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Einleitung

Mit dem Bebauungsplan "Nérdlich Seehausener Strale" in 04448 Wiederitzsch Landkreis Leip-
ziger Land, soll nach § 1 Abs. 1 BauGB die bauliche und sonstige Nutzung der im Geltungsbe-
reich liegenden Flurstlicke vorbereitet werden.

Ein Aufstellungserfordernis ergibt sich aus § 1 Abs. 3 BauGB, wonach Bauleitplane aufzustellen
sind, sobald dies fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Gemeinderat der Gemeinde Wiederitzsch hat in seiner Sitzung am 20.12.1995 gem § 2
Abs. 1 BauGB i.V.m BauGB- MaRnahmenG die Aufstellung dieses Bebauungsplanes unter der
BeschluBnummer GR 4/19/95 beschlossen. Die Bezeichnung lautet:

"Nérdlich Seehausener Strafte"

Der Bebauungsplan verfolgt folgende Ziele:

1. GemaR genehmigten FNP soll die Flache als Mischgebiet und als Allgemeines Wohngebiet
gem. BauNVO ausgewiesen werden.

2. Stadtebauliche Neuordnung des westlichen Messevorfeldes mit Stadtbahnlinie 16 und Mes-
sebahnhof (ICE-Bahnhof).

3. Kostengiinstiger und flachensparender Wohnungsbau mit TLG-Sachsen als Entwicklungs-
trager.

4. Stadtebaulicher Abschlu® der Siediung "Neu-Wiederitzsch" nach Stiden.
Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch -BauGB-
in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. I, S. 2253), zuletzt geén-
dert durch Anderung des BauGB vom 30.07.1996

MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch -BauGB-MaBnahmengesetz-
in der Neufassung vom 06.05.1993 (BGBI. |, S. 622)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO-)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert
durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereit-
stellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom
22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 -PlanzV90-)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |, S. 58)

Sichsische Bauordnung -SachsBO- 1994
in der Neufassung vom 26. Juli 1994 (SachsGVBI. S. 1401ff) zuletzt geandert am 29. Marz 1996
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Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG-)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Marz 1987 (BGBI. |, S. 889), zuletzt gedndert
durch Art. 5 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereit-
stellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom
22.04.1993 ( BGBI. |, S. 466) und zur Anderung von Vorschriften auf dem Gebiet des Arten-
schutzes vom 06. August 1993 (BGBI. S. 126)

Sachsisches Gesetz iliber Naturschutz und Landschaftspflege

(Sachsisches Naturschutzgesetz -SachsNatSchG-)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Oktober 1994 (SachsGVBI. S. 1601, ber. 1995 S.
105)

Verordnung des sachsischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Landesentwicklung
iiber den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft (Naturschutz - Ausgleichs-
verordnung -NatSchAVO-)

vom 30.03.1995 (S&chsGVBI. S. 148 ff)

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich liegt auf den Gemarkungen Groflwiederitzsch und Kleinwie-
deritzsch in der Gemeinde 04448 Wiederitzsch.

Das zu beplanende Gebiet befindet sich unmittelbar westlich der Neuen Messe Leipzig, an der
Bahnlinie Berlin-Leipzig.

Die Entfernung zum Zentrum der Stadt Leipzig betragt ca. 8 km.

Nérdlich grenzt die Siediung "Neuwiederitzsch" als Gartenstadt an, sldlich unmittelbar angren-
zend befindet sich die alte Seehausener Stralle, in deren Verlauf nach Osten im Zuge des Mes-
seneubaus die neue Stadtbahnlinie 16 gefihrt wird.

Ebenfalls stdlich grenzt das Gebiet des ehemaligen Holzveredelungswerkes an. Dieses Gebiet
wurde ebenfalls stadtebaulich tiber einen Bebauungsplan neu geordnet und beinhaltet die neue
Verbindungsstrafie zwischen der B 2 neu und der B 184 (Messeallee).

Im Westen des Plangebietes grenzt das Ortszentrum von Wiederitzsch im Verlaufe der B 184 -
Delitzscher Landstralte an. Hier wurde durch die Gemeinde Wiederitzsch der Bebauungsplan |
erarbeitet, der inzwischen genehmigt ist.

Der Bebauungsplan "VHW - ehemaliges Holzveredelungswerk" befindet sich im Bauleitverfah-
ren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRt folgende Flurstiicke bzw. Teilflachen von
Flurstiicken

1. Gemarkung Kleinwiederitzsch
66/5, 66/4, 68 teilweise, 66/9, 66/8, 68k, 66/2, 67r, 67e, 67f, 67p, 67i, 67/5, 67a, 69n, 670,
69i, 69d, 69/2, 690, 67m, 67n, 67h, 67g, 67k, 67I, 67/7, 66/6 und eine Teilflache des Flur-
stlicks 6%h

2. Gemarkung GroRwiederitzsch
35/2, 35/4, 35/11, 35/16, 35/17, 35/19, 35/20, 35/21, 35/22, 35/23, 35/24, 35/25, 35/26,
35127
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Der Geltungsbereich umfal3t eine Flache von 22,0 ha.

Lage des Gebietes

Gemeinde;

Kreis:

MTBL-NTr.:
Koordinaten:

04448 Wiederitzsch
Leipziger Land

4540
H - 5695 800

R - 4526 820
(ca. Mittelpunkt)

Hdéhenlage des Plangebietes

Das Plangebiet fallt von Ost nach West um max. 3,5 m ab.
Hoéhenangaben im westlichen Umgriffteil liegen bei ca. 123,5 m GNN, im 6stlichen Umgriffet bei
ca. 127,0 m GNN.

Besitz und Eigentumsverhiltnisse und geplante Anderungen

Im Bereich der Gemarkung GroRwiederitzsch befinden sich die Flurstiicke nach Aussage der
Gemeinde Wiederitzsch in folgendem Eigentum:

1. 35/16 Treuhandanstalt Berlin
3517
35/21
geplante zusatzliche Anderung: Herstellung von offentlichen Verkehrsflachen
und Grinflachen
2. 35/2 WOGETRA
35/4
geplante zusatzliche Anderung: Herstellung von Geh- und Radwegen
3. 35/25 Holzveredelungswerk Leipzig in Liquidation.
35/26 Das Kolping-Bildungswerk beabsichtigt diese Flachen zu erwerben.
35127
geplante zusatzliche Anderung: Herstellung von Geh- und Radwegen.
4, 35/19 Kolping Bildungswerk
5. 35/20 MKB
35/22
35/23
6. 35/24 Holzveredelungswerk Leipzig
in Liquidation
MKB beabsichtigt diese Flache zu erwerben
7. 35/11 Gemeinde Wiederitzsch
geplante zusatzliche Anderung: Herstellung von 6ffentlichen Verkehrsflachen,
Gemeinbedarfsflachen fur Blrgerhaus und Flachen fur altengerechtes und be-
hindertengerechtes Wohnen.
8. Die Flachen im Bereich der Gemarkung Kleinwiederitzsch befinden sich Gber-
wiegend in privatem Besitz und werden im folgenden nicht aufgelistet.
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Geschichte des Plangebietes

Das Plangebiet war in seinen wesentlichen Teilen (Ausnahme: Nachkriegsbauten entlang See-
hausener Stral3e) nie Uberbaut.

Bis zur "Wendezeit" 1989/1990 wurde die Flache, insbesondere 35/16, 35/17, 35/21 Uberwie-
gend landwirtschaftlich genutzt. Sie diente immer als potentielle Erweiterungsflache des Sége-
und Furnierwerkes F. Moritz Muller. Durch Mullers Erben bestanden bis Mitte 1995 Restitu-
tionsanspriiche auf die Flache; ab Mitte 1995 wurde die Flache von der TLG-Sachsen uber-
nommen.

Die Flurstiicke 35/2, 35/4 und teilweise 35/11 wurden nach dem Kriege fur den selbst organisier-
ten Geschofwohnungsbau genutzt - es entstanden insgesamt 7 grofie Wohnbitcke mit dazu-
gehérigen Garagenanlagen. Auf dem Flurstiick 35/11 befanden sich Kleingartenanlagen - diese
sind inzwischen weitgehend aufgegeben.

Die Flurstiicke 35/20, 35/22, 35/23 und 35/24 sind im Besitz von MKB (Marketing-
Kommunikation und Berufliche Bildung mbH), die nach 1989 auf den Flurstlicken 35/20, 35/22
und 35/24 ein Tagungshotel mit Gastronomie errichten lielken.

Die Flurstiicke 35/19, 35/25, 35/26 und 35/27 befinden sich im Besitz des Kolping Bildungswer-
kes. Der Rest des Gelandes ist mit teilweise nicht mehr genutzten provisorischen Bauten be-
baut. An der dstliche Grenze zwischen den Flurstiicken 35/21 und 35/22 befindet sich ein inter-
nat/ Lehrlingswohnheim.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiederitzsch wurde durch das Regierungsprasidium
Leipzig am 26.04.1995 unter der Registriernummer 08/09/95 genehmigt.

Im Flachennutzungsplan sind die Flursticke 35/2, 35/4, 35/11, 35/17, 35/21 sowie alle Flur-
stiicke der Gemarkung Kleinwiederitzsch, die sich im Umgriff befinden, als Allgemeine Wohn-
gebiete festgesetzt worden.

Die Flurstiicke 35/16, 35/17, 35/19, 35/20, 35/21, 35/22, 35/23, 35/24, 35/25, 35/26 und 35/27
sind als Mischgebiete festgesetzt worden.

Zum Zwecke der Realisierung des Bebauungsplanes mull der genehmigte Flachennutzungs-
plan einfach gesndert werden. Inhalt der Anderung sind:

Anhebung der GFZ von 0,35 gem. Baudichteplan auf 0,7 fir die WA 6 bis WA 12.

Die Anderung wird notwendig, um den kosten- und flachensparenden Wohnungsbau zu realisie-
ren. Die Gemeinde geht davon aus, daR mit der Erhéhung der GFZ von 0,35 auf 0,7 in Teilbe-
reichen des Bebauungsplanes das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB nicht verletzt ist.
Im Zuge des Bauleitverfahrens zum FNP und dieses Bauleitplanes gab es verschiedene Ab-
stimmungen mit der Stadt Leipzig.

In ihrer Stellungnahme zum FNP vom 18.05.1994 stimmte die Stadt Leipzig diesem FNP zu.

Regionale Einordnung

Die Gemeinde Wiederitzsch liegt nérdlich von Leipzig, unmittelbar an den Stadtkérper des
Oberzentrums angrenzend.

Von der Leipziger Innenstadt bis nach Wiederitzsch betragt die Entfernung nur etwa 8 km, die
man mit dem PKW (ber die B 184 oder B 2 neu oder mit der neuen Stadtbahnlinie 16 zurtck-
legt.
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Nérdlich der Gemeinde liegt die Bundesautobahn A 14 - Halle-Dresden mit dem Autobahnan-
schiul® "Wiederitzsch".

Ostlich des Baugebietes verlauft die Eisenbahnstrecke Leipzig-Berlin, die im Zuge des Verkehr-
sprojektes Deutsche Einheit als Hochgeschwindigkeitsstrecke ausgebaut wird. Der neue Mes-
sebahnhof "Neuwiederitzsch-Leipziger Messe" wurde im Frihjahr 1996 der Nutzung tUbergeben.
Am Sddrand des Baugebietes "VHW - ehemaliges Holzveredelungswerk" verlauft die Bahn-
strecke Halle-Leipzig mit dem Bahnhof Wiederitzsch in etwa 1 km Entfernung.

Aufgrund seiner hervorragenden infrastrukturellen Anbindung und seiner glnstigen Lage im
Wirtschaftsraum des Leipziger Nordens ist Wiederitzsch auch schon historisch bedingt ein her-
ausragender Wohnbaustandort.

Hier werden derzeit die Wohnungsbaustandorte entwickelt, die im Sinne des Harmonisierungs-
gebotes neben den entstehenden Gewerbeansiedlungen (Quelle, Messe, Guterverkehrszen-
trum etc.) entlang der Entwicklungsachse "Leipzig-Nord-Halle" fir die jetzige und zukinftige
Entwicklung des "Raumes" notwendig sind.

Bestand innerhalb des Geltungsbereiches
1. Flachennutzung

Grole Teile waren landwirtschaftliche Flache, die seit einigen Jahren brach liegen.

Die westlichen Teile des Umgriffes dienen als Wohnungsbaustandort (seit der Nachkriegszeit) -
7 Wohnblécke und als Gebiet mit Kleingarten.

Entlang der alten Seehausener Stralle befindet sich heute eine nicht stérende Gewerbeentwick-
lung (MKB, Kolping-Bildungswerk).

Die Flachen der Gemarkung Kleinwiederitzsch, die zum Umgriff gehoéren, sind heute im wesent-
lichen rickwartige Gartengrundstiicke, die zur Bebauung entlang der Karl-Marx-Strale gehéren.

2. Gebdude und StraRen

Innerhalb des Umgriffes befinden sich 5 &ffentliche StralRen - Schmidtstrafte, Georg-Schumann-
Strale, Heinrich-Heine-StralBe, Georg-Herwegh-Stralle, Fritz-Reuter-StraBe. Der Nordweg auf
den Flurstiicken 35/2 und 35/11 ist noch ein Privatweg, der 6ffentlich gewidmet werden soll.

Im Zuge des Baus der Infiltrationstrasse fur den Tagebau Breitenfeld ist stdlich der Leitung eine
ca. 3,5 m breite unbefestigte Revisionsstralle angelegt worden. Parallel zu dieser Stralle ver-
lauft ein Entwasserungsgraben.

Far den Neubau der Telekomvermittlungsstelle wurde dle Georg-Schumann-Stral’e um einige
Meter nach Siiden verlangert.
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Folgende Gebaude oder Gebaudeteile befinden sich im Umgriff:

Flurstiick 35/2 - 2 Wohnblécke der WOGETRA

Flurstiick 35/4 - 3 Wohnblécke der WOGETRA

Flursttick 35/11 - 2 Wohnblécke, einer davon Gemeinde Wiederitzsch und 2 Garagen-
anlagen

Flurstick 35/17 - Vermittlungsstelle plus Sendemast der Deutschen Telekom

Durch die Telekom wurde an der Universitat Bochum ein Gutachten
erarbeitet. Dieses wurde im Februar 1996 vorgestellt und bescheinigt die
Unbedenklichkeit hinsichtlich "Elektrosmog" zwischen Sendemast und
Wohnbebauung. Das Gutachten liegt im Bundesamt fiir Post- und
Telekommunikation vor.

Flurstiicke 35/20, ein Tagungshotel sowie Seminargebaude als Neubauten,

35/22, 35/24, 35/23 provisorische Bauten aus DDR-Zeiten.

Flurstlicke 35/19, Kolping Bildungswerk

35/25, 35/26, 35/27

Die Grundstucke, die auf Gemarkung Kleinwiederitzsch liegen, sind im wesentlichen riickwartige
Gartengrundstlicke - diese sind teilweise mit Nebengebduden, teilweise mit EFH Gberbaut. An
der dstlichen Seite der Heinrich-Heine-Stralle befindet sich ein Mehrfamilienhaus.

3. Leitungen im Bestand
3.1 Infiltrationsanlage der LMBV

Von Ost nach West verlaufend befindet sich eine Infiltrationsanlage der LMBV auf dem Ge-
l&nde. Oberirdisch sichtbar sind die Brunnenképfe; nérdlich von ihnen verlaufen Steuerkabel der
Anlage, sudlich die eigentliche Wasserleitung als Stahlleitung. Diese Leitung soll ab 1998 auller
Betrieb genommen werden.

3.2 Telekommunikation

Zwischen Georg-Herwegh-Stralle und alter Seehausener Straflie liegt in Verlangerung der Ge-
org-Herwegh-Stralle ein Telekom-Kabel. Dieses bleibt in seiner Lage erhalten und ist Gber Lei-
tungsrechte gesichert.

3.3 Gasleitungen
sind nicht bekannt
3.4 Elektroleitungen

In der verlangerten Georg-Herwegh-Stralle nach Sitiden befinden sich zwei 10 kV-Kabel.

Sddlich des Telekom-Gebaudes befinden sich ebenfalls zwei 10 kV-Kabel. Im éstlichen Bauge-
biet (Flache der Leitungsumverlegung im Zuge Neue Messe) befindet sich ein 20 kV-Kabel.

Im westlichen Baugebiet (Bereich Nordweg) befindet sich eine Freileitung der WESAG. Diese
wird unterirdisch umverlegt. Alle anderen Leitungen bleiben in ihrer Lage erhalten und werden
Uber Leitungsrechte gesichert.
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3.5 Trinkwasserleitung

Zwischen SchmidtstraRe und Seehausener Strale verlduft eine DN 100 im Zuge des Nord-
weges.

Zwischen Fritz-Reuter-Stralle und alter Seehausener Stralle verlauft eine DN 200. Diese wird
zukUnftig unter einer 6ffentlichen Strale geflhrt und damit dauerhaft gesichert..

3.6 Schmutzwasser

Im Zuge des Nordweges verlauft nach Norden (in Richtung Schmidtstralle) eine Schmutzwas-
serleitung DN 200/ 300; nach Sliden zur Seehausener Stralle verlauft eine DN 200/ 300.

Néahere Details sind der Anlage 2 und 3 zu entnehmen.
Bestand/ Planungen auBerhalb des Geltungsbereiches - angrenzend
1. ehemaliges Holzveredelungswerk und angrenzende StralRen

Unmittelbar stidlich an das Baugebiet angrenzend befindet sich die umgebaute ehemalige See-
hausener Strafe. Sie verlduft ab sofort nur noch zwischen dem "Schwarzen Weg" im Osten bis
zur Delitzscher Landstralle.

Im Bereich der nordlichen Grenze des o. g. Bebauungsplanes wurde die neue Stadtbahnlinie 16
zur Neuen Messe Leipzig gebaut.

Die Stadtbahn halt an 3 Haltestellen im stdlichen Bereich des Bebauungsplanes "Nérdlich See-
hausener Straf’e" -

e Haitestelle Wiederitzsch - Zentrum
o Haitestelle Schwarzer Weg
o Haltestelle Messebahnhof - Neuwiederitzsch.

Die Stadtbahnlinie beeinflut als "Messeachse" ganz wesentlich die Uberbauung "Nérdlich See-
hausener StraRe". Hier soll mit einer Uberbauung das bauliche Entrée zur Messe geschaffen
werden.

Im Bereich zwischen "Schwarzer Weg" und Messebahnhof fahrt die Stadtbahn in die -1 Ebene
und "taucht" so unter der Bahnstrecke Leipzig-Berlin und der B 2 neu in die neue Messemulde
ein.

Die Haltestelle Messebahnhof liegt in der -1 Ebene. Der Anschlufl an das Baugebiet erfolgt tiber
einen terrassenahnlich angelegten Weg und eine Fulgéngerbriicke. Zwischen Stadtbahnlinie
und den eigentlichen Baufeldern ist eine weitere ErschlieBungsstrale angeordnet. Diese er-
schlieft die im Bebauungsplan ausgewiesenen WA 1, WA 3, WA 5, GE e4 und GE €5.

Im Bereich B 184/ neue Stadtbahnlinie 16 grenzen die Mi 1, Mi 3 und Mi 4 an die alte Seehau-
sener Stralle. Mittig durch das Baugebiet verlauft in Ost-West-Richtung die Messeallee zwi-
schen der B 2 neu und B 184. Von dieser Stral’e wird die HaupterschlieBung tber den Schwar-
zen Weg in das Gebiet "Nordlich Seehausener Stralle" realisiert.

Der Bebauungsplan wurde am 11.12.1996 unter der Registriernummer 08/59/96 vom Re-
gierungsprdsidium genehmigt.
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2. Bebauungsplan |, Delitzscher Landstrafle

An den Geltungsbereich "Nordlich Seehausener Stra3e" schlielt der Bebauungsplan | westlich
an.

Entlang der Delitzscher Landstrale sind Mischgebiete, im rlickwartigen Bereich nach Osten All-
gemeine Wohngebiete festgelegt worden.

Das Flurstiick 34 f ist im Bebauungsplan | als &ffentlicher Weg festgelegt worden. Damit ist die
fulBganger- und radseitige Verbindung in das Gebiet "Nordlich Seehausener StralRe" von der
Delitzscher LandstralRe sichergestellt.

Im Bereich des Bebauungsplanes | befinden sich wesentliche Infrastruktureinrichtungen der
Gemeinde, so z. B.

e Rathaus

® Post

¢ Kindertagesstatte mit Gemeindebibliothek (fertiggestelltf).

3. Bahnstrecke - Neue Messe

Im Zuge des Messeneubaus wird derzeit die Bahnstrecke Leipzig-Berlin ausgebaut. Derzeit in
Bau ist der neue Messebahnhof, unmittelbar éstlich an das Bebauungsplangebiet angrenzend.
Dieser Bahnhof wird als ICE-Bahnhof ausgebaut.

