Bebauungsplan '"Mischgebiet Martinshdhe' der Gemeinde Wiederitzsch

1. Riumlicher Geltungsbereich

1.1 Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planzelchnung dargestellt und umfaBt die Flurstucke 65/7, 65/8, 65/2,
65d, 65/5, 65/9 und Teile von 47/1 der Gemarkung GroBwiederitzsch.

Im Norden grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Liegenschaften der Deutschen Reichsbahn (Strecke Halle-
Leipzig- Flurstiick 47/1).

Im Westen grenzt das Plangebiet unmittelbar im Verlauf der Rletzschke an Leipziger Flur (Standort stillgelegtes
Heizwerk).

Im Siiden wird das Plangebiet begrenzt durch die Dauerkleingartenanlage "Naturheilkunde Gohlis" auf dem
Flurstiick 62 und der nérdlichen Bebauungsgrenze der Siedlung "Martinshéhe" mit der Robert- Blum- Strafie.
Im Osten grenzt das Plangebiet an das Flurstiick 65/4 und wird im Bereich des Flurstiickes 47/1 an den B-Plan
"WA-Martinshthe" anschliefien.

1.2 Fliche
Die Gesamtflidche des riumlichen Geltungsbereiches betrégt 13,5 ha.

2. Planungsrechtliche Festsetzungen gem.§ 9 Abs.1 BauGB

Dieser Textteil hat nur in Verbindung mit der Planzeichnung Giiltigkeit.

2.1 Bauliche Nutzung

Die zur baulichen Nutzung bestimmten Fldchen des Plangebietes ist im Bildteil mit MI gekennzeichnet.

2.1.1 Die Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.2, 4, 5 BauNVQ)
Mischgebiet (§ 1 Abs.2 Nr.6, § 6 BauNVO)= MI

2.1.1.1 Soweit nachfolgend nichts anderes festgesetzt sind die in § 6 Abs.2 Nr.1-6 BauNVO genannten
Anlagen zuldssig (§ 1 Abs.2 Nr.6, Abs.3 BauNVO).

Tankstellen und Vergniigungsstitten (§ 6 Abs.2 Nr.7+8 BauNVO) sind nicht zulissig ( § 1 Abs.5 BauNVO) und
konnen auch nicht ausnahmsweise zugelassen werden (§1 Abs.6 BauNVO).

Oberhalb des 1. OG ist ausschlieBlich Wohnnutzung (§6 Abs.2 Nr.1 BauNVO) zulissig (§1 Abs.7 BauNVO).

Das Mischgebiet ist in 14 Baufenster untergliedert, die mit MI |_4 beziffert sind.
In dem MI 14(Gemembedarfsfiache) smd ausschl:eﬂhch die unter § 6 Abs.2 Nr.5 BauNVOQ genannten

Zum Schutz vor unangemessenen Lirmbelistigungen sind die fiir geplante Nutzungsarmach BauNVO die
Orientierungswerte entsprechend Beiblatt 1. DIN 18005, Teil 1 einzuhalten und solche baulichen MaBnahmen
nach VDI 2718 vorzunehmen, dafl mindestens die Anhaltswerte fiir den Innenschallpegel nach VDI 2719 in den
Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsriumen gewihrleistet wird.

2.1.1.2 In den Baufenstern MI {, MI {5 und MI ;3 ist Wohnnutzung nur oberhalb 1.0G zulassig (§ 1 Abs.7,
Abs.8 BauNVO). Ausnahmsweise konnen Wohnungen auch in anderen Geschossen zugelassen werden (§ 1
Abs.7, Abs.8 BauNVO).

2.1.1.3 In den Baufenstern MI 3_1¢ sind nur die in § 6 Abs.2 Nr.1-4 BauNVO genannten Anlagen zuléssig (§ 1
Abs 5 BauNVO). Ausnahmsweise kdnnen Anlagen gem. § 6 Abs.2 Nr. 5 und 6 BauNVO zugelassen werden (
§1 Abs.5 BauNVO).

2.1.2 Maf} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVQ)

2.1.2.1 Die Hochstmalle fiir die Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs.2 Nr.3, § 20 BauNV0), die Grundfléichenzahl
-GRZ- (§ 16 Abs.2 Nr.1, § 19 BauNVO) und die GeschoBflichenzahl -GFZ- ( § 16 Abs.2 Nr.2, § 20 BauNVO)

ergibt sich aus den Festsetzungen im Bildteil i.V.m. den Regelungen des Zweiten Abschnitts des BauNVO.

Das Hochstmal fiir die GFZ erhoht sich um die Flichen notwendiger Garagen, die unter der Geldndeoberfliche
hergestellt werden, hochstens jedoch um eine GFZ von 0,2 (§ 21a Abs.5 BauNVO).
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In Verbindung mit § 16 Abs.2 Nr.2 BauNVO wird festgele t daf die Bruttogescholfliiche der gesamten
Einzelhandelseinrichtungen im MI-Martinshéhe zusammen 700 mZ nicht iiberschreiten darf,

2.1.2.2 In Abhingigkeit von dem Héchstmal der Vollgeschosse entsprechend den Festsetzungen im Bildteil ist
folgendes zul4ssig (§ 16 Abs.2 Nr.4 BauNVO, § 18 BauNVO)

In den einzelnen Baufenstern sind bei Angabe folgender Vollgeschosse folgende Hohen der baulichen Anlagen
bis zur Traufe zuldssig:

Vollgeschosse Hochstmal der Hohe der baulichen Anlage bis zur
Traufe

[1I+DG oder III 12m

[I+DG oder 11 &m

[+DG oder I : 4,5m

Unterer Bezugspunkt der Hohe der baulichen Anlagen ist bei allen Baufenstern die Fahrbahnmitte der am
néchsten gelegenen ErschlieBungsstrafie.

Oberer Bezugspunkt ist die Trauthéhe (§ 18 Abs.1 BauNVO). Als Trauthéhe wird die Schnittkante zwischen
den Aufienflichen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut definiert. 7
Die aufgefiihrten Festsetzungen werden zusétzlich mit der Dachneigung und der Bauweise durch den Eintrag in
die Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil festgelegt.

Eine Bebauung innerhalb des riumlichen Geltungsbereiches ist nur
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2.1.3 Die Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Die Festlegung der Bauweise ergibt sich aus dem Bildteil. Soweit abweichende Bauweise (§ 22 Abs.4 BauNVO)
festgesetzt ist, gilt folgendes:

Zuldssig sind nur Einzelhduser oder Hausgruppen mit einer Lange von mindestens 50m. Hausgruppen kénnen
auch auf mehreren aneinandergrenzenden Grundstiicken errichtet werden. Auf den Baufenstern MI 4-5 und MI
7-11 ist ein Grenzabstand nicht erforderlich.

Fiir die Baufelder MI 3 \,nd 14 gilt geschlossene Bauweise (§ 22 Abs.] BauNVO).
Im MI  gilt offene Bauweise bis auf den runden Baukérper, fiir den geschlossene Bauweise festgesetzt wurde,
Die Ab"_grenzung zwischen den verschiedenen Bauweisen im MI 2 ist im Plan dargestellt.

2.1.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Die iiberbaubaren Grundstiicksfléchen sind durch die im Bildteil eingetragenen Baulinien und Baugrenzen nach
§ 23 BauNVO festgelegt.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen unzuldssig (§ 23 Abs.5
BauNVOQ).

2.1.5 Die Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs.1Nr.2 BauGB)
Die festgelegte Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Bildteil.

