinne des Immissions-
schufzgesetzes sind lediglich durch die Bahnlinie Magdeburg - Oebisfelde moglich.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.8 ist ca. 17.74 ha groB. Die Grund-
sticke befinden sich Oberwiegend in Privatbesitz.

13. Anpassung an dle Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
Entwickiung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem 1998 beschiossenen Fldchennutzungsplan der Ge-
meinde Meitzendorf entwickelt, Der Bebauungsplan entspricht den Darstellungen des
Fldchennutzungsplanes. Der Entwicklungsgrundsatz gemdaB §8 Abs.2 BauGB wird be-
achtet. Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die sine Anpassung erfordern,
bestehen bei diesem Bebauungsplan nicht. Die Starkung der Attraktivittt des Oris-

kernes im Siediungsschwerpunkt Meitzendorf entspricht den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung.

2. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan
2.1. Eniwicklung des Plangebietes, Sledlungsstrukturen

Das Plangebiet umfaBt den studdstiichen Teil des Dorfkernes der Gemeinde Meitzen-
dorf. Die Entwicklung des Plangebietes beinhaltet daher alle Siedlungsetappen des
Ortes und reicht zuriick bis ins 9.Jahrhundert. Der historische Siedlungskern befand sich
an der Alten DorfstraBe und der KrugstraBe im Nordwesten des Plangebietes.

Nach den Zerstérungen des dreiBigjéihrigen Krieges dauerte der Wiederaufbau bls ins
18. Jahrhundert hinein. In der zweiten Halfte des 18.Jahrhunders wurde Meitzendorf
durch ein Feuer erneut waitgehend zerstdr.

In der 2.Hdlfte des 19.Jahrhunderts begann mit dem AnschiuB an die Eisenbahn-
strocke eine umfangreiche Bautatigkeit in Meitzendort. Entlang des Breiteweges und
der BahnhofstraBe entstanden groBe Hoéfe flr die im alten Dorfkern kein Platz mehr
war. Mit Beginn des 20.Jahrhunderts begannen sich auch die Pendlerbeziehungen
nach Magdeburg zu entwicksin. Neue Wohngebdude entstanden nérdlich des alten
Dorfkernes (Siedlung). Weitere erhebliche Ortserweiterungen der letzten Jahre be-
finden sich auBerhalb des Plangebietes.

Blro fr Stadt- Regianal- und Dorfelanung, Dipl.Ing.J.Funke
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Bebauungsplan Nr. 8 mit &rtlicher Baworschrift - Orfskern Stdost - Gemelnde Meitzendorf

Die Entwicklung des Ortskernes von Meitzendorf ist in seiner Struktur noch zum groBen
Teil erhaiten. Strungen der alten durch Héfe gekennzeichneten Ortsstruktur sind vor
allem zwischen Alfer DorfstraBe und BahnhofstraBe vorhanden. '

Eine die Orisgeschichte "erzdhlende™ Orisstrukiur stellt ein hohes Schufzgut dar, an
dem sich auch kinfige Generationen noch mit der Ortsgeschichte identifizieren soll-
ten. Die durch diese Ortsstruktur erreichte Raumbildung der 6ffentlichen StraBen und
Hofe ist bestimmend fur die Identitit und Unverwechselbarkeit von Meitzendorf. Ihre
Bewahrung und Sicherung ist Ziel der Gemeinde Meitzendorf und wesentliches
Planungsziel fir diesen Bebauungsplan.,

22. Derzeitige Nutzung des Plangebletes, Baubestand

Der Ortskern von Meitzendorf wird derzeit Uberwiegend durch Wohnnutzung gepréigt.
Die Wohnnutzung umfaBt ca. 60% der in Nutzung befindlichen Baufiichen. Entlang
des Breiteweges befinden sich einige kieinere Ldden, Gewerte- und Handwerks-
betriebe, wie ste fur eine typische ddrfliche Mischnutzung charakteristisch sind. Die
landwirtschaftliche Nutzung ist nur durch einen Haupterwerbsbetrietb verireten. Das
MaB der baulichen Nutzung differiert erheblich innerhalb des Plangebietes. Ein
Charakteristikum der typischen Siedlungsstruktur eines B&rdedorfes ist eine hohe Be-
bauungsdichte entlang der StraBen und hinter den Hofen gréBere zusammen-
hdngende unbebaute Gartenfidchen, wie dies auch in Meitzendorf weitgehend zu
finden ist. Der Geb&udezustand ist dadurch kennzeichnet, daB die Wohngebdiude
zum groBen Teil bereifs saniert und zum anderen Teil sich derzeit in der Sanierung be-
finden. Die Nutzungsdichte bleibt hinter der Bebauungsdichte des Plangebietes
zurlGck. Eine Vielzahl von ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden steht
leer oder wird nur gering genutzt. Stdlich der Siediung befindet sich eine groBie

FiGche, die einer Neuordnung bedarf. Die Gebtiude im Plangebiset haben ein bis zwei
Geschosse.

Denkmalbestand
Im Plangebiet sind folgende Baudenkmale vorhanden:

* Einzelobjekte - Alte DorfstraBe 1 Ptarrhaus
- Alte DorfstraBe 4 Fachwerkhaus mit Gehdft aus dem
18.Jahrhundert
- Alter Borfplatz 1 Toranlage aus Sandsteinquadern
- Friedhof Denkmal fUr die Gefallenen des

1.Weltkrieges und Denkmal Deutsch-
Franzdsischer Krieg 1870/71
- Kirche mit Kirchplatz

Die Baudenkmale wurden im Plan gekennzeichnet. Veranderungen an Denkmalen
unterliegen der Genshmigungspfiicht nach §14 DenkmSchG.

