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VORBEMERIKTUNG

1.

Vorgezogenes Bebauungsplanverfahren - Verfahrensablauf

Am 23.07.1992 wurde von der Gemeinde Podelwitz die Aufstellung
eines Bebauungsplanes (§2 Abs.l BauGB) flir das Flurstick 219/1
beschlossen.

CemdBR diesem BeschluBR wurden die 6ffentliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses (§ 2 Abs. 1 Bau GB) die friihzeitige
Blirgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 Bau GB), die Abstimmung mit den
Nachbargemeinden (§2 Abs. 2 Bau GB) und die vorzeitige Beteili-
gung der Tréager Offentlicher Belange (§4 Abs. 1 Bau GB) durchge-
fihrt.

Das Ergebnis des Abwdgungsverfahrens der Stellungnahmen der o.g.
Beteiligten liegt diesem Bebauungsplanentwurf zugrunde.

Stellungnahme zum Projekt Blropark "Novalis" Leipzig Nord-
Podelwitz

Standort

Die besondere Eignung des Standortes im Leipziger Norden fur

einen Biliropark ergibt sich aus mehreren Faktoren:

- Die Leipziger Innenstadt wird entlastet.
Durch Vermdgensanspriiche sind dort fast alle Vorhaben
blockiert. _

- Die Ndhe zur Messe bietet in der Verbindung von Hotel und
Blirostandort einen Anziehungspunkt fiir Geschédftsleute.

- Das Grundstiick ist in privater Hand.

- Hervorragende Verkehrsanbindung:
Ndhe von Flughafen und Autobahnen

Projekt "Novalis"

Der Bliropark Leipzig-Nord wird ein attraktives, multifunktio-
nales Dienstleistungszentrum, das den Investoren ebenso wie
den Geschaftspartnern ,der Wirtschafts-, Industrie und
Handelsunternehmen einen 1dealen Standort fir ihre Aktivité-
ten bietet.

Entsprechend den spe21flschen Anforderungen der zukilinftigen
Benutzer sind auf dem Geldnde maBgeschneiderte Biiro- und
Dienstleistungsfléchen geplant.



Daneben werden noch ein High-Tech Burcopark sowie ein kombi-

niertes Gewerbeareal vorgesehen. Ebenso wird ein
groBziigiges 3-Sterne-Hotel mit einer Bettenkapazitédt bis zu
200 Betten vorgesehen. Es wird neben Hotelappartements und

Konferenzridumen auch verschiedene Restaurants und enthalten.
Gegenwdrtig wird mit einem Investitionsvolumen von rund 500
Millionen DM gerechnet. Von diesem Vorhaben wird bereits in
der Bauphase eine starke positive Wirkung auf den Arbeits-
markt im Leipziger Norden und das Umland ausgehen.

Nach Fertigstellung ist mit einer weiteren nachhaltigen Ver-
besserung der Arbeitsmarktsituation zu rechnen.

Entsprechend den Zielen und Aussagen des in Aufstellung be-
findlichen Flichennutzungsplanes fur das Flurstiick 218/7 und
219/1 sind fir diesen Bereich Gewerbegebiete sowie ein
Sondergebiet vorgesehen.

Das vorliegende Projekt Blropark "Novalis" Leipzig Nord ist -
entsprechend den Stellungnahmen der Blirgerbeteiligung, der
Nachbargemeinden und der Beteiligung der Tréger Sffentlicher
Belange - iiberarbeitet und beriicksichtigt die Abwdgung dieser
Stellungnahmen durch die Gemeinde Podelwitz.

AuBere ErschlieBung
- StraBenverkehr

Im Zuge des Vorhabens wird eine neue VerbindungsstrabBe
zwischen Podelwitzer und DelitzscherstraBe sudlich der Auto-
bahn geschaffen. Durch den groBziigigen Ausbau in Trassierung
und Kreuzungspunkten erméglicht diese Strafe fir die Gemeinde
Podelwitz eine verbesserte Anbindung an die Stadt Leipzig und
die Autobahn; in einem weiteren Ausbau durch die Nachbar-
gemeinden wird diese StraBe entsprechend dem Flachennutzungs-
plan Teilstiick einer wesentlichen Verbindungsstrafe fur die
Gemeinden im Leipziger Norden.

Der Ausbau der Anschliisse der Energie, der Versorgungs- und
Entsorgungstridger bringt AnschluB- und Entwicklungsméglich-
keiten fiir die Umgebung des Bebauungsplangebietes und ist
mit den Investitionsvorhaben fiir diesen Bereich abgestimmt.

Innere Erschliefung
- Strassenverkehr

Die innere Erschliefung wird entsprechend der Planung im
Bebauungsplan errichtet und wird durch einen ErschlieBungs-
und Durchfiihrungsvertrag in 6ffentliches Eigentum der Gemein-
de Podelwitz udbergehen.



Der Griinordnungsplan erbringt den Nachweis lber die zur Ver-
ringerung des Versiegelungsgrades erforderlichen Ausgleichs-
flichen und Griitnordnungsmafnahmen.

Die Ausgleichsfliache wird mit einem Kl&rbecken fir Regen-
wasser derart gestaltet, daB ein Biotop entsteht, das auch
flir tibergeordnete Bereiche einen Rickzugsbereich filr die
feuchtgebietsbesiedelnden Pflanzen und Tiere darstellt, die
als bedrohte Arten gelten.