2.1.6 Die Fliichen fiir Nebenanlagen, die aufgrund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von
Grundstiicken erforderlich sind, sowie die Flichen fiir Stellplitze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9
Abs.1 Nr.4 BauGB)

Oberirdisch angelegte Stellpliitze (St.) und erdiiberdeckte Garagen (TGa), sowie Einfahrten zu
erdiiberdeckten Garagen diirfen nur auf den iiberbaubaren Grundstiicksflichen , sowie auf den im Bildteil
ausgewiesenen Flichen angeordnet werden. Tiefgaragenabfahrten sind mit einer Pergola zu iiberdecken, die zu
bepflanzen ist. '

Tiefgaragen sind so auszubilden, daB eine Oberbodeniiberdeckung von min. 80cm méglich ist.

Die Bepflanzung soll im wesentlichen mit heimischen, standortgerechten Striuchern und Bodendeckern oder
Magerrasen erfolgen.

2.1.7 Dachform und Dachneigung (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. §83 Abs.1 Nr.1,Abs.4 SiichsBO)

Die Festsetzungen ergeben sich aus dem Bildteil. Ergéinzend wird festgetzt, daB der Dachiiberstand an allen
Gebdudeteilen in den Baufenstern MI 5_1| mindestens 0,40 m betragen muB. Bei Gebduden mit mehr als zwei
Vollgeschossen sind fensterlose Hausseiten unzulissig. Metallische Fassadenbekleidungen sind generell
unzuldssig.

2.1.8 Die Gestaltung der unbebauten Flichen, die Art, Gestaltung, Héhe von Einfriedungen (§ 9 Abs.4
BauGB i.V.m. § 83 Abs.1 Nr.4 SichsBO), die Gestaltung der Stellplitze fiir KFZ und der Abstellflichen
fiir Fahrrider (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 83 Abs.1 Nr.4 SiichsBO)

2.1.8.1 Alle Gehwegfléchen, die nicht unter § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB fallen, sind mit wasserdurchlissigen
Beldgen auszubilden. Anfallende Oberflichenwasser sollen dem natiirlichen Wasserkreislauf durch seitliche
Versickerung in die Griinflichen wieder zuriickgefiihrt werden.

2.1.8.2 Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfléchen sind gértnerisch zu gestalten und zu unterhalten. Der Einsatz
von Pestiziden und Herbiziden ist verboten.

2.1.8.3 Umfassungsmauern als Einfriedungen sind zu begriinen.

2.1.8.4 Einfriedungen an éffentlichen Verkehrsfliichen sind aus Naturholz, weilen Mauern, Schmiedeeisen
oder Maschendrahtgewebe, allerdings mit durchgehender Hinterpflanzung (Hecken/Stréucher) herzustellen.
Im Baufeld MIy, MI |7 und MI {3 sind Einfriedungen nur als Maschendrahtgewebe zuléssig und zu begriinen.
Die Hohe der Einfriedung darf hier 1.8m iiber Gehweg nicht iiberschreiten.

Generell sind Sockelmauern in glattem Sichtbeton auszufiihren. Torpfeiler diirfen in glattem Sichtbeton oder
verputztem, weill gestrichenen Mauerwerk ausgebildet werden; die Gestaltung von Torpfeilern und Mauern ist



aufeinander abzustimmen. Zaunséulen sind hinter die durchlaufenden Zaunfelder zu setzen, zu verkleiden und
zu Uiberlatten. Einfriedungen diirfen eine Héhe von 1,80m iiber Ok Gehweg nicht iiberschreiten. Die
Beschrinkung gilt nicht fiir Hecken. Einfriedungen sind dem Gebdude anzupassen und in Hohe und Gestalt mit
den benachbarten Einfriedungen méglichst abzustimmen.

2.1.8.5 Die Zufahrtsbreite vor Garagen, Tiefgaragen oder Stellplatzfléichen darf pro Grundstilck einmal
max. 6,00m betragen, es sei denn in der Planzeichnung ist etwas anderes durch Festlegung eines
Einfahrtbereiches dargestellt. Treffen Garagen/TGa-zufahrten an Grundstiicksgrenzen zusammen, so ist ein
Pflanzstreifen zwischen den Einfahrten/Zufahrten anzuordnen. Abfahrten zu TGa, soweit sie nicht innerhalb von
Gebduden liegen, sind mit Pergolen zu iiberbauen und zu begriinen.

Die Grundstiickszufahrten diirfen die als dffentliche Griinfliche (Verkehrsgriin), uniiberbaubare
Grundstiicksflichen und die als Geh-/Radwege festgesetzten Bereiche durchschneiden.

2.1.8.6 Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare MaB zu beschrinken. Oberflichenbefestigungen
miissen dort, wo nicht die Gefahr des Eintrages von Schadstoffen abgestellter und beweglicher Materlallen pall
erwarten ist, wasserdurchléssig gestaltet werden (Pflaster mit grofien Fugen z. B).

2.1.8.7 Die gesamten unbelasteten Oberflichenwisser sollen auf der Vorhabensfliche versickert werden.

2.1.8.8 Fassaden sind gem den Festsetzungen unter Punkt 2.2.7.7 zu begriinen.
2.2 Sonstige Nutzung

2.2.1 Verkehrsflichen, sowie Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung, wie FuBgiingerbereiche,
Flichen fiir das Parken von Fahrzeugen, sowie den AnschluBl anderer Flichen an die Verkehrsflichen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

2.2.1.1Die Aufteilung der Verkehrfliche in Fahrbahnen, Radwege und FuBwege ergeben sich aus dem Bildteil.
Dort sind auch Einfahrtsbereiche von 3,0 m Breite eingezeichnet, wo Flichen fiir Stellplitze, Garagen und
Tiefgaragen nicht an die dffentliche Verkehrsflache angrenzen. In diesen Bereichen ist eine Parkierung nicht
zuldssig.

2.2.1.2 Alle WohnstraBen und Wohnwege sind zu pflastern.

2.2.1.3 Begrenzung fiir die Erschliefungsstrafien, Wohnstralen und Wohnwege mit Hochbordsteinen ist nicht
zulédssig. Stattdessen miissen Pflasterreihen (z.B. Granit- Einzeiler, Beton- Pflaster bzw. Pflastermulden
verwendet werden.

2.2.1.4 Fiir die Deckschichten der Gehwege sind bitumengebundene Einstreudecken odet~Pflasterbelige
zuldssig.

2.2.1.5 Die im Plan ausgewiesene Fliche parallel zu den WohnstraBen und der ErschlieBungsstraBe ist entweder
als Pflasterflichen mit Rasenfuge, als Fliche aus Rasengittersteinen oder als Schotterrasen zu erstellen, um
parkierenden Verkehr aufzunehmen. Die Parkplétze sind nicht detailliert eingezeichnet, sonder ergeben sich in
den Bereichen zwischen den Baumstandorten und den Einfahrtbereichen .

2.2.1.6 Der in der 16. Verordnung zur Durchfiihrung zum Bundesimmissionschutzgesetz fiir ein allgemeines
Wohngebiet festgelegten Immissionsgrenzwerte von 59 dB (A) am Tag am IP 4 (Allgemeines Wohngebiet) wird
durch den KFZ Verkehr auf der Siidtangente plus Schienenverkehr eingehalten.

Nachts wird der zuldssige Grenzwert fiir ein WA von 49 dB(A) bereits durch den Schlenenverkehr
iiberschritten.

Ohne zusétzliche Mafinahmen auf der Siidtangente kann sich dleser Wert sogar noch erhéhen.

Um dies zu verhindern wird festgelegt:

- auf der Siidtangente ist zwischen 22 und 6 Uhr die Fahrgeschwindigkeit auf Tempo 30 km/h zu begrenzen

- der Straflenbelag ist zusitzlich so herzustellen, daB in Ergfinzung zur Geschwindigkeitsbegrenzun chts

Immissionsgrenzwerte, die durch den Schienenverkehr bereits auf das Allgemeine Wohngebiet ausgehen, nicht
noch iiberschritten werden. Dies ist im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.
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2.2.2 Die Fliichen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.12 BauGB)
2.2.2.1 Die Festsetzungen ergeben sich aus dem Bildteil.

