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0. 1. l'\'nderung des Bebauungsplanes nach § 13 BauGB

Aufgrund tatséchlicher Grenzherstellung vor Ort wurde durch das Vermessungsamt festgestellt,
daB die im B-Plan eingezeichnete Grenze zwischen 72/23 und 72/5 falsch dargestelit ist.

Im Zuge des Anderungsverfahrens wird die Grenzlinie , korrekt” dargestellt und die Fldchen
nach § 9 (1) 25 a BauGB, die parallel zu dieser Grenze laufen, ebenfalls korrigiert.

Weiterhin wird die Textfestsetzung 1.1.1,,Ldrm*“ entsprechend dem letzten Stand des TUV-
Gutachtens vom 11.11.1996 korrigiert und angeglichen.

1. Rdumlicher Geltungsbereich
1.1. Abgrenzung

Der raumliche Umgriff des Bebauungsplanes "Bahnhofstr.- westlich Krankenhaus" umfafst die Flur-
stiicke

der Gemarkung Kleinwiederitzsch

Teile von 141
145/10

145/ 8

145 b



der Gemarkung Groniederitzsch

72/23
72/24
72122
72/21
72/5
7216

Der Umgriff grenzt im Norden an das Flurstick 140 der Gemarkung Kleinwiederitzsch (Ackerﬂache)

im Siden an die Bahnhofstralle (Flurstiick 69 m),

im Westen an das Flurstick 72/ 2 der Gemarkung Grorsw:edentzsch (Wohnbebauung) und die Gemar-
kung Lindenthal (Siedlung "Dreikugeln”) sowie

im Osten an das Bundeswehrkrankenhaus mit seinen Flurstiicken 145 r, 72, und 72/ 4.

1.2. Flache

Die Gesamtflache des raumliche Geltungsbereiches betragt 87.541 m?.

2. Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Wiederitzsch beabsichtigt mit der Uberplanung der unter 1.1 genannten Flurstiicke aus
der derzeit vorhandenen Brachflache Bauland zu machen.

Das Gelande grenzt unmittelbar westlich an das Bundeswehrkrankenhaus, was im Moment baulich
komplett erneuert wird und funktional zum bedeutendsten Bundeswehrkrankenhaus in den neuen Lan-
dern aufgewertet wird.

Im Zuge dieser MaRnahme wird ein neuer Gro3komplex auf dem Krankenhaus-Gelande entstehen.
Der Umgriff des B-Planes grenzt unmittelbar westlich an das Krankenhaus und endet im Westen an der
Siedlung ,Dreikugeln” der Gemeinde Lindenthal.

Das Gelande wurde flachenmaRig zu etwa 50 % als Gértnerei 'genutzt, die jedoch nicht mehr im Betrieb
ist.

An die Gemeinde Wiederitzsch wurden verschiedene Ansxedlungswunsche herangetragen. So wird z.B.
ein Grundstluckseigentimer ein Altenheim bauen - eine Emnchtung, die den Ort infrastrukturell sinnvoll
erganzt.

Weiterhin gibt es konkrete Wunsche und einen Bedarf der Bundeswehr die gerne auf: dleser Flache
Wohnungen gebaut hatte und damit ihre BW- Angehongen (i.d. R. Arzte) versorgen will.

Wesentlich dabei ist der Gedanke, daB hier in'unmittelbarer Nachbarschaft zum Krankenhaus, eine
fuRlaufige Verbindung zwischen "Arbeiten und Wohnen" erreicht werden kann.

Stadtebaulich soll mit der lockeren Uberbauung dieses Areals ( GRZ 0,3, GFZ 0,5) die "bauliche Liicke"
in diesem Teil der Bahnhofstrale geschlossen werden.

Die Gemeinde Wiederitzsch als Teil der Region Leipzig, will der ungebrochenen Nachfrage nach Bau-
land Rechnung tragen und beabsichtigt damit indirekt eine teilweise Neuordnung auch des eigenen
Gemeindegebietes, was an dieser Stelle momentan funktional und asthetisch abbricht.

Da ein konkreter Bedarf vorhanden ist, W|II die Gemeinde Wedentzsch hier die Chance mit einer -
Uberplanung nutzen.

3. Rechtliche Grundlagen und Einfligung in die stadtebauliche Ordnung

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch {BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom708.12.1'986 (BGBI. |, 5.2253), zuletzt
geéandert durch Anderung des BauGB vom 30.07.1996

2. MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB MaBnahmenG) in der Neufassung vom
06.05.1993 (BGBL. |, S.622)



3. Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F.vom 23.01.1990 (BGBI.|, S.132) zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Investitionen und der
Ausweisung und Bereitsteliung von Wohnbaulandgesetzes (Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes) vom 22.04.1993 (BGBL.I, S.466).

4. Verordnung tber die Ausarbe:tung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plamnhalts
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBLI 1991, S.58).