Das historische Denkmal alte SalzstraBe wird als naturnah-
belassener Griingiirtel wieder in seinem urspriinglichen Zustand
hergestellt und dient in Abstimmung mit den Planungen der
Nachbargemeinden als Abstandsgriinglirtel und harmonischer
Ubergang zur geplanten Wohnbebauung im Norden von Wiede-
ritzsch.

BEGRUNDUNGnach § 9 Abs. 8 BauGB

ANLASS

Das Planungsgebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Um
dem zur Zeit in Leipzig herrschenden Mangel an Bliroraum und
Hotelkapazitdten zu begegnen, soll der Bereich zwischen
Delitzscher LandstraBe und Podelwitzer StraBe als Gewerbe- und
Sondergebiet genutzt werden.

Fin weiteres Ziel der Planung ist die Verbesserung der Griun-

ausstattung des Planungsgebietes, durch Pflanzung von Allee-
biumen und Schaffung von naturnahen Grunflachen und Biotopen.

SITUATION UND PROBLEMLAGE

Planungsrechtliche Situation

Fur das Planungsgebiet Flurnummer 218/7 und 219/1 ist der
Flachennutzungsplan noch'in Aufstellung.

Es ist deshalb das vVerfahren eines vorgezogenen Bebauungs-
planes mit Griinordnung erforderlich.

Das Planungsgebiet umfaBt ca. 11,5 ha; es befindet sich in
privatem Besitz.

Die vermégensrechtlichen Anspriiche sind diesbeziiglich ge-
klart.



Stadtgestaltung und Nutzungsstruktur

Das Planungsgebiet ist unbebaut, ebenso grenzen keine bebau-
ten Grundstiicke unmittelbar an, aus denen eine stddtebauliche
Struktur abzuleiten ist.

Die bisherige Nutzung des Planungsgebietes ist ausschlieflich
landwirtschaftlich.

Erschliefung
VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist im wesentlichen durch die Anbindung an
die BundesstraBe B184, die Delitzscher StraBe, an das regio-
nale und ilberregionale StrafBennetz angebunden.

Trinkwasserversorgung

Durch das Flurstiick 219/1 verlaufen eine Fernwasser-
leitung DN 1000 aus Stahlbeton und DN 900 aus Stahl. Ein An-
schluR an die Leitung DN 900 ist méglich. Alternativ ist die
Versorgung mnit Trinkwasser iber das Wasserwerk Seehausen
vorgesehen.

Schmutzwasserentsorgung

Durch den ErschlieBungstréger wird, ein Schmutzwasserhaupt-
sammler neu errichtet. Die gesicherte Einleitung erfolgt
bis 1994.

Regenwasser

Gem&df des Bodengutachtens ist eine Versickerung des Regen-
wassers auf dem Grundstilick teilweise méglich. Die Entsorgung
erfolgt tiber die Einleitung in die Rietschke.

Energieversorgung

Durch die bisherige Nutzung ist keine Energieversorgung vor-
handen, Jjedoch ist die Versorgung des Gebietes nach Aussage
des Energieversorgungsunternehmens méglich.

Es wird eine Versorgung mit Erdgas angestrebt, da dies am
umweltvertréglichsten ist.



2.5

2.5.1

Immissionen

Das Planungsgebiet ist durch den StraBenverkehr in der
Delitzscher LandstraBe Lérmbelastungen ausgesetzt.

Natur und Landschaft
Naturhaushalt

- Klima:
Guter AnschluB an iibergeordnete Grinbeziehungen durch den
Zusammenhang mit den landschaftlichen Bereichen des Leip-
ziger Nordens.

~ Grundwasser:
Gegenwdrtig wird das Grundwasser durch den nérdlich angren-
zenden Filterbrunnenriegel abgesenkt, der zur Wasserhaltung
der Braunkohlengruben dient.

- Boden:
Ein Bodengutachten wurde erstellt.
Die Fladche ist unversiegelt.
Erkenntnisse {iber Bodenbelastungen liegen nicht vor.

Vegetation und Biotopfunktion

Aufgrund der landwirtschaftlichen Grofflachennutzung weist
das Planungsgebiet keinen Baum- oder Gehdlzbestand auf.

Am Rand der Delitzscher LandstraBe befindet sich infolge der
Boschung eine schmale Brachfléche mit natiirlichem Bewuchs.

Landschaftsbild und Erholung

- Sehr schlechte Anbindung an lbergeordnete Erholungsgebie-
te; starke Unterversorgung mit 6ffentlichen Grinflédchen.

- Landschaft ist nahezu eben und ungegliedert;
B&schung zur Delitzscher LandstrabBe;
ortsbildbestimmende Grofbdume fehlen.



PLANUNGSZTIELE

Ziel des Bebauungsplanes ist es , die dargestellten M&ngel
zu beseitigen und gleichzeitig die Qualit&ten des Standortes
zu nutzen. Die sich daraus ergebenden Ziele kénnen wie folgt
zusammengefaBt werden:

Art und MaB der Nutzung

Ansiedlung von Gewerblicher Nutzung (GE e 1-4) und Hotel-
nutzung (SO) zur Schaffung von Arbeitsplétzen .

Verhinderung der Ansiedlung strukturfremder oder schadli-
cher Nutzungen.

Aufwertung des Bereichs entlang der Delitzscher und
Podelwitzer StraBe und damit Beitrag zur Sanierung des
Leipziger Nordbereiches.

Das MaR der Nutzung wird nach st&dtebaulichen Gesichts-
punkten differenziert; die GRZ 2zwischen 0,6 und 0,8,
die GFZ im Bereich von 1,4 bis 2,4.