2.2.3 Die Flichen fiir die Abfallentsorgung, sowie fiir Ablagerungen, hier: Standort fiir Recyclingbehiilter
(§ 9 Abs.1 Nr.14 BauGB)

Das Aufstellen von Recyclingbehiiltern zum Zwecke der Sammlung von Hausmiill, der wiederverwendet
werden kann (z B. Glas, Papler Kunststoff Weanlech etc) ist generell zuléssig.

Gemeinde 2 geeignete Standorte zu iiberlassen.

Die Flichen sind so anzulegen, daB sie von Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden konnen. Es sind
Depotcontainer zu verwenden. Diese sollen so ausgebildet sein, daBl ihre Benutzung nicht zu Beldstigungen der
Anwohner fiihrt (DIN 18005- "Schallschutz im Stidtebau"). Eine.offene Ablagerung ist unzulissig. Die
Sammelflédchen sind optisch durch Bepflanzungen abzuschirmen.

2.2.4 Die dffentlichen Griinflichen (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

2.2.4.1 Die Festsetzungen beziiglich 6ffentlicher Griinflachen ergeben sich aus dem Bildteil. Die mit "FuBweg"
gekennzeichnete Fldche dient der Anlage eines Jogging- Pfades und Naherholungszwecken. Die innerhalb der
Fldchen fiir den Gemeinbedarf liegende &ffentliche Griinfliche dient der Anlage einer Rasenfliche fiir Zwecke
der dort zu errichtenden Einrichtung fiir den Gemeinbedarf.

2.2.5 Die privaten-Griinflichen (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

2.2.5.1 Die entsprechend der Kennzeichnung im Bildteil als private Griinfliche ausgewiesene Fldche dient der
Errichtung und Zulassung von Dauerkleingirten i.S. des § 1 Kleingartengesetz.

2.2.6 Festsetzungen beziiglich des Anpflanzens von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs.1 Nr.25a BauGB); Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewissern (§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB); Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft ( § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

2.2.6.1 Es gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Wiederitzsch vom 25.03.1993 (s. Gemeindebote Nr.6 v.
23.7.93).

2.2.6.2 Alle neu zu pflanzenden Biume sind mit einheitlichen Baumscheiben nach MaBgabe der
Gemeindeverwaltung auszustatten. Diese sind offen zu halten und mit einem Beliiftungs- und Bew#sserungsring
auszustatten. Die Mindestflidche je Baumgrube hat 4m? zu betragen. Offene Baumscheiben sind mit einer
Magerrasenmischung einzuséen.Es sind ausschlieBlich standortgerechte, einheimische Geholze zu verwenden.

2.2.6.3 Die Griinflichen sind mit standortgerechten Gehdlzen und Pflanzen gemiB den fiir die jeweiligen
Flichen getroffenen Aussagen zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen; eingegangene Pflanzen sind ,soweit es
die Standortverhiltnisse zulassen, artengleich zu ersetzen.

2.2.6.4 Uberbaubare Flichen, die nicht baulich oder als Verkehrs- oder Andienungsfldche, Stellpliitze etc
genutzt werden, sind als Griinanlage gértnerisch anzulegen.

2.2.6.5 Die nicht {iberbaubaren Grundstiicksflichen sind mit standortgerechten Gehélzen und Pflanzen gem. den .
fiir die jeweiligen Flichen getroffenen Aussagen zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen. Eingegangene
Pflanzen sind , soweit es die Standortverhiltnisse zulassen, artengleich zu ersetzen.
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2.2.6.6 Stellplatzbegriinung
Planungsrechtliche Grundlagen: § 9 Abs. I Nr. 20 in Verbindung mit

Nr. 25 a BauGB
Je angefangene 6 ebenerdige Stellplétze ist ein hochstimmiger Baum mit einem Stammumfang von mindestens
16 - 18 cm, gemessen in I m Hohe iiber der Bodenoberfliche, der Arten Winterlinde, Stieleiche oder
gleichwertige fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Je Baum ist eine offene Bodenfliche von mindestens 4 m? vorzusehen.
Aus _klimadkologischen Griinden sind die Baumstandorte so zu wihlen, daB die Baumschirme iiber den
Stellflichen liegen. Zur Minimierung des Versiegelungs-grades sind die Zufahrtswege und Standflichen mit
Rasenschutzwabenplatten, Rasengittersteinen oder Schotterrasen zu befestigen.
2.2.6.7 Fassaden- und Mauerwerksbegriinung

Planungsrechtliche Grundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Fensterlose Mauern ab einer Flidche von 30 m?, Brandwénde, Emﬁ'ledungs-mauem ggf. auch Ziune sind durch
Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen.

Es wird empfohlen, die AuBlenwandflichen der Gebdude z. B. mit Efeu oder Kletterhortensien auf der
sonnenabgewandten Seite und mit z. B. selbstklimmen-den Wein auf der besonnten Seite zu begriinen.

Die Bepflanzung ist fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
2.2.6.8 Neuanpflanzungen mit einheimischer standortgerechter Vegetation
Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

Mindestens 20 % der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen miissen mit einheimischer und standortgerechter
Vegetation aus der Pflanzengesellschaft des Eichen-Hainbuchenwaldes bepflanzt werden.

Fiir eine Strauchbegriinung sollen zusitzlich die zur o. g. Vegetationsgesellschaft gehdrende Arten, wie z. B.
Gemeine Hasel, Eingriffliger WeiBdorn, Schwarzer Holunder, Echte Brombeere in kleinen Gruppen (3 - 5
Stiick) gepflanzt werden. Die Mindesthhe der Geholze ist 1 m. Pro m? ist ein Gehdlz zu pflanzen.

Die Bepflanzung ist fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Eingegangene Pflanzen sind, insoweit es die Standortverhiltnisse zulassen, artengleich zu ersetzen.

Begriindung:
Die fiir diesen Standort naturnahe Pflanzengesellschaft besteht bei den dort vorgefundenen Boden-, Wasser- und

Klimaverhéltnissen aus der "Eichen-Hainbuchenwald-Gesellschaft" (siehe separater Griinordnungsplan Punkt
5.4.).

Bei einer Pflanzung mit den o.g. Baum- und Straucharten entwickeln sich im Laufe der Zeit naturnahe Biotope,
die pflegearm sind und sich ohne besondere PflegemaBnahmen selbst regenerieren und sich zu schiitzenswerten .
. Biozonosen (Lebensgemeinschaften) entwickeln kénnen.

2.2.6.9 Fertigstellung der Griinfliichen

Die Fertigstellung und Bepflanzung der privaten und &ffentlichen Griinflichen muB spatestens 12 Monate nach
Bezugsfertigkeit der Gebdude abgeschlossen sein.

10
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2.2.6.10 Erhalt und Pflege der Pflanzung

Sémtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer im Wuchs zu fordern, zu pflegen und vor
Zerstbrung zu schiitzen. Alle ausgefallenen Gehdlze sind, insoweit es die Standortverhiltnisse zulassen,
artengleich auf Kosten des Grundstiickseigentiimers zu ersetzen.

