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1. Begriindung gem. § 9 Abs. 8 Satz 1 BauGB zum Vorhaben und
ErschlieBungsplan "Neues Ortszentrum - Biiro- und Geschéftshaus"
Rickmarsdorf

Die Gemeindevertretung Ruckmarsdorf hat in ihrer Sitzung am 2. 9./13. 9. 1993 die
Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zur baurechtlichen Sicherung des
von ihr beflrworteten o. g. Vorhabens beschlossen.

Damit ist die Mdglichkeit gegeben, ein zwischen Investor und Gemeinde abgestimmtes
Verfahren zur Erlangung des Baurechts (gem. § 55 BauZVO/§ 246 a Abs. 1) fir dieses auf
die Aufwertung des Ortszentrums gerichtete Bauvorhaben durchzufihren.

Die Gemeinde Rdckrﬁarsdorf sieht sich auf Grund ihrer Lagegunst - unmittelbare
Stadtregion Leipzig und giinstige verkehriiche Lage an der B 181 nach Merseburg und BAB
9 - einem wachsenden Entwicklungsdruck gegendiber. '

Es besteht eme groRe Nachfrage nach Fldchen fur gewerbliche und distributive Nutzungen
sowie fur Wohn- und Geschéftsbauten. ‘

Mit den Grundaussagen im Entwurf des Fléchennutzungsplanes versucht die Gemeinde,
dieser Entwicklung Rechnung zu tragen. Neben der Ausweisung von umfangreichen
Flachen fur Wohn- und Gewerbenutzung verfolgt die Gemeinde das Ziel, bestehende
Nutzungen und Strukturen sinnvoll mit den sich entwickeinden neuen Bereichen zu
verbinden. Das betrifft vorrangig die Aufwertung des alten Ortskerns und die Integrierung
der vorhandenen Bebauung am Sandberg in bauliche Entwicklungen.

Dazu soll das Bauvorhaben "Biro- und Geschiftshaus" als erster Teil des neuen
Ortszentrums mit - auch Uberregionaler - Zentralitdtsfunktion und Nutzungsvielfalt in
unmittelbarer Nahe zum bestehenden gering entwickelten Gemeindezentrum einen wichti-
gen Beitrag leisten. '

Bei der angestrebten GesamtentWicklung der Gemeinde ist es dringend erforderlich, be-
stimmte Funktionen wie Dienstleistung, Verwaltung, Post, Sparkasse funktional gtinstig und
attraktiv anzuordnen sowie auch zentrale Einrichtungen aus Wirtschaft, Verwaltung und
Kultur anzuziehen.

Mit der gleichzeitigen Erstellung eines vorzeitigen Bebauungsplanes flr gréRere, sich an
das o.g. Vorhaben anschlieRende und funktional darauf ausgerichtet Fldchen wird eine
Kontinuitat in der Entwicklung des Ortszentrums mit 0. g. Zielstellung gewéhrleistet.

In der derzeitigen Versorgungssituation der Bevdlkerung ist ein deutliches Defizit zu erken-
nen, das sich mit fortschreitenden Wohnungsbau vergréern wird. Mit dem Bau des Bdro-



und Geschéftshauses wird ein Beitrag geleistet, dieses Defizit abzubauen und somit den
ureigensten Interessen der Gemeinde entsprochen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt bei der Befiirwortung des Bauvorhabens durch die Gemeinde
ist der Wunsch, die in der Zeit des "Umbruchs” entstandenen, gestalterisch teilweise nicht
befriedigenden Baulichkeiten in ihrer Wirksamkeit zu reduzieren und diese durch eine "neue
Generation" von Bauwerken zu dominieren.



2. Erlauterungen
2.1. Planungsgrundlagen

Fir das Gemeindegebiet Riickmarsdorf existiert ein Entwurf zum Flachennutzungsplan (Mai
‘92), der der Bevélkerung sowie den Tragem offentlicher Belange bekannt gemacht wurde.
In diesem Entwurf ist die durch den Vorhaben- und Erschlietungsplan konkret

ausgestaltete Nutzung als neues Gemeindezentrum fixiert.
Weiterhin wurde neben dieser vorbereitenden Bauleitplanung bereits ein vorzeitiger Bebau-

ungsplan zur Genehmigung eingereicht.