Stadtgestaltung

Gestaltung eines differenzierten Ortsbildes, das sich um
zwel Anger gruppiert.

Ausgleich der MaBstabsbriiche und Einbindung des sldlich
vom Planungsgebiet geplanten Nachbargebdudes in ein
stiddtebauliches Geflige.

Wiederherstellung des historischen Denkmals "Alte Salz-
straBe" als Grinzug mit begleitender Bauflucht.

Anlage der Bebauungsr@nder parallel zu den umgebenden
StraBen.

Staffelung der Bebauung:
Ausgehend von einer zentralen "Dominante" f&llt die Bau-
kérperhdhe zu den R&ndern des Planungsgebietes hin ab.

ErschlieBung

Verkehrserschlieﬁung

Verbesserung der Verkehrsverbindung von der Podelwitzer
LandstraBe zur Delitzscher StraBe. '

Gesondertes StraBensystem flir die innere Erschliefung.



Wasserversorgung

- Verbesserung der Gesamtsituation durch den Anschluf an die
Fernwasserversorgung, bzw. liber Wasserwerk Seehausen.

- Plir die innere Erschliepung sollen Materialien gew&hlt
werden (duktiler GuB), die eine dauerhafte hygienisch ein-
wandfreie Versorgung gewdhrleisten.

- Grundsitzlich ist zu klaren, ob weitere Investoren bzw.
Gemeinden an einem derartigen AnschluB Interesse haben.

Schmutzwasserentsorgung

Die Einleitung des Schmutzwassers erfolgt lber den Haupt-
sammler Podelwitz. Durch die Wahl eines Trennungs-
systems soll gewdhrleistet werden, daB die vorhandenen
Kliaranlagen nicht iiberlastet werden.

Regenwasser

Das Regenwasser soll, da eine Versickerung nur teilweise
mdéglich ist, in Kl&rbecken gesammelt werden. Von dort soll
ein kontrollierter AbfluB in die ndérdliche Rietschke
ermdglicht werden.

Die Klarbecken sollen offen als Teiche gestaltet werden, so
dap Biotope entstehen koénnen. Durch geeignete landschafts-
planerische Gestaltung fihrt diese MaPnahme zu einer erheb-
lichen Aufwertung des Gebietes.

Fiir die innere ErschlieBung soll ein geeignetes Kanalsystem
gewdhlt werden, das das Regenwasser im freien Gefdlle dem
Klarbecken zufihrt.

Energieversorgung
Die Energieversorgung wird von der WESAG und der Gasversor-—
gung Leipzig GmbH gewahrleistet. Durch den Einsatz von Erd-

gas wird die Umwelt geringstméglich belastet.

Die innere Erschliefung soll so dimensioniert werden, daB
keine unnétigen Energien verschwendet werden.



Innissionen

- Senkung der Immissionen.
(in enger Zusammenarbeit mit dem staatlichen Umweltfachamt
von Sachsen)

Griinordnung

- Verbesserung der Bodenfunktionen und der klimatischen
Situation zur Anhebung der Leistungsfidhigkeit des Natur-
haushaltes.

- Aufwertung des Gebietes hinsichtlich Arten- und Biotop-
schutz, um in begrenztem Umfang Nahrungs- und Wohnméglich-
keiten fiir Kleinsduger, Vo6gel und Insekten zu schaffen.

PLANUNGSKONZEPT

Stadtebauliches Konzept

Situation

Fiir das Planungsgebiet existieren keine Vorgaben durch
bestehende Bebauung.

Landschaftsrdumlich bestimmend sind die von Leipzig stadt-
auswirts fihrenden StraBen- Delitzscher Landstrafe im Westen
und Podelwitzer Strape im Osten - sowie das histo-
rische Denkmal "Alte SalzstraBe" im Suden.

Tn siidlicher Nachbarschaft muB die geplante Bebauung von
Wiederitzsch erwahnt werden, ein angrenzendes Mischgebiet MI
(GRZ 0,6, GFZ 1,2) und ein allgemeines Wohngebiet WA (GRZ
0,4, GFZ 1,2) vorsieht.

Fiir das gegenwdrtig unbebaute Gebiet silidlich der "Alten
Salzstrape" in Wiederitzsch ist ein Bebauungsplan in Arbeit,
der gemiB ' den Zielen des in Aufstellung befindlichen
Flichennutzungsplanes in wechselseitiger Abstimmung mit dem
vorliegenden Plan entwickelt wird.

Der kiinftige Flachennutzungsplan sieht am Nordrand des
Planungsgebietes eine VerbindungsstrafBe zwischen
Delitzscher LandstraBe und Podelwitzer StraBe vor.
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Fiir das stidwestlich in das Planungsgebiet eingreifende
Grundstiick liegt ein genehmigter V + E Plan fiir ein Autohaus
vor, der ein groBfléchiges, unmaBstédbliches, unregelmdfig-
polygones Flachdachgebdude in niedriger Bauart vorsieht -
wie es haufig an AusfallstraBen von GroBfstddten 2zu finden
ist.

Parallel neben der "Alten SalzstraBe" sind Leitungen vor-
handen, die nicht iiberbaut werden diirfen, auBerdem ist hier
eine 110 KV Hochspannungsleitung geplant. .

Leitungen liegen ebenso neben der Delitzscher StrafBe.