2.2.6.11 Zur Begriinung des Mischgebietes, einschlieBlich der Verkehrsrandflichen sind folgende MaBnahmen
vorzunehmen, die im Griinordnungsplan eingezeichnet sind:
MafBinahme 1

Die Siidtangende soll als Gestaltungsschwerpunkt einer begriinten Ost - West - Achse in Form einer Allee und
als Abgrenzung des Mischgebietes zur Eisenbahntrasse mit insgesamt 167 Stiick

Tilia cordata . - Winterlinde

als straBenbegleitendes Griin mit einem Pflanzabstand von 10,0 m bepflanzt und auf Dauer erhalten werden
(Qualitdt und GroBenbindung: 3 x verpflanzt mit Ballen, 16 - 18 cm Stammumfang).

Der Griinstreifen an dem nérdlichen Fahrbahnrand (2,0 m Breite) ist vom ostlichen Plangebietsrand bis zum
Verlassen der Flurstiicksgrenze der Eisenbahnliegenschaft auf einer Linge von 715 m mit einer etwa 2,5 m
hohen Hecke zu begriinen, die fahrbahnseitig regelmiBig geschnitten werden muf. Diese Hecke soll das
unbefugte Betreten der Gleisanlagen verhindern und einen harmonischen Ubergang zu den Hochhecken auf dem’
Flurstiick 65/7 bilden (Flachengrife: 1.430 m?).

Es sollen dabei folgende Arten verwendet werden:

Carpinus betulus ‘ - Hainbuche
Crataegus monogyna - Eingriffliger Weilldorn
Prunus spinosa - Schlehe

Der westliche Bereich des nordlichen Grilnstreifens (Fliche ca. 340 m?) ist mit einer wildkriuterreichen
Ansaatmischung zu begriinen (siehe Mafinahme ).

Der siidliche Griinstreifen (2,0 m Breitej ist ebenfalls mit einer wildkriuterreichen Ansaatmischung zu
begriinen. Die Flichengrofe dieses Randstreifens betrigt 1.566 m?2.

Mafinahme 2

Entlang der siidlich des Mischgebietes verlaufenden ErschlieBungsstraBe sind als StraBenbegleitgriin und zur
Stellplatzbegriinung 53 Béume der Art

Carpinus betulus - Hainbuche

mit einem Pflanzabstand von 14 m fachgerecht zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten (Qualitit und
GréBenbindung: 3 x verpflanzt mit Ballen, 16 - 18 cm Stammumfang).

Je Baum ist einé offene Bodenfliche von mindestens 4 m? vorzusehen, die mit einheimischen Bodendeckern
" oder Rasenansaat (wildkrauterreich) zu begriinen ist.

Die entlang der ErschlieBungsstraBe entstehenden. Randbegriinungsflichen, die als Parkstellflichen (ca. 70 %
der Grilnflichen, entspricht etwa einer Fliche von 969 m?) verwendet werden sollen, sind mit

Rasenschutzwabenplatten zu versehen.

Sowohl die Parkstellflichen als auch die verbleibende Fldche des 2,0 m breiten Griinstreifens ( Fliche ca. 415
m?) sind mit einer wildkrauterreichen Mager-rasenmischung zu begriinen.
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Mafinahme 3

Als strafienbegleitendes Griin und zur Stellplatzbegriinung entlang dieser ErschlieBungsstraBe des Wohngebietes
sind 9 Stiick Bdume-der Art

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

mit einem Pflanzabstand von 14 m fachgerecht zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten (Qualitdt und
Groflenbindung: 3 x verpflanzt mit Ballen, 16 - 18 cm Stammumfang).

Je Baum ist eine offene Bodenfliche von mindestens 4 m*® vorzusehen, die mit einheimischen Bodendeckern
oder Rasenansaat (wildkrauterreich) zu begriinen ist.

Die entlang dieser ErschlieBungsstrafe entstehenden Randbegriinungsflachen, die als Parkstellflichen (ca. 70 %
der Griinflichen, entspricht etwa einer Fliche von 168 m?)  verwendet werden sollen, sind mit
Rasenschutzwabenplatten zu versehen.

Sowohl die Parkstellflichen als auch die verbleibende Fl4che des 2,0 m breiten Griinstreifens ( Fliche ca. 72 m?)
sind mit einer wildkriuterreichen Mager-rasenmischung zu begriinen.

Maflinahme 4 gem § 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

Zur Begriinung der Parkstellplétze entlang dieser kurzen Verbindungsstrafie zwischen der Siidtangende und der
dazu parallel verlaufenden HaupterschlieBungsstraBe sind 2 Bdume der Art

Acer platanoides - Spitzahorn

mit einem Pflanzabstand von 14 m fachgerecht zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten (Qualitit und
Grofenbindung: Hochstdimme, 3 x verpflanzt mit Ballen, 16 - 18 cm Stammumfang).

Die Parkstellflachen sind mit Rasenschutzwabenplatten zu versehen.

Sowohl die Parkstellfléchen als auch die verbleibende Fliche des 2,0 m breiten Griinstreifens (FlichengréBe des
gesamten Randstreifens ca. 46 m?) sind mit einer wildkréauterreichen Magerrasenmischung zu begriinen.
MafBnahme 5

Die Straflenrandstreifen dieser in Nord - Siid - Richtung im Wohngebiet verlaufenden ErsbhlieBungsstraBe sind

Ulmus minor - __Feldulme

fachgerecht zu bepflanzen (Pflanzabstand 14 m) und auf Dauer 'zu erhalten (Qualitdt und GréBenbindung:
Hochstimme, 3 x verpflanzt mit Ballen, 16 - 18 cm Stammumfang).

Je Baum ist eine offene Bodenfliche von mindestens 4 m? vorzusehen, die mit einheimischen Bodendeckern oder
Rasenansaat (wildkrauterreich) zu begriinen ist.

Die entlang dieser ErschlieBungsstrae entstehenden Randbegriinungsflichen, die als Parkstellflichen (ca. 70 %
der Griinflichen, entspricht etwa einer Fliche von 154 m?)  verwendet werden sollen, sind mit

Rasenschutzwabenplatten zu versehen.

Sowohl die Parkstellflichen als auch die verbleibende Fliche des 2,0 m breiten Griinstreifens ( Flidche ca. 66 m?)
sind mit einer wildkréuterreichen Mager-rasenmischung zu begriinen.
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In der Mitte des kleinen Platzes ist ein Baum der Art

Tilia cordata - __Winterlinde

fachgerecht zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten (Qualitat und GréBenbindung: Hochstimme, 3 x verpflanzt
mit Ballen, 16 - 18 cm Stammumfang).

Es ist eine offene Bodenfliche von mindestens 4 m? vorzusehen, die mit einheimischen Bodendeckern oder
Rasenansaat (wildkriuterreich) zu begriinen ist.

Mafinahme 6

Im Bereich des groBeren Teiles des Mischgebietes, dessen zu bepflanzende Griinfliche insgesamnt 14.855 m?
betrdgt, kann eine konkrete Bepflanzung erst in der Phase der Ausfithrungsplanung festgelegt werden. Mit
Ausnahme der Fassadenbegriinung und der Eingriinung der Pergolen der Tiefgaragenzufahrten sollen nur

heimische, standortgerechte Pflanzenarten zur Anwendung kommen.

- Biume (ca. 37 Stiick)

Acer campestre - Feldahom
Betula pendula - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Gemeine Buche
Quercus petraea - . Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
Ulmus minor - Feldulme

- Straucher (Anteil ca. 35 % - ca. 5.200 m?)

Corylus avellana - Gemeine Hasel
Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel
Rosa canina - Hundsrose
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

- Bodendecker (Anteil ca. 10 % - ca. 1.485 m?)