Gemal schalltechnischer Untersuchung "ehemaliges Holzveredelungswerk" plant die DB AG im
Zuge der ICE-Neubaustrecke Leipzig-Erfurt Larmschutz in Richtung Wiederitzsch. Nach An-
gaben der zustandigen Planer ist nach derzeitigem Planungsstand mindestens eine 3,0 m hohe
Larmschutzwand erforderlich. Eine héhere Larmschutzwand wére erforderlich, um die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 einzuhalten - aus optischen Griinden wurde jedoch im Bereich VHW
auf eine héhere Wand verzichtet. Statt dessen werden in den Obergeschossen angrenzender
Gebaude passive Larmschutzmallnahmen ergriffen.

Im B-Plan "Nérdlich Seehausener Strale" sind MalRnahmen hinsichtlich Larmschutz unter der
Annahme der Errichtung einer Larmschutzwand entlang der Bahnstrecke Leipzig-Berlin (Plan-
feststellungsbeschiuf? der DB vom 12.02.1996) getroffen worden (s. Textfestsetzung 1.2 und
4.9).

Ostlich neben der Bahnstrecke Erfurt-Leipzig-Berlin ist die neue B 2 gerade dem Verkehr ber-
geben worden.

Der Messeneubau schliet sich in ca. 500 m in &stlicher Richtung an. Hier liegt auch das Ver-
sandhaus Quelle mit einem sehr hohen Arbeitskraftepotential (siehe Plan).

4. Neu-Wiederitzsch

Hier befindet sich heute der Bereich mit der gréRten Siedlungsdichte in Wiederitzsch.

Das Gebiet ist klassisches Wohngebiet, gepragt durch ein klares Infrastrukturnetz, sowie der
gartenstadtahnlichen Bebauung.

Die stadtebauliche Dichte in dem Gebiet ist sehr gering; es Uberwiegt ein aufgelockerter Ein-
druck durch viel Grin.

Im Flachennutzungsplan wurde die Prifung der Bebaubarkeit der rlickwartigen Grundstlcksteile
angeregt. Im Ergebnis dieses Bebauungsplanes sollen jedoch diese Grundstlicke weitestge-
hend unbebaut bleiben, um den gartenstadtahnlichen Charakter zu erhaiten..
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5. Verkehrliche und technische Infrastruktur auBerhalb des Geltungsbereiches

Das Gebiet "Nérdlich Seehausener StraRe" ist weitrdumig hervorragend angebunden.

Im Norden, in ca. 1000 m Entfernung verlauft die Bundesautobahn A 14 von Halle nach Dres-
den. Das Baugebiet ist sowohl liber die ABA - Leipzig Nord als auch ABA Leipzig - Mitte an die
A 14 angebunden. Die A 14 wird derzeit 8-streifig ausgebaut.

Im Osten und Westen verlaufen als groke Verkehrsachsen die B 2, die B 184 und die neue ICE-
Strecke Erfurt-Halle- Leipzig in nur ca. 100-200 m Entfernung.

Im Stiden verlauft die neue Verbindungsstrae B 2 - B 184, die Fortsetzung der Messeallee von
ABA Neue Messe bis zur B 184. Diese wird mit der Verbindungsstrale zum Schwarzen Weg
HaupterschlieBungsfunktion fir das Baugebiet haben.

Im Norden grenzt unmittelbar die Gartenstadt "Neuwiederitzsch" mit der ost-west ausgerichteten
Karl-Marx-Strafze als stidlichste Sammelstralie an.

Im Bereich der alten Seehausener Strale verlaufen Trinkwasserleitungen der KWWL (DN 150
und DN 300).

Sie kénnten nach RingschluR mit den Leitungen Karl-Marx-Strafle auch den Léschwasserbe-
darf fir das Baugebiet decken (s. Konzept der vedewa). Ebenfalls im Bereich der alten See-
hausener Strafe liegt ein Mischwassersammler, dessen Dimension von DN 450 im Osten auf
DN 600/900 (Eiprofil) im Westen steigt. (ndheres s. Anlage 2 und 3)

6. Sonstige Vorgaben im Bebauungsplangebiet
6.1 Flugverkehr

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Flughafens Leipzig/ Halle und
dessen Flugsicherungsanlage. Bauliche Anlagen bis 242 m GNN sind ohne weitere Zustimmung
zulassig. Das Luftverkehrsamt Sachsen verweist auf Fluglarmbelastigungen.

(siehe unter Punkt "Sonstige Festsetzungen")

6.2 Infiltrationsanlage

Im Bereich des Geltungsbereiches befinden sich die Infiltrationsbrunnen 67642-67660, die Infil-
trationsleitung sowie Steuerkabel. Diese werden entweder Uber Leitungsrechte in privaten, nicht
tberbaubaren Grundstiicken gesichert oder Uber die Festsetzung von offentlichen Grunflachen
unter Kenntlichmachung der Leitung. Hier bestehen Pflanzeinschrankungen (siehe PGF 5)

6.3 Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nach § 8 Abs. 3 EGAB von einer Altlastenfreiheit auszuge-
hen.

6.4 Geologie

Diese Randbedingungen deuten auf eine relativ ungtinstige Versickerungsfahigkeit des Bodens
hin (im Bereich VHW - 15 I/s pro ha).

Lediglich im duBersten Westen des Baugebietes ist eine Versickerungsmoglichkeit fir Regen-
wassser gem. Gutachten Nr. 623-61 des Buros Dr. Eisele moglich.

Es wird im iibrigen auf das Baugrundgutachten des Biiros Dr. Eisele verwiesen (Anhang).
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Ubergeordnete Planungen
1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Regierungsprasidium Leipzig hat in einer Vorabstellungnahme vom 04.12.1995 die Einord-
nung des Bebauungsplanes in die raumordnerischen und landesplanerischen Ziele grundsatz-
lich bejaht. Die Entwicklung wird im Zusammenhang mit dem genehmigten FNP sowie dem zu
entwickelnden Messevorfeld gesehen, insbesondere mit dem ICE-Bahnhof" - "die Baugebiets-
entwicklung in Verbindung mit der verlangerten OPNV-Trasse ist im Sinne von Pkt. 1.5.1.2 Lan-
desentwicklungsplan”.

2. Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan Sachsen (Mai 1994) nennt u. a. als Siedlungsentwicklungsziel Pkt.
1.3.1.2 "im Verdichtungsraum sollen zur Entlastung der jeweiligen Oberzentren und zur Effekti-
vierung des OPNV vorhandene Kristallisations-Kerne zu Siedlungsschwerpunkten mit einem in
Quantitdt und Qualitat ausreichendem Angebot an Wohn- und Arbeitsplatzen ausgebaut wer-
den".

Diesem Gedanken wird u. a. mit dem Ziel der TLG Niederlassung Sachsen und der Gemeinde
Wiederitzsch entsprochen, wenn hier kostengulnstiger und flachensparender Wohnungsbau in
das Gebiet "Nordlich Seehausener Strale" integriert werden soll. Dies geschieht entlang der
neuen Stadtbahnlinie 16 in unmittelbarer Ndhe zu Quelle-, Messe- und Folgeeinrichtungen.

3. Raumnutzungskonzept

Das Regierungsprasidium Leipzig hat im November 1991 ein "Raumnutzungskonzept Leipzig
Nord" vorgelegt, das die wichtigsten Leitvorstellungen und Strukturkonzepte fir das Planungs-
gebiet enthalt. Das Planungsgebiet umfalt nérdliche Teile des Stadtgebietes Leipzig sowie Teile
der Landkreise Leipzig und Delitzsch mit insgesamt ca. 122 km?2.

Auch sind die wichtigsten Elemente der VerkehrserschlieBung (Ausbau BAB 14 mit Anschlis-
sen B 2 neu und MesseerschlieBung Neu, Ausbau Deutsche Bahn, S-Bahn und Stral3enbahn,
usw.) in diesem Raumnutzungskonzept enthalten. Es ist festzuhalten, daR die Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes sich in vollem Umfang in das Raumnutzungskonzept einfligen.

4. Abstimmungen mit der Stadt Leipzig
Abstimmungen mit dem Oberzentrum hat es im Zuge der Bauleitplanung zum FNP gegeben.
Der FNP der Gemeinde Wiederitzsch wurde von Seiten der Stadt Leipzig befurwortet.

Abstimmungen mit dem Oberzentrum hat es im Zuge der Bauleitplanung zu diesem Bauleitplan
mehrfach gegeben.

Stadtebauliches Konzept

Genereller Ansatz/ Ziele in der Verwirklichung

Wohnbaulich werden 2 wesentliche Ziele mit dem Bebauungsplan verfolgt:
1. Das Wohnen fiir die &ltere Bevolkerung

Insbesondere in den neuen Landern 4Rt sich aufgrund der gesamtwirtschaftlichen Lage immer
haufiger feststellen, dal gerade die dltere Bevolkerung oder Behinderte, also die sog. "Rand-
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gruppen der Bevdlkerung", die nicht mehr im Erwerbsleben stehen, wohnungsversor-
gungsmaRig nur ungentigend integriert werden.

Wohnlich bedeutet dies entweder kostenmaRig kein addquaten Wohnraum zu besitzen (der
auch den notwendigen Standard anbietet) oder daf &ltere Menschen aus den Zentren der
Stadte (Bodenpreise) verdrangt werden.

Dies will die Gemeinde Wiederitzsch in der Aufgabenstellung konsequent angehen. Dazu wur-
den insbesondere die WA 1 A und WA 2 A ausschlieRlich fur altengerechtes Wohnen reser-
viert. Zusatzlich soll ein Burgerhaus errichtet werden.

Durch genossenschaftliche Initiative beim Wohnungsbau kann alteren Burgern kostenadaquater
Wohnraum zur Verfugung gestellt werden. Gleichzeitig befindet sich das Gelande im Schwer-
punkt der Gemeinde; die Erreichbarkeit der kommunalen Infrastruktur von hier ist optimal gege-
ben. Durch das Birgerhaus kann ein integrativer Treffpunkt fur die Gemeinde geschaffen wer-
den.

2. Kostengiinstiger und flachensparender Bau

Der Leitgedanke eines kosten- und flachensparenden Bauens resultiert aus verschiedenen Ziel-
bereichen. Neben der Verhinderung einer weitgehenden Zersiedelung der Landschaft sind es
sozio-8konomische Griinde, die seine Realisierung erforderlich machen. So ist der Wohneigen-
tumsanteil in der Bundesrepublik Deutschland im internationalen Vergleich sehr gering. Dartber
hinaus existieren im nationalen Ost-West-Vergleich gravierende Unterschiede:

e 41,5 % Wohneigentumsquote in den alten Bundeslandern
e 259 % Wohneigentumsquote in den neuen Bundeslandern.

Griinde fur den niedrigen Wohneigentumsanteil sind die hohen Gesamtkosten fur den Erwerb
eines Einfamilienhauses oder einer Eigentumswohnung. Sie reduzieren in erheblichem Malle
den potentiellen Erwerberkreis von Wohneigentum. Dies trifft fur die neuen Lander auf Grund
der im folgenden aufgezeigten Spezifik der Rahmenbedingungen im besonderen Malfe zu.:

e Die unsichere wirtschaftliche und berufliche Situation vieler Arbeitnehmer verhindert eine
langfristige finanzielle Belastung, die fir die Bildung von Wohneigentum erforderlich ist.

e Das erforderliche Eigenkapital zur Wohneigentumsbildung ist oft nicht in ausreichendem
MaR vorhanden.

e  Der Markt fur WohneigentumsmafRnahmen besteht zum Gberwiegenden Teil aus freiste-
henden Einfamilienhausern. Ein breites Angebot an kostengunstigen Doppel- und Reihen-
hausern fiir weniger zahlungskréaftige Nachfrager besteht erst in den Anfangen.

e Da es fir verdichtete Bauvorhaben derzeit kaum ein konkurrierendes Angebot gibt, kénnen
insbesondere in den Verdichtungsraumen Berlin und Leipzig sehr hohe Preise durchge-
setzt werden, die den Einstieg ins Wohneigentum erschweren.

In den neuen Lindern gibt es flr verdichteten, flichensparenden Wohnungsbau keine Traditi-
on. Da infolgedessen positive Beispiele fir verdichtetes Bauen fehlen, ist die Schaffung unter-
schiedlicher Voraussetzungen erforderlich. Hierzu gehéren z. B.:

e Baulandausweisung in den Bebauungsplanen in gréfierem Umfang fiir verdichteten flachen-
sparenden Wohnungsneubau in den Kommunen,

e Kostenbewultsein bei potentiellen Erwerbern von Wohneigentum herausbilden. (Dazu kann
durch die Kommune ein wesentlicher Beitrag geleistet werden, indem z. B. die Kostenrele-
vanz der GrundstiicksgroRe auf die Hohe der ErschlieBungskosten bewuft gemacht wird.)

e Schaffung von Beispielen fiir verdichtetes Bauen mit positivem Image,
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e Korrektur der Propagierung undifferenzierter Leitbilder wie zunehmender Wohnflachenver-
brauch als Zeichen des Wobhistandes.

Die Nettoeinkommen der Erwerber von Wohneigentum im niedriggeschossigen Wohnungsbau
sind vergleichsweise hoch. Im Modellvorhaben Albert-Schweitzer-Siedlung Lichtenstein haben
beispielsweise von den 33 Erwerberhaushalten

° zwolf Haushalte ein Jahreseinkommen von Uber 61.000,00 DM
e  elf Haushalte verfiigen tber 51.000,00 DM bis 60.000,00 DM pro Jahr und
] zehn Haushalte haben weniger als 50.000,00 DM Jahreseinkommen.

Nach tbereinstimmender Einschatzung von Bautrégern gibt es aber derzeit nur eine dinne
Kauferschicht, die bei dem gegebenen Preisniveau die Belastung aus der Eigentumsbildung
tragen kann. Vorhandenes Eigenkapital stammt h&ufig noch aus Ansparungen aus DDR-Zeiten
bzw. aus Grundstiicksverkdufen oder Erbschaften. Das unzureichende Eigenkapital wirkt sich
insbesondere auf die Bildung von Wohneigentum ungtinstig aus.

Die aufgezeigten Rahmenbedingungen verdeutlichen, wie wichtig es ist, Moglichkeiten fur Ko-
stenreduzierungen zu erschlieRen und die Ursachen fir Kostenerhéhungen weitestgehend aus-
zuschlieRen.

Fur die Realisierung dieser Handlungsmaximen ist eine enge Zusammenarbeit zwischen der
Gemeinde Wiederitzsch und der TLG Niederlassung Sachsen entscheidend. Gemeinsam wer-
den Ansatze entwickelt, welche die Umsetzung eines kosten- und flachensparenden Woh-
nungsbaus gewahrleisten.

Als die wesentlichen Handlungsinstrumente zur Umsetzung eines Kosten- und flachensparen-
den Bauens kdnnen genannt werden:

e die planungsrechtliche Vorbereitung durch den B-Plan

e Reduzierung der Erschlieungskosten

e eine vertragliche Bindung der zukinftigen Bautrager/ Investoren an die stadtebaulichen Ziel-
vorgaben.

Dariiber hinaus erfahrt das Vorhaben eine inhaltliche Unterstitzung durch das Bundesmi-
nisterium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau.

Ziel der Planung

Die Ziele der Planung leiten sich aus der stadtebaulichen Konzeption ab.

Grundlage der verbindlichen Bauleitplanung ist vor allem der vorbereitende Bauleitplan - FNP -,
der fur die Gemeinde Wiederitzsch genehmigt wurde. Er zeigt nicht nur Rechte der Gemeinde
auf, sondern aus ihm leiten sich auch Pflichten ab, die bei der Realisierung des Bebauungspla-
nes zu beachten sind.

Die Gemeinde Wiederitzsch entspricht somit den Zielen und Grundséatzen der Bauleitplanung

(§ 1 (5) BauGB) sowie dem Ziel des § 1 (2) BauGB.
Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind auch die Ziele des § 1 (5) BauGB zu beachten:
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Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse (§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)
Als Beurteilungsmalstébe gelten die dem stadtebaulichen Entwurf gegentiberzustellenden Kri-
terien wie Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten, Nutzung
der Grundstlicke nach Art und MaR, die Einwirkungen, die von Grundstlicken/ Betrieben ausge-
hen, insbesondere durch Larm und Verunreinigungen und die ErschlieBung.

Der Bebauungsplan soll stadtebauliche Milstande ausschlief3en. Dies ist bereits im Flachennut-
zungsplan sowie bei der stadtebaulichen Konzeption beriicksichtigt worden.

Das Baugebiet gliedert sich nach Art der baulichen Nutzung in WA-Gebiete und Mi-Gebiete. Ei-
ne Abstufung im Sinne der BauNVO und der DIN 18005 ist damit gegeben. Die umgebende Be-
bauung sowie die geplante neue Bebauung im VHW entspricht ebenfalls dieser Abstufung.

Aus Schutz vor unzumutbaren Larmbeldstigungen von aufien sind vorkehrende MalRnahmen i.
S. d. Immissionsschutzes festgesetzt worden (s. Pkt. 1.2 und 4.8 der Textfestsetzungen).

Zur ErschlieRung wird fur die WA-Gebiete und Mi-Gebiete im wesentlichen der ,,.Schwarze
Weg* verkehrlich erschlossen.

Darliber hinaus sind gerade von und zum OPNV mit seinen Haltestellen sehr gute und direkte
Anbindungen geschaffen worden, die mithelfen sollen, unnétigen IV zu vermeiden.

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung bei Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen, die Ei-
gentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die Bevolkerungsentwicklung § 1 Abs. 5 Nr.
2 BauGB

Gerade durch das vorhergehende Kapitel (genereller Ansatz) ist dieses Ziel in besonders pra-
gnanter Weise umschrieben worden.

Die Durchsetzung ist durch das enge Zusammenspiel von Gemeinde und TLG Niederlassung
Sachsen als Entwicklungstrager gesichert.

Soziale und kulturelle BedUrfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedlrfnisse der Familien,
der jungen und alten Menschen und der Behinderten (§ 1 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Durch die Festlegung von Gemeinbedarfseinrichtungen - Blrgerhaus - ist sichergestellt, dal} im
Schwerpunkt der Gemeinde (Erreichbarkeit) wichtige Infrastruktureinrichtungen gesichert wer-
den kdnnen.

Das jetzige Gemeindebegegnungszentrum wird damit sinnvoll ergéanzt.

Im WA 1 A und WA 2 A sind dartber hinaus nur Wohnungen fir altere und behinderte Men-
schen zulassig.

~ Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB)

Durch die Festlegung der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache, die Ge-
schossigkeit, die 6ffentlichen Griinflachen sowie das Anpflanzen von Baumen sind die Ziele des
0. g. Bebauungsplanes hinsichtlich dem o. g. Ziel erreicht:

1. pragnanter raumlicher Abschiuf? im Osten des Baugebietes
Herstellung eines homogenen Abschlusses der Siedlung Neuwiederitzsch nach Siden durch
die Festlegung von Einfamilienhdusern und dem Ubergang auf kostengiinstige Reihen-
haussiediung

3. urbane Stadtkante zur Messeachse (Stadtbahnlinie 16) und Schaffung eines addquaten
Bahnhofvorbereiches (ICE-Bahnhof).
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Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege ..... sowie des Kli-
mas (§ 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB)

Durch die rechtssichere Integration der Festsetzungen der Grinordnungspléne ist der Ausgleich
nach BNatSchG und SachsNatSchG dargestellt.

Aufgrund der Festlegung der Art der baulichen Nutzung ergeben sich zu Nachbarbauflachen
keine Beeintrachtigungen.

In der Uberarbeitung des Bebauungsplanes sind fast alle riickwartigen Grundstiicke an der Karl-
Marx-Stralle zu nicht Uberbaubaren Grundstlicken erkiart worden. Damit ist dem Landschafts-
plan zum FNP Rechnung getragen worden.

Durch die Bahn und die neue B 2 im Osten wird das Baugebiet durch Larmimmissionen erheb-
lich beeintréchtigt (s. dazu Anlage 1 - Schallgutachten)

Die Gemeinde Wiederitzsch geht in ihrer Beurteilung der Ausgangswerte "Larm" davon aus, dal}
entlang der Bahnstrecke gem. Planfeststellungsbeschluf3 durch die DB eine Larmschutzwand
gebaut wird.

R&umlich wird diese Wand nach Aussagen der DB auch auf Fiachen der TLG stehen mussen -
diese Flachen sind im Bebauungsplan (6stlicher Rand) festgeschrieben worden (Hoéhe min. 3
m).

Die im Gutachten gemachten Aussagen zum Larm mit Schallschutzwand berticksichtigen schon
den Prognosefall Bahn (ICE). Diese erhdhten Werte entsprechen dem Ist-Zustand Larm ohne
Larmschutzwand.

Als Reaktion darauf wurden MaRnahme in den Textfestsetzungen 4.8 flur Innenbereiche festge-
setzt, um sicherzustellen, daf die Richtwerte der VDI 2719 eingehalten werden.

Die AuRenwohnbereiche sind Uber die Festsetzung 1.2 bericksichtigt. Danach sind gem. Iso-
phonenkarte in den Mi 2,3,4,5,6,7 Wohnnutzungen unzuldssig; In den Ml 8 und 9 sind
Schiafrdume auf der Nord- bzw. Westseite (ldrmabgewandte Seite) anzuordnen.