Planung

Die geplante Bebauung nimmt in den AuBenkanten die Richtung
der umgebenden bzw. geplanten StraBen auf.

pDadurch wird auch das Autohaus in Bezug auf die Delitzscher
StraBe und die alte SalzstraBe in einen stédtebaulichen
Rahmen eingefigt.

Im Planungsgebiet sind zwei Anger, die durch eine zentrale
Dominante getrennt werden, vorgesehen.

Anger A erhdlt eine langsrechteckige, Anger B eine trapez-
férmige Gestalt.

Die Anger werden durch ErschliefBungsstrafen verknipft, die
an drei Stellen mit der nérdlichen tangierenden StraBe ver-
bunden werden.

Die Bebauung soll in maBstéblich gut in die Landschaft ein-
gefligte Einzelbaukdrper aufgelést werden, die sich um die
Anger gruppieren.

Wie in 3.2. beschrieben findet eine Staffelung der HOhen-
entwicklung statt: Zentrale Dominante, fallende Traufhdhen

zu den Riandern, harmonisches Gegeniliber an der "Alten Salz-
straBe" zur geplanten Nachbarbebauung in Wiederitzsch.

Art der Nutzung

GemaB den Absichten des in Planung befindlichen Fléchen-
nutzungsplanes sind im Planungsgebiet die folgenden
Nutzungsarten ausgewiesen:.

a) Gewerbegebiete GE ‘e 1-4 iiber das Gesamtgebiet verteilt

b) Sondergebiet SO in der Nordwestecke des Gesamtgebietes
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zu a) Wegen der Ndhe =zu den siudlich des Bebauungsplangebie-
tes geplanten Mischgebieten und allgemeinen Wohngebie-
ten sowie wegen des angestrebten ruhigen Blropark-
charakters ohne gegenseitige Stérung wird eine Ein-
schrinkung der Gewerbegebiete dahingehend angestrebt,
daB nur nichtstérendes Gewerbe zugelassen wird.
Fiir die Gewerbegebiete 2, 3 und 4 werden deshalb nur
Ceschafts-, Biliro- und Verwaltungsgebdude zugelassen,
einschlieflich der ausnahmsweise 2uzulassenden zuge-
ordneten Betriebswohnungen. .
Fir das Gewerbegebiet 1, das am freien Nordrand des
Bebauungsgebietes liegt, sind wegen der Randlage prin-
zipiell alle gewerblichen Nutzungen 2zugelassen. Ein-
schriankungen gelten nur insofern, als Stdrungen der
umliegenden Gebiete insbesondere des Sondergebietes
Hotel ausgeschlossen werden missen.

zu b) Um einerseits der groBen Nachfrage nach Unterbrin-
gungsmdéglichkeiten in Fremdenverkehrseinrichtungen in
dieser Region nachzukommen und andererseits einer ein-
seitigen Nutzungsstruktur vorzubeugen, wurde das Son-
dergebiet Hotel ausgewiesen, dessen Nutzung den
Charakter des Gesamtgebietes nicht zuwiderlduft.

MaB8 der Nutzung, Héhenentwicklung

Es wird flur das ganze Planungsgebiet aus Grtinden der land-
schaftlichen und ortstypischen MaBst&blichkeit ein 3-ge-
schossiges Erscheinungsbild angestrebt.

Um den zu erwartenden MaBstabsbruch des stidwestlich geplan-
ten benachbarten Autohauses 2zu mildern bzw. 2u verdecken,
wird beabsichtigt, dieses im Norden und Osten durch Einzel-
gebdude. zu umgeben. Diese erhalten ein =zurlickgesetztes
4. Geschoss (3.0G), wobei die Treppenhduser als architekto-
nische Bauglieder alle Geschosse durchlaufen (GE e 3:III+T).

Der Staddtebau innerhalb des Geldndes verlangt die gleiche
Lésung in Bezug auf die Gestaltung bei 5-geschossiger Bau-
weise auch nérdlich des Angers A (GE e 1 : IV + T).

Fiir die geplante Hotelnutzung (SO) im Nordosten des Platzes
A wird aus stadtebaulichen Griinden die gleiche Traufhohe wie
bei den umgebenden Bauten geplant, bei 6-geschossiger Bau-

weise (SO Hotel : V + T).

7Zwischen beiden Angern wird eine Dominante als Sonderform
vorgesehen: Hier verlangt der stadtebau als SchluBpunkt bei-
der langsgerichteter Platze einen besonders gestalteten
6-geschossigen Bau, der als Identifikationselement auch von
der Autobahn sichtbar sein muB (GE e 2 : VI).
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Der durch das GE e 4 gebildete Nordwestrand des Planungs-
gebietes wird analog GE e 3 3-geschoBig mit aufgesetztem
TerrassengeschoB ausgeformt ( III + T).

Bauweise / Bauraumgestaltung

Die landschaftstypische l&ndliche Siedlungsform der StraBen-
und Angerddérfer liegt dem vorliegenden Entwurf zugrunde.
Dadurch soll eine regionale Einbindung und Identifikation
des Standortes gewdhrleistet werden.

Gleichzeitig wird angestrebt die Gewerbegebieten typische,
unkontrollierte Ansammlung unterschiedlicher Bauformen aus-
zuschlieBen und ein geschlossenes, 1l&ndliches ortsraunm-
schaffendes Siedlungsbild zu erzielen.