5. Séachsische Bauordnung (SéchsBO) 1994 i.d.F. der Neufassung vom 26.07.1994 (Sachsisches
Gesetz- und Verordnungsblatt vom 04.08.1994, S. 1401), zuletzt gedndert am 29.03.1996

6. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG) i.d.F.
" der Bekanntmachung vom 12.03.1987 (BGBI., S.889), zuletzt geéndert durch Art.'5 des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbaulandgesetzes (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes) vom
22.04.1993 (BGBL.I, 5.466). )

7. Sachsisches Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Sachsisches Naturschutzgesetz
SachsNatSchG ) vom 16.12.1992 (Sachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt vom
~28.12.1922, S. 571 ff). ,

8. Gesetz zur Beschleunigung des Aufbaus im Freistaat Sachsen - { Sé‘chsisches
Aufbaubeschleunigungsgesetz SachsAufbauG) vom 04.07.1994 i.d.F. der Bekanntmachung
vom 25.07.1994 (Sachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt vom 25.07.1994, S. 1261 ff).

9. Verwaltungsvorschrift des Sachsischen Staatsministeriums des Inneren zur SachsBO
(VerVSachsBO vom 20.02.1995

Fur die Gemeinde Wiederitzsch wurde am 29.09.1994 der Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftspian vom Gemeinderat beschlossen.

Dieser FNP ist vom Regierungsprisidium Leipzig am 26 04.1995 ohne Auflaqen genehmigt
worden.

Im Zuge des Bauleitverfahrens fand die Abstimmung zwischen der Stadt Leipzig und der
Gememde Wlederltzsch staftt.

der Stadt Leipzig im Rahmen der TOB- und Nachbar- Beteiligung zum FNP)

Darin ist die 0.g. Fléche als Bauerwartungsland gewidmet worden - WAe, so wie im FNP gewidmet.
Insofern entspricht diese Planung dem Entwickiungsgebot des § 8 Abs. 4 BauGB, in dem gefordert
wird, daR verbindliche Bauleitplanungen aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.

Dieser Bebauungsplan, da abgeleitet aus dem genehmigten FNP, widerspricht nicht der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes, insbesondere den Darstellungen des FNP.

Die Gemeinde Wiederitzsch ist, was die "Zeitschiene" entspricht, anderer Meinung als das Regierungs-
prasidium. Keinen Widerspruch gibt es hinsichtlich der Tatsache daR die hier angesprochene Flache zu
Bauland gewidmet werden soll- insbesondere vor der méglichen Eingemeindung der Gemeinde
Wiederitzsch nach Leipzig.

Die vermeintliche Abwanderung von Einwohnern aus dem Oberzentrum (Haltung des
Oberzentrums zu Bauleitplinen in Wiederitzsch) zeigt zwei Aspekte auf:

1. es gibt den Bedarf an Baulandflédchen fiir den Einfamilienhausbau im Umland des
Oberzentrums(s. auch FNP der Stadt Leipzig).

Die Gemeinde will und muB die von der Bundesregierung initierte Steuererleichterung fur bauliche
MafBnahmen bericksichtigen.

- Dies bedeutet, da vom Gesetzgeber aufgrund des allgemeinen Nachholbedarfs so gewollt, dal} die
Gemeinde Wiederitzsch dem gliicklichen Umstand Rechnung tragen will, dai? jetzt Bauwillige berelt und
in der Lage sind, dieses stadtebaulich wichtige Gebiet zu tiberplanen und zu bebauen.




2. wiirde die Baufldche jetzt nicht ausgewiesen werden und damit dem Wuhgch weiter Kreise
der Bevilkerun a eben noch zu erschwinglicheren Bodenpreisen als in der

unmittelbaren Innenstadt von Leipzig (falls verfiigbar!) bauen zu kénnen, wiirde wahrscheinlich
eine weitere Abwanderung in weitere Umland oder andere Bundesldnder stattfinden.

Diese Abwanderung wéire dann fiir das Oberzentrum nicht einmal durch eine potentielle
Eingemeindung mehr aufzufangen.

Der vorliegende Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB ist ein qualifizierter B-Plan, in dem alle 4
Mindestfestsetzungen dargestelit sind.

Im FNP wird unter anderem festgehalten, daf} das Gebiet Bahnhofstr. strukturell nicht homogen ist und
sich sehr zerrissen darstelit.

Mit einer Baulandausweisung nérdlich der BahnhofstraRe bis zum beschlossenem LSG wirde sich die
Moglichkeit bieten, dal wieder eine kompakte Siedlungseinheit entstehen kann.