In dem WA 3 und MI1 sind Wohn- und Schlafrdume nicht nach Siiden zuldssig (ldrmab-
gewandte Seite).

Es sind zum Thema Bodenschutz umfangreiche Hinweise im Bebauungsplan aufgenommen
worden (Hinweise StUFA und RP).

Zum Schutz des Bodens ist fur die ErschlieBungsanlagen geplant, daf lediglich der Oberboden
abgetragen wird und der Stralenkérper auf das Gelande aufgebaut wird. In Ergénzung dazu ist
festgelegt worden, daR die ErdgeschoflfuRbodenhéhe gem. § 9 (2) BauGB speziell festgelegt
wird und nicht individuell frei gewahit werden darf.

Belange der Wirtschaft, ... des Verkehrs,... der Versorgung.. und die Schaffung von Arbeitsplét-
zen (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB)

Das Baugebiet gliedert sich in WA-Gebiete und Mi-Gebiete nach BauNVO.

Gerade in den Mi-Gebieten sind nicht stérende Gewerbebetriebe méglich. Diese sollen hier an-
gesiedelt werden - die Gemeinde Wiederitzsch benennt der TLG Niederlassung Sachsen 2 ha
fiir die Ansiedlung von ortsansédssigem Gewerbe.

Gemal Gemeinderatsbeschlul sollen einheimische Gewerbetreibende angesiedelt werden.
Das soll in den Mi 5 geschehen. Nach groben Schatzungen kdnnen hier ca. 150 Arbeitsplatze
eingerichtet werden. Diese Zahl ist entwicklungsfahig, wenn sich die Messe etabliert hat und
insbesondere der ICE-Bahnhof auf den Nordraum Leipzig Entwicklungsimpulse ausstrahlt.
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Entsprechend der von der IHK Leipzig erarbeiteten Einzelhandelskonzeption wird ausschliellich
in den Mi 5 und Mi 6 Einzelhande! bis insgesamt 700 m? Nettoverkaufsflache zugelassen. Dies
ist angesichts der noch nicht 100 % - Kaufkraft (gemessen mit den alten Landern) notwendig,
um nicht Nebenzentren neben dem Ortszentrum entstehen zu lassen - Gefahr der Kaufkraftab-
wanderung.

An der Haltestelle "Schwarzer Weg" sowie am ICE-Bahnhof soll jedoch im Sinne einer ge-
schaftsmaRigen "Lebendigkeit” Einzelhandel moglich sein, um diese Kristallisationspunkte zu
beleben.

Raumlicher Umfang des Gebietes

Der Planumgriff reicht von der Bahnlinie Leipzig-Berlin im Osten bis zum &stlichen Rand des
Bebauungsplanes |, Delitzscher LandstralRe und im Norden von den letzten Uberbauten Grund-
stlicken der Siedlung Neu-Wiederitzsch bis zur alten Seehausener Stral3e.

Die wesentlichen Kriterien fir die Ausweisung dieses Umgriffes waren

1. stadtebauliche Neuformulierung der Stadtkante entlang der Stadtbahnlinie 16 zur Neuen
Messe Leipzig.
Der Bereich markiert optisch das Entreé zur Neuen Messe Leipzig. Die derzeitige heteroge
und uneinheitliche Bebauung macht ein fur Messebesucher wie Bewohner einheitliches und
ausgewogenes Stadtbild erforderlich. Diese soll durch eine weitgehend einheitliche Bauhéhe
und eine Betonung von Gebaudekanten paraliel zur Stadtbahnlinie markiert werden.

2. Ergéanzung des bestehenden GescholRwohnungsbaus und Wegeanschiull an das Ortszen-
trum an die Delitzscher Landstrale.
Im westlichen Teil soll der genossenschaftliche Wohnungsbau durch Nachverdichtung erhal-
ten bleiben. Da hier Gberwiegend altere Bewohner leben, soll dieser zentrumsnahe Standort
(OPNV, Einkauf etc.) unbedingt aufgewertet werden.
Erganzt wird die Nutzung durch die Festlegung von Gemeinbedarfsflaichen gem. FNP flr die
Herstellung eines Blrgerzentrums als kommunikativen Treffpunkt insbesondere der &lteren
Bevélkerung.

3. Notwendiger Abschiul® der Siedlung Neuwiederitzsch nach Suden.
Die gartenvorstadtahnliche Siedlung hat nach Stden nie ihren Abschlull gefunden.
Um den Ubergang zwischen neuer Bebauung auf den Flursticken 35/16, 35/17 und 35/21
zu schaffen, sollen die ruckwartigen Grundsticksteile der Grundstlicke an der Karl-Marx-
StralBe Uberwiegend nicht Gberbaut werden.

4. Schaffung eines stadtraumlichen Abschlusses zur Bahnlinie Leipzig-Berlin unter Wiirdigung
des Messebahnhofes Neuwiederitzsch - Leipziger Messe.
Der notwendige Schallschutz entlang der Bahnlinie darf nicht der stadtrdumliche Abschiuf}
am [CE-Halt bleiben.
Es wird deshalb angestrebt, ein angemessenes stadtebauliches Pendant zur angedachten
Bebauung im VHW zu schaffen (Hotel, Bahnhofplatz etc.). Die halbrunde Bebauung soll das
Bahnhofvorgeldnde pragen und gleichzeitig wegmarkierend sein (angestrebte Wegebe-
ziehung Schwarzer Weg und Fritz-Reuter-StralRe).
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5. Die groRen Ruderalflachen, die sich im Besitz der TLG Niederlassung Sachsen befinden,
sollen dem kostenguinstigen und flachensparenden Bauen gewidmet werden.
Die Gemeinde und die TLG Niederlassung Sachsen als Entwicklungstrager planen, an die-
ser Stelle Wohnungsbau anzubieten, der sich kostenseitig deutlich von den Ublichen Bau-
tragermodellen abhebt.
Stadtebaulich und 6kologisch verfolgt das Vorhaben &hnliche Ziele wie die "Thomas-Munt-
zer-Siedlung" im Sudwesten der Stadt Leipzig.

Der Umgriff begriindet sich in den genannten 5 Punkten sowie den Vorgaben der verkehrlichen
Infrastruktur sowie den Nachbarplanungen.

Nutzung und Bebauung

Das Gebiet "Nérdlich Seehausener Strale" befindet sich in zentraler Lage der Gemeinde Wie-
deritzsch, ostlich des Ortszentrums.

Es ist stadtebaulich an derzeit 3, zuklnftig 4 Seiten durch bestehende Bebauung und Ver-
kehrswege eingebunden.

Die Abgrenzung nach Norden erfoigt durch die ruhige und durchgrinte, offene Bebauung ent-
lang der Karl-Marx-Strae. Der bauliche Bestand ist eher als heterogen zu bezeichnen.

Nach Westen nimmt die Bebauung in der Héhe zu. Es wird die Ubergangszone zum Ortszen-
trum entlang der Delitzscher Landstraie gebildet. Dennoch wirkt die Bebauung im Bestand hier
eher wie zufallig plaziert.

Nach Osten findet das Baugebiet durch die Bahnstrecke sein rdumliches Ende.

Im Suden wurde das ehemalige Holzveredelungswerk flir eine Neutberbauung gerade abgeris-
sen. Es entsteht der Einzugsbereich fur die Neue Messe Leipzig.

Der vorliegende Entwurf versucht auf diese 4 Randbedingungen zu antworten, indem er

e im Norden zur bestehenden heterogenen Wohnbebauung eine Anbindung unbebaute Gar-
tengrundstiicke anbietet (Griinzone)

® im Westen versucht den GeschoRwohnungsbau als Funktion zu erhalten und durch behut-
same Nachverdichtung stadtebaulich wichtige Raume neu formuliert (Geh- und Radweg in
das Zentrum, Schaffung neuer Fulwegeverbindungen)

® im Suden entlang der neuen Stadtbahnlinie 16 zur Neuen Messe versucht, eine urbane
Stadtkante, die formal baulich einheitlich ist, herzustellen

e im Osten zur Bahnstrecke einen stadtebaulichen Abschluf} anbietet.

Entlang der neuen Stadtbahnlinie 16 zur Neuen Messe Leipzig soll eine 3-geschossige Bebau-
ung errichtet werden, die sich, bis auf den Bestand Atrium-Hotel, entlang einer Baulinie (Flucht-
linie) parallel zur Stadtbahnachse darstellt.

Auf den Flurstiicken 35/2 und 35/4 will dabei die WOGETRA ihren Gebaudebestand (4 Blécke)
erhalten und um neue Bldocke erganzen.

Hier ist durch die WOGETRA als Wohnungsbaugenossenschaft altengerechtes Wohnen ge-
plant.

Durch entsprechende Ausweisung der Baufelder ist die Méglichkeit differenzierter und abwechs-
lungsreicher Wohnbebauung aufgezeigt. Im Ubergangsbereich zur Delitzscher Landstralle
(Geh- und Radweg) ist als stadtebaulicher Akzent ein Burgersaal méglich (siehe auch Gemein-
bedarfsflachen).

Im &stlichen Bereich des Baugebietes (zwischen Schwarzer Weg und Bahn) soll in vorderer
Reihe zur Stadtbahn eine einheitliche 3-geschossige Bebauung vorgesehen werden, die den
Einzugsbereich zur Neuen Messe rahmen soll.
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Hier ist durch die Gemeinde nicht stérendes Gewerbe vorgesehen. Dieser nicht stérende Ge-
werbeteil entwickelt sich entlang der halbrund gekrimmten Stralle, die den Schwarzen Weg mit
den Mischgebieten verbindet. Die StraBengeometrie mit straBenbegleitender Bebauung formt
einen erlebbaren baulichen Abschlufl nach Osten zur Bahn. Auftakt in das Gebiet ist die Halte-
stelle "Schwarzer Weg". Hier ist vermutlich die zentrale OPNV-Haltestelle fir das Baugebiet. Im
Baugebiet ist deshalb hier ein kleiner Platz vorgesehen. Er erfillt im wesentlichen 2 Dinge:

e entlang der Piatzwande sollen sich kleine Laden fir die Grundversorgung des Gebietes an-
siedeln kénnen.

e der Platz ist Verteiler fiir die nach Norden und Westen angelegten Geh- und Radwege. Ins-
besondere die Verbindung zur Georg-Herwegh-Stralle ist als befestigte StralBe vorgesehen
und soll die Bevolkerung von Neuwiederitzsch an die Haltestelle "Schwarzer Weg" anbinden.

Im nérdlichen Baugebiet wird die durchgriinte Gartenzone erhalten. Diese befindet sich in den
ehemaligen rickwartigen Grundstiicksteilen der Bebauung entlang der Karl-Marx-Stralle.
Stadtebaulich ist es Ziel, hier durch eine Griinzone den Ubergang zwischen heterogener beste-
hender Bebauung und homogener neuer Bebauung nicht zu kral} erscheinen zu lassen.

Es sind insgesamt 2 Spielplatze fir Kinder vorgesehen. 1 Spielplatz soll Kindern unter 5 Jahren
zur Verfligung stehen; 1 Spielplatz am zentralen Platz steht Kindern ab 5 Jahren zur Verfligung.

Um formal die Messeachse (alte Seehausener Strale) zu betonen, sind nach § 83 SachsBO
bestimmte Anforderungen an die Fassadengestaltung gestellit.

Griin- und Freiflachen

Das Konzept sieht wenige 6ffentliche Grinflachen vor.
Ausnahmen sind die Kinderspielplatze. Im Sinne der nérdlich angrenzenden Siedlungsteile sol-
len die privaten Hausgéarten mit ihren Grinanteilen das Wohnumfeld schaffen.

Alle bestehenden Baume im Gelande sollen weitestgehend erhalten bleiben. Der Grunord-
nungsplan wird Bestandteil des Rechtsplanes und beschreibt detailliert die Einzelma3nahmen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die Gemeinde Wiederitzsch und die TLG Niederlassung Sachsen gehen davon aus, daf} das
hervorragende Angebot an OPNV die zukiinftigen Bewohner des Gebietes weitestgehend ani-
miert, diese 6ffentlichen Nahverkehrsmittel zu benutzen. Dazu stehen 3 Haltestellen der neuen
Stadtbahnlinie 16 zur Verfigung. Von jedem Punkt des Baugebietes ist eine Haltestelle in ma-
ximal 300 m Entfernung zu erreichen - 5 min Fullweg.

StraRenseitig wird das Gebiet "Nordlich Seehausener Strale" im wesentlichen Uber den
Schwarzen Weg erschlossen. Dieser schlielt Uber das Gebiet "ehemaliges Holzveredelungs-
werk" direkt an die neue Verbindungsstralle B 2 - B 184 an.

Vom Schwarzen Weg soll in das 6stliche Mischgebiet eine HaupterschlieRungsstrale gefiuhrt
werden. Diese Stralle wird mit einer Fahrbahnbreite von 6,50 m errichtet. Alle sonstigen Stra-
Ren werden als Verkehrsmischflaichen ausgeftihrt. Die Breite wird 6,00 m betragen (Begeg-
nungsfall LKW/ PKW bei verminderter Geschwindigkeit). Diese Anliegerstrallen verlaufen
analog den nérdlich befindlichen SiedlungsstralRen.
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Das Baugebiet wird im Norden iiber folgende Strallen
— Schmidtstralle

-~ Georg-Schumann-Stralle

— Heinrich-Heine-Strafle

— Georg-Herwegh-Stralle

— Fritz-Reuter-Stralle

an die Karl-Marx-StraBe angebunden.

Im Siiden erfolgt eine Anbindung an die Seehausener-Stralle iiber
— Nordweg

- verldngerte Georg-Schumann-Stralle

- ,Schwarzer Weg“ (verlingerte Georg-Herwegh-Strafie).

Der Nordweg bleibt als Verbindung zwischen SchmidtstraBe und Seehausener Stralle erhaiten.

Geh- und Radwege, die nicht unmittelbar mit StraRen gefihrt werden, sind so angelegt, dal sie
das Baugebiet mit dem Gemeindegebiet sinnvoll verbinden. So z. B.

e Geh- und Radweg von der Haltestelle "Schwarzer Weg" zur Georg-Herwegh-Strafte

e Geh- und Radweg auf Flurstiick 35/17 als Verbindung des aligemeinen Wohngebietes mit
der Heinrich-Heine-Stralte

e Geh- und Radweg zwischen Flurstiick 35/4 und 35/25 als Verbindung des allgemeinen
Wohngebietes mit der Seehausener Stralle

e Geh- und Radweg im Verlauf des Flurstiickes 35/1. Dieser Weg dient als Ost-West-
Verbindung der Anbindung des Baugebietes an den Bereich "Delitzscher Landstrale"”

e Geh- und Radweg zwischen Fritz-Reuter-Strafte und Messebahnhof

MaRnahme zur Verwirklichung/ Bodenordnung
1. Entwiésserung - Auswirkungen auf Textfestsetzungen

Samtliche Schmutzwasser und StraRenwasser sollen weitestgehend in den Sammler "Seehau-
sener Straike" gem. Entsorgungskonzept ( Anlage 2 und 3) eingeleitet werden.

Da die natarlich Vorflut (Nérdliche Ritzschke) als Regenwasserableiter nicht direkt zur Verfl-
gung steht, wurde durch die VEDEWA ein gesondertes Konzept fiir ,,Regenwasser” erar-
beitet (s. Anlage).

2. Miillentsorgung

Die Andienung der einzelnen Baufenster fir Mllfahrzeuge, auch in den verkehrsberuhigten Be-
reichen, ist sichergestelit. Zusatzlich wird im Plangebiet an 1 Stelle eine Flache zum Aufstellen
von Recyclingbehaltern vorgesehen. Zur Art der Aufstellung sind Textfestsetzungen getroffen
worden, die sicherstellen sollen, daR keine Disharmonie zwischen Wohnen und Flache fir Re-
cycling entsteht.

3. Versorgung mit Wasser, Strom, Gas, Telefon
Durch die Vorabstellungnahmen der Versorgungstréger ist sichergestellt, daf o. g. Punkte far
eine gesicherte ErschlieBung zur Verfligung stehen.

Lediglich beim Léschwasser kénnte es notwendig sein, zusatzliche Loschwasserbecken anzu-
ordnen. Dies ist in den Textfestsetzungen Pkt. 4.3 berlcksichtigt worden.
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4. Bodenordnung

Zum Zwecke der Realisierung des Bebauungsplanes ist die Durchfiihrung einer Bodenordnung
erforderlich. Dies mufR nicht i. S. d. §§ 45 ff. BauGB erfolgen, wenn Uber ErschlieBungs- und
sonstige stadtebauliche Vertrage sichergestellt ist, dal die Flachen und Mafinahmen insbeson-
dere zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen, 6ffentlichen Griinflachen sowie der Ver-
sorgungsanlagen durch die jeweiligen Flurstiickseigentiimer realisiert werden.

Die Mafnahmen betreffen fast alle Flurstiicke des Umgriffes, die sich im Bereich der Gemar-
kung GroRBwiederitzsch befinden.
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Flachenbilanzen und Berechnungen

Bruttobaulandflache 220.763,9 m?
Nettobaulandfléche 170.777,9 m?
Anzahl der WE- neu 500
Einwohner- neu 1.150
Nettowohnungsdichte 29,29
(WE/ ha Nettobauland)

Bruttowohnungsdichte 22,72
(WE/ ha Bruttobauland)

Bruttosiedlungsdichte 52,27

(EW/ ha Bruttoland)

Verteilung der Gebdudeeinheiten

Nettobauland | ca. Anzahl der
inm? we1

Bestand Geschofiwohnungsbau 1262
(WA 1B, 3,4 und 5; —
Nachverdichtung aufgrund Pkt 3.2
der Textfestungen unwahrscheinlich!
Bestand* Einfamilienhduser” ca. 253
Einfamilienhduser verdichtet
(WAB - WA 12, 55.683 ca. 240
Mi 8,9) 23.280 ca. 120
Einfamilienhauser,freistehend 3.251 ca. 10
(WA 13-16)
Alten- und behindertengerechtes 7.142 ca. 70
Wohnen (WA 1A, 2A)
gemischtgenutzte Geb&ude 9.027 ca. 60
(70% Wohnanteil)
(Mi 1)
Summe Wohnungsbau-neu 98.383 ca. 500

1 Rechenweg: pro EW- 50m? BGF; pro WE- 2,3 EW, ergibt pro WE 130 m?* BGF

2 Bestand ergibt sich aus Daten des Einwohnermeldeamtes und der Bestandsunterlagen der Gemeinde Wiederitzsch und der
WOGETRA.

3 Bestand ergibt sich aus Bestandserfassung und sind ,ca. Werte".
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Flachenbilanz

Bruttoland 100,0 % 220.763,9 m?
offentliche Verkehrsflachen 10,1 % 22.290,0 m?
inkl. Wege, Platze, Stralken,

Verkehrsgrin

6ffentliche Griinflachen 0,61 % 1.344,0 m?
private Griinflachen 0,68 % 1.488,0 m?
Larmschutzwand 0,21 % 473,0 m?
Flachen nach § 9 (1) 20 BauGB 0,8 % 1.775,0 m?
Flachen nach § 9 (1) 25a BauGB 10,65 % 20.508,0 m?
Versorgungsflachen 0,95 % 2.108,0 m?
(Telekom, Recycling, Trafo)

Nettobauland 76,0 % 170.777,.9 m?
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Plane

Zur Begrundung werden noch folgende Beiplane beigefugt:
e Ubersichtsplan (Lage im Raum) - M 1:50.000
e Ubersichtsplan (Lage des Plangebietes im Ort) - Auszug aus dem FNP o.M.
e |[nfiltrationstrasse LMBV o.M.

® Auszug aus Liegenschaftskataster mit Eintrag der Umgriffgrenze
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Der Bebauungsplan setzt durch Planeinschrieb und textliche Festsetzungen fest:
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Durch Planeinschrieb wird festgesetzt:

Die Nutzungsart der Baugebiete wird als Allgemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet festgesetzt
(§ 4 und 6 BauNVO)

Begrindung:

Diese Festsetzungen entsprechen der vorbereitenden Bauleitplanung - der Bebauungsplan ist
aus dem genehmigten Fldchennutzungsplan entwickelt worden (§ 8 (2) BauGB).

Durch Textfestsetzung wird festgesetzt:
1.1 WA = allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 3-5 BauNVO gem.
§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig.

In den WA 1A und WA 2A (Gemeinbedarfsflache) sind nur die unter § 4 (2) 3 BauNVO - insbe-
sondere Blrgerzentrum mit Blrgersaal zuldssig. Ausnahmsweise sind auch die Nutzungen
nach § 4 (2) 1 BauNVO zulassig, wenn Uber den Bauantrag nachgewiesen wird, da hier alten-
und behindertengerechte Wohnungen geschaffen werden.

Begriindung:
Nutzungen nach § 4 (3) 3-5 BauNVO sind deshalb auch ausnahmsweise nicht zuldssig, da der

herzustellende Wohnwert des Gebietes aufgrund der ansonsten schon sehr hohen Larmim-
missionsbelastung nicht noch zusatzlich belastet werden soll. Die in Nr. 3-5 beschriebenen Nut-
zungen sollen im Ortskern entlang der Delitzscher Landstralle angeordnet werden

Der Erholwert in den Anlagen ware umso geringer, je mehr eigentlich "wohnungstypische" Nut-
zungen zugelassen werden.