2.3. Geldndebedingungen, Baugrund, Vegetation
2.3.1. Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Der Oriskern von Meitzendorf liegt im Bersich des Grundmoréinengebietes Niedere
Bbrde. Die geologische Schichtenfoige wird bastimmt von Uber 10,0 Meter méchtigen
Ablagerungen des Pleisfozains und diese unterlagernde Feinsande und Tone des
TertiGrs mit mehreren 10 Metern Schichistérke. In gréBerer Tiefe folgen Festgesteine

Blra fiir Stadt- Regional- und Dorplanung, Dipl.ing.J.Funke
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des Karbons, die der Flachtinger-RoBlauer-Scholle zugehdrig sind. Gem&B der
Stellungnahme des Geologischen Landesamtes sind an pleistozéinen Lockergesteinen
der oberen Bodenschichten vorhanden: Schwarzerde und L&Bdecke 2-3 Meter als
Oberschicht darunter saalekaltzeitiche Sande und Kiessande 5-10 Meter, darunter
Feinsand und Ton. ,
Der Boden ist stark frostanfallig. Bel Bauvorhaben kommt daher den Baugrundunter-
suchungen besondere Bedeutung zu. Das Grundwasser steht im Plangebiet ab einer
Tiefe von 2 - 3,5 Metern an. Die FlieBrichtung ist West-Ost gerichtet. Die Grundwasser-
geschlfztheit ist als unglnstig elnzuschétzen. Eine Regenwasserversickerung ist nur im
sandigen Bereich mdglich. Weitere Einschréinkungen aus geologischer Sicht (Schutz-
und Vorbehaltsgebiete, schitzenswerte geologische Objekts, Untergrundfiésichen) sind
im Untersuchungsraum derzeit nicht bekannt.

2.3.2. Altlastenverdachtsfiichen

Im Plangebiet ist eine Altlastenverdachtsfidiche bekannt. Der als belastet eingestufte
Standort ist:

* A231 Schrottplatz an der Wolmirstedter Chaussee, belasteter Standort durch
Eisen und Stahlabfdlle,. Eisenmetalloehéiter mit schadiichem Inhalt, NE
mefalthaltige Abfélle, der Standort ist noch in Betrieb und somit nicht als
Altlastenstandort zu bezeichnen, die aufgenommenen Ablagerungen
wurden weitgehend Inzwischen vom Standort entfernt, Uber Bodenbe-
lastungen ist nichts bekannt . .

2.3.3. Vegetation

Im Plangebiet ist eine umfangreiche Vegetation mit z.T. schutzenswerten Gehdlzen
vorhanden. Im Plangebiet befindet sich ein Naturdenkmal der Ginkobaum an der
Wolmirstedter Chaussee. Der Schutz und die Erhaltung dieses Naturdenkmales wird
durch den Bebauungsplan nicht beeintréichtigt.

Von besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt sind:

Baumbestand auf dem ehemaligen Friedhof an der Bahnhofstrage
RoBkastanienallee an der BahnhofstraBe

Lindenaliee an der Womirstedter Chaussee

groBe Eiche im Garten der Alten Schmiede, Wolmirstedter Chaussee
Weide am Kirchplatz

Fur die vorstehend genannten Geh6lze wurden Erhaltungsbindungen festgesetzt.

3. Begriindung der wesentlichen Festsefzungen des
Bebauungsplanes

3.4. Art der baulichen Nutzung

3.1.1. Mischgebiste

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,

die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Sie stelien damit eine Gebiststypik dar, die

gleichberechtigt das Wohnen und die gewerbliche Nutzung beinhaltet. Dies bedeutet
auch, daB eine der baulichen Nutzungen nicht das Plangebet dominieren darf.

Bro fir Stadt- Reglonal- und Dorfplanung, Dipl.ing.J.Funke
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In historischen Dorflagen sind traditionell in der Fiichennutzungsplanung und Bebau-
ungsplanung Dorfgebiete festgesetzt. Dorfgebiste dienen jedoch vorwiegend der
Unterringung von landwirtschafilichen Betriebean und dem Wohnen. In Meitzendorf ist
nur noch ein landwirtschaftiicher Haupterwerbsbetrieb auBerhalb des Plangebietes
vorhanden. Die landwirtschaftliche Présigung betrifft daher nur einen Teilbereich
Meitzendorfs. Die anderen Bereiche des Oriskernes sind durch Wohnnutzung, Kleinge-
werbe und Handwerksbetriebe gekennzeichnet und stellen damit Mischgeblete Im
Sinne des §6 der Baunutzungsverordnung dar, obwohl der Wohnanteil stwas Gber-
wiegt. In Mischgebieten k&nnen durch das Nebeneinander von einander beein:
fréchtigenden Funkfionen - insbesondere die L&rmimmissionen - Konflikte entstshen.
Dies hat in den letzten Jahrzehnten dazu geflhrt, daB Mischgebiste nicht mehr aus-
gewiesen wurden und eine strikte Funktionsirennung betrieben wurde. Aufgrund des
damit verbundenen Verlustes an dérflicher Lebensqualittit, des Leerstehens mono-
strukturierter Gebiete zu bestimmien Tageszeiten und der Verkehrserzeugung wird zu-
nehmend wieder eine Mischung von Wohnen und Gewerbe mit geringem St6rgrad
angestrebt. Der Ortskern eignet sich besonders fur die Festsetzung von Mischgebiet.
Die vorhandenen groBen Scheunen und Stallungen k&nnen teilweise nur sinnvoll durch
eine gewerbliche Nutzung erhalten werden. Insofern ist ein verréigliches Nebenein-
ander von Wohnen und Gewerbe im Ortskern auch zur Bewahrung der Baustrukturen
erforderlich, .

In den Mischgebieten wurde festgesetzt, daB Tankstellen und Vergnigungsstttten nur
ausnahmsweise zuldssig sein sollen. Tankstellen widersprechen mit inren Flachddchern
und der groBfi&ichigen Reklame dem Planungsziel der Bewahrung der dérflichen Struk-
tur fUr den Ortskern. Ausnahmsweise kénnen sie in den Uberwiegend gewerblich ge-
pragten Bereichen zugelassen werden. Ebenso widersprechen Vergnugungsstétten
dem durch einen hohen Wohnanteil bestimmten Charakter des Plangebietes. Ihre Zu-
Iassigkeit solite auf das Gewerbegebiet beschrénkt bleiben.