' Das Gelénde ist fiir eine offenen Bauweise vorgesehen; im B-Plan werden die Traufhéhen begrenzt.
- Damit soll versucht werden, eine Anpassung an die umliegende Bebauung herzustellen.
Diese umliegende Bebauung ist nicht einheitlich hoch. Das Bundeswehrkrankenhaus mit seiner vierge-
schossigen Bauweise liegt ebenso in der unmittelbaren Nachbarschaft wie die zweigeschossige Be-
- bauung (I+D) in der Siedlung "Dreikugeln”.
~ Die Gemeinde Wiederitzsch beschreitet deshalb mit einem Ansatz von i Vollgeschossen den Mlttelweg
" und ist der Uberzeugung, daR sich die neue Bebauung gut in die bestehenden Strukturen elnfugt
Das Baugebiet ist ldrmvorbelastet.
Durch elne schal!;echmsche Beugellung des TUV- Ostdeutschland wurden

DB festgelegt. '

Die prognostizierten Daten machen sowohl passive w:e aktive LarmschutzmalRnahmen
erforderlich.

Aktive MaBnahmen sind insbesondere im Bereich der ersten Baureihe entlang der Bahnhofstr.
beschrieben.

Hier ist durch Gebdudeanordnung versucht worden, die emgfohlenen Richtwerte "Larm" der
DIN 18005 nachzuweisen.

Durch die Forderung einer Firsthéhe und einer Gebédudebreite zum Zwecke des Schallschutzes
kénnen selbst fiir AuBenwohnberelche die Richtwerte tags gédnzlich und nachts annéhernd
emgehalten werden.

4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Wiederitzsch besitzt emen vom Regnerungsprasndlum Leipzig genehmigten
Flachennutzungsplan. .
Dieser Flachennutzungsplan halt die fur Wederltzsch und seine regionale Emordnung wichtigen .
Kenndaten und Grundsatze fest.
GemalR Landesentwicklungsplan liegt die Gememde im Verdichtungsraum Leipzig-Nord. lhre Verflech-
tungen als Kleinzentrum sind sehr eng mit der Stadt Leipzig verwoben; sie deckt z. T. mit ihrer Binnen- .
entwickiung oberzentrale Funktionen ab (s.a. FNP der Stadt L eipzig).
Die Siedlungsflachenentwicklung, so wie durch diesen Bebauungsplan dokumentiert, entsprlcht auch
dem Raumnutzungskonzept-Nord des RP Leipzig von 1991, in dem fur einen Zeitraum bis max. 2000
die Baulandentwicklungspotentiale abgesteckt wurden, die notwendlg fur eine dynamische Wirtschafts-
und Siedlungsentwicklung des Raumes sind.
Der Zeitrahmen des Raumnutzungskonzeptes entspncht den Zieistellungen der Gemeinde weitestge-
hend.
Diesbeziglich und unter Beachtung aller au%eren Randbedingungen gilt fur die Gemeinde Wiederitzsch
Vorgenanntes genauso wie etwa fur die Stadt Leipzig.
- Die Gemeinde Wiederitzsch hat ihre vorbereitende und beabsichtigte verbindliche Bauleitplanung beim
- Regierungsprasidium Leipzig angezeigt und mit der Stadt Leipzig abgestimmt..
GemaR der Einschatzung des RP ist dieser Standort (Antwort Feb. 1994) fur eine Siedlungsentwicklung
denkbar. Bezlglich der zeitlichen Realisierung differieren die Standpunkte der Gemeinde Wederltzsch
und des Regierungsprasidiums.



5. ErschlieRung und Bebauung - Standorteignung

Das Baugebiet "Bahnhofstralle- westlich Krankenhaus" liegt unmittelbar nérdlich.angrenzend an die
Bahnhofstrale , in der alle wesentlichen technischen Medien anliegen. Derzeit ist die Bahnhofstrale im
Bereich des Geltungsbereiches nur einseitig angebaut - eine unwirtschaftliche Tatsache.
Die Gemeinde muf keine neuen aufwendigen ErschlieRungssysteme fir eine geordnete Bebauung in-
~ stallieren, sondern kann sich an bestehende und sanierte Leistungssysteme "anhéngen".
Dies erscheint in der Betrachtung auch der Wirtschattlichkeit sinnvoll und zweckméaRig zu sein.
Das verkehrstechnische ErschlieRungssystem, so wie vorgeschlagen, basiert auf dem Umstand, da}
hier drei grof3e Interessengruppen differenziert und.unabhéngig voneinander betrachtet werden.
Dementsprechend werden von der BahnhofstraBe 3 Stichstralen in das Baugebiet gefuhrt. Da nur ein
Anliegerverkehr ansteht, wird die Flache als Verkehrsmischflache ausgewiesen.
Die Stralenprofile liegen niveaugleich mit 6,00 m in dem Rahmen, in dem auch noch Verséatze, 6ffentli-
che Stellplatze, Aufpflasterungen etc. nach Bedarf hergestelit werden koénnen, ohne dal} es zu Beein-
trachtigungen des Fahrverkehrs kommt.
Die 3 Fahrstrafen enden im nérdlichen Grundsticksteil in einer Wendekammer. Alle drei damit entste-
henden Teilgrundstiicke sind damit selbstandig verkehrlich erschlossen und entsprechen von der Er-
schheBungstypologle den angrenzenden Siedlungsteilen, wo man ein &hnliches Erschllersungssystem
vorfindet.
Eine Querverbindung in West—Ost-Rlchtung zwischen den 3 Achsen soll unter anderem erméglichen,
daf hier der sog. "RingschluB" bei Wasserleitungen vollzogen werden kann. Der Anteil der Verkehrs-
flachen am Umgriff liegt mit nur 7 % extrem gunstig. Im Bereich des Flurstlickes 72/56 muf} die Strale
einmal die bestehende Gashochdruckleitung queren. Dazu sind umfangreiche Voriberlegungen von
Seiten des Grundstiickseigentimers mit der EWS notwendig.