Es wurde deshalb versucht, ein ausgewogenes Verhdltnis von
Einzelgebduden und zusammenhingenden Gebdudekomplexen zu er-
zielen, das sich 2zu den kleinteiligeren Strukturen sitidlich
des Planungsgebietes hin in sinnvollem MaBe Offnet, zum
Nordrand des Planungsgebietes hin Jjedoch ein geschlossenes
Erscheinungsbild présentiert.

Eine ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenzen wird zuge-
lassen, um an stadtebaulich besonders markanten Punkten eine
besondere Ausformung der Gebidude im Sinne einer Akzentuie-
rung zu erlauben. ‘

Stellplédtze, Garagen und Nebenanlagen

Oberirdische Stellplatze sind im Planungsgebiet grundséatz-
lich - von den Parkbuchten im &ffentlichen StraBenraum ab-
gesehen - nur in den innerhalb vom Bauraum ausgewiesenen
Flichen fiir Gemeinschaftsgaragen =zulédssig. Hierdurch wird
eine Konzentration der Parkierung erreicht, die rationeller
ist und einerseits den Verbrauch an unversiegelten Boden-
flichen auf ein Minimum reduziert, andererseits den Er-
schliefungsverkehr biindelt und Uber die &uBere Erschlies-
sungsstraBe konzentriert den Gemeinschaftsgaragen zufihrt.
(Eine spitere Umwandlung der oberirdischen Gemeinschafts-
garagenfliche in Biironutzung bei Anderung der infrastruktu-
rellen Randbedingungen ist jederzeit mdglich.)

Ferner sind Tiefgaragéﬁ in den Untergeschossen zugelassen.
Hierbei wird eine Reduktion der Flichenausdehnung ange-
strebt, um den Bodenversiegelungsgrad niedrig 2zu halten.

Falls Garagen die Geb&dudeauBenkanten dennoch iiberschreiten,
so miissen <sie innerhalb des Bauraums gelegen mindestens
60 cm Erdiiberdeckung aufweisen, auBerhalb des Bauraums sogar
120 cm Erdiberdeckung.
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Zufahrtsrampen miissen zur Reduktion der akustischen Belédsti-
gung grundsdtzlich mit geschlossenen, schallabsorbierend
ausgekleideten Einhausungen ausgefiihrt werden und sollen
soweit als mdglich in die Baukérper integriert werden.

Insgesamt sollen die MaRnahmen bewirken, daf das Planungsge-
biet 1nsgesamt und insbesondere in den fuBlauflgen Bereichen
sowenig als méglich durch ruhenden und fliefenden Verkehr
gepriagt und beeinfluft wird.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 sollen auBerhalb der Bauraume
um des angestrebten Bliroparkcharakters willen nicht zugelas-
sen werden.

Uberdies scheint durch die mehr oder weniger auf Bilironutzun-
gen eingeschrinkte Ausweisung der Bedarf an solchen Nebenan-
lagen nicht allzu grof zu sein, sodaB von einer Deckung des
Bedarfes innerhalb der iUberbaubaren Flédchen ausgegangen
wird. '

Verkehrsflichen sowie Verkehrsflidchen besonderer Zweck-
bestimmung

Niheres siehe unter Punkt 6.1.2, 6.1.3.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Fiir die Architektur des Biiroparks wird ein hochwertiges
Erscheinungsbild angestrebt, das in zeitgenéssischer Formen-
sprache dem hohen Anspruch des Standortes gerecht wird und
sich dabei sowohl der léndlich peripheren Situation als auch
der benachbarten klelntelllgen Wohn— und Gewerbebebauung an-
paBt.

Dachformen

Durch die - mit Ausnahme der zentralen Dominante - allen Ge-
bauden aufgesetzen Terrassengeschosse wird das Volumen der
Baukérper in seiner Erscheinung reduziert, da die formal
abgesetzten Dachgeschosse optisch nicht hinzuaddiert werden.

Es widerspréche dleser Gestaltungsabsicht, wenn das
Volumen der -Ddcher oberhalb des Terrassengeschosses mehr als
notwendig vergréfert wirde.

Deshalb werden nur flache Dicher zugelassen, wobei der
Begriff "flach" so weit gefaBt ist, daB alle geldufigen
Flachdachkonstruktionen bzw. leichtgeneigten Dachkonstruk-
tionen zum Einsatz kommen kénnen.
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Einfriedungen

Um die Planungsabsicht eines offenen weitr&umigen Bliroparks
zu unterstreichen, so0ll die Herstellung zusammenhdngender
Griin- und Freifldchen gesichert werden.

Alle Arten von Einfriedungen, die nicht integrierter Be-
standteil des Freiflichenkonzeptes sind, sollen deshalb aus-
geschlossen werden.

Baumpflanzungen

Die im Bebauungsplan filir das Planungsgebiet eingezeichneten
meist straBenbegleitenden Baumpflanzungen sind 1dber den
Griinordnungsplan hinaus Bestandteil des r&umlichen Gestal-
tungskonzeptes.

Sie sind deshalb nicht als austauschbare Positionierung von
Griinmasse zu betrachten, sondern als gezielte Gestaltungs-
maBnahmen anzusehen.

Abweichungen von den geplanten Standorten sind deshalb nur
unter der Priamisse zugelassen, daB das Gesamtkonzept nicht
beeintrédchtigt wird.

Larmschutz

Das Planungsgebiet unterliegt vornehmlich von der B 184
Delitzscher LandstraBe her (westlicher Rand des Planungsge-
bietes) Beeintrédchtigungen durch Verkehrsléarm.