3.4.2. Aligemeine Wohngeblete

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Andere zuldssige
Nutzungen dirfen das Wohnen nicht stéren. Die zuléissigen Nutzungen missen den
Charakter des Gebietes wahren. Als allgemeines Wohngebiet wurden Flchen im
Norden des Plangebietes festgesetzt. Eine Ausweisung als Mischgebiet ist nicht sinn-
voll, da es sich bei den Fiichen um mit den neuen Baugebieten zusammenhdngende
Wohngeblete handelt. Ebenso wie im Mischgebiet werden auch hier Tankstellen aus
den in Punkt 3.4.1. genannten Grinden ausgeschiossen.

3.1.3. Flachen fur den Gemeinbedarf

Als Fiiche fir den Gemeinbedarf wurde im Plangebiet die Kirche festgesetzt. Zuséiz-
liche Gemeinbedarfsfidchen sind nicht erforderlich.

3.2. MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Gberbaubare Grundsticksflache
3.2.4, Grundfiichenzahl

Die GRZ wird fir das gesamte Plangebiet mit 0.4 festgesetzt. Mit der Festsetzung einer
GRZ von 0.4 bleibt die Gemeinde unter dem Hdchstwert des §17 Abs.4 BQuNvVO von
0.6. Uberschreitungen der GRZ gemdB §49 Abs.4 Satz 2 BauNVO sind auf gesetzlicher

Blro far Stadt- Reglional- und Darfplanung, Dipt.Ing.J.Funke
Abendstr.14a /39167 Indeben / Tel, 039204/8944 Fax 8944 Seite 8
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Grundlage zuldssig. Die Grundflachenzahl von 0,4 ist far das Plangsebist ausreichend.
Dadurch soll die Erhaltung der Freifidichen im Dort gesichert werden. Im Bereich der
KrugstraBe und der StraBe tm Winkel sind sehr kleine Grundstiicke mit Gebduden in
geschiossener Bauweise vorhanden, die ber das MaB von 0,4 hinaus bebaut sind.
FUr 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 mdglich.

3.2.2. Geschossigkeit, GeschoBflichenzahl

Zweites MaB flr die Festlegung des zuléissigen Umfangs der baulichen Nutzung ist die
Geschossigkeit. Sie wird allgemein auf 2 Voligeschosse begrenzt. In den Bergichen,
die Uberwiegend mit Einfamilienhdusern bebaut sind, soll die Geschossigkeit guf 1
VoligeschoB herabgestuft werden. Die Begrenzung der Geschossigksit im Ortskern auf
2 Voligeschosse ist wesentliches Ziel des Planes zur Sicherung des Crisbildes. Be-
stehende 3-geschossige Gebdiude genieBen Bestandsschutz im gesetzlichen Rahmen.
Die GeschoBflachenzahl (GFZ) ergibt sich aus der Zahl der vorgesshenen Volige-
schosse und der Grundfldchenzahl.

3.2.3. Trauthsdhe, Firsth&he

Die zultsssige Trauthhe fir Gebdiude wird im Plangebist generell auf mindestens 3
Meter und hochstens 7 Meter begrenzt, um eine orlsuntypische hohe Dachausbildung
zu verhindern. Die Firsthbhe wird auf 7.5 Meter bis 12,0 Meter begrenzt. Damit ist bei
Ausnufzung einer Bautiefe von 10 Metern eine Dachneigung von 45° noch maglich.
Ziel dieser Festsefzung ist der Schutz des Orisbildes. Neue Gebdude sollen sich in den
vorhandenen Bestand einfigen. Weiterhin sollen auch orsuntypisch groBe Gebdude-
tiefen Gber 10 Meter, die zu erheblichen Firsthdhen bei Einhaltung der Dachneigungen
fuhren, verhindert werden. Andererseits soll durch Mindesth&hen gesichert werden,
daB auf die Gebtiude bei Eingeschossigksit geneigte Dacher aufgsbracht werden.

3.2.4. Bauwseise, Uberbaubare Fitichen

Im Plangebiet wird im wesentlichen eine offene oder abweichende Bauwsise fostge-
setzt. Die ails abweichend festgesetzte Bauweise ist vom Grundsafz her eine geschlos-
sene Bauweise in der Unterbrechungen fur Zufahrten und Torfahrten zul&issig ist. Die
Uberbaubaren Grundsticksflichen sind im Plangebiet weitgehend so konkret singe-
grenzt, daB die Erhaitung des Bebauungscharakters des Ortskernes gesichert werden
kann. Dazu gehdrt auch, daB Innerhalb der Uberbaubaren Fldichen zusammen-
h&ngend gebaut wird. Die alte Bebauungsstruktur von Meitzendorf ist durch das An-
bauen an die Grenze und die straBenseitige Grundstlicksgrenze gepragt. Haufig
wurde nur einseitig an die seitliche Grenze angebaut was zwar den heutigen gesetz-
lichen Bestimmungen widerspricht, aber dennoch eine gunstige Ausnutzung der
Grundstlicke ermdglichts. Die Sicherung des Anbauens an die straBenseitige Grund-
stlcksgrenze erfolgt durch Festsetzung von Baulinien. Die Erhaltung der vorhandenen
Baustruktur des Ortes als wesentliches Ziel des Bebauungsplanes kann somit gesichert
werden,

BUro fOr Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.J.Funke
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3.3. ErschlieBung des Plangebletes
3.3.1. Offentliche Verkehrsaniagen

Das Plangebiet ist durch bestehende StraBen erschlossen. Ergdinzungen des &ffent-
lichen StraBennetzes sind nicht vorgesehen.

Die bestehenden StraBen sind zur ErschlieBung des Plangebietes ausreichend und
werden, wo erforderlich, durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ergéinzt. Die bestehen-
den StraBenrdume werden durch Verengungen und Aufweitungen, die durch die ge-
wachsene Orsstruktur entstanden sind, gegliedert. Die Verengungen fihren teilweise
zu einer Einengung des StraBenquerschnittes (zum Belsplel Brelteweg). Diese Ein-
engungen sollen nicht beseitigt werden. Sie gehéren zum Ortsbild und fUhren zu siner
Geschwindigkeitsreduktion In den StraBen. Einige StraBen (Im Winkei) weisen eine nicht
ausreichende Breite fir eine Trennung von FuBgénger- und Fahrverkehr auf. Sie sind
auch Gegenstand der nachfolgend erlduterten Verkehrsberuhigung.