Weiterhin will die TLG Niederlassung Sachsen (ber privatrechtliche Vertrage absichern, dal3 die
Flachen, die fur eine Bebauung zur Verfligung stehen, auch tiberwiegend fiir den kostengunsti-
gen Wohnungsbau genutzt werden.

Nutzungen nach den Nr. 3-5 wirden auch unweigerlich héhere Anforderung an das Er-
schliefungssystem stellen. Dieses ist in der vorliegenden Form sehr weit minimiert worden. Die
WA 1A und WA 2A sind als Gemeinbedarfsflachen Ubernahmen aus dem FNP. Dort wurde
mindestens eine neue Nutzung "Blrgerhaus" angesprochen - eine adaquate Nutzung besteht
derzeit raumlich im Gemeindebegegnungszentrum am Hugo-Krone-Platz.

Das Burgerhaus kann als Treffpunkt fir die Quartiere westlich der Delitzscher Landstrale ver-
- standen werden. Ansonsten soll nur noch alten- und behindertengerechtes Wohnen zulassig
sein, um dieser Bevdlkerungsgruppe eine Wohnberechtigung im Zentrum des Ortes zu garan-
tieren.

1.2 Mi = Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
In den Mischgebieten sind die nach § 6 (2) 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zuldssigen Garten-

baubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten gem. § 1 (5) BauNVO nicht zulassig. Vergni-
gungsstatten nach § 6 (3) BauNVO sind nicht zulassig.
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In Verbindung mit § 6 (2) 2 BauNVO wird festgelegt, dal® nur in den Mi 5 und Mi 6 Nutzungen
nach § 6 (2) 3 BauNVO zulassig sind. Die Nutzungen nach § 6 (2) 3 BauNVO sind in allen son-
stigen Mi auch ausnahmsweise unzulassig.

In den Mi 2,3,4,5,6,7 ist Wohnnutzung aus Schallschutzgrinden unzulassig.

Begriindung:
Auch in den Mischgebieten ist Einzelhandel bis auf Mi 5 und Mi 6 unzuldssig. Einzelhandel ist

deshalb ausgeschlossen, weil die relativ geringe Kaufkraft in Wiederitzsch an stédtebaulich
markanten Situationen konzentriert werden soll. Dies geschieht innerhalb des Bebauungsplanes
in den Mi 5 und Mi 6 - Zuordnung zu den Haltestellen "Schwarzer Weg" und "Neu Wiederitzsch".
Auferhalb des Bebauungsplanes besteht insbesondere fir die Einwohner des westlichen Bau-
feldes die Mdéglichkeit, entweder entlang der Delitzscher Landstralte (Bebauungsplane 1 und Il)
oder im neuen, zu errichtenden Ortszentrum am westlichen "Kopf" des VHW-Gelandes einkau-
fen zu gehen.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten sind unzuléssig, da sie der beabsich-
tigten Eigenart der Baugebiete widersprechen wirden. Dies ware zum einen das Ortsbild, was
im Vorfeld der Messe durch die o. g. Nutzungen erheblich gestért ware.

Argument auch fir die Mi war der flaichensparende Bau. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
wirden einen GrolYteil der Bauflachen in Anspruch nehmen und damit die eigentlichen Intentio-
nen der Gemeinde flachenmaRig beschneiden.

Aufgrund des Schallgutachtens 613/96 des Blros Goritzka und den darin ermittelten Aus-
gangswerten Larm sind gem. Isophonenkarte die Mi 2,3,4,5,6,7 besonders vom Larm betroffen.
Um Konflikte aufgrund von Larmimmissionen von vornherein auszuschlieBen ist jegliche
Wohnnutzung unzuléssig.

Ziel des Abwégungsverfahrens ist es auch die Anzahl der WE insgesamt zu reduzieren,
um dem FNP Rechnung zu tragen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Durch Planeinschrieb wird festgesetzt und begriindet:

Geschossigkeit von Il in den WA 6-12,WA 13-16, Mi 3 und WA 2B,2A, Mi 8 und 9

In Anlehnung an die geplante (Bebauungsplan |), sowie die vorhandene Siedlungsstruktur und
um zu unterlegen, daf i. d. R. Reihenhauser und Einfamilienh&duser geplant sind.

Geschossigkeit von Il (WA 1A, 1B, 3, 4, 5, Mi 1, 2und 4)
Bis auf WA 2A, 2B, Ml 1, 2 und MI 4 sind alle Baufelder schon héhergeschossig bebaut (Be-

stand). Die neuen Baufelder sollen, bis auf WA 2A und 2B im wesentlichen die Messeachse
rahmen, auch als "Antwort" auf die Bebauung des VHW.
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Geschossigkeit Il - 1lIl (Mi 5, 6, 7)
Hier soll eine minimale Gebaudehohe von mindestens Il Vollgeschossen (Larmschutz) und eine
maximale Gebaudehdhe entlang der Messeachse von Il Voligeschossen méglich sein.

Grundflachenzahl

Sie liegt i. d. R. in Abhangigkeit von der Bauhthe zwischen 0,35 und 0,5. Die Kappungsgrenze i.
S. d. § 19 (4) BauNVO bleibt bestehen. Lediglich im westlichen Plangebiet (WA 1A- WA 5) sind
die Grundflachenzahlen auf 0,4 festgesetzt worden. Damit soll der Bestand an Gebduden zum
einen und die Planungsabsicht fur altengerechtes Wohnen in keinster Weise beschrénkt werden
(Flachenausdehnung in der Nachverdichtung). GRZ 0,35 soll den lberwiegenden "Grlnein-
druck", den man in der Siedlung "Neu-Wiederitzsch" hat, in das neue Baugebiet transportieren
(grofRe Gartenanteile).

Geschofflachenzahl

Sie liegt im Bereich der Gemarkung Kleinwiederitzsch bei 0,35 und entspricht damit dem Bau-
dichteplan des Flachennutzungsplanes.

Fur die WA 6 - WA 12 soll GFZ 0,7 entgegen dem Flachennutzungsplan (0,35) festgesetzt wer-
den. Dies geschieht aufgrund einer Empfehlung der BFLR und des BM Bau in Absprache mit
der TLG Niederlassung Sachsen, um dem Anspruch, hier flachensparenden Wohnungsbau zu
dokumentieren, auch gerecht zu werden. Ansonsten ist gem. Flachennutzungsplan die GFZ auf
1,2 festgesetzt worden. Als Ausnahme kann die zulassige Geschof3flache um 30 % der Flachen
notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache liegen, erhéht werden (§ 21a (5) BauN-
VO).

Durch Textfestsetzung wird festgesetzt:
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

AusschlieBlich in den Mi 5 und Mi 6 werden max. 700 m? Nettoverkaufsflaiche zugelassen. Das
Sortiment soll der Versorgung des Gebietes dienen.

Begriindung:

Der Ausschlufl von Einzelhandel bis auf Mi 5 und Mi 6 entspricht der Einzelhandelskonzeption
der IHK Leipzig, die davon ausgeht, dal aufgrund verringerter Kaufkraft Statten des Einzelhan-
dels an bestimmten Punkten konzentriert werden sollten. Um dem Anliegen des Kaufkraftabzu-
ges aus den festgelegten Einzelhandelsstandorten als auch aus dem Oberzentrum entgegen-
zuwirken ist Einzelhandel mit Flachenbegrenzung nur in Mi 5 und Mi 6 zuldssig. Dort ist Einzel-
handel zur Belebung des Stadtbildes notwendig und erwiinscht.

2.1. Grundfldchenzahl (§ 19 (4) 3 BauNVO

entsprechend Planeinschrieb

Eine gem. § 19 (4) Bau NVO zulissige Uberschreitung der Grundfldche von 55 % soll nur
fiir Stellpliatze und seine Zufahrten gelten. Diese sind inkl. ihrer Zufahrten dann aus-
schlieBlich mit Schotterrasen und einem Unterbau anzuleqen, der einen AbfluBbeiwert
von 0,3 sicherstelit.

Alle anderen Befestiqungen inkl. Garagen sind zu 100 % auf die GRZ anzurechnen.
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2.2, GeschoRBflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Als Ausnahme kann die zuldssige Gescholflaiche um 30 % der Flachen notwendiger Garagen,
die unter der Gelandeoberflache liegen, erhéht werden (§ 21a (5) BauNVO).

Begriindung:
§ 19 Bau NVO [ldRt die Méglichkeit zu, mit ,Nebenfldchen“ des Grundstiickes (Stellplitze,

Garagen, etc.) insgesamt die GRZ von 50 % zu iiberschreiten.

Dieser Bebauungsplan konkretisiert diese pauschale Moéglichkeit aus folgenden Griin-

den:

1. die Versickerungsmdéglichkeiten auf dem Baufeld sind nicht qut.

2. es sollten ,,0kologisch” sinnvollere Befestigungen beférdert werden, die nicht zu einer
100%-igen Versiegelung fiihren, letztlich auch um den Wohnwert deutlich anzuheben.

Aus diesen Griinden wird Schotterrasen iiber daf8 MaR8 der Bau NVO in der Anrechenbar-
keit auf die GRZ ,.belohnt”. Versiegelung herkémmlicher Art dagegen (inkl. Garagen)
Lbestraft*”.

Die Festlegungen unter 2.2 verfolgen das Ziel, in den stédtebaulich wichtigen Bereich (entlang
der Seehausener StraRe und Bahnhofvorfeld) Bauherren zu animieren, Tiefgaragen zu schaf-
fen. Um der wirtschaftlichen Entwicklung Rechnung zu tragen, ist jedoch die Tiefgarage nicht
vorgeschrieben.

2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 16 (2) 3 BauNVvO)
entsprechend Planeinschrieb

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Durch Planeinschrieb wird festgesetzt und begriindet:

Baugrenzen

Durch Baugrenzen sind die einzelnen Baufenster sehr groRzlgig formuliert. Dies geschieht mit
Rucksicht auf die Absicht, hier kostensparenden und flachensparenden Wohnungsbau zu eta-
blieren, wobei die Bauausfihrenden mit ihren spezifischen Absichten jedoch noch nicht festste-
hen - "offenes Konzept".

Bauweisen

Im Mi 1 ist abweichende Bauweise festgesetzt, um hier den Gestaltungswillen (Bauen von mehr
als 50 m Lange) zu entsprechen.

Ansonsten ist die offene Bauweise festgelegt worden, um keine durchgehende Bebauung zu
provozieren. Das Ortsbild soll zum einen von einer einheitlichen Bebauung, andererseits aber
auch von Griinzasuren zwischen den Gebauden gepragt sein.

Im nérdlichen Bereich des Umgriffes sollen nur Einfamilien- und Doppelhduser zuldssig sein.
Dies geschieht mit Rucksicht auf die schon bestehende Bebauung.

Durch Textfestsetzung wurde festgesetzt:

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, § 22 BauNVO)
entsprechend Pianeinschrieb
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3.1 Abweichende Bauweise gemaB § 22 (4) BauNVO

Abweichende Bauweise gemaf Planeinschrieb
e wie offene Bauweise, jedoch Gebaude mit Gber 50 m Lange zulassig

Begriindung:
Die abweichende Bauweise wird wie offene Bauweise mit Gber 50 m Lange zugelassen.

Dies entspricht einem schon vorliegendem Bauantrag, der mit der Gemeinde Wiederitzsch im
Vorfeld besprochen wurde.

3.2 Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) 2 BauGB)
Anlageni. S. d. § 19 (4) Nr. 1 BauNVO sowie Zufahrten zu Anlageni. S. d. § 19 (4) Nr. 1
und 3 BauNVO sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Die zum dauerhaften Rickhalt von anfallenden Niederschlagswassern notwendigen Auf-
schiittungen oder Abgrabungen diirfen bis zu 3,5 m Hoéhe oder Tiefe haben; die Flachen-
ausdehnung darf > 300 m? Flache betragen.

Begriindung:
- Baufenster sollen Stellpldtze und Garagen sowie Tiefgaragen in ihrer Anordnung nicht ein-
schranken.
Es sinnvoll, dem Grundstuckseigentimer angesichts der Bodenpreise eine sinnvolle Ausnut-
zung des Grundstickes ohne Einschrankung beim Stellplatznachweis zu sichern.

Die Festlegung fir Aufschittungen und Abgrabungen mit den formulierten Zugestandnissen soll
ein verkurztes Genehmigungsverfahren und schnellere Baudurchfiihrung garantieren und zum
anderen insbesondere dem Gedanken entsprechen, dafl das gesamte anfallende Nieder-
schlagswasser auch auf den privaten Grundsticksflachen zurtickgehalten werden muf} - dafir
muR Stauraum vorgesehen werden.

Flachen fiir den Gemeinbedarf - Biirgerzentrum

In den WA 1A und WA 2A sind Gemeinbedarfsflachen entsprechend dem FNP festgesetzt wor-
den. Damit soll die Realisierung eines Birgerzentrums durchgesetzt werden. Zusétzlich sollen
hier alten- und behindertengerechte Mietwohnungen zuldssig sein, um dem generellen Ziel des
Bebauungsplanes zu entsprechen.

4. Sonstige Festsetzungen

Durch Planeinschrieb wird festgesetzt und begriindet:

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind bis auf die Hauptstrae im Mi alle verkehrsberuhigt auszubilden. Die
Fahrbahnbreite variiert zwischen 6,0 m und 6,50 m.

Die Breite von 6,50 m soll auch gewerblichen Verkehr aufnehmen kénnen, insbesondere soll

auch flr die LVB die Fihrung von Bussen mdglich sein.

Durch Textfestsetzung wird festgesetzt:
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4.1 Begrenzung der Anzahl der Wohnungen in Wohngebéduden aus besonderen stidte-
baulichen Griinden ( § 9 (1) 6 BauGB
In den WA 6- 16 und MI 8,9 wird festgesetzt, daRl pro Wohngebédude nur eine Woh-
neinheit zulassig ist.

Begriindung:
Aufgrund der Vorgaben im FNP soll die Zahl der EW in Wiederitzsch beschrdnkt werden.

Ew- Entwicklungen gehen vermutlich zu Lasten des Oberzentrums.

Um die Anzahl der Wohneinheiten im Rahmen des BauGB zu dokumentieren, ist auf-
grund der besonderen stéddtebaulichen Situation (Nachbarschaft zu Leipzig)diese MaR-
nahme aufgrund der Abwégung zusétzlich in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.2 Flachen fiir Nebenanlagen, die aufgrund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von
Grundstiicken erforderlich sind, wie Spiel-, Freizeit- und Erholungsflichen sowie
die Flachen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 (1) 4 BauGB)

gem. Planeinschrieb

Begriindung:
Im Bebauungsplan nicht dargestellt sind die spateren Grundstiicke mit ihren Zufahrten, um die

Baufreiheit nicht einzuschranken. Eine Grundstiicksteilung erfolgt spéater. Dem entsprechend
sind im Bereich der spateren Grundstlickseinfahrten im Bebauungsplan generell noch Parkplét-
ze dargestellt. Um die spatere Nutzung der Grundstiicke nicht zu beeintrichtigen, ist diese
Festsetzung gewahlt worden.

Durch Textfestsetzung wurde festgesetzt:

4.3 Die Fldchen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) 12 BauGB)

Verteilerschrénke fur Kabelmedien der Versorgungsunternehmen sind grundsétzlich zulassig.

® hier: Standorte fir Trafostation WESAG

entsprechend Planeinschrieb

® hier: Standort fur Loschwasserbecken mit jeweils max. 150 m? Inhait

Léschwasserbecken, die im Zuge der Genehmigungsplanung notwendig werden, sind unter
6ffentlichen Flachen generell zulassig.

Begriindung:
Zur Versorgung des B-Plangebietes sind ggf. Verteilerschrénke fur Kabelmedien notwendig. Da

sie rdumlich nicht benannt werden, sollen sie grundsatzlich zuléssig sein.

Loschwasserbecken sind im Moment nicht vorgesehen. Die ErschlieRungsplaner gehen davon
aus, dal} durch die Leitungsnetze der KWWL in der Seehausener Strale ausreichend Lésch-
wasser zur Verflgung steht. Fiur den Fall, dai diese Aussage revidiert wird, sollen Léschwas-
serbecken unter &ffentlichen Flachen zuldssig sein.
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Durch Textfestsetzung wurde festgesetzt:

4.4 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)

entsprechend Planeinschrieb

Bei der Querung von Infiltrationstrasse und Strale sind die Leitungen der Infiltrationstrasse zu
schitzen. Die Art der Querung bestimmt die LMBV.

In der verldangerten Georg-Herwegh-StralRe bis Seehausener Stralle liegt eine Telekom-Leitung.
Diese darf umverlegt werden, so daf sie unter 6ffentlichen Verkehrsflachen liegt.

Auf nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen liegen teilweise unterirdisch Infiltrationsleitungen
und oberirdisch Brunnenkopfe der Lausitzer Mitteldeutschen Bergbaugesellschaft. Diese sind
vor Beschéadigungen zu schitzen.

Zutritt fur die LMBV zu Revisionszwecken ist zu gestatten.

Bepflanzungen sind mit der LMBYV abzustimmen.

Begriindung:
Die im B-Plangebiet befindliche Infiltrationsleitung (Brunnen, Leitung, Steuerkabel) soll dauerhaft

- geschiitzt werden. Es sind deshalb Leitungsrechte fur die privaten Grundstiicksflachen festge-
setzt worden. Diese sind Uber Baulast zu sichern.

Bestehende Leitungen durfen durch ihre Lage nicht die Gestaltung des Bebauungsplanes be-
einflussen. Deshalb sind Umverlegungen zu Lasten des ErschlieRungstragers méglich.

Durch Planeinschrieb wird festgesetzt:

4.5 Die Flachen fiir Abfallentsorgung sowie fiir Ablagerungen (§ 9 (1) 14 BauGB)

hier: Standorte fur Recyclingbehalter

Flachen entsprechend Planeinschrieb

Das Aufstellen von Recyclingbehaltern auf den im Bebauungsplan bezeichneten Flachen ist
zuldssig. Zulassig ist ausschlieflich die Aufstellung von Behéltern zum Zwecke der Sammlung
von Hausmdll, der wiederverwendet werden kann (z. B. Glas, Papier, Kunststoff, Weil3blech,
etc.). Die Flachen sind so anzulegen, daR sie von Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden
kdnnen. Es sind Depotcontainer zu verwenden. Diese sollen so ausgebildet sein, dal ihre Be-
nutzung nicht zu Beldstigungen der Anwohner fuhrt (DIN 18005 - "Schallschutz im Stadtebau").
Eine offene Ablagerung ist unzuldssig. Die Sammelflachen sind optisch durch Bepflanzungen
abzuschirmen.

Begriindung:
Das Sammeln von wiederverwendbaren Rohstoffen ist sinnvoll und vom Gesetzgeber ge-

winscht. An 2 Stellen im B-Plangebiet sind deshalb Fiachen fur Recyclingbehélter zuldssig. Die
Standorte sind weitestgehend mit den Wohnstandorten gekoppelt.

Die Ausbildung soll so erfolgen, dal eine Beeintrachtigung der Umgebung weitgehend ausge-
schlossen werden kann.

Durch Textfestsetzung wird festgelegt:

4.6 Die offentlichen und privaten Griinflichen, wie Parkanlagen, Dauerkleingarten,
Sport-, Spiel-, Zelt- und Badeplatze, Friedhofe (§ 9 (1) 15 BauGB)

Die als offentliche Grlinflache auf den Teilflichen A und B ausgewiesenen Flachen dienen der

Errichtung eines Kinderspielplatzes.

In offentlichen Grinflaichen verlaufen teilweise Infiltrationsleitungen der Lausitzer Mittel-

deutschen Bergbaugesellschaft. Diese sind vor Beschadigungen zu schitzen. Jegliche Be-

pflanzung in diesem Bereich ist mit LMBV abzustimmen.
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Leitungsverlegung zugunsten aller Versorgungsunternehmen ist in &ffentlichen Grinflachen
grundsétzlich zulassig.

Begriindung:
Als Richtlinie fir die Ausweisung von Kinderspielpldtzen kénnte das niedersédchsische Kinder-

spielplatzgesetz gelten. Hierin ist in Abhangigkeit zur GFZ festgesetzt, dal® ca. 2 % der BGF in
Flache Kinderspielplatz zur Verfigung stehen muB. Dies entspricht der im Bebauungsplan fest-
gesetzten Teilflache A und B.

Um die Leitungen der LMBV nicht einzaunen zu missen und damit die Flachen der aligemeinen
Nutzung zu entziehen, sollen die Brunnenkdpfe und sonstige Anlagenteile geschuitzt werden.
Leitungsverlegungen sollen auch in éffentlichen Griinflachen zuldssig sein. Gesonderte Korrido-
re mit Ausnahme LMBYV sollen nicht ausgewiesen werden, um weitestgehend Grinflachen zu
sichern.