Ferner ist vornehmlich filir die zum Nordrand des Planungsge-
bietes ausgerichteten Bereiche von einer Lérmbeeintréchti-
gung durch die Autobahn Halle-Dresden auszugehen.

Da eine Lirmabschirmung allein durch aktive LarmschutzmaB-
nahmen nur fir kleine Teilbereiche =zielflhrend wdre und
iberdies landschaftsplanerisch unerwinscht sind, werden in
der Satzung filr Aufenthaltsrédume Schallschutzvorkehrungen
verlangt, die eine Einhaltung der Innenger&uschpegel nach
VDI-Richtlinien zum Ziel haben.
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Feuerstédtten

Da das Planungsgebiet und seine Umgebung bereits durch das
vorgenannte Verkehrsaufkommen der Bundesstrafe und der Auto-
bahn belastet werden, wird zur Vermeidung weiterer unnétiger
Umweltbelastungen die Verwendung fester und fllissiger Brenn-
stoffe durch die Satzung ausgeschlossen.

Der Anschluf des Planungsgebietes an die Gasversorgung ist
méglich. :

GRUNORDNUNG

l.

Die Bepflanzung und Gestaltung der Freiflé&chen einschl.
der Decken von Tiefgaragen ist entsprechend den Fest-
setzungen des Griinordnungsplanes (GOP) vorzunehmen und in
dieser Weise bei artentsprechender Pflege zu erhalten.

Es sind ausschlieBlich heimische Baum- und Straucharten
zu verwenden.

Ausgefallene Bé&ume und Stréucher sind nachzupflanzen.
Nachpflanzungen haben den Glteanforderungen des Bebau-
ungsplanes zu entsprechen.

Oberirdische Stellplatzanlagen sind einzugrinen.

Innerhalb der Bauridume nicht bebaute oder zwingend nutz-
ungsbedingt befestigte Fléchen sind entsprechend den
grinordnerischen Festsetzungen fiir die angrenzenden Be-
reiche zu gestalten.

Oberflachenwasser ist zu versickern.

Fir Baumpflanzungen innerhalb von befestigten Fléchen
sind entweder durchgehende Pflanzstreifen von 2,350 m
Breite oder Pflanzscheiben von mindestens 8 m? GrdfSe her-
zustellen.

Oberirdische Stellplatze, Wegeflédchen und Zufahrten sind
mit wasserdurchlidssigen Materialbel&dgen auszufihren.

Im 6ffentlichen Strafenraum sind Baumreihen =zu pflanzen.

Am Westende von Anger A und am Ostende von Anger B sind
verkehrsberuhigte Bereiche zu erstellen, die nit wasser-
durchlidssigem Oberbelag ohne Niveauspriinge herzustellen
sind.



- 16 -

9. Fiir die vorgesehene Bepflanzung ist im Zuge der Bauein-
gabe ein Freifldchenplan einzureichen.

10. Von den Festsetzungen der Grinordnung kann in Lage und
Fliche geringfiigig abgewichen werden, sofern die grin-
planerischen Zielsetzungen gewahrt bleiben.

MaBnahmen

Die gegenwadrtige landwirtschaftliche Nutzung stellt in ihrer
GroBflichigkeit keine Riickzugsgebiete filir heimische Insek-
ten, Kleinsduger und Végel dar.

Ebenso ist der Lebensraum filir heimische Pflanzen nicht vor-
handen.

Deshalb wird fir die Griinfldchen eine struktur- und arten-
reiche landschaftsgerechte Gestaltung mit heimischer Vegeta-
tion in Anlehnung an die Pflanzengesellschaft des Eichen-
Hainbuchen-Waldes angestrebt.

Zur gestalterischen Aufwertung und zur Verkehrsberuhigung
werden entlang der StraBen Baumreihen gepflanzt (Eichen,
Linden). Dariiber hinaus sind Gebisch, Hecken (Eichen-Hain-
buchen) um den Bereich des Autohauses vorzusehen.

Die B&schungsbereiche und unversiegelten Fldchen erhalten
landschaftsgerechten naturnahen Wiesenbewuchs.

Im Bereich zwischen der nérdlichen Verbindungsstrafe und der
Bebauung wird Wiese mit eingestreuten Bdumen und Stréduchern
vorgesehen.

Die Versiegelung des Bodens durch Asphalt soll auBerhalb der
FahrstraBen moglichst gering gehalten werden. Deshalb werden
Wege, Stellplétze und Zufahrten gepflastert.

Hierbei sollte bevorzugt Naturstein zur Verwendung kommen.
Die Pflasterung soll wasserdurchlédssig sein.

Das historische Denkmal "Alte SalzstraBe" wird im Zuge der
o.g. MaBnahmenn naturnah als Allee mit unbefestigtem Belag
vorgesehen und mit einem Griinzug umgeben, der als Wiese mit
eingestreuten Bdumen und Stréuchern naturnah gestaltet
wird. N

Flir Bdume innerhalb befeétigter Flachen sind ausreichend
groBe Baumscheiben bzw. Pflanzstr~ifen vorzusehen.

In der Ausgleichsfléche wird ein Biotop eingerichtet.
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ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

Verkehrskonzept

Ubergeordnete Verkehrsbeziehungen

Das Planungsgebiet befindet sich in folgenden lbergeordne-~
ten Verkehrsbeziehungen:

a)

b)

d)

e)

Im Westen tangiert die Delitzscher LandstraBe das Pla-
nungsgebiet.

Diese flihrt nach Sliden lber Wiederitzsch in das Leipziger
Zentrum.