Am dstlichen Rand des Baugebietes verlauft eine Gashochdruckleitung der EWS, die den Stadtteil
" Gohlis versorgt. Durch einen ErschlieBungsvertrag wird im Zuge der Planung eine Grunddienstbarkeit
fur diese Leitung eingetragen.
Im westlichen Bereich des Geltungsbereiches verl&uft eine Abwasserleitung DN 150. Diese Leitung soll
zur Entwasserung des westlichen Teilstlicks des B-Planes genutzt werden und mufy unter Umstanden
umverlegt werden.
In-allen drei Teilbereichen , die vorher genannt wurden, sind Optionen fir eine Trafostation angedacht
auf dem Flurstiick 72/ 6 die Option fir eine Gasregierstation. Die sonstigen Fragen zur gesmherten Er-
schlieBung werden im folgenden erlautert:

Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Entsorgung von Abwasser erfolgt im Trennsystem, wobei das Schmutzwasser in den bestehenden
Hauptsammiler in der Bahnhofstra3e eingeleitet wird. Das Regenwasser wird tber offene Wassergra-
ben in naturnah gestalteten Teichen zur Versickerung gebracht. Im Gebiet sind dazu drei Flachen als
Entsorgungsflachen festgesetzt. Solite eine Versickerung aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht moglich
sein, so ist ein reduzierter Ablauf aus den Grasmulden in die bestehende Brauchwasserleitung im Nor—
den des Plangebietes vorgesehen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt vom bestehenden Trlnkwassernetz Wedentzsch ber die Bahnhofstralte
aus.

Die Dimensionierung der Versorgungsleitung richtet sich nach den Anforderungen des Brandschutzes.
fur Wohngebiete mit einer GFZ von 0,3 bis 0,6 - mittierer Gefahr der Brandausbreitung - werden ca. 96
cbm/h tiber einen Zeitraum von 2 Stunden gefordert. Dies entspricht ca. 13,5 Ifs fur einen Zeitraum von
1 Stunde.

Versorgung mit elekirischer Energie
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die WESAG.



Versorgung mit Erdgas

Fir das Gesamigebiet ist eine Erdgasversorgung geplant. Die Versorguhg erfolgt durch die Erdgas~
West-Sachsen (EWS).

Zur Sicherstellung der Wirtschaftlichkeit der Versorgung wird der Gasanschiuf} privatrechtlich geregelt.
Berechnungen zur Infrastruktur

Trinkwasser

Der Trinkwasserbedarf ist geringer als der Loschwasserbedarf, deshalb dient als Bemessungsgrundla-
ge der Léschwasserbedarf. -

Léschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf betragt nach Angabe der Feuerwehr 96 cbm {iber eine Dauer von 2 Stunden.
- Dies ergibt einen Wert von ca. 26,6 I/s. Der FlieRdruck betragt 3 bar.

Trockenwetterabfluf (Schmutzwasser
(Bemessung nach ATV Arbeitsblatt A 113 bzw. A 118)

Es werden die Angaben nach ATV-Arbeitsblatt A 118 "Richtlinien fur die hydraulischen Berechnungen
von Schmutz-, Regen- und Mischwasserkanalen" zum Ansatz gebracht.

Einwdhner =ca. 530
n ‘ = 10 (zehnstundiger AbfluB)

* 530 Einwohner x 200 (Schmutzwasseranfall)
’ =ca.2,94 s

10 x 3600

'Regenabflul
(Bemessung nach ATV Arbeitsblatt A 113)

Regenhaufigkeit n =1 mit r15 = 139 l/(s x ha)
Anteil befestigte Fldche ca. 50 % ‘
Geldndeeignung Jg > 1 %

Gesamtfldche = ¢a.7,75 ha

Nach Tafel 4 (Arbeitsblaft)
SpitzenabfluRbeiwert, = 0,46

Regenabflu® QR = 130 x, X Ag
=100x0,46 x 7,75
=465 /s

Die Aniage der Wassergrében und Wassergrasmulden wird in einem gesonderten Wasserrechtverfah-
ren behandelt. . :