Auf Grund der Zustandigkeitsdnderung wurde der BPL zuriickgegeben und von einer er-
neuten Einreichung beim Regierungsprasidium abgesehen, da samtliche Grundstlicke an
der Merseburger StraRe zwischenzeitlich bereits bebaut wurden.

Grundlage fir die Erarbeitung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes war ein Vermes-
sungsplan des Biros Reiner Esch mit Katastergrenzen im MaRstab 1 : 500.

2.2. Plangebiet

Das Plangebiet besteht aus den Flurstiicken, Flur 1; Nr. 250/11 mit einer Grole von

ca. 0,5 ha.
Die Flache liegt an der Merseburger Strae (B 181) zwischen bereits vorhandener Bebau-
ung. Im Stden grenzt das Flurstlick an ein noch unbebautes Gebiet.

2.3. Vorhaben
2.3.1. Stadtebauliche Situation

Die stidtebauliche Situation ist gepragt durch im Bereich des Knotens Merseburger Stra-
Re/Miltitzer Strale entstandene gewerbliche Bauten in relativ anspruchsloser, 1-bis 2-ge-
schossiger Leichtbauweise mit vorgelagerten grolRen Asphaltflachen.

Vorrangig handelt es sich um Verkaufseinrichtungen und Autohduser mit Serviceeinrichtun-
gen. Nérdlich der Merseburger Strake sind weitere Gewerbeobjekte (Autohaus) im Bau
sowie ein groRes Einkaufszentrum mit vorgelagerten riesigen Flachen fur ruhenden Verkehr

entstanden.



Westlich des Grundstiicks grenzt mit der alteren Wohn- und Geschéftsbebauung sowie
dem Gebiude der Gemeindeverwaltung Riickmarsdorf eine max. 2 + D-geschossige Be-
bauung mit Steildach an, die gem. § 6 BauNVO als Mischgebiet anzusehen ist. Das Gebau-
de der Gemeindeverwaltung, mit seinem dominanten Backsteingiebel gibt seiner
Umgebung das Geprége. Das Rathaus steht unter Denkmaischutz.

Zwischen dem Rathaus und dem Grundstiick befindet sich derzeit noch ein Flachbau der
ehemaligen Kaufhalle, dessen Perspektive noch unklar ist.

Mit dem Bau des Geschéftshauses wird im stédtebaulichen Sinne das Ziel verfolgt, einen
Anfang einer baulichen Entwicklung zu machen, hin zu einer anspruchsvolleren Architektur,
die sich deutlich von den teilweise unschonen Hallenbauten "der ersten Stunde” abhebt.

Es soll eine gestalterische Anpassung und Verbindung der hier zusammentreffenden, in
jeder Hinsicht ungleichen Bereiche, né&mlich der bestehenden alten Bebauung und den
Bauten "der ersten Stunde" erreicht werden.

Das Geschaftshaus soll auch ein erstes Teilstlick eines neuen Ortszentrums sein, welches
sich dann im ruckwartigen Gebiet weiterentwickeln wird. Zu diesem Zweck ist ein
Bebauungsplan erstellt worden, der die Verbindung des Passagenhauses mit der
riickwartigen Bebauung realisiert. Die Planung und Realisierung des Geschéaftshauses und
des benachbarten Baugebietes liegt in einer Hand und 148t somit ein Baugebiet mit einer

durchgéngigen gestalterischen Konzeption erwarten.

Die Passage des Geschaftshauses soll nach den Vorstellungen des Vorhabentréagers direkt
auf die geplante Freiflache des Ortsmittelpunktes stoen und das Geschéaftshaus somit ei-
ne Ergénzung der um diesen zentralen Platz vorgesehenen Bebauung darstellen.