Durch Textfestsetzung wird festgesetzt:

4.7 Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Aligemeinheit, eines Er-
schlieBungstridgers oder eines beschridnkten Personenkreises zu belastenden Fla-
chen (§ 9 (1) 21 BauGB)

entsprechend Planeinschrieb

Begriindung:
Die im B-Plangebiet bereits verlegten Medien, wie die Infiltrationsleitung (Brunnen, Leitung,

Steuerkabel) sollen dauerhaft geschitzt werden. Es sind deshalb Leitungsrechte flr die privaten
Grundsticksflachen festgesetzt worden. Diese sind Uber Baulast zu sichern.

Bestehende Leitungen durfen durch ihre Lage nicht die Gestaltung des Bebauungsplanes be-
einflussen. Deshalb sind Umverlegungen zu Lasten des ErschlieBungstragers méglich.
Spielplatzfldchen sollen allgemein zugénglich sein. Es sind deshalb Gehrechte im B-Plan
verankert worden.

Durch Textfestsetzung wird festgesetzt:

4.8 Die Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes sowie die
zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(§ 2 (1) 24 BauGB)

Dem Bebauungsplan ist das Schallgutachten 613/96 beigeflgt.

Mit jedem Bauantrag ist nachzuweisen, daf} die nach VDi 2719 zulassigen Innenschalipegel
aufgrund der Ausgangswerte dieses Gutachtens nicht tiberschritten werden.

In den MI 8 und 9 sind Schilafrdume auf der Nord- bzw. Westseite (lirmabgewandte
Seite) anzuordnen.

In dem WA 3 und MI 1 sind Wohn- und Schlafrdume nicht nach Siiden zulédssig
(larmabgewandte Seite).
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Begriindung:
Um sicherzustellen, dal} die zulassigen Innenschallpegel der VDi 2719 eingehalten werden, sind

Nachweise flr den Innenraum mit jedem Bauantrag zu fuhren. Die Freiheit in der Wahl der
GrundriBgestalten oder etwa der Materialwahl (AuBenbauteile) bleibt damit fir den einzelnen
Bauherren gewahrt.

Lediglich fiir die Ml 8 und 9 und WA 3 Ml 1 gibt es zusétzliche Anforderungen an den
Schallschutz, da nach Meinung der zustidndigen Amter hier das Schallgutachten nur be-
dingt aussagefahig ist.

4.9 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)
Im norddstlichen Plangebiet ist innerhalb einer Fldche nach § 9 (1) 25a BauGB eine
solche Fliache festgesetzt. Der Inhalt bestimmt sich ndher im Griinordnungsplan.

Begriindung:
Im Sinne eines vollstindigen Ausgleichs im Planumagriff der Flurstiicke 35/16, 35/17 und

35/21 ist in der norddéstlichen ,,Restfldche” zur Eisenbahn, sowohl eine Flidche zum An-
pflanzen von Bidumen und Strduchern, wie auch fiir einen ,, Teich* festgesetzt worden.
Diese Anlagen dienen auch der Aufwertung des begleitenden Fulweges.

4.10 Flachen zum Anpflanzen von Bidumen, Strduchern und sonst. Bepflanzungen (§ 9 (1)
25a BauGB)
Im Baugebiet sind an 4 Stellen solche Fldchen vorgesehen. Die ndheren Inhalte be-
stimmt der Griinordnungsplan. Die Fldchen entlang der Stralen (3 m Streifen) diirfen
1 x pro Grundstiick in einer max. Breite von 3 m {iberfahren werden.
Aneinandergrenzende Einfahrten sollen insgesamt nur 3 m breit sein. Die Befesti-
gungq ist ausschlieBlich in Schotterrasen anzulegen. Es qgilt hier sinngemaR gleiches
wie unter Pkt. 2.1.

Begriindung:

Flédchen nach § 9 (1) 25a BauGB dienen dem Ziel des Griinausgleiches und sollen dazu
beitragen, daRl Siedlungsbhild aufzuwerten. Dies geschieht inshesondere mit den Straen-
bdumen entlang der Strallen.

Da die Baufenster generell durch Fldchen nach § 9 (1) 25a BauGB vom StralRenkérper
getrennt sind, miissen formal Uberpriifungsméglichkeiten dieser Flichen méglich sein.

Um den Griincharakter der straBenbegleitenden Fliche zu sichern, miissen die Uberfahr-
ten in Schotterrasen realisiert werden.

4.11 Festsetzungen der Hohenlagen (§ 9 (2) BauGB)

Die RohfuBbodenhthe EG darf nicht tiefer als die Oberkante Stralle und nicht héher als 0,8 m
Uber der Oberkante Stralle liegen. Ma3gebend fir Oberkante Strale ist der tiefste Punkt der
Stralle, bezogen auf die Gebaudeldnge. Rickstauebene ist StralRenoberkante.

Begriindung:
Zur Minimierung des Kostenaufwandes und zum Schutz des Bodens soll der StralRenkdrper im

B-Plangebiet auf dem gewachsenen Boden aufgebaut werden. Damit angrenzende Gebéaude
nicht tiefer liegen als die Strallen, ist die Festlegung insbesondere vor dem Aspekt "Hochwas-
ser” sehr wichtig.
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Vorlaufige Kostenannahme innere ErschlieBung Wohngebiet/ Mischgebiet fiir die Fldache

der TLG fiir die Flurstiicke 35/16, 35/17, 35/21

Menge Preis/ Menge | Gesamtsumme in
DM
StralRe 200,00
Strallenbeleuchtung 75,00
Abwasser (Mischsystem) 500,00
Kanalstauraum psch
Trinkwasser 170,00
Gasleitung psch (1)
Erdbau Telekom/ E-Kabel psch (1)
Hausanschliisse TW 350,00
Hausanschlisse AW 2.800,00
Biotop u. Grunflachengestaltung psch
Gesamtsumme ca. 7.000.000,00

(1) Baukostenzuschuf®

Vorldufige Kostenannahme innere ErschlieBung Wohngebiet fiir die verbleibenden Flur-

stiicke des Umgriffes

Menge Preis/ Menge | Gesamtkosten in
DM

Strallenbau einschl. Beleuch- 4.000 m2 160,00 640.000,00
tung, Straleneinlaufe etc.
Rad- u. Gehwege einschl. Be- 2.000 m? 110,00 220.000,00
leuchtung
Kanal D=300 mm in den 1.000 m 560,00 560.000,00
ErschlieBungsstrallen
Wasserleitung 500 m 280,00 140.000,00
Sonstiges (Strom, Telefon etc.), psch 400.000,00
Gas
Gesamt 1.960.000,00

Stand: 27.03.1996

geandert: 29.07.1996, 28.10.1996, 27.03.1997 (Anderungen kursiv, fett, unterstrichen),

03.12.1997

Datei: a_proj\wiederitz\13-s-95\textfest.doc
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In Ergédnzung der Plahzeichnung wird fol-
gendes festgesetzt:

In Ergdnzung der Planzeichnung wird fol-
gendes festgesetzt:

I. Planungsrechtliche Festsetzungen (
§ 9 BauGB und BauNVO)

I. Planungsrechtliche Festsetzungen (
§ 9 BauGB und BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1
BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1
BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

entsprechend Planeinschrieb

entsprechend Planeinschrieb

1.1 WA = allgemeines Wohngebiet (§ 4
BauNVO)

1.1 WA = allgemeines Wohngebiet (§ 4
BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind
Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 3-5 BauNVO
gem.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind
Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 3-5 BauNVO
gem.

§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig.

In den WA 1A und WA 2A (Gemeinbedarfs-
fliche) sind nur die unter § 4 (2) 3 BauNVO
- insbesondere Birgerzentrum mit Blrger-
saal zuldssig. Ausnahmsweise sind auch die
Nutzungen nach § 4 (2) 1 BauNVO zulassig,
wenn (Uber den Bauanirag nachgewiesen
wird, dall hier alten- und behindertenge-
rechte Wohnungen geschaffen werden.

In den WA 1A und WA 2A (Gemeinbedarfs-
fliche) sind nur die unter § 4 (2) 3 BauNVO
- insbesondere Blrgerzentrum mit Blrger-
saal zuldssig. Ausnahmsweise sind auch die
Nutzungen nach § 4 (2) 1 BauNVO zulassig,
wenn Uber den Bauantrag nachgewiesen
wird, dafl hier alten- und behindertenge-
rechte Wohnungen geschaffen werden.

1.2 Mi = Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

1.2 Mi = Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

In den Mischgebieten sind die nach § 6 (2)
6, 7 und 8 BauNVO allgemein zuldssigen
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ver-
gnligungsstatten gem. § 1 (5) BauNVO nicht
zuldssig. Vergnugungsstatten nach § 6 (3)
BauNVO sind nicht zuldssig.

In den Mischgebieten sind die nach § 6 (2)
6, 7 und 8 BauNVO allgemein zuldssigen
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ver-
gnugungsstatten gem. § 1 (5) BauNVO nicht
zuldssig. Vergnlugungsstatten nach § 6 (3)
BauNVO sind nicht zuldssig.

In Verbindung mit § 16 (2) 2 BauNVO wird
festgelegt, da® nur in den Mi 5 und Mi 6
Nutzungen nach § 6 (2) 3 BauNVO zulassig
sind. Die Nutzungen nach § 6 (2) 3 BauNVO
sind in allen sonstigen Mi auch ausnahms-
weise unzulassig.

In Verbindung mit § 16 (2) 2 BauNVO wird
festgelegt, daf® nur in den Mi 5 und Mi 6
Nutzungen nach § 6 (2) 3 BauNVO zulassig
sind. Die Nutzungen nach § 6 (2) 3 BauNVO
sind in allen sonstigen Mi auch ausnahms-
weise unzulassig.

In den Mi 2,3,4,5,6,7 ist Wohnnutzung aus
Schallschutzgrinden unzulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1)
BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

2. MafB der baulichen Nutzung (§ 9(1)
BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

entsprechend Planeinschrieb

entsprechend Planeinschrieb

Ausschliellich in den Mi 5 und Mi 6 werden

Ausschliefllich in den Mi 5 und Mi 6 werden
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zu 3,5 m Hohe oder Tiefe haben; die Fia-
chenausdehnung darf > 300 m? Flache be-
tragen.

zu 3,5 m Hoéhe oder Tiefe haben; die Fla-
chenausdehnung darf > 300 m? Flache be-
tragen.

4. Sonstige Festsetzungen

4. Sonstige Festsetzungen

4.1 Begrenzung der Anzahl der Wohnun-
gen in Wohngebduden aus besonderen
stddtebaulichen Griinden ( § 9 (1) 6
BauGB

4.1 Begrenzung der Anzahl der Wohnun-
gen in Wohngebduden aus besonderen
stadtebaulichen Griinden ( § 9 (1) 6
BauGB

In den WA 6- 16 und MI! 8,9 wird fest-
gesetzt, dal pro Wohngebdude nur eine
Wohneinheit zuldssig ist.

In den WA 6- 16 und M! 8,9,2,3,4,5,6,7
wird festgesetzt, dal pro Wohngebédude
nur eine Wohneinheit zuldssig ist.

4.2 Flachen fiir Nebenanlagen, die auf-
grund anderer Vorschriften fiir die Nut-
zung von Grundstiicken erforderlich sind,
wie Spiel-, Freizeit- und Erholungsfldchen
sowie die Fldchen fiir Stellpldtze und Ga-
ragen mit ihren Einfahrten (§ 9 (1) 4
BauGB)

4.2 Flichen fiir Nebenanlagen, die auf-
grund anderer Vorschriften fiir die Nut-
zung von Grundstiicken erforderlich sind,
wie Spiel-, Freizeit- und Erholungsflachen
sowie die Flachen fiir Stellplatze und Ga-
ragen mit ihren Einfahrten (§ 9 (1) 4
BauGB)

entsprechend Planeinschrieb

entsprechend Planeinschrieb

4.3 Die Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 (1) 12 BauGB)

4.3 Die Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 (1) 12 BauGB)

Verteilerschranke fur Kabelmedien der
Versorgungsunternehmen sind grundsétzlich

Verteilerschrinke fir Kabelmedien der
Versorgungsunternehmen sind grundsétzlich

zulassig. zuldssig.
® hier: Standorte fur Trafostation e hier: Standorte fir Trafostation
WESAG WESAG

entsprechend Planeinschrieb

entsprechend Planeinschrieb

® hier: Standort fir Léschwasserbecken
mit jeweils max. 150 m® Inhalt

e hier: Standort fur Léschwasserbecken
mit jeweils max. 150 m? Inhalt

Léschwasserbecken, die im Zuge der
Genehmigungsplanung notwendig werden,
sind unter 6ffentlichen Flachen generell zu-
[&ssig.

Léschwasserbecken, die im Zuge der
Genehmigungsplanung notwendig werden,
sind unter offentlichen Flachen generell zu-
lassig.

4.4 Hauptversorgungs- und Hauptab-
wasserleitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)

4.4 Hauptversorgungs- und Hauptab-
wasserleitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)

entsprechend Planeinschrieb

entsprechend Planeinschrieb

Bei der Querung von Infiltrationstrasse
und Strafle sind die Leitungen der Infiltrati-
onstrasse zu schitzen. Die Art_der Que-
rung bestimmt die LMBYV.

Bei der Querung von Infiltrationstrasse
und StralRe sind die Leitungen der Infiltrati-
onstrasse zu schitzen. Die Art der Que-
rung bestimmt die LMBV.

In der verldangerten Georg-Herwegh-
Strafle bis Seehausener Stralle liegt eine
Telekom-Leitung. Diese darf umveriegt wer-
den, so dafl sie unter offentlichen Verkehrs-
flachen liegt.

In der verlangerten Georg-Herwegh-
Strafle bis Seehausener Straflle liegt eine
Telekom-Leitung. Diese darf umverlegt wer-
den, so daB sie unter 6ffentlichen Verkehrs-
flachen liegt.

Auf nicht Uberbaubaren Grundstlcksfla-

Auf nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
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schrinkten Personenkreises zu bela-
stenden Flidchen (§ 9 (1) 21 BauGB)

schrinkten Personenkreises zu bela-
stenden Flichen (§ 9 (1) 21 BauGB)

entsprechend Planeinschrieb

entsprechend Planeinschrieb

4.8 Die Flachen fiir besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor

schidlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie die

zum Schutz vor solchen Einwirkungen
oder zur Vermeidung oder Minderung
solcher Einwirkungen zu treffenden bau-
lichen und sonstigen technischen Vor-
kehrungen

4.8 Die Flichen fiir besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor

schidlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie die

zum Schutz vor solchen Einwirkungen
oder zur Vermeidung oder Minderung
solcher Einwirkungen zu treffenden bau-
lichen und sonstigen technischen Vor-
kehrungen

(§ 9 (1) 24 BauGB)

(§ 9 (1) 24 BauGB)

Dem Bebauungsplan ist das Schallgut-
achten 613/96 beigefugt.

Dem Bebauungsplan ist das Schaligut-
achten 613/96 beigefugt.

Mit jedem Bauantrag ist nachzuweisen,
daB die nach VDi 2719 zuldssigen Innen-
schallpegel

Mit jedem Bauantrag ist nachzuweisen,
daR die nach VDi 2719 zuldssigen Innen-
schallpegel

aufgrund der Ausgangswerte dieses
Gutachtens nicht Gberschritten werden.

aufgrund der Ausgangswerte dieses
Gutachtens nicht tberschritten werden.

In den MI 8 und 9 sind Schlafrdume
auf der Nord- bzw. Westseite (ldrmabge-
wandte Seite) anzuordnen.

In den MI 8 und 9 sind Schlafrdume
auf der Nord- bzw. Westseite (ldrmabge-
wandte Seite) anzuordnen.

In dem WA 3 und Mi 1 sind Wohn-
und Schlafrdume nicht nach Siiden zu-
ldssig (larmabgewandte Seite).

In dem WA 3 und MI 1 sind Wohn-
und Schlafriume nicht nach Siiden zu-
ldssig (ldrmabgewandte Seite).

In den MI 2,3,4,5 sind Wohnnutzungen
nur auf der verkehrslirmabgewandten
Gebédudeseite (Nordseite) zuldssig.

In den MI 6 und 7 sind Wohnnutzungen
nur auf der verkehrslirmabgewandten
Gebdudeseite (Westseite) zuldssig.
Ergdnzend hierzu wird festgelegt, daf3
iiber den Bauantrag diejenigen baulichen
MaBnahmen nachzuweisen sind, die not-
wendig sind, um die durch die VDI 2719
festgelegten Innenschallpegel in Aufent-
haltsrdumen einzuhalten.

4.9 Flidchen fiir MaBnahmen zum Schutz,

4.9 Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Im nordéstlichen Plangebiet ist in-
nerhalb einer Fliche nach § 9 (1) 25 a

Im nordéstlichen Plangebiet ist in-
nerhalb einer Fliche nach § 9 (1) 25 a

BauGB eine solche Fliche festgesetzt.

BauGB eine solche Fliche festgesetzt.

Der Inhalt bestimmt sich ndher im

Der Inhalt bestimmt sich ndher _im

Griinordnungsplan.

Griinordnungsplan.

4.10 Flichen zum Anpflanzen von

4.10 Flichen zum Anpflanzen von
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In Ergédnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
I. Planungsrechtliche Festsetzungen ( § 9 BauGB und BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
entsprechend Planeinschrieb

1.1 WA = allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVvO)

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 3-5 BauNVO gem.
§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

In den WA 1A und WA 2A (Gemeinbedarfsflache) sind nur die unter § 4 (2) 3 BauNVO - insbe-
sondere Bulrgerzentrum mit Blrgersaal zuldssig. Ausnahmsweise sind auch die Nutzungen
nach § 4 (2) 1 BauNVO zulassig, wenn Uber den Bauantrag nachgewiesen wird, dal hier alten-
und behindertengerechte Wohnungen geschaffen werden.

1.2 Mi = Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

In den Mischgebieten sind die nach § 6 (2) 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten gem. § 1 (5) BauNVO nicht zulassig. Vergnu-
gungsstatten nach § 6 (3) BauNVO sind nicht zulassig.

In Verbindung mit § 16 (2) 2 BauNVO wird festgelegt, da® nur in den Mi 5 und Mi 6 Nutzungen
nach § 6 (2) 3 BauNVO zulassig sind. Die Nutzungen nach § 6 (2) 3 BauNVO sind in allen son-
stigen Mi auch ausnahmsweise unzuldssig.

In den Mi 2,3,4,5,6,7 ist Wohnnutzung aus Schallschutzgriinden unzulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
entsprechend Planeinschrieb

AusschlieBlich in den Mi 5 und Mi 6 werden max. 700 m? Nettoverkaufsfliche zugelassen. Das
Sortiment soll der Versorgung des Gebietes dienen.

2.1 Grundflachenzahl (§ 19 (4) 3 BauNVO)
entsprechend Planeinschrieb

Eine gem. § 19 (4) Bau NVO zuldssige Uberschreitung der Grundfldche von 55 % soll nur
fiir Stellpldtze und seine Zufahrten gelten. Diese sind inkl. ihrer Zufahrten dann aus-
schiielich mit Schotterrasen und einem Unterbau anzulegen, der einen AbfluBbeiwert
von 0,3 sicherstellt.

Alle anderen Befestiqungen inkl. Garagen sind zu 100 % auf die GRZ anzurechnen.

2.2 GeschoRflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Als Ausnahme kann die zulassige Geschofiflache um 30 % der Flachen notwendiger Garagen,
die unter der Gelandeoberflache liegen, erhoht werden (§ 21a (5) BauNVO).

2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 16 (2) 3 BauNVO)
entsprechend Planeinschrieb
In den WA 6 und 7 gilt eine zul. max. Briistungshéhe von 8 m (ib. StraRe fiir
Aufenthaltsrdume..
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3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

4.4

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, § 22 BauNVO)
entsprechend Planeinschrieb

abweichende Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, § 22 BauNVO)
e wie offene Bauweise, jedoch Geb&dude mit iber 50 m Lange zuldssig - a

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) 2 BauGB)
Anlagen i. S. d. § 19 (4) Nr. 1 BauNVO sowie Zufahrten zu Anlagen i. S. d. § 19 (4) Nr. 1
und 3 BauNVO sind auch auf den nicht tiberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Die zum Riickhalt von anfallenden Niederschlagswéassern notwendigen Aufschittungen
oder Abgrabungen durfen bis zu 3,5 m Hohe oder Tiefe haben; die Flachenausdehnung
darf > 300 m? Flache betragen.

Sonstige Festsetzungen

Begrenzung der Anzahl der Wohnungen in Wohngebéduden aus besonderen stédte-
baulichen Griinden ( § 9 (1) 6 BauGB

In den WA 6- 16 und MI 8,9 wird festgesetzt, dal pro Wohngebiude nur eine Woh-
neinheit zuldssig ist.