Die Bebauung soll in offeneren Bauweise erfoigen.
Die Grundflachenzahl liegt mit 0,3 25 % unter der zulassigen Grenze der BauNVO und bezieht sich auf
knapp 75 % des Geltungsbereiches (Bruttobauland). '
Sie soll den offenen und lockeren Charakter der Siedlung unterstreichen, die sich dennoch wirtschaft-
lich darstellen soll.
Die Geschof}flachenzahl Ilegt mit 0,5 genau in dem Rahmen, der durch den Flachennutzungsplan vor-
gegeben wurde.
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Um die Anzahl der Wohneinheiten entsprechend dem Ziel der Gemeinde hier nur ‘
- Einfamilienhausbau zuzulassen gerecht zu werden, ist zusétzlich festgelegt worden, da3 pro

Wohngebédude nur max. 1 Wohneinheit zuléissiq ist.

Zwischen den drei Grundstlcken und den jeweiligen 6stlichen und westlichen Randern werden

4,5 - 9,0 m breite Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Flachen zum Anpflanzen) von Baumen,
Strauchern und sonst. Bepflanzungen) vorgehalten, um die Siedlung in sich und zu den "Nachbarn”
einzugriinen und geordnete Zasuren zu schaffen.

Gleichzeitig werden in diesen Flachen gem. Griinordnungsplan die Méglichkeiten zur Oberflachenent-
wasserung Uber Rasenmulden angeboten, die notwendig fur die gesicherte ErschlieBung sind. Ziel ist
es, das gesamte-anfallende Oberflachenwasser nicht in den 6rtlichen Sammler einzuleiten, sondern
insgesamt auf dem Grundstick zurtickzuhalten. Dazu werden in den Teilflichen K, L, M, N, O und P
~(nicht Gberbaubare Grundstticksflachen) gem. Griinordnungsplan Rasenmulden angeordnet, die fla-
chenmaRig so groR sind, dafl das gesamte anfallende Oberﬂachenwasser aufgenommen werden kann,
bis es wieder verdunstet ist.

Das Bebauungsgebiet liegt am westlichen Rand der Gemeinde und grenzt unmittelbar im Norden an
das festgesetzte Landschaftschutzgebiet. Die landschaftliche Lagegunst des Baugebietes, insbeson-
dere mit der Festsetzung der Rasenmulden, die naturnah und oberirdisch angelegt werden und der Zo-
ne nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (Flursttick 141) , wird beeintrachtigt durch die schlechte
 Versorgungslage mit Gutern des tagl. Bedarfs in diesem Teil der Gemeinde. Deshalb soll sehr be-
schrankt der Einzelhandel (bis 300 m?* BGF) in diesem Gebiet zulassig sein.

Stadtraumlich und erschlieBungsseitig ist das Gebiet hervorragend fiir eine Bebauung geeignet.

Das Baugebiet ist nach Einschétzung des TUV Ostdeutschland, des StUFA und des LRA
larmvorbelastet.

Daher ist ein _L&rmschutzgutachten erarbeitet worden, was als Ergebnis _einen
Gesamtimmissionspegel tags und nachts angibt.

Als_Konsequenz sind LirmschutzmaBnahmen passiv_und aktiv_festgesetzt worden, die
sicherstellen, daf3 die empfohlenen Richtwerte der DIN 18005 fiir aulen tags volistindig und _in
der Nacht weitgehend und der VDI 2719 fiir innen vollstindig eingehalten werden.

Die aktiven MaSnahmen sind weitgehend Gebdudesteliungen zur Abschirmung des Ldrms.

~ 6. Inhalt des Bebauungsplanes

Die gesonderte Grunordnungspianung des Landschaftsplanungsbiiros Dr. Bormann ist nicht im
Planteil A (zeichn. Teil) dargestellt ist jedoch in all seinen Teilen rechtsverbmdhcher Bestandtell der
Planung.

Die Art der baulichen Nutzung istim vorl:egenden Bebauungsplan geméfs der Festlegungen im F!a-
chennutzungsp!an als eingeschranktes Allgemeines Wohngebiet festgehalten worden.:

Die Einschrankung betrifft vor allem die Festlegungen in 1.1.1, daR Immissionsrichtwerte von tags 45
db (A) und nachts 35 db (A), die von baul. Anlagen ausgehen diirfen, nicht tiberschritten werden.

Die Regelung ist wegen des Bundeswehrkrankenhauses notwendig, was eine besondere Ruhebedrf-
tigkeit verlangt. Eine weitere Einschrankung ergibt sich beziiglich der Festlegung der Bruttogeschol3fla-
che fur Laden zur Versorgung des Baugebietes, die auf 300 m? beschrankt wurde.

- Die Flache fur Laden von 300 m? gilt fur den gesamten Umgriff des Bebauungsplanes und wird durch
das Bauordnungsamt in der Reihenfolge der eingehenden Bauantrage beriicksichtigt.