Hedera helix - Efeu .
Lamium maculatum _ - Gefleckte Taubnessel

- Rasen (Anteil ca. 55 % - ca. 8.170 m?)
Die Pergolen der Tiefgaragenzufahrten sind mit folgenden Pflanzenarten zu begriinen und dauerhaft zu erhalten:

Akebia trifoliata

Campsis radicans

Lonicera caprifolium
Parthenocissus tricuspidata
Vitis vinifera

Zur Fassadenbegriinung fensterloser Mauern iiber 30 m? Fliche sind folgende Arten zu verwenden:
Hedera helix
Hydrangea anomala ssp. petiolaris

Lonicera caprifolium
Parthenocissus quinquefolia
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MaBnahme 7

Die im Griinordnungsplan festgesetzten Begriinungsflichen im kleineren Teilbereich des Mischgebietes von
insgesamt 2.996 m?, bestehend aus Baumen, Strauchern, Bodendeckern und Rasen sind unter Verwendung der
heimischen Vegetation fachgerecht anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Fiir diese Flédchen gilt analog das unter
MafBnahme 6 dargelegte. Die Pflanzenarten fiir die Freiflichen sowie zur Fassaden- und Pergolenbegriinung sind
der MalBinahme 6 zu entnehmen.

Folgende Mengen und Flichenanteile sind vorzusehen:

- Bédume (ca. 10 Stiick)

- Strducher (Anteil ca. 35 % - ca. 1.048 m?)

- Bedendecker (Anteil ca. 10 % - ca. 300 m?)

- Rasen (Anteil ca. 55 % - ca. 1.648 m?)

Im Bereich dieser zu begriinenden Flichen sollten so viel wie méglich von dem vorhandenen Gehélzbestand
(Béume, insbesondere Sandbirken, und Striucher), der sich auf c_lem Flurstiick 65/5 befindet, erhalten werden.
Mafinahme 8

Im Bereich dieses Mischgebietsteiles (Flurstick 65/9) konnen von dem vorhandenen Baumbestand

(insbesondere Sandbirken) sowie einige Striucher in den geplanten Innenhéfen und auf den Griinflichen
erhalten werden.

Die zu begriinenden Flachen von insgesamt 5.604 m? FlichengroBe sind unter Verwendung der heimischen
Vegetation fachgerecht zu bepflanzen und auf Dauer zu erhalten. Die Begriinung erfolgt mit Biumen,
Stréuchern, Bodendeckern und Rasen. Die konkrete Bepflanzung fiir die einzelnen Teilflichen kann erst in der
Ausfithrungsplanung erfolgen. Die Pflanzenarten fiir die Freiflichen sind der Manahme 6 zu entnehmen.
Folgende Mengen und Flichenanteile sind vorzusehen:

- Bédume (ca. 15 Stiick)

= Straucher (Anteil ca. 20 % - ca. 1.121 m?)

- Bodendecker (Anteil ca. 10 % - ca. 560 m?)

- Rasen (Anteil ca. 70 % - ca. 3.923 m?)

Maflnahme 9

Die im Griinordnungsplan festgesetzten Griinflichen im Bereich der GeschoBwohnungsbauten von insgesamt
7.022 m?* sind unter Verwendung der heimischen Vegetation mit Bdumen, Striuchern, Bodendeckern und Rasen
fachgerecht zu bepflanzen. Die konkrete Bepflanzung der Teilflichen erfolgt in der Phase der
Ausfithrungsplanung.

Folgende Arten sollen verwendet werden:

- Béaume (ca. 21 Stiick)

Acer campestre - Feldahorn
Betula pendula - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
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Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur
Ulmus minor

- Straucher (Anteil ca. 30 % - ca. 2.107 m?)

Corylus avellana
Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa majalis
Rosa tomentosa

- Bodendecker (Anteil ca. 10 % - ca. 702 m?)

Hedera helix
Lamium maculatum

- . Rasen (Anteil ca. 60 % - ca. 4.213 m?)

Gemeine Buche
Gemeine Esche
Traubeneiche
Stieleiche
Feldulme

Gemeine Hasel
Hundsrose
Heckenrose
Mairose
Filzrose

Efeu
Gefleckte Taubnessel

Die Straucher sind vor allem entlang der Grenze zur Kleingartenanlage als Eingriinung zu pflanzen.

Malnahme 10

Die ca. 3.577 m? grofe, parkartig anzulegende Fliche soll Teil des Griinzuges entlang des Grenzgrabens werden,
die gleichzeitig eine gewisse Pufferfunktion fiir die Feuchtbiotope unmittelbar am Grenzgraben iibernimmt.

Auch bei dieser Fliche kann die konkrete Bepflanzung der einzelnen Teilflichen erst in der

Ausfiihrungsplanung erfolgen.
. Folgende standortgerechte, heimische Arten sollen zur Begriinung der Fliche verwendet werden:

- Béume (ca. 19 Stiick)

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur
Ulmus minor

- Stréucher (Anteil ca. 40 % - ca. 1.431 m?)

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Euonymus europaeus -
Prunus spinosa

Rosa canina

Rubus fruticosus

Viburnum opulus

- Bodendecker (Anteil ca. 5 % - ca. 179 m?)

Hedera helix
Lamium maculatum

15

Feldahorn
Sandbirke
Hainbuche
Gemeine Buche
Gemeine Esche
Traubeneiche
Stieleiche
Feldulme

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel

Europiisches Pfaffenhiitchen

Schlehe

Hundsrose

Echte Brombeere
Gemeiner Schneeball

Efeu
Gefleckte Taubnessel
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- wildkriuterreicher Rasen (Anteil ca. 55 % - ca. 1.967 m?)

Die Stréucher sind vor allem entlang der Grenze zu den Feuchtbiotopen am Grenzgraben zu pflanzen. Dabei
sind an diesem Standort die Arten Schlehe und Echte Brombeere zu bevorzugen.

Die Wiesenfliche ist extensiv zu pflegen, das heiBt keine Diingung, keine Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln usw. sowie eine zweimalige Mahd im Jahr.
MafBnahme 11

Bei der Bepflanzung dieser offentlichen Griinfliche entlang des befahrbaren ErschlieBungsweges zwischen den
Reihenhdusern mit einer Gréfle von ca. 180 m? sind 6 Stiick Bidume der Art

Quercus robur - Stieleiche
(Qualitit und Grofenbindung: 3 x verpflanzt mit Ballen, 16 - 18 ¢cm Stammumfang)
und Strducher folgender heimischer Arten zu verwenden:

Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel
Euonymus europaeus - Europiisches Pfaffenhiitchen

Rubus fruticosus - Echte Brombeere
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Malnahme 12

Vorgartenflachen (Flachen zwischen StraBenbegrenzungslinie und dem Baukdr-per) sind unversiegelt anzulegen
und zu begriinen und diirfen nicht als Arbeits-, Stellplatz- oder Lagerflichen genutzt werden.

Geh- und Fahrfldchen, Parkstellpldtze usw. diirfen insgesamt 20 % der Vorgartenfliche nicht iiberschreiten.
Hecken zwischen den Girten diirfen nicht héher als 80 cm gehalten werden.
Einfriedungen aus Maschendraht sind mit Hecken und Striuchern zu hinterpflanzen.

Die Vorgartenflidchen sind mindestens zu 30 % mit Laubgehélzen zu begriinen.

Mafinahme 13

Wege und Terrassen der Hausgartenfliche sind nur in einem untergeordneten Verhéltnis und mit hochstens 20 %
des Flachenanteils zul4ssig.

Wegeflichen sind unversiegelt anzulegen.

In den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht zulissig.
Mindestens 30 % des Flichenanteils sind mit Laubgehdlzen zu begriinen.

Pro Mehrfamilienhaus und Doppelhaushilfte ist mindestens ein groBkroniger Laubbaum und pro Reihenhaus
mindestens ein kleinkroniger Laubbaum oder hochstimmiger Obstbaum zu pflanzen (Laubbiume aus der

Pflanzengesellschaft des Eichen - Hainbuchen - Waldes, siche unter Punkt 5.4.).