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

+ HauptverkehrsstraBen

* AnliegerstraBen mit teilweiserm SammelstraBencharakter
» sonstige AnliegerstraBen und -wege

Uberdritiche HauptverkehrsstraBen (LandesstraBe und KreisstraBe) im Plangsebiet sind
die Dahlenwarsleber StraBe / Wolmirstedter Chaussee (LandesstraBe L47) und die
BahnhofstraBe (KreisstraBe). Von den HauptverkehrsstraBen geht im Plangebist als
2.8tufe in der StraBenhierarchie zur ErschlieBung des Ortskernes der Breiteweg ab.
Diese StraBe ist als AnliegerstraBe mit teilweisem SammelstraBencharakier einzu-
ordnen. Das Nefz wird erganzt durch die AnliegerstraBen und -wege:

Alte DorfstraBe
Alter Dorfplatz
Unter den Weiden
Ebendorfer Weg
Vogelgesang
Mihlenweg

Durch diese ErschlieBungsstraBen wird ein ErschlieBungsneiz gebildet, welches die
wesentlichen ErschlieBungsverkehre aufnimmt. Zwischen den AnliegerstraBen ver-

bleiben Bereiche, die sich fur eine Verkehrsberuhigung (Mischverkehrsfl&iche, Tempo 8
kmih) eignen. Dies ist:

* Im Winkel

Die verkehrsberuhigten Bereiche sallten als Mischverkehrsfiiche so gestaltet werden,
dag sie eine hohe Aufenthaltsqualitét bieten.

AnschiuB an den Sffentlichen Personennahverkehr

Der Anschlug an den Schienenverkehr erfolgt am Bahnhof Meitzendorf. Eine Buslinie
nach Magdeburg und Wolmirstedt verlauft entlang des Breiteweges.

Buro f{r Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.ing.J.Funke
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3.3.3. Flachen fir den Schisnenverkehr

Im Plangebiet befindet sich der Bahnhof Meitzendorf und die angrenzende Schienen-
fidche. Der Bahnhof wird nicht mehr genutzt. Eine Festsetzung des Bahnhofgebdudes
fur eine andere Nutzung ist erst nach dessen Entwidmung zul&ssig.

3.3.4. Leitungen der Wasserversorgung und Abwasserbbehandiung

FUr die schadlose Abfihrung des Oberflichenwassers aus dem Plangebiet ist die Fort-
fGhrung der Sanierung und Erweiterung der Regenwasser- und Schmutzwasserkanali-
sation notwendig.

Die Kanalisation wird bis zum Jahre 2002 vollsténdig neu im Trennsystem angelegt.

34. Private Grinflachen

Zielstellung fir den Bebxauungsplan ist die Freihalfung der zusammenhdngenden
Garten- und Grinbereiche, die innerhalb der Quartiere hinter den Hofen vorhanden
sind. Diese Gartenbereiche wurden daher als private Granflichen festgesetzt. Da-
durch soll auch erreicht werden, da8 fir diese Flitichen keine AnschluBgebiihren far
die Kanalisation erhoben werden, wodurch ansonsten ein Verwertungszwang fur eine
bauliche Nutzung enfstehen k&nnte. Die privaten Grinfldchen umfassen oft auch alte
strukturreiche Gérten mit altem Obstobaumbestand, die eine hohe Wertigkeit fir den
Naturhaushalt besitzen (z.B. Pfarrgarten). Fir die besonders wertvolien Bereiche wur-
den Erhaltungsbindungen festgesetzt. Weiterhin wurden die bestehenden Gartenan-
lagen an der Wolmirstedter Chaussee und der BahnhofstraBe als private Grunfiichen
fostgesetfzt, wodurch deren Erhaltung gesichert werden soll.

3.5. Offentliche Grinanlagen

Oftentliche Grunanlagen sind im Plangebiet mit dem Sportplatz, dem Kirchhof und
dem aiten Friedhof in ausreichendem Umfang vorhanden. Durch die enge Ver-
bindung von Dorf und Landschaft sind weitere ffentliche Grananlagen in dorflichen
Bersichen auch nicht erfordertich. In Meitzendorf ist die Verbindung zwischen Dorfkern
und offener Landschaft nur im Osten und Westen noch gegeben. Die bestehenden
Grinflachen befinden sich in gutem Pflegezustand. Sowoh! der Freifldchenbedarf flr
den Sport als auch fur das Kinderspiel sind damit gedeckt.

3.6. Bindungen far Bepflanzungen und far die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bereits im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde dargelegt, daB im Plangebiet einige
schltzenswerte Naturbereiche, teilweise Naturdenkmale vorhanden sind. Auch Gber
den schutzenswerten Bestand hinaus sollen stédtebaulich markante Einzelbéiume auf
den Grundsticken und entlang der StraBen mit Erhaltungsbindungen belegt werden.

FlGchenhafte Erhaltungsgebote wurden fir den Bereichen Alter Friedhof festgesetzt.
Die dort befindlichen Gehblze sind von besonderer Bedeutung fir den Naturhaushailt.
Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelgeh&lze an der BahnhofstraBe, am Kirchplatz und

Buro tUr Stadt- Regianal- und Dorfplanung, DiplIng.J.Funke
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im Garten der Aiten Schmiede sind fast ausschlieBlich ausgewachsene GroRbdume
von ortsbildpréigendem Charakter.