Dies geschieht aufgrund der Empfehlung der Einzelhandelskonzeption, die im Zuge der FN- Planung
erarbeitet wurde.

Es wurde weiterhin festgelegt, nach Vorabstimmung mit dem StUFA, daR die Ableitung der
Oberflachenwasser nicht verrohrt, sondern in offenen Rasenmulden geschieht. Diese werden in den
unter 1.1.1 beschriebenen Teilflachen untergebracht. lhre Herstellung ist unabdingbare Voraussetzung
fur den Nachweis der gesicherten ErschlieBung.

Gem. gesondertem TUV- Gutachten zur Larmimmission_ist vor allem durch den Prognosefall
der DB mit erh6hten Larmwerten zu rechnen.

Um das in der DIN 18005 empfohiene MaR beziigl. Lirm einzuhalten sind unter Pkt,1.1.1

gesonderte Festsetzungen zum Lirmschutz fiir das gesamte Gebiet getroffen worden.




Das MaR der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Nutzungsschablone, worin eine GRZ von 0,3 und
eine GFZ von 0,5 festgesetzt wurde. Letzterer Wert entspricht genau den Festlegungen des Flachen-
nutzungsplanes. Das Mal der baulichen Nutzung erhéht sich bezogen auf die GRZ seibst unter An-
rechnung des § 19 BauNVO nur auf max. 0,45. Dieser Wert tragt den Gedanken einer sparsamen
Verwendung von Grund und Boden Rechnung, nicht ohne gleichzeitig die wirtschaftlichen Aspekte zu
bertcksichtigen.

Die Bauweise ist als offene Bauweise gem. § 22 BauNVO festgesetzt worden, um hier weitestgehende
Freiheiten fir den einzelnen Flurstickeigentimer zu lassen, ohne daf der Gedanke an eine offene und
lockere Bebauung im Sinne der stadtebaulichen Konzeption verloren geht.

Zum Zwecke des Ldrmschutzes sind entlang der Bahnhofstralle zusétzlich Baulinien festgesetzt
worden.

Die Verkehrsflachen sind als Verkehrsmischflachen festgesetzt worden, um dem Charakter der Wohn-
siedlung gerecht zu werden. Auf den Verkehrsflachen sollen alle Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt
sein. Die Gemeinde hat hier die Méglichkeit z.B. Tempo 30 festzusetzen.

Die Nebenanlagen, vor allem Stellplatze, Tiefgaragen, Sportaniagen und Garagen sind nicht separat im
Pianteil A ausgewiesen. Die Anlagen sind durfen in den groRzigig ausgewiesenen Baufenstern unter-
gebracht werden oder auf den speziell gekennzeichneten Bereichen. Die Zulassigkeit von
Gemeinschaftsanlagen soll dem wirtschaftlichen Aspekt Rechnung tragen. Innerhalb eines Baufeldes
koénnen auch alle notwendigen Stellplatze hergestellt werden, da die Entfernungen innerhalb der
Baugebiete Uberschaubar ist. Tiefgagen sind aufgrund der Anforderungen an eine "durchgriinte”
Siedlung mit min. 80 cm Substrat zu Gberdecken, um in diesen Bereichen wenigstens Straucher
anpflanzen zu kénnen. Der Stellplatznachweis erfoigt abweichend von den Richtlinien der VerwVO
SachsBO. Hier gelten die Werte, die unter Pkt 1.2 genannt sind deshalb, weil erfahrungsgemans in
diesen Wohngebieten ein groRerer Stellbedarf herrscht. Das Parken im 6ffentlichen Raum solite
vermieden werden. Es ist deshalb z.B. pro 70 m* BGF bei Wohngebauden 1 Steliplatz gefordert.

Die Flachen K, L, M, N, O, P, sowie alle mit Q bezeichneten Fldchen sind nicht Giberbaubare
‘Grundstiicksflschen. Diese werden gem. GOP gestaltet. thre Flache soll auf die Ermittiung der GRZ
und GFZ angerechnet werden. . -

Um dem Ziel hier eine Einfamilienhaussiedlung entstehen zu lassen wird festgelegt, da3 die

Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebéude nur eine sein darf.

Dies geschieht um die Anzahl der WE nachweislich zu reduzieren und den

GeschoBwohnungsbau auszuschlieBen.
Als dffentliche Griinflache ist lediglich die Flache B gewidmet worden, wo ein Spielplatz errichtet wird.

Dieser Spielplatz dient mit seinen flichenmaRigen Méglichkeiten allen zukinftigen Einwohnern des
Baugebietes. Hier kann z. B. ein Abenteuerspielplatz, der Uber die Forderungen der SéchsBO bei Er-
rlchtung von -einer bestimmten Anzahl von Wohnungen hinausgeht, errichtet werden.

In den Teilflichen K,L.M,N,O und P sind Regenriickhaltesysteme nach § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB
_als naturnahe Rasenmuldensysteme festgeschrieben worden, um das gesamte anfallende
'Regenwasser im Gebiet zu belassen.