Nach Norden erfolgt die Anbindung zur Autobahnausfahrt
Leipzig Wiederitzsch.
Uber diese StraBe ist das Hauptaufkommen des Individual-
verkehrs zu erwarten.

Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr 1ist mit
entsprechender Personenfrequenz vorgesehen.

Die Anbindung nach Podelwitz erfolgt Uber die Podelwitzer
witzer Strafe im Osten des Planungsgebietes.

Der kiinftige FlAchennutzungsplan sieht eine neue StraBen-
verbindung von Lindental nach Osten als NordabschluB des
Planungsgebietes vor.

Uber diese StraBRe findet auch der iiberértliche Anschluf
der geplanten Neubaugebiete in Wiederitzsch stidlich der
"Alten Salzstrape" statt.

Weitere Bedeutung erhdlt diese StraBe als Anbindungs-
straBe zwischen der Delitzscher LandstraBe und Podel-
witzer StraBe. Filir Podelwitz bedeutet dies eine glinstige-
re Verbindung zur Autobahn.

Um aus dem 2zu erwartenden Verkehrsaufkommen keine Beein-
tridchtigungen fiir das Planungsgebiet zu erhalten, er-
scheinen MaBfnahmen zur Verkehrsberuhigung angebracht:

Hier wird in erster Linie die Pflanzung von Baumreihen
eine Dadmpfung der Gerduschimmissionen bewirken und durch
die optische Einengung des Blickfeldes die Strafenbe-
nutzer zu einer maBvollen Geschwindigkeit bewegen.

Es muB untersucht werden, ob filir die Einfahrten in das
Planungsgebiet Ampeln vorgesehen werden.

Die "Alte SalzstraBe" wird Rad- und FuBweg ohne KFZ-
Verkehr
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Interne Verkehrsbeziehungen

Das Planungsgebiet erhdlt ein unabhingiges StraRensystem,
das von Durchgangsverkehr frei bleibt.

Zur Verkehrsberuhigung sind folgende MaRnahmen vorgesehen:
- Baumreihen wie bei 6.1.1. 4 beschrieben

- Angerférmige Ausformung der Kurvenbereiche am Westende von
Anger A und am Ostende von Anger B

- Belagwechsel zu Pflasterung in den o. g. Bereichen

- Minimale Kurvenradien im Bereich der Plitze

Die FuBwege werden zur besseren Orientierung neben den
StraBen angelegt, von diesen aber durch den Baumgraben ge-
trennt.

Auf der silidlichen StraBenseite ist neben dem FuBweg ein Rad-
weg vorgesehen.

Ruhender Verkehr

Im Bereich der inneren ErschlieBungsstraBe sind Stellplé&tze
fliir Besucher im Bereich des Baumgrabens vorgesehen.

Die nachzuweisenden Stellpléatze werden in Tiefgaragen unter-
gebracht.

Diese sind nach Moglichkeit unter der Bebauung vorzusehen.
Soweit sie nicht iliberbaut sind ist eine Erdiiberdeckung von
mindestens 60 cm sicherzustellen.

Offentlicher Personennahverkehr
Wie in 6.1.1. b beschrieben ist die Anbindung an den

6ffentlichen Nahverkehr bei entsprechender Personen-
frequenz vorgesehen.
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Trinkwasserversorgung

Der Wasserbedarf fiir den Biropark Podelwitz wird vorléufig
nit 0,8 1/(s*ha) festgelegt.

Die Nennweite fiir die Trinkwasserleitung betrégt voraus-
sichtlich DN 200. Als Rohmaterial ist duktiler GuB GGG vor-
gesehen.

Schmutzwasser

Fiir die Dimensionierung des Schmutzwasserkanals werden
0,8 1/(s*ha) zugrunde gelegt. Das ergibt bei einer Fléachen-
groRe von ca. 12,2 ha 9,8 l/s, zuziiglich einem Fremdwasser-
anteil von 25% = 12,2 1l/s.

Die Mindestnennweite bei Schmutzwasserkandlen im Trennsystem
betrigt laut ATV-Arbeitsblatt A 118 DN 250. Bei einem mitt-
leren Sohlgef&dlle von 1:2000 ergibt sich die Vollfillungs-
leistung zu 42,6 1l/s.

Als Rohrmaterial kommt Steinzeug zur Anwendung, da dieses
eine lange Lebensdauer besitzt, bestindig gegen mechanische
und chemische Angriffe ist und einfach zu verlegen ist.

Eine Einleitung erfolgt lber die Podelwitzer StraBe in den
neu zu errichtenden Hauptsammler von Podelwitz.

Regenwasser

GemiaB des Bodengutachtens ist eine Vversickerung des Regen-
wassers auf dem Grundstiick teilweise mdéglich.

Stirker verschmutztes Oberfldchenwasser kann erst nach
mechanischer Vorreinigung, z.B. durch ein Regenklérbecken,
an einen Vorfluter abgeschlagen werden. In einem Regenkladr-
becken werden die absetzbaren Stoffe zuriickgehalten.

AuBerdem erhidlt man ein gewisses Riickhaltevolumen und hat
gute Eingriffs- und Kontrollméglichkeiten bei einem evtl.
Unfall. Das gekldrte Regenwasser wird in die ndérdliche
Rietschke eingeleitet. -
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Zur Dimensionierung der Regenwasserkandle ist der Regen mit
der Haufigkeit n = 1 (in einem Jahr einmal erreicht oder
ﬁberschrltten) mit einer Regenspende von 100 1/(s*ha) und
einer Regendauer von 10 Minuten maBgebend. Als Rohrmaterial
sind Steinzeug bzw. Beton- und Stahlbeton vorgesehen.