2.3.2. Baukorper

Das geplante Bauvorhaben besteht aus zwei parallelen Baukdrpemn mit jeweils zwei Haupt-
geschossen und einem Dachkorper, der weitere zwei Geschosse aufnimmt. Diese beiden
mehrgeschossigen Baukérper sind mit Erdgeschof3 durch einen eingeschossigen Laden-
Passagenbereich verbunden.

Eine Tiefgarage im Kellergescho erstreckt sich unter dem erdgeschossigen Bereich sowie
2 T. unter dem Bereich der éstlich und westlich daran anschlieRenden Anlieferhdfe.

Das ausgebaute 2. DachgeschoR ist kein VollgeschoR nach § 3 Abs. 4 Séachs. BO.

Eine Nutzung der 2. Ebene im Dach ist in der unmittelbar umgebenden Bebauung bisher
nicht vorhanden. Insofern stellt das geplante Bauvorhaben hier eine Neuerung dar.



Die Baukorpergliederung wurde sorgfaltig in Einklang mit der Umgebung gebracht, dadurch
daf} die beiden Hauptbaukdrper ebenfalls 2-geschossig in Erscheinung treten und jeweils
ein kdrperhaftes Dach die Ubrigen 2 Ebenen aufnimmt, wobei nur das 1. DachgeschoR die
bei der Nachbarbebauung mit senkrecht stehend verglasten Gauben betont wird.

Die absolute Firsthéhe entspricht mit ca. 15 m etwa der des Rathauses, durch die Geldnde-
neigung um 2 m und die umhillende Dachform wirkt das Bauvorhaben jedoch deutlich
niedriger.

Die Fassaden werden durch die Vordacher in der Geb&dudemittelachse in 2 Abschnitte von

je etwa 24 m Lange gegliedert.

Die beiden parallelen Baukorper erhalten ein halbtonnenférmiges Dach als Walmdach aus-
gebildet. Das Dach erhait eine Blechdeckung, die gemeinsam mit der groRziigigen und dif-
ferenzierten Verglasung flir das prégnante Erscheinungsbild steht.

Mit der Verwendung von rotbraunen Klinkern in der Fassade wird ein Anklang an vorhan-
dene Verklinkerung im Sockelbereich des alten Rathauses erreicht.

Durch ein Vorgesprach mit der Denkmalschutzbehdrde wurde festgestellt, da sich das Ge-
schaftshaus durchaus der Nachbarschaft eines Baudenkmals als wiirdig erweist und des-
sen Formensprache besonders zur Geltung bringt.

Dazu tragen folgende Aspekte bei:

» zurlckgesetzte Bauflucht

+ langsgerichtete Fassadenausdehnung

» sorgfaltige Proportionierung der Baukérper und Fassaden

« dezente Gestaltung, die auf expressive Architekturgesten verzichtet.

2.3.3. Nutzung

Die Nutzungsart ist durch Mischung von Biro- und geschéftlicher Nutzung sowie
Wohnnutzung in intensiver Form bestimmt.

Das Bauvorhaben erhebt den Anspruch, erster Teil eines neuen Ortszentrums mit
ausdrcklich gewollter Zentralitatsfunktion und Vielfalt der Nutzungen zu sein.

Es soll gegeniiber einem Mischgebiet eine stirkere bauliche Nutzung der vorhandenen
Flache erreicht werden, um eine Polarisierung zwischen altem Ortskern mit
unterentwickelter Zentrumsfunktion und relativ zurtickhaltender Ausnutzung - hauptsachlich
fur Wohnzwecke - und dem neuen, stédtisch gepragten Ortszentrum zu “installieren”.



Auch im Hinblick auf die sich volliziehenden Entwicklungen an der Nahtstelle
Rickmarsdorf/Burghausen (Gewerbe- und Handel) auf Burghausener Seite, ist eine
zentrale Funktion, die sich auch baulich von den bestehenden und sich entwickelnden
Einrichtungen abhebt, fir den gesamten Raum von Bedeutung, da von ihr eine Aufwertung

umliegender Bereiche ausgeht.

Das Bauvorhaben umfaft im ErdgeschoR Laden, ein Geldinstitut und eine Gaststétte, in
den Obergeschossen Biros und in einem Teil des 2. Dachgeschosses Wohnungen.