Fliachen fiir Nebenanlagen, die aufgrund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von
Grundstiicken erforderlich sind, wie Spiel-, Freizeit- und Erholungsfidchen sowie die
Fliachen fiir Stellpliatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 (1) 4 BauGB)
entsprechend Planeinschrieb

Die Flichen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) 12 BauGB)

Verteilerschrénke fur Kabelmedien der Versorgungsunternehmen sind grundsatzlich zulas-
sig.

e hier: Standorte fur Trafostation WESAG

entsprechend Planeinschrieb

e hier: Standort fur Léschwasserbecken mit jeweils max. 150 m?* Inhalt
Léschwasserbecken, die im Zuge der Genehmigungsplanung notwendig werden, sind unter
6ffentlichen Flachen generell zul&ssig.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)

entsprechend Planeinschrieb

Bei der Querung von Infiltrationstrasse und StraBe sind die Leitungen der Infiltrationstrasse
zu schiitzen. Die Art der Querung bestimmt die LMBV.

In der verlangerten Georg-Herwegh-Strale bis Seehausener StraBe liegt eine Telekom-
Leitung. Diese darf umverlegt werden, so dal sie unter sffentlichen Verkehrsflachen liegt.
Auf nicht tberbaubaren Grundsticksflachen liegen teilweise unterirdisch Infiltrationsleitun-
gen und oberirdisch Brunnenkdpfe der Lausitzer Mitteldeutschen Bergbaugesellschaft. Die-
se sind vor Beschadigungen zu schutzen.

Zutritt fur die LMBV zu Revisionszwecken ist zu gestatten.

Bepflanzungen sind mit der LMBV abzustimmen.




— GGeesGedel ~

Architekturbtro Markurt
An der Schaferei 2
04469 Lutzschena- Stahmeln
Textfestsetzung zum Bebauungsplan "Nérdlich Seehausener StraRe", 04448 Wiederitzsch
Planstand: 03.12.1997 (fett, kursiv, unterstrichen)

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

Die Flichen fiir Abfallentsorgung sowie fiir Ablagerungen (§ 9 (1) 14 BauGB)

hier: Standort fur Recyclingbehalter

Flachen entsprechend Planeinschrieb

Das Aufstellen von Recyclingbehaltern auf der im Bebauungsplan bezeichneten Fléche ist
zulassig. Zulassig ist ausschlieRlich die Aufstellung von Behaltern zum Zwecke der Samm-
lung von Hausmdll, der wiederverwendet werden kann (z. B. Glas, Papier, Kunststoff,
WeiRblech, etc.). Die Flachen sind so anzulegen, daR sie von Entsorgungsfahrzeugen an-
gefahren werden kénnen. Es sind Depotcontainer zu verwenden. Diese sollen so ausgebil-
det sein, daB ihre Benutzung nicht zu Belastigungen der Anwohner fiihrt (DIN 18005 -
"Schallschutz im Stadtebau"). Eine offene Ablagerung ist unzuléssig. Die Sammelflachen
sind optisch durch Bepflanzungen abzuschirmen.

Die 6ffentlichen und privaten Griinflachen, wie Parkanlagen, Dauerkleingarten,
Sport-, Spiel-, Zelt- und Badeplatze, Friedhofe (§ 9 (1) 15 BauGB)

Die als ffentliche Grunflache auf den Teilflachen A und B ausgewiesenen Flachen dienen
der Errichtung eines Kinderspielplatzes.

In offentlichen Grinflachen verlaufen teilweise Infiltrationsleitungen der Lausitzer Mittel-
deutschen Bergbaugesellschaft. Diese sind vor Beschadigungen zu schitzen. Jegliche Be-
pflanzung in diesem Bereich ist mit LMBV abzustimmen.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines Er-
schlieBungstrigers oder eines beschrinkten Personenkreises zu belastenden Fla-
chen (§ 9 (1) 21 BauGB)

entsprechend Planeinschrieb

Die Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Ein-
wirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

(§ 9 (1) 24 BauGB)

Dem Bebauungsplan ist das Schallgutachten 613/96 beigeflgt.

Mit jedem Bauantrag ist nachzuweisen, daR die nach VDi 2719 zulassigen Innenschallpege!
aufgrund der Ausgangswerte dieses Gutachtens nicht Gberschritten werden.

In den MI 8 und 9 sind Schlafriume auf der Nord- bzw. Westseite (lirmabgewandte
Seite) anzuordnen.

In dem WA 3 und Ml 1 sind Wohn- und Schlafrdume nicht nach Siiden zuldssig
(lirmabgewandte Seite).

Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)
Im nordéstlichen Plangebiet ist innerhalb einer Fliche nach § 9 (1) 25 a BauGB eine
solche Fldche festgesetzt. Der Inhalt bestimmt sich ndher im Griinordnungsplan.
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4.10 Flichen zum Anpflanzen von Bidumen, Striuchern und sonst. Bepflanzungen (§9(1)
25 a BauGB)
Im Baugebiet sind an 4 Stellen solche Flichen vorgesehen. Die nidheren Inhalte be-
stimmt der Griinordnungsplan. Die Flichen entlang der Straen (3 m Streifen) diirfen
1 x pro Grundstiick in einer max. Breite von 3 m iiberfahren werden.
Aneinandergrenzende Einfahrten sollen _insgesamt nur 3 m breit sein. Die Befesti-
qungq ist ausschlieBlich in Schotterrasen anzulegen. Es gilt hier sinngeméR _gleiches
wie unter Pkt. 2.1.

4.11 Festsetzungen der Hohenlagen (§ 9 (2) BauGB)
Die Rohfubodenhshe EG darf nicht tiefer als die Oberkante Strafte und nicht hoher als
0,8 m iber der Oberkante Strafte liegen. MaRgebend fur Oberkante StraRe ist der tiefste
Punkt der StralRe, bezogen auf die Gebaudelange. Rickstauebene ist StralRenoberkante.



Architekturbtro Markurt
An der Schaferei 2
04469 Lutzschena- Stahmeln
Textfestsetzung zum Bebauungsplan "Nérdlich Seehausener StraBe", 04448 Wiederitzsch
Planstand: 03.12.1997 (fett, kursiv, unterstrichen)

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN
(Flurstiicke 35/16, 36/17, 35/21)

Minimierung des Versiegelungsgrades
Festsetzung nach § 9 (1) 20 BauBG :

Offentliche Geh- und Radwege, Kfz-Stellplatze und Terrassen sowie sonstige Wege auf privaten
Grundstiicksflachen sind mit  wassergebundenen Oberflachenbelagen zu versehen
(Schotterrasen, wassergebundene  Kies- oder Splittdecken, Rasengittersteine oder
Rasenfugenpflaster). Bodenversiegelnde Materialien (Beton, Asphalt) sind flr diese Bereiche
nicht zu verwenden.

Begriindung :

Zum Schutz des Bodens bzw. seiner Funktion als Filter-, Puffer-, Schutzschicht und als
Vegetationsstandort ist der Versiegelungsgrad zu minimieren. Somit bleibt insbesondere die
Filterwirkung des Bodens und die Mdglichkeit zur Grundwasserneubildung durch Versickerung
in den genannten Bereichen weiterhin erhalten.

Pflanzung von Baumreihen und -alleen
Festsetzung nach § 9 (1) 25 BauGB :

Entlang der mit einer Begrenzungslinie gekennzeichneten im Planungsgebiet vorhandenen
StralRen ist beidseitig eine Baum- bzw. Baum- Strauch- Allee anzulegen, die je nach Lage
verschiedenartig zu gestalten sind. Folgende Festsetzungen gelten fir sémtliche anzulegende
Alleen:

- Esist ein generelier Pflanzabstand flr Baume von 12 m einzuhalten.

- Die Standorte der Baume bzw. Straucher kénnen der Grundstiickszufahrt angepaft werden,
wobei pro Grundstiick der fir die Allee vorgesehene Streifen einmal in einer Breite von 3 m
tberfahren werden darf. Der Oberflachenbelag dieser Uberfahrt ist in einer
wassergebundenen Form herzurichten.

- Als Baumart fiir samtliche Alleen ist Acer platanoides (Spitz - Ahorn) oder eine gleichwertige
einheimische und standortgerechte Art zu verwenden.

- In verschiedenen, gesondert genannten Alleen sind die Baumzwischenrdume mit Strauchern
(einreihig, Abstand 0,5 m) zu bepflanzen. Folgende Straucharten sind dazu zu verwenden:

- Prunus spinosa (Schlehe)
- Rosa spp. (einh. Wildrosenart)

- Die Alleen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgéangen von Geholzen haben
Ersatzpflanzungen zu erfolgen.

- Hinsichtlich der Pflanzqualitat und -arbeit sind folgende Restriktionen einzuhalten:

- Baume: Hochstamme 3 x verpflanzt, Stammumfang mindestens 14 cm,

- Straucher: verpflanzter Strauch, Gréfie 60 - 100 cm

- es sind ausschlieBlich Gehdlze aus deutschen Anbaugebieten zu verwenden,

- es hat eine Baumverankerung mit 3 Baumpfahlen mit Querverbindungen und
Anbindung durch Gurtband zu erfolgen.

- Nach Abschlu der Pflanzarbeiten ist der Erdboden mit einer 10cm starken
Rindensubstratschicht abzudecken.




Architekturbiro Markurt
An der Schaferei 2
04469 Lutzschena- Stahmelin
Textfestsetzung zum Bebauungsplan “Nérdlich Seehausener Strae”, 04448 Wiederitzsch
Planstand: 03.12.1997 (fett, kursiv, unterstrichen)

Im Zusammenhang mit der Darstellung dieser Festsetzung im Plan 3 sind folgende
Ausfihrungen zu machen: Im Plan 3 wurde auf die Darstellung der Baumstandorte verzichtet.
Vielmehr ist ein Bereich entlang der Straften gekennzeichnet in dem diese Pflanzungen zu
realisieren sind. Waren die einzelnen Baumstandorte dargestelit worden, wlrde es sich um
Pflanzgebote handeln und die Lage der Zufahrten muRte entsprechend der Geholzstandorte
festgelegt werden.

Fir die einzelnen Alleen gibt es folgende spezifische Festsetzungen (Plan 3):

A 1. Entlang der zukinftigen ErschlieRungsstralke, ausgehend vom stdlichen Bereich des
Schwarzen Weges zur Fritz-Reuter-Strale, ist, wie im Plan 3 dargestellt, eine Baumallee
(A 1) anzulegen. Der fur diese Allee offenzuhaltende Streifen besitzt eine Breite von
mindestens 2 m. Die Allee kann, wie in Plan 3 dargestellt durch Kfz- Stellplatze und durch
die Querung mit der Infiltrationsleitung unterbrochen werden. Im Fall das Kfz- Stellplatze
errichtet werden, sind beidseitig der Baumscheiben Blgel zum Schutz der Geholze
anzubringen. Die nicht durch Stellplatze belegten Baumzwischenraume sind mit einer
artenreichen Grasmischung zu begrinen.

A 2: Entlang der Stral3e, ausgehend von der o. g. ErschlieBungsstrafe zur Fritz-Reuter-Stralte,
ist eine weitere Baumallee anzulegen (A 2), die an die Baumallee A 1 anschlieft. Der fur
diese Allee offenzuhaltende Streifen besitzt eine Breite von 3 m. Die Baumzwischenraume
sind entsprechend der o.g. Restriktionen mit Strauchern zu bepflanzen.

A3-AG6:
Die restlichen hier angegebenen und in Plan dargesteliten Alleen (A 3 - 6) sind in den flr
die Alleen offengehaltenen 3 m breiten Streifen zu pflanzen. Die Baumzwischenraume
sind entsprechend der o.g. Restriktionen mit Strauchern zu bepflanzen.

Begriindung :

Durch diese PflanzmaRnahmen wird das Erscheinungsbild der Straken bzw. Wege verbessert.
Gleichzeitig wird das Sichtfeld des rollenden Verkehrs auf den Stralen eingeengt und somit ein
Beitrag zur Verkehrsberuhigung geleistet. Weiterhin stellen derartige Bereiche einen wertvollen
Lebensraum fiir die Fauna dar.

Stellplatzbegriinung
Festsetzung nach § 9 (1) 25a BauGB':

Je angefangenen 6 ebenerdigen Stellplatzen ist ein hochstammiger Baum entsprechend der
Pflanzqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang mindestens 14 cm, groRkronig, zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je Baum ist eine offene Bodenflache von mindestens 6,0
m? vorzusehen. Bei Abgangen haben Ersatzpflanzungen zu erfolgen. Als Baumart ist Acer
platanoides (Spitz- Ahorn) oder eine gleichwertige zu verwenden.

Carports und Garagen sind mit einer bepflanzten Pergola zu versehen (Wilder Wein, Efeu) und
dauerhaft zu erhalten.

Begriindung :

Einerseits kommt es durch diese Stellplatzbegrinung zu einer weiteren Verschonerung des
Erscheinungsbildes, andererseits zu einer Verbesserung der klimatischen Gegebenheiten auf
den Stellplatzen (Schattenwurf).
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Fassadenbegriinung :
Festsetzung nach § 9 (1) 25a BauGB :

Fensterlose Mauern ab einer Flache von 30 m?, Brandwénde und Einfriedungsmauern sind
durch Rank-, Schiing- oder Kletterpflanzen zu begranen. Als Pflanzen werden dazu
Parthenocissus quinquefolia (Wilder Wein) und Hedera helix (Gemeiner Efeu) vorgeschiagen.
Die Bepflanzung ist fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzabstand 0,5 m).

Begriindung :
Durch eine derartige Eingriinung werden grofflachige Fassaden in das Erscheinungsbild des
Gebietes eingepaft und Lebensraume fur die Fauna geschaffen.

Begriinung von Miillsammelplatzen
Festsetzung nach § 9 (1) 25a BauGB :

Mullsammelplatze bzw. die Standorte von Recyclingbehaltern sind mit einer mit Rank-, Schling-,
oder Kletterpflanzen begriinten Pergola oder mit einer Hecke zu begriinen (Pflanzabstand
0,5 m). Folgende Pflanzenarten sind daftr vorzusehen :

- Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel)

- Corylus avellana (Hasel)

- Crataegus monogyna (Eingriffliger Weilldorn)

- Euonymus europaeus (Européisches Pfaffenhiltchen)
- Prunus spinosa (Schlehe)

- Rosa caesia (Lederblattrige Rose)

- Rosa canina (Hundsrose)

- Parthenocissus quinquefolia (Wilder Wein)

- Hedera helix (Gemeiner Efeu).

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Als Pflanzqualitat werden leichte
Straucher, 2x verpflanzt, 60 - 100 cm, vorgeschrieben.

Begriindung :
Durch die Umpflanzung der Millsammelplatze werden solche meist unschén wirkende Bereiche
verdeckt bzw. abgeschirmt.

Stillgewisser inklusive Gehdlzsaum (FG 1)
Festsetzung nach § 9 (1) 20 BauGB (Stillgewasser) bzw. § 9 (1) 25a (Geholze):

Im nordéstlichen Bereich des Planungsgebietes ist inklusive Ufervegetation ein ca. 2.000m?
groBes naturnah gestaltetes Stillgewasser zu errichten. Dieses Feuchtbiotop ist in Erdbauweise
su errichten und wird durch die naturnahe Gestaltung insbesondere der Uferbereiche
Lebensraum fur eine Vielzahl von Pflanzen und Tieren. Die naturnahe Gestaltung des
Gewassers wird versucht durch folgende Restriktionen zu erreichen :

- ein natlrliches Gewasserbett

- eine Uferbdschungsneigungvon 1:2bis 1:5

- eine unregelmaRige Ufergestaltung

- eine unterschiedliche Tiefengestaltung

- keine Einzédunung
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- standortgerechte Bepflanzung

Das Stillgewasser soll in Zonen mit unterschiedlichen Wassertiefen d.h. méglichst 2,0 m breite
Flachwasserzone im Uferbereich, Mindesttiefe von 1,3 m auflerhalb der Uferzone ausgebildet
und mit einer unregelmanig geschwungenen Uferlinie gestaltet werden.

Es hat eine standortgerechte Initialbepflanzung des Gewésserrandes bis in den dauernd unter
Wasser stehenden Bereich zu erfolgen. Die Pflanzenauswahl soll sich an der Vegetation
heimischer aquatischer und semiaquatischer Pflanzengesellschaften orientieren und mufd nach
dem moglichen Unterhaltsaufwand und der Empfindlichkeit der Arten zusammengestelit werden.
Folgende Pflanzen kénnen bei der Gestaltung des Gewassers zur Anwendung kommen:
- aquatische Uferzone:

Polygonum amphibium (Wasser- Knéterich)

Ranunculus aquaticus (Wasser- Hahnenful3)

Nymphar lutea (Gelbe Teichrose)

- amphibische Uferzone:
Carex gracilis (Zierliche Segge)
Juncus effusus (Flatter- Binse)
Phragmites australis (Gemeines Schilf)
Typha latifolia (Breitblattriger Rohrkolben)
Caltha palustris (Sumpf- Dotterblume)
Lysimachia nummularia (Pfennigkraut)
Lythrum salicaria (Blutweiderich)
Myosotis palustris (Sumpf- Vergifimeinicht)

- terrestrische Uferzone:
Salix fragilis (Bruch- Weide)
Salix cenerea (Grau- Weide)
Salix purpurea (Purpur- Weide)
Salix alba (Silber- Weide)
Alnus glutinosa (Schwarz- Erle).

Desweiteren erfolgt um das Stillgewasser eine lockere unregelmafiige Bepflanzung mit
Strauchern und Baumen (Gehdizinsel 1 - FG 1), wobei der Uberwiegende Teil des flur diese
Festsetzung ausgehaltenen Bereiches, bis auf das durch die Gestaltung des Stillgewassers
genutzten Platzes, fur diese Bepflanzung zu nutzen ist.

Unter Beachtung der Standortanspriiche sind folgende ist eine Auswahl aus folgenden
Genhdlzarten zu treffen:

- Acer campestre (Feld-Ahorn)

- Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)

- Betula pendula (Hange-Birke)

- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel)

- Corylus avellana (Hasel)

- Crataegus monogyna (Eingriffliger WeilRdorn)

- Crataegus oxyacantha (Zweigriffliger Weiltdorn)

- Euonymus europaeus (Europdisches Pfaffenhultchen)
- Fraxinus excelsior (Esche)
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- Prunus avium (Vogelkirsche)

- Prunus padus (Traubenkirsche)

- Prunus spinosa (Schlehe)

- Quercus petraea (Trauben-Eiche)

- Quercus robur (Stil-Eiche)

- Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere)
- Ribes rubrum (Rote Johannisbeere)
- Rosa spp. (einh. Wildrosenarten)

- Rubus eaesius (Kratzbeere)

- Rubus idaeus (Himbeere)

- Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

- Ulmus minor (Feld-Ulme).

Folgende Pflanzqualitaten sind einzuhalten :

- Baume: Hochstamm, 2x verpflanzt, 10 - 12 cm Stammumfang
- Stréaucher: verpflanzter Strauch, Gréfe 60 - 100 cm.

Ein Pflanzabstand zwischen 0,5 - 7 m ist in Abhangigkeit von den Gehdlzen (Baum - Baum,
Baum - Strauch usw.) einzuhalten. Es sind mehrheitlich Baume zu pflanzen. Die Anordnung der
Geholze hat so zu erfolgen, daR sich nach ca. 5 - 10 Jahren ein nahezu geschlossener jedoch
stellenweise auch liickiger Bestand entwickelt hat. Bei Abgangen haben Ersatzpflanzungen zu
erfolgen. Die Geholze sind zu erhalten und zu pflegen.

Begriindung :
Nach wenigen Jahren hat sich ein flr Pflanzen und Tieren wertvolles, relativ grof¥flachiges
Biotop entwickelt, das aufgrund dessen auch einen Erholungsnutzen fir den Menschen besitzt.

Gehdolzinsel FG 2
Festsetzung nach § 9 (1) 25a BauGB :

Um die durch die alleeartige Bepflanzung der Strale entstehenden Linearitat der Durchgrinung
des Planungsgebietes weiter aufzulockern, erfolgt eine weitere relativ ungeordnete Bepflanzung
mit Strauchern und’ Baumen in einem Teilgebiet des Mischgebietes (Plan 3). Diese als
Gehélzinsel 2 (FG 2) gekennzeichnete Flache besitzt eine GréRe von ca. 8.100 m?.

Ein Pflanzabstand zwischen 0,5 - 7m ist in Abhangigkeit von den Gehéizen (Baum - Baum,
Baum - Strauch usw.) einzuhalten. Die Verwendung von Strauchern und Baumen hat in nahezu
gleichen Anteilen zu erfolgen. Die Gehoize sind in den Qualitaten 2x verpflanzte Hochstamme
(StU 10 - 12 cm) und verpflanzte Straucher 60 - 100 cm zu pflanzen. Die Anordnung der
Geholze hat so zu erfolgen, daR sich nach ca. 5 - 10 Jahren ein nahezu geschlossener Bestand
entwickelt und sich flachendeckend eine Baum- und Strauchschicht herausgebildet hat, die
jedoch auch Liicken aufweisen kann. Bei Abgangen haben Ersatzpflanzungen zu erfoigen.

Die Auswahl des Baum- und Straucharten fur diese Festsetzung ist der nachfolgenden
Geholzliste zu entnehmen (siehe Feldgeholze entlang der Larmschutzwand).