Der Einsatz von Pestiziden und Herbiziden ist verboten.
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Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel
Corylus avellana - Gemeine Hasel
Euonymus europaeus - Europiisches Pfaffenhiitchen
Prunus spinosa - Schlehe

Crataegus monogyna - Eingriffliger Weilldorn

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

3. Randgehélze ( mittelhohe Striucher)

Rosa canina - Hundsrose
Rubus-idaeus - Himbeere
Rubus fruticosa - Echte Brombeere

4, Saumzone

Ansaat mit Spezial - Wildkrduter - Rasenmischung

Folgende Ansaatmischung soll fiir die Erreichung einer naturnahen Griinlandgesellschaft zur Anwendung
kommen:

Spezial - Einsaat "Wildblumen - und Kriuterwiese"

1,5% Achillea millefolium
7,0% Alopecurus pratensis
20,0% Arrhenatherum elatius

4,0% Avena elatior

2,0% Campanula rotundifolia
1,0% . Carum carvi

4,0% Cerastium arvense
1,5% Daucus carota

20,0% Festuca pratensis
1,0% Hypericum perforatum
3,0% Linaria vulgaris

3,0% Leucanthemum vulgare
2,0% Lotus corniculatus
4,0% Lupinus perennis
4,0% Medicago lupulina
0,5% Peroselium segatum
7,0% Phleum pratense
1,5% Pimpinelle saxifraga

- 4,0% Potentilla argenta
1,0% Polygonum aviculare
7,0% Trifolium dubium
1,0% Trifolium repens

Die Griinlandfliche ist extensiv zu pflegen, das heifit keine Diingung, keine Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln usw. sowie eine zweimalige Mahd im Jahr.

Mafinahme 22
Dieses Feuchtbiotop, das gleichzeitig die Aufgabe als Regenwasser - Riickhalte - und Versickerungsbecken
erfiillt, soll in Erdbauweise errichtet und durch eine naturnahe Gestaltung insbesondere der Uferbereiche mit

autochtonen Pflanzenarten Lebensraum fiir eine Vielzahl von Pflanzen und Tieren werden.

Die anfallenden Dach- und Oberflichenwisser sind dem Riickhaltebecken zuzufiihren.
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Salix alba A - Silberweide
Salix fragilis - Bruchweide
Salix purpurea - Purpurweide

Die Fliachengrofie des Feuchtbiotopes einschlieBlich des Uferbereiches betrdgt 2.610 m2.

Dieses Kleingewdsser soll perspektivisch als Amphibienlaichgewésser entwickelt werden. Fiir den Fall der
Ansiedlung einer individuenreichen Erdkrétenpopulation sollte der Durchflul des Grenzgrabens unter der
Siidtangende so gestaltet werden, das er sowohl von der Herpetofauna als auch von Kleinsdugern und anderen
Tierarten als Verbindungsweg zwischen den Flichen nordlich und siidlich der Strafie genutzt werden kann.

Malinahme 20

Entlang des Grenzgrabens, der derzeitig wieder offen gelegt wird (Beseitigung der Verrochrung) und einen
naturnahen, leicht méaandrierenden Verlauf erhalten soll, ist die Anlage eines Feuchtbiotopes als
Ausgleichsfldche vorgesehen.

Dieses Feuchtbiotop soll gleichzeitig die Funktion eines Regenwasserriickhalte -

und Versickerungsbeckens erfiillen. Dazu wird ein mindestens 10 m breiter Streifen parallel zum Grenzgraben
so gestaltet, daBl sich Flichen mit Abdichtung (Dauerstaubereiche) und Flichen mit sickerfihigen Untergrund

abwechseln.

Fiir die Gestaltung und die Begriinung des Feuchtbiotopes gilt das bei der Mafinahme 19 dargestellte.

Das Feuchtgebiet nimmt eine Flidche von 2.210 m? ein.

Mafnahme 21

Als ostliche Eingriinung des Wohngebietes, als Ausgleichsfliche im Sinne des  § 9 SichsNatSchG sowie als
Schutzpflanzung gegen die Emmissionen des Mischgebietes ist eine 12 m breite Hecke (siehe Schnitt B - B)
fachgerecht anzulegen und auf Dauer zu erhalten.

Die zu bepflanzende Fliche untergliedert sich in ca. 1.080 m?* Heckenpflanzung und 1.620 m? wildkriuterreiche

Rasenansaat. ,

Zur Anlage der Heckenpflanzung sollen folgende heimische Arten verwendet werden:

1. ' Leitgehdlze ( Baume)
Acer campestre - Feldahorn
Betula pendula - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur , - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde
Ulmus minor - Feldulme

Leitgehtlze (Qualitat und GroBenbindung: Hochstimme 2 x verpflanzt mit Ballen, 12 - 14 cm Stammumfang)

2. Begleitegehélze ( hohe Striucher)
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 und
(6) BauGB)

Zur Minderung des Eingriffs und zur Schaffung eines Ausgleichs sind folgende MaBnahmen vorzunehmen:

Mafinahme 14

Die, entlang der Eisenbahntrasse auf der Boschung bzw. der Liegenschaft der Reichsbahn befindlichen Geholze
(Bdume und Straucher) sowie die krautige Ruderalflora sind, insoweit sie nicht unmittelbar dem direkten
Strafienverlauf der Siidtangende weichen miissen, zu erhalten und vor Beeintrichtigungen zu schiitzen.
Mafinahme 15

Die Feldhecke, die sich entlang der westlichen Grenze des Flurstiickes 65/5 befindet, sollte zu einem
wesentlichen Anteil zwischen der kurzen VerbindungsstraBe und der westlichen Grenze des kleineren
Gewerbegebiets-teiles erhalten und entwickelt werden.

MaBnahme 16

Von den, im Flurstiick 65/5 befindlichen Straucher und Biume (ca. 80 Stiick), etwa 95 % davon Sandbirken,
sollten im Bestand erhalten und in die Begriinung des Mischgebietes integriert werden (siche MaBnahme .
Mafinahme 17

Die, entlang der siidwestlichen Grenze des nérdlichen Teiles der Lagerflache im Flurstiick 65/9 vorhandenen 34
Sandbirken sind zu einem Teil fiir die Begriinung der Innenhofflichen und der Auflengriinanlagen des
Gewerbegebietes zu erhalten (siche MafBnahme 8).

Mafinahme 18

Das Flurstiick 65/7 ist fiir Ausgleichsmalinahmen im Sinne des §9 SichsNatSchG

vorgesehen. Es erfolgt die Anlage von 10 m breiten Hochhecken entlang der Eisenbahntrasse und entlang der

Siidtangende. Diese Hecken haben neben ihrem eigenen hohen &kologischen Wert die Funktion einer Pufferzone
fiir das geplante Feuchtbiotop gegeniiber der Eisenbahn- und der StraBentrasse.

Die Hecken werden als gestufte Baum- bzw. Hochhecken mit Kern-, Mantel- und Saumzone ausgebildet (siehe
Schnitt A - A).

Die Hecken sind nach dem Schema "Heckenbausteine 9 m" (Pflanzabstand 1 x 1 m) fachgerecht anzulegen
und auf Dauer zu erhalten.