Im KellergeschoR sind eine Tiefgarage sowie Technik- und Abstellrdume untergebracht.

Die vorgesehene Nutzung ordnet sich demnach in die von der Gemeinde vorgesehene

Entwicklungsabsicht ein.
Konkret stelit sich die funktionale Gliederung und Gebaudenutzung wie folgt dar:

Die Passage erschliet im ErdgeschoR des Gebdudes Laden und Service-Einrichtungen
ebenso wie zwei Aufgangen mit Treppe und Aufzug. Diese bilden in Verbindung zum Kel-
lergeschoR und fihren jeweils in die Obergeschosse der beiden parallelen 4-geschossigen
Gebaudefligel im nérdlichen und stdlichen Grundstlicksbereich mit ausgedehnten Bdlro-
bzw. Praxisflachen und einem Anteil Wohnung in dem einen der stdlichen Dachgeschosse.

Im KellergeschoR befinden sich neben den erforderlichen Kellerrdumen die Technikzentra-

len und eine Tiefgarage.

Samtliche Nutzflichen des Gebaudes sollen entsprechend der genannten Gliederung

- KellergeschoB: - Tiefgarage
- Erdgeschol: - Laden
- 1. Obergescho3: - Praxen, Buros

- 1. Dachgeschof3: - Blros
- 2. DachgeschoB: - Biros, Wohnungen

vermietet werden.

Mit Ausnahme der Wohnungen werden die Mieteinheiten lediglich mit einer technischen
Grundausstattung versehen und sind im UGbrigen von den Mietern weiter zu unterteilen und

auszubauen.



Parkplatze

Parkplétze in der erforderlichen Anzahl fir Kunden und Mieter sind zu ebener Erde jeweils
den Eingangsfassaden vorgelagert und unter dem Gebéude in der Tiefgarage mit Einfahrt
von der Merseburger Strae vorgesehen.

Anlieferung

Zur Anlieferung und Entsorgung der Laden und Einrichtungen im ErdgeschoR sind diesen
auf den rickwaértigen Gebadudeseiten Hofe vorgelagert, die den notwendigen Betrieb ohne
ein Beeintrachtigung des Kundenverkehrs und der angrenzenden offentlichen Verkehrsfl&-

chen gewahrleisten.
Erdgeschof

Der mittlere eingeschossige Geb&udebereich mit der Passage enthélt ca. 780 m? Ladenfla-
chen, die im Abstand von 1,80 m jeweils zwischen Fassade und Passage frei unterteilbar
sind.

Entlang der Passage werden dort mogliche Schaufenster durch das verglaste Runddach
belichtet. Der halbéffentliche Raum der Passage soll zur Aufstellung von Cafe-Tischen, von
Ausstellungsvitrinen oder Pflanzkibeln genutzt werden kénnen.

An ihren Enden miindet die Passage jeweils in einem erweiterten Bereich, von dem aus je
zwei grofere Einheiten mit ca. 260 m? erschlossen werden.

Eine Gliederung der Flachen in Neben-, Sozial- und Verkaufsrdume wird zu einem spéteren
Zeitpunkt durch die Mieter erfolgen.

Obergeschosse

Die gesamte je Obergeschoss vorgesehene Mietflache betrégt ca. 600 m?, bei Unterteilung
ergeben sich je 2 Einheiten mit einer Flache von ca. 290 m%

Diese GroRe entspricht dem Flachenbedarf eines funktionsféhigen typischen Buro-Teams
von 10 - 14 Mitarbeitern bzw. einer Gemeinschaftspraxis zweier Arzte oder auch einer An-

waltskanzlei mit mehreren Partnern.

Abgestimmt auf die Gliederung der Fasseden wurde im Inneren der Obergeschosse ein
differenziertes System fir die Lage méglicher Raumtrennwénde geplant, das es erlaubt,
von einer Grundeinheit mit 2,40 m Breit ausgehend in 1,20 m - Schritten beliebige
Raumeinteilungen vorzunehmen. Diese kénnen sich nach betriebsinternen Erfordernissen
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richten, aber auch dem vielfdltigen Lichteinfall folgend Raume mit jeweils ausgepragten,

unterschiedlichem Charakter ergeben.