Begriindung :

Neben den Stillgewésser inklusive Geholzpflanzung entsteht eine weitere grofRflachige
Griinzone innerhalb des Mischgebietes. Im Zusammenhang mit der Durchgriinung der privaten
Grundstiicksflachen (siehe Festsetzung) wird das gesamte Planungsgebiet zu einem groften
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Teil ansprechend gestaltet, die Bebauung flachenmaBig vergleichsweise geringer erscheinen
laRt.

Gehdlzinsel FG 3

Festsetzung nach § 9 (1) 25a BauGB :

Ausgehend von der sudwestlichen Abgrenzung der Larmschutzwand, ist der Bereich zwischen
dem Gehweg und der Larmschutzwand flachendeckend mit Feldgehdlzen zu bepflanzen. Die
Breite des zur Verfiigung stehenden Raumes betrégt 4 - 8 m.

Aus folgenden Gehélizen kann eine Auswahl getroffen werden:

- Acer campestre (Feld-Ahorn)

- Betula pendula (Hénge-Birke)

- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Corylus avellana (Hasel)

- Crataegus monogyna (Eingriffliger Weiltdorn)
- Crataegus oxyacantha (Zweigriffliger Weitdorn)
- Euonymus europaeus (Europaisches Pfaffenhutchen)
- Frangula alnus (Faulbaum)

- Fraxinus excelsior (Esche)

- Populus tremula (Zitter-Pappel)

- Prunus avium (Vogelkirsche)

- Prunus padus (Traubenkirsche)

- Prunus spinosa (Schlehe)

- Rosa caesia (Lederblattrige Rose)

- Rosa canina (Hundsrose)

- Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

- Ulmus glabra (Berg-Uime)

- Ulmus laevis (Flatter-Ulme)

- Ulmus minor (Feld-Ulme)

- Quercus petraea (Trauben-Eiche)

- Quercus robur (Stil-Eiche)

- Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere)

- Ribes rubrum (Rote Johannisbeere)

- Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel).

Ein Pflanzabstand zwischen 0,5 - §m ist in Abhéngigkeit von den Gehoizen (Baum - Baum,
Baum - Strauch usw.) einzuhalten. Zu verwenden sind 2x verpflanzte Hochstamme (StU 10 -
12 cm) und verpflanzte Straucher 60 - 100 cm. Die Gehélzanordnung ist so vorzunehmen, dal
sich nach ca. 5 - 10 Jahren ein nahezu geschlossener Bestand entwickelt und sich
fiachendeckend eine Baum- und Strauchschicht herausgebildet hat. Bei Abgangen haben
Ersatzpflanzungen zu erfoigen.

Begriindung :

Es kommt zu einer zusatzlichen Abschirmung des sudlichen Teils der Larmschutzwand und zur
Errichtung eines relativ naturnahen Feldgehdlzbestandes.
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Heckenpflanzungen
Festsetzung nach § 9 (1) 25a BauGB:

Entlang der nérdlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstlicke 35/25, 35/26, 35/27, 35/19, 35/4, 35/20
und entlang der dstlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 35/11 ist entsprechend den
zeichnerischen Festsetzungen eine mindestens 3,0 m breite Hecke aus standortgerechten
Gehdlzen anzupflanzen. Die Hecke soll einem weitgehend nattirlichem Wuchs unterliegen.

Dabei sollen die nachfolgenden Straucharten verwendet werden:

- Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel)

- Corylus avelana (Gemeine Hasel)

- Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn)

- Euonymus europaeus (Europaisches Pfaffenhiitchen)
- Prunus spinosa (Schlehe)

- Rosa canina (Hundsrose)

- Rubus fruticosa (Echte Brombeere)

- Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball).

Begriindung:
Derartige extensiv genutzte Hecken bieten Végeln einen attraktiven Lebensraum. Sie stellen
auch eine Bereicherung des Landschaftsbildes dar.

Spielplatze
Festsetzung nach § 9 (1) 25a BauGB :

Auf den im Planungsgebiet vorhandenen Spielplatzen haben vereinzelt Strauch- und
Baumpflanzungen zu erfolgen. Auf jedem der zwei Spielplatze sind mindestens 4 Baume und 6
Stréucher zu pflanzen (Hochstamme, 3x verpflanzt, StU mind. 14 cm bzw. verpflanzte Straucher
60 - 100 cm). Die Geholze sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgédngen von
Baumen und Strauchern haben Ersatzpflanzungen zu erfolgen. Zur Auswahl der Baum- und
Straucharten ist die Geholzliste der privaten Grundstlicksflichen heranzuziehen, wobei die
Bestimmungen der DIN 18 034 zu beachten sind.

Begriindung :
Insbesondere zur Schattenspende und zur Eingrinung der Spielplatze sind diese PflanzmalR-
nahmen bestimmt.

Gestaltung der privaten Grundstiicksflachen
Festsetzung nach § 83 (1) 4 S&achsBO :

Es wird festgelegt, da} mindestens 60 % der nicht Gberbauten Grundstiicksflaiche dauerhaft zu
begrinen ist. Dabei dirfen maximal 40 % der nicht Uberbauten Grundstiicksflache als
Rasenflache angelegt werden und auf mindestens 20 % der nicht Uberbauten Grundsticks-
flache sind jeweils zur Halfte (jeweils 10 %) Baume und Straucher zu pflanzen. AusschlieBlich
folgende Gehdlze sind zu verwenden :

- Acer campestre (Feld-Ahorn)

- Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)
- Betula pendula (Hange-Birke)

11




Architekturbiiro Markurt
An der Schaferei 2
04469 Lutzschena- Stahmeln
Textfestsetzung zum Bebauungsplan "Nordlich Seehausener Strafe", 04448 Wiederitzsch
Planstand: 03.12.1997 (fett, kursiv, unterstrichen)

- Betula pubescens (Haar-Birke)

- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Clematis vitalba (Waldrebe)

- Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel)
- Corylus avellana (Hasel)

- Crataegus monogyna (Eingriffliger Weil3dorn)
- Crataegus oxyacantha (Zweigriffliger Weilddorn)
- Daphne mezerum (Seidelbast)

- Euonymus europaeus (Européisches Pfaffenhitchen)
- Fagus sylvatica (Rotbuche)

- Frangula alnus (Faulbaum)

- Fraxinus excelsior (Esche)

- Hedera helix (Efeu)

- Malus sylvestris (Wildapfel)

- Populus nigra (Schwarz-Pappel)

- Populus tremula (Zitter-Pappel)

- Prunus avium (Vogelkirsche)

- Prunus padus (Traubenkirsche)

- Prunus spinosa (Schlehe)

- Pyrus pyraster (Wildbirne)

- Quercus petraea (Trauben-Eiche)

- Quercus robur (Stil-Eiche)

- Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere)
- Ribes rubrum (Rote Johannisbheere)

- Rosa spp. (einh. Wildrosenarten)

- Rubus eaesius (Kratzbeere)

- Rubus fruticosus agg. (einh. Brombeere)
- Rubus idaeus (Himbeere)

- Salix alba (Silber-Weide)

- Salix aurita (Ohrchen-Weide)

- Salix caprea (Sal-Weide)

- Salix cineria (Grau-Weide)

- Salix fragilis (Bruch-Weide)

- Salix pentandra (Lorbeer-Weide)

- Salix purpurea (Purpur-Weide)

- Salix triandra (Mandel-Weide)

- Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

- Ulmus glabra (Berg-Ulme)

- Ulmus laevis (Flatter-Ulme)

- Ulmus minor (Feld-Ulme)

- Viburnum opulus (Wasserschneeball).

Die jeweiligen Standortanspriiche sind zu beachten. Als Pflanzmaterial sind mindestens Heister,
2x verpflanzt, 150 - 200 cm bzw. leichte Straucher, 70 - 90 cm zu verwenden. Die Gehdlze sind
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgangen von Baumen und Strduchern haben
Ersatzpflanzungen zu erfoigen.

Private Stellplatze sind in die gartnerische Gestaltung einzubeziehen. Tiefgaragen sind, soweit

sie nicht Uberbaut werden, mit einer mindestens 60 cm méchtigen Bodensubstratschicht zu
uberdecken und zu bepflanzen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.
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Fir private Grundstiicksflachen ist mit dem Bauantrag ein Freiflachenplan nachzuweisen, in
dem nachvollziehbare Aussagen Uber Art, Standort und Umfang der vorgesehenen
Anpflanzungen gemacht werden.

Begriindung :

Durch die PflanzmaRnahmen soll einerseits ein zu hoher Versiegelungsgrad auf den privaten
Grundstiicksflachen verhindert werden, andererseits wird dadurch ein hohes Potential an
landschaftsgerechten Einbindungsméglichkeiten im Planungsgebiet ausgenutzt.

Erhaltungsgebot
Festsetzung nach § 9 (1) 25a BauGB:

Der vorhandene Gehélzbestand ist weitestgehend zu erhalten. Den Bestimmung der
Baumschutzsatzung der Gemeinde Wiederitzsch und der DIN 18 920 (Vegetationstechnik im
Landschaftsbau, Schutz von B&umen, Pflanzbestédnden und Vegetationsflachen bei
BaumaRnahmen) ist Folge zu leisten.
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Teil B

Griinordnerische MaBnahmen fiir die restlichen Flurstiicke des Bebauungsplanes
komplett iibernommen vom Landschaftsplanungsbiiro Richter, Wachau

1. MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen

Grundsétzlich ist zwischen MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigun-
gen sowie Gestaltungs- und KompensationsmalRnahmen zu unterscheiden. Die Mafinahmen
zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen erfolgen auf der beeintrachtigten Fla-
che, in dem durch die bautechnische bzw. -organisatorische Ausgestaltung des Vorhabens die
Beeintrachtigungen weitestgehend von vornherein ausgeschlossen werden oder zumindest sehr
stark vermindert eintreten.

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen muf3 auf jeden Fall die volistandige Rickbauung,
Tieflockerung und naturnahe Wiederbepflanzung aller temporaren Bau- und Lagerflachen auf
vorher unversiegelten Bereichen erfolgen.

Der humose Oberboden ist wahrend der Bauzeit sachgemal zwischenzulagern und nach Ab-
schluf der BaumaRnahme auf den Nebenflachen aufzubringen.

Die konkreten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sind in dem Lageplan der griinord-
nerischen MalRnahmen (im Anhang) dargestellt.

Allgemeine MafRnahmen

Vermeidung von Versiegelung

Ziel:  Versiegelungsbeschrankung

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung:

Die Versiegelung von Flachen ist nur in einem technologisch unbedingt erforderlichem Umfang
zuldssig.

Terrassen, ErschlieBungswege und andere versiegelnde Flachen sind nur in einem untergeord-
neten Umfang bis maximal 25 % der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflache zulassig. Die Wege
und Terrassenflachen sind mit Pflaster in einem Fugenabstand von mindestens 0,5 cm ohne
Fugenversiegelung verlegt oder mit anderen wasserdurchldssigen Beldgen zu befestigen.

Bodenversiegelnde, ganzflachig verarbeitete Materialien, insbesondere Beton, Asphalt oder

Kunststoff, sowie Betonunterbau fir die Befestigung von Wegen, Zufahrten, Platzen und Ter-
rassen sind zu vermeiden.
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Begriindung:

Zum Schutz des Bodens bzw. seiner Funktion als Filter-, Puffer- und Schutzschicht sowie als
Vegetationsstandort ist der Versiegelungsgrad zu minimieren. Somit bleibt insbesondere die
Filterwirkung des Bodens und die Méglichkeit zur Grundwasserneubildung erhalten.

Ziel: Einschrankung und Standortfestlegung von Nebenanlagen, Steliplédtzen
und Garagen

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauBG

Festsetzung:

Offene oder geschlossene Garagen und Nebenanlagen, soweit als Geb&ude vorgesehen, sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig.

Stellplatze im 6ffentlichen Verkehrsraum sind nur auf den zeichnerisch festgesetzten Flachen
zulassig.

Stellplatzbegriinung

Ziel:  Stellflachenbegrinung

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Festsetzung:

Je angefangene 6 ebenerdige Stellplatze ist ein hochstdmmiger Baum mit einem Stammumfang
von mindestens 14 cm (gemessen in 1 m Héhe uber der Bodenoberflache) fachgerecht zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sollen nur standortgerechte Baumarten zur Anwendung
kommen.

Je Baum ist eine offene Bodenflache von mindestens 6,0 m? vorzusehen. Der Bereich der
Baumscheibe ist zu mulchen. Die tibrige Flache soll mit standortgerechten Bodendeckern bzw.
Rasenansaat begriint werden. Aus klimadkologischen Griinden sind die Baumstandorte so zu
wahlen, daR die Baumschirme tber den Stellflachen liegen.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind die Zufahrtswege zu den Parkstellflachen und
die Standfléichen mit Rasenschutzwabenplatten, Rasengittersteinen oder Schotterrasen zu be-
festigen. Eine standortgerechte Grasmischung ist fachgerecht einzubringen und dauerhaft zu
erhaiten.

Carports sind mit einer bepflanzten Pergola zu begriinen. Pro Carport - Stellplatz sind insge-
samt mindestens 4 Pflanzen z.B. der Arten Wilder Wein oder Efeu fachgerecht zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Die privaten Stellplatze sind in die gértnerische Gestaltung mit einzubeziehen.
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Dach-, Fassaden-, Mauerwerks- und Tiefgaragenbegriinung

Ziel: Begriinung von Dachern, Fassaden, Mauern und Tiefgaragen

Planungsrechtliche Grundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Festsetzung:

Fensterlose Mauern ab einer Fliche von 30 m?, Brandwénde, Einfriedungsmauern, ggf. auch
Zaune sind durch Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu begrinen.

Es wird empfohlen, die AuRenwandflachen der Gebdude z.B. mit Efeu oder Kletterhortensien
auf der sonnenabgewandten Seite und mit z.B. selbstklimmenden Wein auf der besonnten Seite
zu begrinen.

Die Wand- und / oder Mauerflachenbepflanzung mul so angeordnet werden, daft die Begru-
nung bei normalen Wuchsverhéltnissen die festgesetzte Flache in spatestens
5 Jahren bewachsen hat.

Die Bepflanzung ist fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Festsetzund:

Unterflurgaragen sind, soweit sie nicht Uberbaut werden, mit einer mindestens 60 cm machtigen
Bodensubstratschicht fachgerecht zu tberdecken und zu bepflanzen; die Begrinung ist dauer-
haft zu erhalten.

Begriindung:

Dieser Bereich in Wiederitzsch (gesamtes Bebauungsplangebiet) wird im Vergleich zu den an-
deren, bestehenden Ortsbereichen sehr dicht bebaut. Die VergréRerung des Grinanteils soll zu
einem klimaodkologischen Ausgleich fihren und die anfallenden Niederschlagswasser sollen
dauerhaft in den Grundstlcken zuriickgehalten werden. Wenn auch einzelne Begriinungsfest-
setzungen z.T. nur zu geringen Verbesserungen flhren, kann im Laufe der Zeit die Summe der
realisierten MalRnahmen zu notwendigen Ausgleichsergebnissen fihren.

Eingriinung von Miillstandplitzen

Ziel: Eingriinung von Mdulistandplatzen

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB in
Verbindung mit § 81 Abs. 4 BauO

Festsetzung:

Die Mullstandplatze und Standorte der Recyclingbehélter sind mit einer Pergola mit Rank-,
Schling- bzw. Kletterpflanzen oder mit einer immergriinen Hecke (z.B. Eibe) dauerhaft zu be-
grinen.

Die Bepflanzung ist fachgerecht und so vorzunehmen, daR der Mullstandplatz in spatestens 5
Jahren eingegriint ist; sie ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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Erhalt bestehenden Griins

Ziel:  Sicherung des Bestandes

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Festsetzung:

Der vorhandene Griin-, insbesondere der Gehélzbestand sollte grundsétzlich erhalten werden.

Entsprechend der Baumschutzsatzung der Gemeinde Wiederitzsch vom 25.03.1993 sind
- ,alle Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang ab 30 cm, gemessen in einer
Hoéhe von 1,0 m Uber dem Erdboden,
- alle Grof3straucher mit einer Héhe von mindestens 3,0 m,
- alle Hecken tber 1,0 m Hohe,
- alle Klettergehélze héher als 3,0 m und
- alle Geholze, die aufgrund von Festsetzungen von Bebauungsplénen zu erhalten
sind*
als Geschtzte Geholze einzustufen. Diese Geholze durfen grundséatzlich nicht beschédigt, be-
seitigt, verbrannt oder in ihrer Gestalt verandert werden.

Fir die Baume innerhalb der Uberbaubaren Flachen, die zur Realisierung des Bauvorhabens
unbedingt gefallt werden mussen, ist eine Genehmigung zur Fallung bei der Gemeinde Wiede-
ritzsch zu beantragen und es sind die erforderlichen Ersatzpflanzungen entsprechend der
Baumschutzsatzung der Gemeinde Wiederitzsch nachzuweisen.

Bestehende topographische Héhenlagen an den Baumstandorten sind zu erhalten; Ausnahmen
kénnen nur in Verbindung mit fachgerechten Schutz- und Erhaltungsmaf3nahmen zugelassen
werden.

Anmerkung:

Bei dlterem eingewachsenen Vegetationsbestand kénnen Abgrabungen oder Aufschittungen zu
irreparablen Schéden fuhren. Soliten dennoch Abgrabungen oder Aufschittungen notwendig
werden, ist auf geeignete fachtechnische Verfahren zuriickzugreifen, um Schaden zu vermei-
den. Die notwendigen Mafnahmen sind mit dem zustandigen Fachamt méglichst friihzeitig ab-
zustimmen.

Ziel:  Erhalt bestehender Begriinung und angepafte Zusatzbepflanzung

Planungsrechtliche Grundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

| Festsetzung:
Auf den entsprechend festgesetzten Flachen fur Bepflanzung ist die bestehende Vegetation zu

erhalten und in ihrer charakteristischen Geholzzusammensetzung wie im angrenzenden Bereich
angepaldt weiter zu entwickeln.
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Neuanpflanzungen mit einheimischer standortgerechter Vegetation

Ziel:  Neubegrinung

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 in Verbindung mit

Nr. 25 und Abs. 2 BauGB

Festsetzung:

Baumpflanzungen sind mit einheimischer und standortgerechter Vegetation aus der Pflanzen-
gesellschaft des Eichen - Hainbuchenwaldes vorzunehmen.

Fur Baume gelten folgende Qualitats- und GréRenbindungen als Mindestanforderungen:
- Stammumfang 14 bis 16 cm;

- 3 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, mit durchgehend geraden Leittrieb

Es sind nur Pflanzen aus deutschen Anbaugebieten zu verwenden.

Fir eine Strauchbegriinung sollen zusétzlich die zur o. g. Vegetationsgesellschaft gehdérende
Arten, wie z. B. Gemeine Hasel, Eingriffliger Wei3dorn, Blutroter Hartriegel, Echte Brombeere in
kleinen Gruppen (3 - 5 Stiick) gepflanzt werden.

Die Mindesthéhe der Gehélze ist 1 m. Pro m2 ist ein Gehélz zu pflanzen. Die Bepflanzung ist

fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Eingegangene Pflanzen sind, insoweit es die
Standortverhaltnisse zulassen, artengleich zu ersetzen.

Folgende Baume und Stréucher zahlen zu dieser Pflanzengesellschaft:

Baume: Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Gemeine Buche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Malus sylvestris Wildapfel
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus GewdhnlicheTraubenkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus minor Feldulme
Straucher: Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Prunus spinosa

Gemeine Hasel

Eingriffliger WeilRdorn
Europaisches Pfaffenhitchen
Schiehe
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Ribes rubrum - Rote Johannisbeere

Rosa canina agg. - Hundsrose

Rubus fruticosus agg. - Echte Brombeere

Rubus idaeus - Himbeere

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
Begriindung:

Die fur diesen Standort naturnahe Pflanzengesellschaft besteht bei den dort vorgefundenen
Boden-, Wasser- und Klimaverhéltnissen aus der "Eichen-Hainbuchenwald-Gesellschaft".

Bei einer Pflanzung mit den o.g. Baum- und Straucharten entwickeln sich im Laufe der Zeit na-

turnahe Biotope, die pflegearm sind, sich ohne besondere Pflegemalinahmen selbst regenerie-
ren und sich zu schiitzenswerten Biozénosen (Lebensgemeinschaften) entwickeln kénnen.

Ziel:  Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksteile

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Festsetzung:

Es sind mindestens 50 % der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache als Grinflachen fachge-
recht anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Diese Flachen sind géartnerisch zu gestalten. Jedem
Bauantrag ist ein Freiflichenplan beizulegen, in dem nachvollziehbare Aussagen Uber Ar,
Standort und Umfang der vorgesehenen Anpflanzungen gemacht werden.

Biotoperhalt und -entwicklung

Ziel:  Entwicklung von schitzenswerten Biotopen / Anbringen von Nisthilfen

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung:

Bei Neubau der Gebaude sind im Dachbereich je 10 Ifd. m Mauerlénge mindestens eine Nist-
hilfe fir Fledermause ("Fledermausziegel") neu zu schaffen.