Dabei sind folgende einheimische Arten aus der Pflanzengesellschaft des Eichen-
Hainbuchen - Waldes zu verwenden:

1. Leitgehdlze ( Biume)

Acer campestre - Feldahorn
Betula pendula - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Quercus petraea - Traubeneiche
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Quercus robur . Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde

Leitgehdlze (Qualitdt und GroBenbindung: Hochstimme 2 x verpflanzt mit Ballen, 12 - 14 cm Stammumnfang)

2, Begleitgeholze (_hohe Stréucher)
Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel
Corylus avellana - Gemeine Hasel
Euonymus europaeus - Europdisches Pfaffenhiitchen
Prunus spinosa - Schlehe
Crataegus monogyna - Eingriffliger Weildorn
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
3L Randgehélze (_mittelhohe Straucher)
Rosa canina - Hundsrose
Rubus idaeus - Himbeere
Rubus fruticosa - Echte Brombeere
4. : Saumzone

Ausbildung durch Sukzession

Die Gesamtfliche der Heckenpflanzung betrigt 2.600 m2.

Es wird ein gestufter Heckenaufbau (Hochhecke) angelegt, der durch die weitgehende Geschlossenheit eine gute
Abschirmung des Feuchtbiotopes gewi#hrleistet und von vielen Tierarten als Lebensraum bevorzugt wird.

An den Randbereichen muf} geniigend Platz fiir die Entwicklung eine krautigen Saumzone (mindestens je 1,0 m)

_gelassen werden. Eine unregelmiBig geschwungene Fiihrung des Gehélzrandes schafft zusitzliche Nischen fiir
verschiedene Tierarten.

Sich selbst iiberlassene Hecken iiberaltern im Laufe der Jahre. Das kann eine Verarmung der Strukturvielfalt und
ein Verschwinden vieler Pflanzen- und Tierarten zur Folge haben. Durch ein gezieltes "Auf - Stock - Setzen"
einzelner Geholze (etwa aller 10 bis 20 Jahre) kann der gestufte Aufbau erhalten werden (siehe Skizzen). Die
Arbeiten diirfen nur in der Zeit der Vegetationsruhe durchgefiihrt werden und miissen aus Griinden des
Vogelschutzes spiitestens im Mirz abgeschlossen sein.

MabBnahme 19
Der Feuchtbiotop, der durch den Grenzgraben gespeist wird, soll in Zonen mit verschiedenen Wassertiefen d. h.
mindestens 2 m breite Flachwasserzone im Uferbereich, Mindesttiefe von 1,5m auBerhalb der Uferzonen

ausgebildet und mit unregelméBig geschwungenen Uferlinien gestaltet werden.

Die Anlage dieses Kleingewdssers erfolgt analog dem Lingsschnitt des Riickhaltebeckens, der in der
nachfolgenden Skizze dargestellt ist.

Eine Bepflanzung ist nicht vorzunehmen; der Bewuchs mit standortgerechten Pflanzen soll sich durch

Sukzession herausbilden. Lediglich eine Anpflanzung mit autochtonen Weidenarten am Gewisserrand ist
moglich.

Folgende Arten sollen zur Anwendung kommen:
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Fir die Gestaltung und die Begrilnung dieses Feuchtbiotopes gilt das bei den MaBnahmen 19 und 20
dargestellte.

Das Feuchtgebiet einschliefilich der Uferbereiche nimmt eine Gesamtfliche von 1.050 m? ein.

Mit der Planung der AuBenanlagen, soweit sie der Offentlichkeit zugénglich sind, insbesondere der Parkanlage,
der Griinflichen im Bereich der GeschoBbauten und der Ausgleichsflichen (Feuchtbiotope und
Heckenpflanzungen), ist ein anerkannter Landschaftsarchitekt zu beauftragen, dessen Gestaltungsplan
einschlief3lich der Pflanzenarten dem Bauauftrag zuzufiigen ist.

Regenwasserversickerung
Mafinahme 23

Um die Forderungen des Sdchsischen Wassergesetzes zu erfiillen, ist vor der Einleitung der, von der
Verkehrsfliche der Siidtangende abfliefenden Regenwédsser in das Regenwasserriickhaltebecken ein
Absetzbecken mit Leicht6labscheider angeordnet,

Die Ufer dieses Absetzbecken sind naturnah mit standortgerechten Weidenarten zu bepflanzen (siehe Mafinahme
19).

Eine mégliche Gestaltung des Absetzbeckens ist dem Griinordnungsplan zu entnehmen.
2.2.6.12 Die Miillstandpliitze sind mit Rank-, Schling-, Kletterpflanzen oder mit einer immergriinen Hecke

dauerhaft zu begriinen. Die Bepflanzung ist fachgerecht und so vorzunehmen, dafl der Miillstandplatz in
spétestens 5 Jahren eingegriint ist; sie ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

2.2.6.13 Mit jedem Bauantrag ist ein Freiflichenplan einzureichen, aus dem die Einhaltung der
griinordnerischen Mallnahmen hervorgeht. Dieser Freiflichenplan ist zwingend._

S—

2.2.6.14 Die fiir die Flurstiicke 65/41. 65/42 und 65/43 durch das Biire Dr. Bormann bilanzierten

Ersatzmafinahmen (s. Anhang) sind rechtsverbindlicher Teil der 1. Planiinderung und sind iiber die
einzelnen Bauantriige nachzuweisen

2.2.7 Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstriigers
oder eines beschrinkten Personenkreises zu belastende Fliche (§ 9 Abs. 1 Nr.21 BauGB)

Die Fldchen ergeben sich aus dem Bildteil. Auf der von Flurstiick 65/11 zum Flurstiick 65/9 verlaufenden
Fliche ist ein Gehrecht zur Erhaltung der Begehbarkeit eines privaten Weges zugunsten der Allgemeinheit und
zur Sicherung des Zugangs zu Versorgungsanlagen zwecks Bedienung und Wartung zugunsten des
ErschlieBungstrégers durch Baulast (§ 80 SiichsBO) zu sichern. Die senkrecht verlaufende Flidche zwischen dem
Flurstiick 65/9 und 65/4 dient der Verlegung , Unterhaltung und Wartung einer Versorgungsleitung. Dies soll
durch Baulast zugunsten des Erschliefungstrigers gesichert werden. Gleiches gilt fiir die Fliche auf dem
Flurstiick 65/10.

2.2.8 Verbrennungsverbot (§ 9 Abs. 1 Nr.23 BauGB)
Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes diirfen Abfille zur Beheizung von Geb#uden oder zur
Abfallbeseitigung nicht verbrannt werden.

+2.2.9. Die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflichen und ihre Nutzung, die Fléichen fij.r besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schiidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschtuzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung

oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(§9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Zur Einhaltung der Larm-Immissionswerte (beziiglich des gewerblichen L#irms) soll eine Einzelfallpriifung im

Rahmen der Baugenehmigung fiir die einzelnen Gewerbebetriebe durchgefiihrt werden, Dabei soll der
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flichenbezogene Schallleistungspegel (L., ) am Tage nicht mehr als 60 dB(A)/m2 und in der Nacht nicht mehr
als 50 dB(A !/mz- insgesamt fiir die Gewerbefliiche betragen.

ie "Sii nte" ist baulich so herzustellen. daf keine zusétzliche Lirmbelastung auf die Wohngebite in der
Bahnhofstrafle ausgeht. Dazu ist z B. Fliisterasphalt zu verwenden
Hinweis: Die Lirmimmissionen durch den Schienenverkehr iiberschreiten schon heute die zulfssigen
Grenzwerte im Allgemeinen Wohngebiet "Bahnhofstrafie”- insbesondere nachts. so daB es in Bezug auf die
Siidtangente darum geht, die Belastungen nicht iiber die Immissjonsbelastungen der Bahn noch zu erhohen. Dies
ist mit den Genehmigungsunterlagen nachzuweisen.

3. Kennzeichnungen (§ 9 Abs.5 BauGB) und sonstige Hinweise
3.1 Es besteht fiir den rdumlichen Geltungsbereich kein Altlastenverdacht.