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

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
dienen der Minimierung des Eingriffes in den Naturhaushalt bei der Durchfihrung von
BaumaBnahmen im Plangebiet. Zur Reduktion des Versiegslungsgrades bei der An-
lage von Stellplatzen und zur Eingrinung der Stelipléitze wurden stellplatzbezogene
Anpflanzgebote und eine wasserdurchldssige Befestigung festgesefzt,

Das Plangebiet ist durch einen umfangreichen Baumbestand geprdgt. Flr die stadte-
baulich wichtigsten und gréBten vorhandenen Béiume wurden Erhaltungsbindungen
festgesefzt. Dennoch tragen auch die weniger bedeutenden Béiume zur Burchgrinung
des Plangebietes bei. Die Erhaltung des vorhandenen Begrinungsgrades soll durch
Ersatzpflanzungen fir zu beseitigende Béume gesichert werden.

Sowohl fir das Crtsbild als auch fur den Naturhaushait haben die vorhandenen Bruch-
steinmauern im Ortskern von Meltzendorf eine basondere Bedeutung. Sie dienen als
Unterschlupf fOr Insekten insbescndere Schiupfwespen und wirmeliebende Kleintiers:
Ihre Erhaltung liegt daher auch im Interesse des Naturschutzes.

4, Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten - Finanzierung

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert keine Neuanlage von &ffentiichen
ErschlieBungsstraBen und Wegen. Aufgrund des mangeihaften Zustandes des Be-
standes ist allerdings in weiten Teilen des Bebauungsplangebistes das Erfordernis zur
Erneuerung des StraBenbelages gegeben. Die Kosten werden im Rahmen der
StraBenausbauplanung ermittelt.

5. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf éffentliche Belange
5.1. ErschlieBung

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

* eine den Anforderungen genlgende VerkehrserschlieBung

* den AnschiuB an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizittsnefz und an
das Fernmeldenetz

» die Erreichbarkelt fur die Millabfuhr und die Post

* eine geordnete Oberfitichenentwdsserung und Schmutzwasserabflihrung sowie

* einen qusreichenden Feuerschufz.

Dies kann gewdhrleistet werden.

Bdro fOr Stadt- Reglonal- und Dorfpianung, Dipl.Ing.J.Funke
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5.4.1. VerkehrserschlieBung

Die vorgesehene VerkehrserschlieBung wurde bereits im Abschnitt 3.4. erlGutert. Durch
die festgesetzien Verkehrsflichen wird eine den Anforderungen genugende Ver-
ksehrserschlieBung gewdhrleistet.

5.1.2. Ver-und Entsorgung

IrGger der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckver-
band (WWAZ). Das Plangebiet ist an die zentralen Versorgungsanlagen angeschios-
sen. Die vorhandene Bebauung ist vollstandig an das Trinkwassernetz angeschlossen.
Erwelterungen sind fur Neuanschilsse mdglich.

Die Loschwasserversorgung, die fur den Oriskern Meitzendorf gemd@B den Technischen
Regein des DVGW Arbeitsblaft w405 mindestens 800 I/min Uber zwei Stunden be-
fragen muB, kann nur aus dem Trinkwasserneiz sichergestellt werden. Eine L&schwas-
serbevorratung (Feuerldschteich) ist in Meitzendorf nur im Gewerbegebiet vorhanden.

IrGger der ElektrizitGtsversorgung ist die Energieversorgung Magdeburg AG (EVM). Das
Plangebiet ist durch die Trafostation an der Siediung an das E-Netz volisténdig ange-
schlossen. FUr eine neue Bebauung kann das Leltungsnetz erweitert werden.

Tréger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plangebiet ist an das
Telefonnefz angeschicssen. Flr .einen Ausbau des Fernmeldenefzes im Bereich von
neusr Bebauung und fir die Koordinierung mit dem StraBenbau und den Bau-
maBnahmen der anderen Leitungstréiger ist Voraussetzung, daB Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmaBnahmen mogiichst 6 Monate vor Baubeginn, schrifflich der
Niederlassung Magdeburg der Deutschen Telekom AG angezeigt werden.

Ist der Landkreis Ohrekreis, Die Verkehrsfldchen sind, wo
dies im Rahmen des Bestandes mdgiich ist, so festgesetzt, daB die Mulifahrzeuge die
Baugrundstiicke ohne Schwierigkeiten erreichen kdnnen. Das gleiche gilt fir die Post.

ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweck-
verband (WWAZ). Das Plangebiet ist an die zentrale Schmutzwasserkanalisation an-
geschiossen. FUr einen vollstndigen AnschiuB wird das Kanalnefz erweitert. Eine ent-
sprechende Ausbauplanung liegt bereits vor.

IrGger der Regenwasserabfihrung ist bis 2000 der Wolmirstedter Wasser- und Abwas-
serzweckverband und danach die Gemeinde Meitzendorf. Die Oberfldchenent-
wasserung erfolgt gemdB einem vorliegenden Entwdasserungskonzept.

Die notwendigen Kandle und Leitungen verlaufen innerhalb von dffentlichen Verkehrs-
fischen oder Grinaniagen.

52. Wirtschattliche Belange

Durch den Bebauungsplan werden die Belange der Wirtschaft sowie die Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitspiéizen nicht beeintrdchtigt
{§1 Abs.5 Nr.8 BauGB). Durch die Festsetzung als Mischgebiet werden die bestehen-
den Handwerks- und Kleingewerbebetriebe bis auf den Entsorgungsbetrieb nicht
eingeschrankt. Bezlglich des Entsorgungsbetriebes an der Wolmirstedter Chaussee
besteht Bestandsschutz im gesetziichen Rahmen.

BUro fUr Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipling.J.Funke
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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 Grundstiicke im Bahnumfeld ist so vorzunehmen, daB

Blendgefahren und eine Behinderung der Signalsicht fir den Eisenbahnbetrieb
ausgeschlossen werden. _

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes aut Umweltbelange
- Umwellvertraglichkeit - .

Der Bebauungsplan hat nur geringe Auswirkungen auf die Belange des Umwelt-
schufzes sowie des Naturschutzes und der Landschaftspilege (§1 Abs.5 Nr.7 BauGB).

6.1. Belange des Umwelischuizes
Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang

die Reinhaltung der Gewdisser
die Abfallbessitigung

die Luftreinhaltung und

die Larmbekdmpfung.

vgl. Schmidt-ABmann in ErnstiZinkahn/Bielenberg, BauGB, §1 Rdnr.250)

~—

6.1.1. Reinhaltung der Gewdsser

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberflichenge-
wdssear,

Die Flchen im Plangebist sind keine "Vorranggebiete fur Wasserversorgung”.