Die Gebaudetiefe mit einem AchsmaR von 14,40 m erméglicht die Bildung von Zellenbiiros
fir 1 - 2 Mitarbeiter mit Schrankzonen zu beiden Seiten des Mittelflures sowie die Einrich-
tung von "Kombi-Biiros" mit einem an der Fassade gelegenen Multirau.

Dachgeschosse

Die groRen gewdlbten Décher tiberspannen jeweils 2 Geschosse.
Die im 1. Dachgeschof befindlichen Flidchen entsprechen in GréRe, Nutzungsvaribilitat,
GrundriReinteilung und Fensteranordnung denen im 1. Obergeschof.

Die im 2. Dachgeschof durch groffiéchige Atelierfenster belichteten Raume sind im nordli-
chen Gebaudefliigel ebenfalls fiir eine Blronutzung vorgesehen.

Im 2. DachgeschoR des stdlichen Fligels befinden sich sieben Apartmentwohnungen mit 1
- 2 Zimmem und Gréken von 30 - 40 m? sowie eine Hausmeisterwohnung von ca. 110 m?.

2.4. ErschlieBung
2.4.1. Verkehrsanbindung

Die verkehrliche Anbindung des Grundstiickes ist Gber die vorhandene Parallelstrale zur
Merseburger Strale (B 181) gegeben.

Zu- und Abfahrt zur bzw. von der Tiefgarage erfolgt von privater Grundstlicksflache aus.
Die erforderliche Anzahl von 90 Steliplatzen wurde ermittelt nach § 48 VwV Sé&chs.BO.

Auf dem Grundstiick kénnen 93 Stellpldtze fur Kfz nachgewiesen werden.

Die ebenerdigen Stellplatze werden mit vegetationsdurchléssigen Gittersteinen ausgebildet,
um den Grad der Versiegelung so gering wie mdglich zu halten.

Zu einem spateren Zeitpunkt, wenn die Bebauung stdlich des Grundstlicks erfolgt, wird das
Gebaude zusitzliche auch von Stden Gber den neuen Marktplatz erschiossen.

Die erforderlichen baulichen MaRnahmen und die Anfahrtwege wurden mit der Brand-
schutzabteilung des Bauamtes abgestimmt und mit dem Entwurf realisiert.
Das Biiro und Geschaftshaus erhalt ein 3,5 m breite Feuerwehrumfahrt, die tGber offentliche

Verkehrsfldche zu erreichen ist.
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An das System des OPV ist das Geschaftshaus relativ gunstig Uber eine Buslinie
(Haltestelle vor benachbartem Rathaus) Richtung Leipziger Innenstadt bzw. S-Bahnhof
Ruckmarsdorf angebunden.

2.4.2. Stadttechnische ErschlieBung
Die Versorgung mit stadttechnischen Medien erfolgt generell iber die Merseburger Stralle.

Wasserversorgung
Ein Anschiu® kann an die TWL DN 150 Merseburger Strake in der Dimension DN 50 (max.)
erfolgen. ,
Die Léschwasserbereitstellung Uber offentliche Hydranten kann mit 26 I/s gewéhrleistet

werden.

Elektroenergieversorgung

Es wurde beim Energieversorgungsunternehmen ein Leistungsbedarfsantrag tber eine Ge-
samtleistung von 240 KVA gestellt.

Diese beantragte GréRe wird vom EVU als zu gering angesehen.

Zur Zeit kann vom EVU ein AnschluB fir 250 A entsprechend ca. 170 KVA installiert
werden, in Etappen kénnen von diesem auch grolere Leistungseinheiten zur Verfligung

gestellt werden.

Abwasserableitung

Der SW- und RW-Anfall wird in das neue Abwasser-Kanalsystem (Trennsystem) an der
Nordseite der Miltitzer Stral3e abgeleitet.

(SW-DN 300, RW-DN 400)

Die weitere Ableitung des Schmutzwassers erfolgt in Richtung KA Rosenthal.