Als_Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonst. Begﬂanzunge (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB) sind die Teilflachen J1, J 2, H, C, D, E, F und G gewidmet worden. Hier sollten mit den

Festsetzungen der GOP sinnvolle Grinz&suren zwischen den Grundstiickseigentiimern hergestelit
werden, die 3er Teilung des Areals nach auen deutlich machen soll.
Gleichzeitig werden damit raumliche Moglichkeiten zur Ableitung des Oberflachenwassers angeboten.

Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen sollen in allen 6ffentlichen und privaten Grunflachen, als
auch im offentlichen Verkehrsraum moglich sein.

Es sind diesbeziglich Leitungsrechie im B- Plan festgesetzt worden (s. Teilfliche K.L.M.N.O.P).
Alle Leitungen im offentllchen Raum sind gekennzeichnet: "Ver- und Entsorgungsleitung aller

Versorgungstriger”.
Die Festlegungen zur dulleren Gestaltung baulicher Anlagen bezieht sich vornehmlich auf die Eingru-

nung der Fassaden. Dies soll im Zuge des Bauantragsverfahrens durchgesetzt werden, um die Aufhei-

zung des Baugebietes im Ergebnis der Bebauung abzumildern. Die Gemeinde verspricht sich dam|t ein

vertraglicheres Mikroklima.

Die Eingrinung zu 100 % gilt auch fur alle Mullaufstenplatze sowie die im B-Plan vorgesehenen Gas-

regler- und Trafostationen.

An bedeutsamen Strafleneinmiindungen sind die im Plan eingezeichneten Flachen -freizuhaltende Flg-
chen (Sichtflachen) - von Bebauung und hochwiichsiger Bepfianzung freizuhalten, um einen reibungs-

losen Verkehrsablauf zu gewahrleisten. Die maximale: Pﬂanzenhbhe von 0,80 m beruht dabei auf dem

Sichtfeld eines Pkw-Fahrers




7. Flégh'enbilanzen, Kosteﬁschﬁgung und sonst.’Auswirkunggn_

Granordnerische Mafnahm

- 3 Trafostationen ~

| (%)
Bruttobauland: 87.541,0 100,00
. Abzugsflachen: o
A1) Verkehrsflachen: 6.848,8 7,82
(2) Versorgungsaniagen: 215,0 0,25
3) offentl. Grin (B): 595,8 0,68
@ Flachen nach § 9 Abs. 1 ’
Nr. 25 BauGB 6.463,4 7,38
Gesamt-Abzugsfliche 14.123,0 16,13
Nettobaulandflache: 73.418,0 | 83,87
Darin enthalten:
Teilflache (C) o
Teilflache  (D)+(E) 1.455,0 1,66
Teilflache  (F)+(G) 2.759,0 3,15
Teilflache  (H) , 2.609,0 | 2,98 -
Teilflache  (J1)+(J2) 4.889,0 5,58
Teilflache (K) 592,0 0,68
Teilflache (L) 438,0 0,50
" Teilflache - (M) 480,0 10,55
Teilflache (N) 413,0 0,47
Teilflaiche (O) 701,0,0 0,80
Teilflaiche (P) 813,0 0,92
] : '1766,0 0,87
Kostenschatzung:

1 Gasreglerstation ~
Strafien (100,- DM/m?) = 6.848,8 m?
Bebauung ~

Erwerb des Flurstickes 72/
fir eine Gasreglerstation (100,- DM/m?)

Erwerb des Flurstiickes 141
fur eine Widmung nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (100,-DM/m?)

- =4.351m?

Erwerb der Teilflache B zur Errichfung
eines offentl. Spielplatzes
(100,- DM/ m?) = 5958 m* -

10

en sind in den Kosten im GOP geschatzt

150.000,00 DM -
50.000,00 DM
684.880,00 DM

80.000.000,00 DM
10.000,00 DM
435.100,00 DM

59.580 DM
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Sonstige Auswirkungen

Fur die Flachen des Bebauungsplanes gibt es im wesentlichen drei Interessengruppen. Dies ist in der
vorliegenden Planung dahingehend berticksichtigt worden, daf allen drei Grundstickseigentiimern se-
parate ErschlieBungsméglichkeiten angeboten werden. Damit ist auch eine Gleichwertigkeit in der Fla-
chenbilanz und den Aufwendungen zur gesicherten ErschlieBung zwischen den Eigentimern sicherge-
stellt.

Lediglich die Flurstiicke 72/ 6 und 141 kénnen nicht tiberbaut werden. Bei 72/ 6 hindert die GroRe
daran. GemaR B-Plan ist hier die Installation einer Gasreglerstation vorgesehen; der derzeitige Eigen-
tamer soll iber die Regelungen der ErschlieRungsvertrage entschadigt werden.