Zur Reinhaltung der Gewdsser mul das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden.
Das ist durch den AnschiuB an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewdhrleistet.
Zur Reinhaltung der Gewdsser muB auBerdem gewdhrleistet sein, daB das Cber-
flbchenwasser nicht verunreinigt wird. Die Einleifungsbedingungen fir Oberfl&ichen-
wasser in die Florenne und den Meitzendorfer Binnengraben werden durch die Was-
serbehdrde im Genehmigungsverfahren festgelegt.

6.1.2. Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beselitigung der im Plangebiet ent-
stehenden Abftlle erforderlich. Dies ist durch den AnschluB an die zentrale Abfalibe-
seifigung des Landkreises Ohrekreis gewdihrleistet. Sonderabfille im Sinne von
§3 Abs.3 AbfG, die die Gemeinde nach Art und Menge nicht mit den in Haushaiten
anfallenden Abftilen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

Baro fdr Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipt.ing.J.Funke .
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6.1.3. Luftreinhaltung

Im Interesse des Umwelischutzes miissen schddliche Umweiteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen (83 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Die zuktissigen Betriebe
dlrfen in Bezug auf Luftverunreinigungen nicht wesentlich stéren. Durch diese Ein-
schrankungen werden Betriebe, die in erheblichem MaBe die Luft verunreinigen k&nn-
ten, im Plangebiet ausgeschlossen.

6.1.4. Larmbekdmpfung

Im Interesse des Umwelischutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch L&rm
(83 Abs.1 und 2 BImSch&) vermieden werden.

Im Plangebist entsteht Lérm durch den Verkehr auf der LandesstraBe L47. Entlang der
LandesstraBe L47 werden keine neuen Baufltichen festgesetzt, die nicht auch bisher
Dereits zulGssig gewesen wdren. Der verbleibende Verkehr Im Plangebiet Ist Er-
schlieBungsverkehr.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde auch die bestehende fmmissionssituation
erhoben. Wesentliche Beeintr&chfigungen der Wohnnutzung freten derzeit im Plange-
biet nur durch einen Entsorgungsbetrieb in der Wolmirstedter Chaussee auf. Als Art der
baulichen Nufzung wurde dort Mischgebiet festgesetzt. Somit kann der Betrieb sich am
Standort nicht erweitern. Eine Verscharfung der Immissionssituation kann damit ver-
hindert werden. Jedoch bedarf das Problem auch einer Lésung Im Bestand, die nur in
der langfristigen Verlagerung des Betriebes in ein Gewerbegebiet zu sehen ist. Dies
kann jedoch nicht durch den Bebauungsplan geregelt werden. Weitere wesentliche
Konflikte zwischen der Wohnnutzung und der gewerblichen Nutzung sind nicht zu ver-
zeichnen. Ziel der Fesfsetzung als Mischgebiet ist es, die Mischung von Wohnen und
Handwerk zu erhalten. Dadurch entstehende Stdrungen des Wohnens sind gebiefs-
typisch und missen hingenommen werden. Wesentliche Beeintrichtigungen der
Wohnnutzung finden durch die derzeit im Plangebiet ansonsten vorhandenen Betriebe
nicht statt.

6.2. Naturschuiz und Landschafispflege

Der Bebauungsplan muB die Zisle und Grundsaize des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege beachten. Dazu ist s erfordertich,

« daB die mit der Durchfihrung des Bebauungsplanes verbundenen Ver-
anderungen der Gestalt und Nutzung von Grundfléichen, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushattes und des Landschaftsbildes erheblich besinfr&chtigen kdnnen,
soweit wie mdglich vermieden werden, und _

« daB fur Beseintréichtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, AusgleichsmaB-
nahmen durchgefihrt werden.

Das Plangebiet ist derzeit bereits weitgehend Uberbaut. Der Bebauungsplan 148t keine
zusatzlichen Bauvorhaben zu, die nicht bereits geméB §34 BauGB zuldssig waren. Die
schitzenswerte Vegetation im Plangebiet wird zur Erhaltung festgesetzt. Der Bebau-
ungsplan verursacht somit keinen Eingriff in den Naturhaushalt.

BUro fUr Stadt- Regional- und Dorfplanung, Cipling.J.Funke . )
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7.  Orliche Bauvorschrift iber Gestaltung
7.1. Rechisgrundiagen, Sinn und Zweck «

Um bestimmte staidtebauliche und baugestalterische Absichten zu verwirklichen oder
um die Eigenart oder den Eindruck von Baudenkmalen zu erhalten oder hervorzu-
heben, k&nnen die Gemeinden &rtliche Bauvorschriften erlassen tiber:

+ die duBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Werbeanlagen und Waren-
automaten zur Durchfihrung baugestalterischer Absichten in bestimmien, genau
abgegrenzten bebauten oder unbebauten Teiten des Gemeindegebietes: dabei
kénnen sich die Vorschriften Uber Werbeanlagen cuch auf deren Ar, Grége und
Anbringungsort erstrecken,

* besondere Anforderungen an bauliche Anlagen, Werbeanlagen und Warenauto-
maten zum Schutz bestirmmter Bauten, StraBen, Plitze oder Oristeile von geschicht-
licher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung sowle von Baudenkmalen
und Naturdenkmalen; dabei kénnen nach den &rtlichen Gegebenheiten insbe-
sondere bestimmte Arten von Werbeanlagen und Warsnautomaten ausgeschios-
sen oder auf Teile baulicher Anlagen und auf bestimmte Farben beschrankt wer-
den,

» geringere als die in §6 Abs.5 und & BauO LSA vorgeschrisbenen MaBe zur
Wahrung der bauhistorischen Bedeutung oder der sonstigen erhaltenswerten
Eigenart eines Ortsbildes.