Zusatzlich sind an jedem neu- und umgebauten Geb&ude Nisthilfen (NH) fir folgende Tierarten
alternativ anzubringen:

- Mehlschwalbe 1 NH (5m Maschengeflecht)
oder - Rauchschwalbe 1 NH (in Gberdachten, freizugéng-
lichen Rdumen/Durchgéngen)
oder - Hausrotschwanz 1 NH (Nisthéhlen)
u.a. Halbhéhlenbrlter
oder - Kleinvdgel (Hohlenbriter) 1 NH (Nistkasten)
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Neben den Nisthilfen an den Geb&ude sind je Grundstlick mindestens zwei Nistkasten flur Klein-
vogel (Lochdurchmesser des Einflugloches 27 bzw. 32 mm) an Baumen anzubringen. An vor-
handenen hohen Laubbiumen sollte zusatzlich ein Turmfalkenkasten o0.4. angebracht werden.

Begriindung:

Das Anbringen dieser Nisthilfen ist notwendig, um den noch relativ zahlreichen Bestand an
Brutvégeln im Gebiet zu erhalten. Durch Rekonstruktions- und Neu- bzw. Umbaumaf3nahmen
werden in der Regel die Nistmdoglichkeiten flir die genannten Vogelarten vernichtet bzw. ungun-
stige Voraussetzungen geschaffen.

Wasserversickerung

Ziel: Niederschiagswasser zur Grundwasseranreicherung

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung:

Das gesamte, innerhalb der privaten Grundstticksflachen anfallende Niederschlagswasser ist
dort dauerhaft zurtickzuhalten.

Das Wasser sollte auf dem entsprechenden Grundstiick direkt versickert werden. Dazu kénnen
Sickergruben, Rigolensysteme oder Versickerungsflachen bzw. -becken (naturnahe Gestaltung
vorausgesetzt) zum Einsatz kommen. Das gespeicherte Niederschlagswasser kann z.B. zur
Gartenbewasserung verwendet werden. Im Einzelfall kann das Niederschlagswasser auch in
Regenwasserzisternen mit einer Sickereinrichtung gespeichert werden. Dabei muR als Spei-
chervolumen mindestens 20 | pro angeschlossenen Quadratmeter Dachflache vor jeden Rege-
nereignis zur Verfligung stehen. Desweiteren kénnen begriinte Dachflachen zum Einsatz kom-
men.

Fertigstellung der Griinfidchen

Die Fertigstellung und Bepflanzung der Griinflachen mul} spatestens 12 Monate nach Bezugs-
fertigkeit der Gebdude abgeschlossen sein.

Erhalt und Pflege der Pflanzung

Samtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstlckseigentumer im Wuchs zu férdern, zu
pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Alle ausgefallenen Gehélze sind, insoweit es die
Standortverhaltnisse zulassen, artengleich auf Kosten des Grundstlickseigentiimers zu erset-
zen.
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MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrichtigungen

MafRnahme V

Es sind grundsaétzlich alle, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen Gehélze zu
erhalten und vor Beeintrachtigungen zu schiitzen. Insbesondere betrifft dies die, entsprechend
der Baumschutzsatzung von Wiederitzsch ,Geschitzten Gehdlze®.

Sollten im Ausnahmefall einzelne Baume vorhabensbedingt gefallt werden missen, sind diese
Baumfillungen entsprechend der Baumschutzsatzung durch das Ordnungsamt der Gemeinde
Wiederitzsch zu genehmigen. Die erforderlichen Ersatzpflanzungen sollen im Bauantrag nach-
gewiesen werden.

Die Arbeiten an Gehélzen (Fallen, Roden) durfen, z.B. aus Grinden des Vogelschutzes gemaf

§ 25 Abs. 1 Nr. 5. SachsNatSchG nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September durchgefihrt
werden.

MaRnahmen zur Minimierung der Beeintrachtigungen

MaBBnahme M 1

Alle zu erhaltenden Baume sind wahrend der Bauzeit durch geeignete Manahmen nach DIN
18 920 zu schitzen:

1. Schutz vor mechanischen Beschéadigungen des Stammes durch einen Bretter-
mantel und eine Abpolsterung oder durch Umwicklung des Stammes mit
Dréanageschlauchen d 100

2. Schutz des Wurzelbereiches vor Abgraben - Grabungen mussen mindestens
2,0 m vom Stamm entfernt erfolgen (ansonsten ist eine Handgrabung erforderlich).

3. Schutz des Wurzelbereiches gegen Druckschaden durch Uberfahren mit
schwerer Technik. In diesen Bereichen ist eine Uberdeckung mit Kiessand
0/8 vorzunehmen.

4, Schutz des Wurzelbereiches vor Uberfillung mit Erdstoff.

MaBnahme M 2

Erhait der Gehélzvegetation im norddstlichen Bereich des Flurstlickes 35/4 und Schutz der Ve-
getation vor Beeintrachtigungen.

2. MaRnahmen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und
sonstige Anpflanzungen (§9 (1) Nr. 25 a und (6) BauGB) sowie
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 und (6) BauGB)
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Die Kompensation der Beeintrachtigungen, insbesondere durch die Flachenversiegelung und
die Nutzungskonflikte wird innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes durch die
griinordnerischen MaRnahmen realisiert. Die Lage der MalRnahmen sind in dem Lageplan der
grunordnerischen MalRnahmen dargestellt.

Zur Begrinung des Wohngebietes sind folgende MaRnahmen vorzunehmen:

Gestaltungsmafinahmen

MaRnahme G 1

Vorgartenflachen (Flachen zwischen der Stralenbegrenzungslinie bzw. der vorderen Grund-
stlicksgrenze und dem Baukdérper) in den WA 13 - WA 16 sind weitgehend unversiegelt anzule-
gen und zu begriinen und durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden.

Geh- und Fahrflachen, Parkstellplatze usw. dirfen insgesamt 20 % der Vorgartenfidche nicht
Uberschreiten.

Die PKW - Parkstellflachen sind mit Rasenwabenplatten 0.4. zu befestigen und mit einer Begru-
nung durch die Ansaat von wildkrauterreichen Landschaftsrasen zu versehen.

Die Mullsammelbehélter sind mit immergriinen Hecken abzupflanzen. Pergolen oder Holzgitter
sind mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen.

Einfriedungen aus Maschendraht sind mit Hecken und Strauchern zu hinterpflanzen.
Hecken sollten einem weitestgehend nattrlichen Wuchs tberlassen werden. Als Heckenpflan-
zen sind einheimische, standortgerechte Arten wie z.B. Eingriffliger Weilldorn und Hainbuche zu

verwenden.

Die Vorgartenflachen sind mindestens zu 20 % mit autochthonen (standortgerechten) Laubge-
hélzen zu begrinen.

Rasenflachen sind nur in einem untergeordneten Verhéltnis bis héchstens 30 % der Vorgarten-
flache zulassig.

MaBnahme G 2

Wege und Terrassen der Hausgartenflachen sind nur in einem untergeordneten Verhéltnis und
mit hochstens 20 % des Flachenanteils zulassig (gultig fur die allgemeinen Wohngebiete WA 13
- WA 16).

Bodenversiegelnde, ganzflachig verarbeitete Materialien, insbesondere Beton, Asphalt oder
Kunststoff sowie Betonunterbau fiir die Befestigung von Wegen, Zufahrten, Platzen oder Ter-

rassen sind insgesamt nur zu héchstens 10 % der Hausgartenflachen zu verwenden.

Mindestens 20 % des Flachenanteils sind mit Laubgehéizen zu begriinen.
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Die vorhandenen, standortgerechten Laubgeholze (Laub- und /oder Obstbdume sowie Strau-
cher) sind zu erhalten und bei Schadigungen entsprechend zu ersetzen. Der Einsatz von Pesti-
ziden und Herbiziden ist verboten.

Je angefangene 300 m? nicht Uberbauter Grundstiicksflache ist in diesen o.g. Wohngebieten
mindestens ein hochstammiger Obstbaum oder ein kleinkroniger Laubbaum und eine Strauch-
gruppe aus standortgerechten Gehélzen von mindestens 5 m? aus der Pflanzengesellschaft
des Stieleichen - Hainbuchen - Waldes anzupflanzen.

Bei den hochstammigen Obstbdumen sind die jeweils folgenden alten, in Sachsen bewé&hrten
Obstsorten zu verwenden:

Kulturapfel: - ‘Jacob Lebel’

- ‘Kaiser - Wilhelm’

- ‘Schéner von Boskoop’
Kulturbirne: - ‘Clapp’s Liebling’

- ‘Gellerts Butterbirne’
SuBkirsche: - ‘Bittners Rote Knorpel’

- ‘Grofle Schwarze Knorpel’
Pflaume: - ‘The Czar’

- ‘Grof3e Griine Renecloude’
- ‘Nancymirabelle’

Werden Grundstlcke (Flurstiicke) geteilt (verschiedene Eigentlimer), verteilen sich die Gehdlz-
pflanzungen entsprechend den Flachenanteilen. Die Mindestanzahl pro geteiltem Grundstiick
(Flurstiick - neu) ist ein Baum.

Gehoren mehrere Grundstiicke einem Eigentimer, so kénnen im Einzelfall die Geholzpflanzun-
gen nur auf einem Flurstlck realisiert werden, wenn die Gesamtstlickzahl bzw. -flachengréfle
eingehalten wird.

Die Einhaltung der zu pflanzenden Baumanzah| und StrauchflachengréfRe ist durch einen Frei-
flachenplan zu jedem Bauantrag nachzuweisen. Vorhandene, standortgerechte Baum- und
Strauchbesténde kénnen angerechnet werden.

MaBnahme G 3

Auf den privaten Grundstiicksflachen im Bereich der aligemeinen Wohngebiete WA 1A, WA 1B,
WA 2A, WA 2B, WA 3, WA 4 und WA 5 sowie den Mischgebieten MI 1, Mi 2, MI 3 und MI 4 sind
je angefangene 300 m? nicht Uberbauter Grundstiicksflache ein grolkroniger Laubbaum und
eine Strauchgruppe aus standortgerechten Gehdélzen von mindestens 5 m? anzupflanzen. Zur
Anwendung sollen die, im Punkt 1 genannten, standortgerechten Gehdlzarten kommen.

Neben den autochthonen Laubbaumen kénnen zusatzlich auch hochstammige Obstbaume alter
einheimischer, standortgerechter Sorten der folgenden Arten angepflanzt werden:
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Malus domestica - Kulturapfel
Pyrus communis - Kulturbirne
Prunus avium - SiuRkirsche
Prunus domestica - Pflaume

Dabei sind die jeweils folgenden alten, in Sachsen bewahrten Obstsorten zu verwenden:

Kulturapfel: - ‘Jacob Lebel

- ‘Kaiser - Wilhelm’

- ‘Schéner von Boskoop’
Kulturbirne: - ‘Clapp’s Liebling’

- ‘Gellerts Butterbirne’
SuRkirsche: - ‘Buttners Rote Knorpel’

- ‘Grofde Schwarze Knorpel’
Pflaume: - ‘The Czar’

- ‘GrofRe Grline Renecloude’
- ‘Nancymirabelle’

Werden Grundstlcke geteilt, verteilen sich die Gehdlzpflanzungen entsprechend den Flachen-
anteilen. Gehéren mehrere Grundstlicke einem Eigentimer, so kénnen im Einzelfall die Ge-
hélzpflanzungen nur auf einem Flurstlick realisiert werden, wenn die Gesamtstlickzahl bzw. -
flachengréfie eingehalten wird.

Die Einhaltung der zu pflanzenden Baumanzahl und Strauchflachengrofe ist durch einen Frei-
flachenplan zu jedem Bauantrag nachzuweisen. Vorhandene, standortgerechte Baum- und
Strauchbestdnde kdénnen angerechnet werden.
MaBnahme G 4
Je angefangene 6 ebenerdige Stellplatze ist ein hochstdmmiger Baum der Art

Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
oder gleichwertige Arten fachgerecht anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (Qualitdt und
Gréfienbindung: Hochstamm, 3 x verpflanzt mit Drahtballen, Stammumfang (STU) 14 -
16 cm).
Je Baum ist eine offene Bodenfliche von mindestens 6,0 m? vorzusehen. Der Bereich der
Baumscheibe ist zu mulchen. Die Gbrige Fiache soll mit standortgerechten Bodendeckern bzw.
Rasenansaat begriint werden. Aus klimadkologischen Grinden sind die Baumstandorte so zu

wahlen, dal} die Baumschirme Uber den Stellflachen liegen.

Die zu bepflanzenden Flachen auerhalb der Baumscheiben sind mit standortgerechten Boden-
deckern oder einer wildkrauterreichen Rasenansaatmischung zu begrinen.

24




Architekturbliro Markurt
An der Schaferei 2
04469 Lutzschena- Stahmeln
Textfestsetzung zum Bebauungsplan "Nérdlich Seehausener StraRe", 04448 Wiederitzsch
Planstand: 03.12.1997 (fett, kursiv, unterstrichen)

MafRnahme G 5

Entlang des Nordweges (siehe Lageplan der griinordnerischen Malnahmen) sind insgesamt 33
Stlick Baume der Art

Carpinus betulus - Hainbuche
oder gleichwertige Arten entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen fachgerecht anzu-

pflanzen und dauerhaft zu erhalten (Qualitat und GréRenbindung: Hochstamm, 3 x ver-
pflanzt mit Drahtballen, STU 14 - 16 cm).

MaRnahme G 6

Entlang der ,verlangerten” Georg - Schumann - Strale (siehe Lageplan der grinordnerischen
MaRnahmen im Anhang) sind mindestens 2 Stiick Baume der Art

Acer platanoides - Spitzahorn

oder gleichwertige Arten entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen fachgerecht anzu-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten (Qualitat und GréRenbindung: Hochstamm, 3 x ver-
pflanzt mit Drahtballen, STU 14 - 16 cm).

Anmerkung:

Die Festsetzung kann sich in diesem Planungsstadium nur auf den Bereich auRerhalb des
Baufensters (westlicher Straflenrandbereich im nérdlichen Teil dieses Planungsgebietes) bezie-
hen. In Abhangigkeit von der konkreten Bebauung sollte diese kurze Baumreihe (einschlieftlich
der vorhandenen Baume in diesem Bereich) als Baumallee bis zur Seehausener Strale fortge-
flhrt werden. Der Pflanzabstand sollte dann 10,0 m in der Reihe betragen.

AusgleichsmaBRnahmen

MaBRnahme A 1

Entlang der nérdlichen Flurstlicksgrenze des Flurstlickes 35/4 und eines Teiles der &stlichen
Flursticksgrenze des Flurstickes 35/11 ist entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen
eine mindestens 5,0 m breiten Hecke aus standortgerechten Gehdélzen anzupflanzen. Die Hek-
ke soll einem weitgehend nattrlichem Wuchs unterliegen.

Dabei sollen die folgenden Straucharten verwendet werden:

Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel

Corylus avellana - Gemeine Hasel

Crataegus monogyna- Eingriffliger Weilldorn

Euonymus europaeus - Europaisches Pfaffenhiitchen
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Rubus fruticosa - Echte Brombeere

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
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Die FlachengréfRe der Strauchpflanzung betragt ca. 650,0 m2

Sich selbst Uberlassene Hecken Uberaltern 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 Gehdlze (etwa aller 10 bis 20 Jahre) kann ein gestuf-
ter Aufbau der Hecke erhalten werden. Die Arbeiten durfen, z.B. aus Grinden des Vogelschut-
zes gemaR § 25 Abs. 1 Nr. 5. SachsNatSchG nicht in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September
durchgefihrt werden.

MaRBnahme A 2
Auf privaten Griinflachen ist die Anlage eines naturnah gestalteten Regenwasserrtickhalte-,

Verdunstungs- und Versickerungsbeckens vorgesehen, dald die Funktion eines dkologisch wert-
voilen Feucht - Kleinbiotopes erfiillen soll.

Anmerkung zur Regenwasserversickerung

Grundsétzlich ist die Versickerung von Regenwasser auflerhalb von Trinkwasser-schutzzonen
mdoglich und im Sinne des Hochwasserschutzes sowie einer Grund-wasseranreicherung unbe-
dingt empfehlenswert.

Allerdings wachst mit dem Versiegelungsgrad der angeschlossenen Flachen die kurzfristig an-
fallende Regenwassermenge, deren Zwischenspeicherung fiir die kontinuierliche Versickerung
gleichfalls mit wachsenden Aufwand verbunden ist.

Das von den Dachflachen (auer Bitumendacher) abflieRende Regenwassser kdnnte dezentral
Uber Sickerschachte in den Grundstlicken direkt in entsprechende leistungsfahige Schichten
versickert werden.

Um den flankierenden bautechnischen Aufwand zu minimieren, sollten Befestigungs-
moglichkeiten mit hohen Durchlassigkeitsvermégen unbedingt genutzt werden  (z.B. Rasenfu-
genplatten, Schotterrasen usw.).

Ein hohes Speicher- und Versickerungsvermégen 4Rt sich auch durch "Sickerkérper" unter den
Parksteliflachen, die im Sinne von Sickerrigolen funktionieren, erreichen.

Mit dieser Variante sowie der Dachentwasserung durch Sickerschachte zusammen mit einem
Regenwasserrickhalte-, Verdunstungs- und Versickerungsbecken fur Extremniederschlage, das
gleichzeitig eine wertvolle Funktion als Feuchtbiotop erfillen kann, wiirde sich der gesamte Nie-
derschlag versickern fassen.

Auf den zeichnerisch festgesetzten Flachen sollen naturnahe Regenwasserrlickhalte-, Verdun-
stungs- und Versickerungsbecken angelegt werden. Diese Feuchtbiotope sind in Erdbauweise
zu errichten und werden durch eine naturnahe Gestaltung insbesondere der Uferbereiche Le-
bensraum fur eine Vielzahl von Pflanzen und Tieren. Die Ufer sollen mit einem geringen Bo-
schungswinkel flach auslaufen.
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Konkret bedeutet dies:

- eine Uferbdschungsneigungvon 1:2bis1:5

- eine unregelmafige Ufergestaltung

- ein natlrliches Gewasserbett

- eine unterschiedliche Tiefengestaltung mit einem Dauerstaubereich
- keine Einzaunung

Die Feuchtbiotope sollen in Zonen mit verschiedenen Wassertiefen d.h. méglichst 2,0 m breite
Flachwasserzone im Uferbereich, Mindesttiefe von 1,3 m auRRerhalb der Uferzonen ausgebildet
und mit unregelmafig geschwungenen Uferlinien gestaltet werden.

Die anfallenden Dach- und Oberflachenwasser sind den Versickerungsbecken zuzuflhren. Die
Versickerungsbecken sind mit dem umgebenden Landschaftsraum 6kologisch zu vernetzen.

Eine Bepflanzung soll nicht vorgenommen werden, da sich der Bewuchs mit standortgerechten
Pflanzen am optimalsten durch nattrliche Sukzession herausbildet. Lediglich eine Anpflanzung
(Initialpflanzung) mit autochthonen Weidenarten am Gewdasserrand ist méglich.

Dabei sollten folgende standortgerechte Arten verwendet werden:

Salix alba - Silberweide
Salix aurita - Ohrweide
Salix cinerea - Grauweide
Salix purpurea - Purpurweide

Nur aus unbedingt gestalterischen Griinden ist eine standortgerechte Bepflanzung bis in den
dauernd unter Wasser stehenden Bereich vorzunehmen.

Die Bepflanzung richtet sich danach, ob die Flache:

a) dauernd unter Wasser steht - aquatische Uferzone -
b) zeitweise Uberflutet wird - amphibische Uferzone -
Cc) oberhalb des wechselnden Wasser-

spiegels liegt - terrestrische Uferzone -

Die Pflanzenauswahi soll sich an der Vegetation heimischer aquatischer und semiaquatischer
Pflanzengesellschaften orientieren und muR nach dem mdglichen Unterhaltungsaufwand sowie
dem zu erwartenden Anfall von Schmutzstoffen und der Empfindlichkeit der Arten zusammen-
gestellt werden.

Folgende Pflanzen kénnen bei der Gestaltung der Versickerungsbecken zur Anwendung kom-
men:

a) aquatische Uferzone: Polygonum amphibium - Wasserknéterich
Ranunculus aquaticus - Wasserhahnenfuld
Nymphar lutea - Gelbe Teichrose
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b) amphibische Uferzone:

c) terrestrische Uferzone:

Die Anlage soll als Initialpflanzung erfolgen.

Carex gracilis
Juncus effusus
Phragmites australis
Typha latifolia

Caltha palustris
Lysimachia nummularia
Lythrum salicaria
Myosotis palustris

Salix fragilis
Salix cinerea

Zierliche Segge
Flatterbinse
Gemeines Schiif
Breitblattriger Rohr-
kolben

Sumpfdotterblume
Pfennigkraut
Blutweiderich
SumpfvergiRmein-
nicht

Bruchweide
Grauweide

Die gesamte FlachengréRe der Versickerungsbecken betragt entsprechend der Planung

580,0 m2.

Stand: 27.03.1996

ca.

gedndert: 29.07.1996, 24.10.1996, 27.03.1997 (Anderungen, die hinzugekommen sind, sind
kursiv, fett und unterstrichen gedruckt; entfallene Textpassagen sind ersatzlos gestrichen),

03.12.1897

Datei: a_proj\wiederitz\13-s-95\Text-neu.doc
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