Gleiches gilt fir das Flurstiick 141. Diese Flache wurde nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Ubergangs--
- zone von der Wohnsiedlung in das LSG festgesetzt und kann gem. FNP nicht Gberbaut werden. Dem
Grundstuickseigentimer soll ebenfalls Gber die Regelungen der Erschhefsungsvertrage die Flache ab-
gekauft werden und &ffentlich rechtlich gewidmet werden.

Gemél § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB soll die Gemeinde mit dem Grund und Boden "sparsam und schonend”

umgehen. Der sparsame Umgang mit Grund und Boden bedeutet vorallem Zuriickhaltung bei der Aus- .

weisung von Baugebieten "auf der griinen Wese“ Im Idealfall sollen vor allem innerértliche Brachen

genutzt werden.

Da es sich nicht um eine Planung nach § 34 BauGB handelt, sondern dieser B-Plan konkret aus dem

genehmigten FNP abgeleitet ist, geht die Gemeinde davon aus, daB sie dem §1(5)3 BauGB ent-

spricht.

Die Bauflache liegt innerorts und wird als Liicke in der Bebauung entlang der Bahnhofstr. gewertet.

- Weiterhin sind gerade im FNP groRzgig Freiflaichen gewidmet worden, die zum Ausgleich fiir die zu
besiedeinden Flachen dienen sollen. Diese Freiflachen, die miihsam gegeniiber dem ersten FNP-An-
satz zusatzlich gewidmet worden sind, sind als zusammenhangende und damit ékologisch wertvolle
Verbundnetze angedacht.

Die Gemeinde hat eine besondere Lage im Raum - die Herausforderungen an den Wohnungsbau, ge-
fordert durch das Harmonisierungsgebiet im Stadtebau aufgrund der Ansiedlung unzahliger Arbeits-
platze - sind enorm. Dies hat die Gemeinde im FNP unter Abwagung auch der Forderung des § 1 (5) 3
BauGB ausgedriickt, so dalk eine Gleichwertigkeit zwischen den Belangen des Siedlungsbaus und der
Freifiachenentwicklung gegeben ist.

Innerhalb des Baugebietes wird dem Gedanken an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
dahingehend Rechnung getragen, dal von 100 % Bruttobauland etwa 28 % fur direkte Ausgleichmal-
nahmen nicht Gberbaut werden durfen. Auf den verbleibenden ~ 70 % Flachen gilt neben nur 7 % Ver-
kehrsflachen eine Grundflachenzahi von 0,3.

Dem Gedanken der besonderen Schutzwiirdigkeit (Ruhe) des BW-Krankenhauses wird dahingehend
Rechnung getragen, daf} im B-Plan Immissionsrichtwerte fur bauliche Anlagen auf tags 45 db(A) und

- nachts 35 db(A) festgesetzt wurden. Damit entspricht das Baugeblet den Werten der TA Larm fur
Kurgebiete, Krankenhé&user etc. ....

*-Auf ein aufwendiges Umlegungsverfahren, so wie in den §§ 45 ff BauGB vorgesehen, kann aufgrund

der eingangs erwahnten stadtebaulichen Konzeption verzichtet werden Die vorgeschlagenen Regelun-

.gen fir die Flursticke 141 und 72/6 sind erw&hnt worden.

Fur die Teilflache B (6ffentl. Spielplatz), der allen Eigentimern zugute kommt, soll die Gemeinde tber
die ErschlieRBungsvertrage den materiellen Ausgleich fur den derzeitigen Eigentiimer des Flurstiicks
72/5 regein, dem sowohi Fléche als auch die Herstellung der Anlage obliegen wird.

Auf den Flurstiicken 145 b, 72/5 und 72/ m liegt gem. Planteil A eine Gashochdruckleitung der EWS:
Diese Leitung soll Uber Grunddienstbarkeiten gesichert werden.

Uber das Vorhandensein sind die Eigentiimer im Zuge der Erarbeitung des Bauleitverfahrens mformlert
worden.

Zu Pkt. 1.1.1 sind zusatzliche Forderungen fiir Schallschutz sowoh! aktiv wie passiv gefordert. Dies
wird erforderlich, da_gem. Schallschutzgutachten des TUV Ostdeutschland die schalltechnischen

Orientierungswerte fuir Verkehrsidrm ansonsten am Tage und-in der Nacht durch den Proqnosefal! DB
Uberschritten wiirden.

Dies ist mit den Textfestsetzungen fiir den Innenbereich gdnzlich ausgeschlossen.

Fiir den AuBBenwohnbereich erglbt sich lediglich nachts noch eine geringfiigige Uberschreltung
der Richtwerte. -

Durch die zusatzlichen MaBnahmen kann die Konfliktsituation angemessen bewaltigt werden.

Datei: Proj/Wied/bhf-wes/Begriind., 27.03.1997
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Ubersichtsplan aus dem Flichennutzungsplan im M 1:5000
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