Rechtsgrundiagen hierflr ist der §9 (4) BauGB in Verbindung mit §87 BauQ LSA. Da-
nach kénnen ortliche Bauvorschriften auch durch einen Bebxauungsplan erlassen wer-
den. Zweck einer &rtlichen Bauvorschrift kann es sein, bestimmte stédtebauliche oder
baugestalterische Absichten zu verwirklichen, oder auch die Eigenart oder den Ein-
druck von Baudenkmalen zu erhailten oder hervorzuheben.

7.2.  Erforderlichkeit und Geltungsbereich

Erforderlichkeit

Der Aufstellungsbeschiug vom 30.09.1997 des Gemeinderates Meitzendorf hat als
Planziel die Sicherung des Dorfbildes durch eine &riliche Bauvorschrift formuliert. Der
Ortskern von Meitzendorf weist noch teilweise die in Jahrhunderten entstandenen Bau-
strukturen auf und verfligt Uber eine Vielzahl von erhaltenswerten Gebdiuden. Das
schlzenswerte Crtsbild im Ortskern der Gemeinde Meitzendort ist gepréigt durch dorf-
liche Bauformen, die Einhaltung bestimmter Proportionen an Geb¢ude, Dach und Fas-
sade und die Verwendung oristypischer Materialien. Weiterhin entsprechen die der-
zeit vorhandenen Absténde nicht den in §6 BauO LSA festgesetzten Forderungen. Zur
Sicherung der Erhaltung des Orisbildes und der Eigenart des Dorfkernes ist es daher
erforderlich, eine &riliche Bauvorschrift zu erlassen. Welterhin soll durch die &rfliche
Bauvorschrift gesichert werden, daB auch die Umgebung von Baudenkmalen so ge-
staltet wird, daB ein harmonisches Gesamibild entsteht. Die &riliche Bauvorschrift
regelt die Gestaltung der Baukdrper, Fassaden, Ddcher, Einfriedungen, Rolléden,
Werbe- und Antennenanlagen, Mulitonnenstandpldtze sowie die Abstandsflaichen von
Gebduden.

Der Geltungsbereich der érilichen Bauvorschrift umfaBt den historischen Criskern und
die dalteren Ortserweiterungen. Die driliche Bauvorschrift gilt nur fur die von éffent-
lichen StraBen, Wegen und Pldtze einsehbaren Bereiche.
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7.3. Konkrete Regelungen
7.3.1. Gestaltung der Bauk&rper

Erker- und Baikonanlagen sind architektonische Elemente, die im Dorf nicht oristypisch
sind. Die Baukd&rper im Dorf zeichnen sich durch groBe Einfachheit und Geschlossen-
heif 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 sinsehbar und mithin keinen wesentlichen Einflu auf das Orisbild haben, k&nnen
sie hingegen zugelassen werden.

7.3.2. Gestaltung der Fassaden

InMeitzendorf, wie im gesamien Bereich der Magdeburger Bdrde, sind traditionall
glatt geputzte Fassaden, Fachwerk- oder Bruchsteinfassaden vorhanden. Diese
Materialien sollen grundsétzlich auch im Orfskern zur Erhaltung der Dorftypik ver-
wendet werden. Seit der Jahrhundertwende werden in Meitzendort auch Klinker-
fassaden verwendet. Ihre Nutzung ist auf wenige groBe Hofe begrenzt,

Traditionell bestehen die Bauten, die vor 1850 in Meitzendorf errichtet wurden, zum
groBen Teil aus Holzfachwerk als Sichtfachwerk. Diese Charakieristik an den noch vor-
handenen Gebxuden wieder herzustellen oder zu erhalten, ist Ziel der Gemeinde. Die
in der zweiten Hllfte des 19.Jahrhunderts errichteten Gebtiude verfugen Uber eine
reiche Fassadengliederung, die ebenso zur Charakteristik des Ortsbildes beitragen.
Die Erhaltung und Wiederherstellung von Gliederungseiernenten und schmiickenden
Fassadendetails an Gebd&uden ist daher ebenso ein Anliegen der Bewahrung des
Ortsbildes. Die Gebd&udefassade und die entsprechenden Gliederungselemente.
bilden eine architektonische Einheit. Eine Fassade, die des gliedernden Schmuckes
beraubt wurde, sieht meist unproportioniert aus und beseintréchtigt das Ortsbild. Die
Erhaltung bzw. Teilwiederherstellung dieser Gliedsrungselemente ist daher durch dis
Ortliche Bauvorschrift festgesetzt worden.

FUr das Ortsbild von erhebiicher Bedeutung ist auch die Farbigkeit der Fassaden. Tra-
ditionsell waren die Gebdtiude in Meltzendorf hell geschidmmt bzw. steinfarben. Leuch-
tende und kréftige Farbidne beeintréichtigen das Ortsbild ebenso wie bildliche Dar-
stellungen auf den Fassaden. Sie sind unzulassig.

7.3.3. Ddcher, Dachneigungen

Die Gestaltung der D&cher der Geb&ude Ist fur die Erhaltung des Ortsbildes von be-
sonderer Bedsutung. Sie bestimmt das Erscheinungsbild des Dorfkernes wesentlich mit.
fn Anlehnung an die historischen Dachformen wurde als Dachform das Satteldach
oder bei idngeren Gebd&uden auch das Krippeiwaimdach festgesetzt. Die Dach-
neigungen soflen bei singeschossigen Gebéiuden mindestens 35° und bei zweige-
schossigen Gebdtiuden 30°-45° betragen. Dies entspricht weitgehend den vorhan-
denen Dachneigungen. Im Ortskern sind auch um die Jahrhunderiwende mehrere
zweigeschossige Gebdude mit flacheren Dachneigungen entstanden. Diese sollen
allerdings nicht als MaBstab fir die Festsetzungen dienen, da sie teilwsise bereits den
dorflichen MaBstab sprengen. Bei Anbauten an Gebdude mit geringerer Dach-
neigung soll jedoch, um eine Einheitlichkeit der Gestallung zu wahren, auch deren
Dachneigung aufgenommen werden k&nnen.