3.2 Das Landesamt fiir Archéologie Dresden weist darauf hin, dafl der Bebauungsplan "MI-Martinshéhe" im
archdologischen Relevanzbereich liegt. '

3.3 Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Flughafens Leipzig/Halle. Es ist mit Flugldrm
zu rechnen, da dieses Gebiet im An- und Abflugsektor liegt.

3.4 Staatl.Vermessungsamt

Da die Flurstiickgrenzen im Rechtsplan nicht értlich ermittelt wurden, wird darauf verwiesen, daf die
Darstellung des Grenzverlaufs und die Bezeichnung der Flurstiicke den Katasterangaben aus den Flurkarten
Grofwiederitzsch M 1:2730 entnommen wurde. MaBe diirfen von den dargestellten Grenzen erst nach értlicher
Uberpriifung abgeleitet werden.

3.5 Die Verfahrensvermerke sind auf der Planzeichnung angebracht.

4. Hinweise (§ 9 Abs.6 BauGB)

4.1 Allgemeine Hinweise zur Erstellung der Unterlagen bei der Durchfiihrung der Abbrucharbeiten

- PlanméBige Darstellung der von Abbrucharbeiten betroffenen Gebéiudesubstanz.

- Darstellung der Vorgehensweise wihrend der Abbrucharbeiten. Dabei ist zu erléutern, welche Anlagenteile,
Installationen u. . vor dem Abbruch entfernt werden sollten.

- fertigung von Recherchen iiber die Vornutzung der Gebiude, um daraus auf mégliche Kontaminationen
schlieflen zu kénnen.

Umfang der zu untersuchenden Parameter. sofern die Recherche zu keinen eindeutigen Ergebnissen fiihrt;

Eluat-Test Original-Substanz
Leitfahigkeit Arsen
Phenol-Index Blei

Arsen Cadmium
Blei Chrom, ges.
Cadmium Nickel
Chrom, ges. Kupfer
Nickel Quecksilber
Kupfer Zink

Zink [R-KW
Quecksilber PAK
Ammonium Phenol-Index
Chlorid EOX

Sulfat

Nitrat

Cyanid, ges.
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AOX

- Erstellung von Massenbilanzen anhand der Beprobung getrennt nach den entsprechenden Kontaminationen.

- Anfertisung von Angaben zur Verwertung/Behandlung/Entsorgung der einzelnen Fraktionen anhand der
ermittelten Massenbilanzen.

- Erbringen der Nachweise iiber die vertragliche Bindung der entsprechenden zugelassenen Firmen.
4.2 Bereich Geologie (StUFA)

Zum Vorhaben gibt es aus geologischer Sicht keine Vorbehalte.

Hinweis:

Es ist folgendes geologisches Normalprofil zu erwarten (ohne Beriicksichtigung von Aufschiittungen und
Abtragungen):

Michtigkeit Geol. Bezeichnung Geol. Alter

12 bis 14 m Geschiebelehm und -mergel Quartir, Saalekaltzeit
mit Sandlagen

8bis 10 m Sand und Kies Quartir, Saalekaltzeit
{FluBschotter)

Die Sandlagen sind in den Geschiebelehm bzw. -mergel sehr unregelmiBig eingeschaltet. Sie kénnen eine
Michtigkeit von mehreren Metern erreichen und fithren in Abh#ngigkeit von den Niederschliigen oberes

ndwasser. Wegen der wechselhaften Baugrundverhiltnisse empfehlen wir, besonders im Hinblick auf die

geplanten Tiefparagen. von einem anerkannten Ingenieurbliro Baugrunduntersuchungen durchfithren zu lassen.

4.3. Bodenbelastungen

- Bei erkennbaren BQdenbelastungén im Baugebiet hat nach § 10 Abs. 3 EGAB eine Meldung an die
zustindigen Behérden zu erfolgen, i

- Belastetes Bodenmaterial sowie bodenfremde Stoffe sind von unbelastetem Boden zu separieren und einer
Sanierung zuzufiithren. Nur in begriindeten Ausnahmefillen sollte eine Entsorgung vorgesehen
werden.

- Bodenbelastungen durch Lagerung von Bauabfillen und Betriebsstoffen sind durch geeignete Vorkehrungen
zu vermeiden.

- Baubetriebsbedingte Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen, Erosion. Durchmischung mit Fremdstoffen)

miissen auf das den Umstéinden entsprechende notwendige Maf beschriinkt bleiben (§ 7 Abs. 2 EGAB) und sind

nach Bauabschlul zu beseitigen. In diesem Zusammenhang ist inshesondere auf die DIN 18920 zu verweisen.

4.4 Anforderungen des Bodenschutzes zur Vermeidung baubetrieblicher Bodenbelastungen

Nach § 7 Abs. 3 EGAB vom 12.08.1991 und § 1 Abs, 5 BauGB werden im Hinblick auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit dem Boden sowie zur Minimierung baubetrieblicher Bodenbelastungen folgende

Hinweise gegeben:
4.4.1. Flichenversiegelung

Pflaster, Rasengittersteine. wassergebundene Wegdecken) zu gestalten.
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4.4.1.2- Nicht mehr bendtigte versiegelte Flichen sind zuriickzubauen und zu rekultivieren.

4.4.2. Erdaushub

4.4.2.1- Das im Zuge des Erdaushubs anfallende Bodenmaterial ist einer Wiederverwendung zuzufiihren. Eine
Entsorgung und Deponierung ist nur in begriindeten Ausnahmefillen moglich. Innerhalb des Bguvorhabens_ ist
ein Massenausgleich anzustreben.

4.4.2.2- Boden wird grundsétzlich nach Bodenarten getrennt. Eine Mischung verschiedener Bodenarten ist nicht

4.4.2.3- Nach § 202 BauGB ist der Oberboden (Mutterboden) im Bereich der Baustelle zu Beginn der

BaumaBnahmen abzuschieben und zu sichern. Vorhandene, nicht zu bebauende Vegetationsflichen sind
vom Baubetrieb freizuhalten.

4.4.2.4- Der Unterboden ist entsprechend seiner Zusammensetzung nach Bodenarten (Substrattypen) getrennt zu
lagern und auf seine Eignung hinsichtlich weiterer Verwendungsméglichkeiten zu priifen.

4.4.2.5- Eine Uberschiittung von Oberboden mit Erdaushub oder Fremdstoffen ist ebensowenig zuléssig wie die
Abdeckung andersartiger Stoffe mit Boden. Im Zuge einer Wiederverwertung von Erdaushub an Ort und Stelle
bzw. einer Rekultivierung der Baustellenfliche sind Anschiittungen auf die lokalen Bodenverhiltnisse

abzustimmen.

4.4.2.6- Zwischenlager von Béden sind in Form von trapezférmigen M-ieten, bei einer Héhe von max. 2 m so
anzulegen, daB Verdichtung, Vernissung und Erosion vermieden werden.

4.4.2.7- Aufschiittungen > 200 m® und > 2 m Hohenunterschied zum Geléinde sind genehmigungspflichtige
. Anlagen (§ 62 i.V.m. § 2 (1) SiichsBQ),

4.5 erflichenentwiisserung in den Grenzgraben (Nérdliche Rietzschke

Einleitungen in die "Nérdliche Rietzschke" diirfen wegen der hohen Inanspruchnahme des Wasserlaufs 2.0
I/s*ha nicht iiberschreiten.

Dig Errichtung von wasserwirtschaftlichen Anlagen bedarf gém,§ 67 des Séchs.Wassergesetzes vom
23.02.1993 (S4GVBLNr.13/93 vom 12.03.1993) der Genehmigung der zustindigen Wasserbehorde,
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