Ortstypisch far die Décher im Oriskern ist die ziegelrote Dachfarbe. Durch Luftverun-
reinigungen ist die ziegelrote Dachfarbe bei den meisten Déichern in den letzten Jahr-
zehnten verloren gegangen. Die Wiederherstellung der Dominanz der roten Dach-
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farbe im Dorfkern ist Ziel der Gemelinde. Ein Gestaltungsspielraumn von rot bis rotbraun
soll jedoch erhalten bleiben,

Weitere Festsetzungen betreffen die Dachfenster, Dachgaupen und Zwerchgisbel. Ziel
dieser Festsetzungen ist es, ortsbildbeeinfrachtigende, Uberdimensionierte Dachaut-
bauten zu verhindern. Weiterhin flgt sich die groBfléichige Anwendung von Dach-
fldchenfenstern nicht in das Orfsbild ein.

7.3.4. Gestaltung der Einfriedungen

Das Ortsbild von Meitzendort ist in weiten Teilen durch die vorhandenen Bruchstein-
mauern gepragt, die die Gartenbereiche von den StraBen abgrenzen. lhre Erhaltung
ist sowohl aus Grinden der Bewahrung des Ortsbildes als auch aus Grinden des
Naturschutzes erforderlich, da diese Mauern auch als Unterschiupf fir Insekten dienen.
Die fur dos Ortsbild winschenswerteste Gestaltung der Einfriedungen wdre die Er-
richtung von Bruchsteinmauern. Dies ist allerdings aus Kostengrinden den Bauherren
nicht zumutbar, Verputzte Ziegelmauern oder Holzzétune als kostengunstigere
Lésungen sind mit dem Crtsbild auch vereinbar und sollen daher ebenfalls zugelassen
werden,

7.3.5. Werbeanlagen, Markisen und Rolitsden

Werbeanlagen, insbesondere selbstleuchtende Werbeanlagen, beseinflussen und
pragen das Ortsbild besonders stark. Die UbermdBige Anbringung von Werbeaniagen
ist mit dem Ortsbild im alten Oriskern nicht vereinbar. Im Hinblick auf den Schutz des
Ortsbildes wurde daher die zultissige GréBe und Anbringung begrenzt. Dies trifft auch
auf Markisen zu, wenn sie fest installiert sind und Uber groBe Werbefltichen verfugen.
Rofliaden sind traditionsil dorfuntypisch. Dem dérflichen Charakter des Ortsbildes am
besten entspricht der Fensteriaden als FensterverschluB, der zur Gestaltung und
Gliederung der Fassaden beitréaigt, Nachtréiglich aufgesetzte Rolldden mit auBen
liegenden Rolladenkdsten besintréichtigen das Orisbild und sollen daher nicht zuge-
lassen werden,

7.3.6. Antennenanlagen

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

7.3.7. Abstandsfléichen

Die Baustrukturen in Meitzendorf sind traditionsll durch das ein- oder beidseitige An-
tauen an die Grundsticksgrenze gekennzeichnet. Ein einseitiges Anbauen an die
Grundstlcksgrenze fuhrt gem&B §6 BauQO LSA meist dazu, daB auf dem benachbarten
Grundstick eine Baulast eingetragen 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
abweichende Bauweise festgesefzt, die bezlglich des Anbauens an Nachbargrenzen
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der geschlossenen Bauwseise entspricht. Damit ist zwar grundsdizlich ein Anbauen an
die Grundstiicksgrenze zuldssig, in vielen Fdillen ist aber nicht gesichert, daB auch von
der Nachbargrenze angebaut wird. Fur diesen Fali wird nun gemaR §87 Abs.5 BauO
LSA festgesetzt, daB bei Umbauten bestehender Gebdiude die Abstandsfidchen redu-
Ziert werden kdnnen, wenn eine ausreichende Besonnung und der Brandschutz ge-
wdhrleistet sind. Nur bei einer Reduktion der Abstandsfldchen ist eine Nachnutzung
von bestehenden Nebengebduden mdglich.

8. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehdren im wesentlichen die
Qus dem Grundsigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie um-
fassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

* das Interesse, daB Vorteile nicht geschmdlert werden, die sich aus einer be-
stimmten Wohnlage ergeben und

= das Interesse an erhdhter Nufzbarkeit eines Grundstiickss.

Diese privaten Belange sind wie folgt betroffen:

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes und die driliche Bauvorschrift sind private
Belange in erheblichem Umfang betroffen. Die privaten Grundsigentimer werden in
Material- und Gestaltungsfreihsit an ihren Gebduden eingeschréinkt. Weiterhin ist
durch die konkrete Vorgabe der (berbaubaren Fi&ichen auch eine Einschr&nkung der
Moglichkeiten der Anordnung der Gebdiude gegeben.

Ciesen privaten Belangen der Gestaltungsfreiheit steht der &ffentliche Belang der Er-
haltung und Gestaltung des Crisbildes entgegen. Von einem gut gestalteten und ab-
gestimmten Orisbild profitiert tetztendlich auch der private Grundstickseigentimer.
Entsprechend den Zielen des Aufstellungsbeschlusses wird den Belangen der Er-
haltung und Gestaltung des Crisbildes der Vorrang einger&umt.

9. Abwagung der privaten und éffentlichen Belange

Bei dem Bebauungsplan Nr.8 Ortskern Sudost der Gemeinde Meitzendorf steht die
Zielsetzung der Erhaltung des dorflichen Charakters des Plangebietes mit den vor-
handenen Nutzungen und den gewachsenen Baustrukturen im Vordergrund. Eine ge-
ordnete ErschiieBung des Plangebietes ist gewdhrleistet. Die davon berlhrten Belange
worden beachtet. Durch die Planung wird kein Eingriff in den Naturhaushalt verur-
sacht. Die betroffenen privaten Belange werden durch eine Einschréinkung der Ge-
staltungsfreiheit und durch die Festsetzung von von der Bebauung freizuhaltenden Be-
reichen beeintréichtigt. Insgesamt rechffertigen die Belange der Erhaltung und
Sicherung des Crisbildes und des ddrflichen Charakters diese Beeintréichtigungen.

Meitzendorf, im Juni 1999
BUrgefmeister
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