Energieversorgqung
- Stromversorgung

Der Bebauungsplan und die benétigten Anschlufwerte werden
bei der WESAG eingereicht. Die Planung und Bauausfithrung
werden von der WESAG lbernommen.

Der Investor wird die notwendigen Vertridge mit der WESAG
abschlieBen.

Die GVL wird dem Investor nach der Ubergabe der notwendigen
Unterlagen ein Angebot unterbreiten.

Die Planung und Bauausfiihrung wird nach VertragsabschluB von
der GVL tlibernommen.

AUSWIRKUNGEN DES
BEBAUUNGS P LANES

Stddtebauliche Ordnung

Der bisher im Hinblick auf den St&dtebau ungeordnete
Planungsbereich wird r&umlich wund funktionell gegliedert.

Die maBvolle Neubebauung bewirkt eine gestalterische Auf-
wertung des Planungsgebietes und schafft besser nutzbare
Freibereiche.

Zudem wird dem Bedarf an Bluro- und Hotelkapazitdten der
Region Rechnung getragen.

Die Gruppierung der Bauten um den Anger filihrt zusammen nit
der Gewerbe-, Sondernutzung 2zu einer deutlichen Steigerung
der Attraktivitdt des Planungsgebietes.

Durch die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflidchen wird
in Privateigentum eingegriffen. Nach Abwdgung aller erkenn-
baren Belange ist jedoch im Hinblick auf das mit dem Bebau-
ungsplan zu schaffenden stéddtebaulichen Ordnungskonzept den
6ffentlichen Interessen der Vorzug vor mdéglichen privaten
Belangen 2zu geben.
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Zu beachten ist hierbei, daB ein Teil der betroffenen Eigen-
timer durch den Bebauungsplan erstmals Baurecht fiir neue
Gebdude erhalten.

Griinordnung

Durch die Begriinung des 6ffentlichen Strafenraumes werden
die neuen Wegeverbindungen aufgewertet.

AuBerdem erhdlt die bislang baumlose landwirtschaftlich ge-
nutzte Fldche einen weit lber das Planungsgebiet positiv
wirkenden Gehdlz~ und GroBbaumbestand.

Durch Bebauung und StraBen entsteht auf dem Planungsgebiet
erstmals versiegelte Fldche; dies wird jedoch dadurch aus-
geglichen, daB der durch landwirtschaftliche Nutzung ver-
bundene Diingemittel- und Herbiziteintrag unterbunden bleibt
und die Fldche durch die bisherige Nutzung fir wertvolle
artenreiche Pflanzen- und Kleintierbesiedlung keine Rolle
gespielt hat.

Besonders hervorzuheben ist hierbei der neu zu schaffende
Grinzug an der "Alten SalzstraBe".

Damit erféhrt das Planungsgebiet im Sinne des Naturschutzes
eine Aufwertung.

Durch die Schaffung des erforderlichen Regenkldrbeckens wird
innerhalb der vorgesehenen Ausgleichsfliche eine Teichanlage
mit Biotopcharakter eingerichtet. Durch die Feuchtgebiets-
eigenschaften dieser Fldche ergibt sich ein naturdhnliches
Riickzugsgebiet flir bedrohte Vogel, Amphibien und Insekten-
arten.

Bodenordnung

Aufgrund der gegebenen Grundstiickszuschnitte sollten bei
Realisierung des Bebauungsplanes bodenordnende MaBnahmen
(Umlegung) durchgefiihrt werden.

Die Verkehrsanbindung der Gemeinde Podelwitz zur Autobahn
und nach Leipzig wird durch die groBziligige Dimensionierung
der geplanten "Nordtangente" entscheidend verbessert.
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SATZUNG

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sondergebiet (SO) nach § 11 BauNVO

Das Sondergebiet wird nach § 11 Abs.2 Satz 1 BauNVO
als Gebiet fiir den Fremdenverkehr festgesetzt, als
Art der Nutzung eine Hotelnutzung mit maximal 200
Betten festgelegt.

Gewerbegebiet 1 (GE e 1) nach § 8 BauNVO)

Im Gewerbegebiet sind alle Nutzungen gemdB § 8 Abs. 2
sowie § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zugelassen.
Ausgeschlossen bleiben Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2
und 3 BauNVO sowie alle Nutzungen, die {iber ihre
Grenzen hinaus einen AuBenldrmpegel von tags 55 dB (A)
und nachts 45 dB (A) Uberschreiten, gemd@B8 § 15 Abs. 1
BauNVoO.

Ferner werden Einzelhandelsbetriebe Jjeder Art gemiB
§ 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen.

Gewerbegebiet 2, 3 und 4 (GE e 2, 3, 4) nach § 8
BauNVvO

Flir die Gewerbegebiete 2, 3 und 4 sind nur die
Nutzungen nach § 8 Abs.2 Nr.2 (Geschdfts-, Biliro- und
Verwaltungsgebdude) 2zugelassen, sowie die Nutzungen
nach § 8 Abs.3 Nr.1l BauNVO (Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen ...).

Diese Festsetzungen erfolgen auf der Grundlage der
Absitze 5 und 6 Nr.1l §1 BauNVO.

Ferner werden Einzelhandelsbetriebe jeder Art
ausgeschlossen, gemaB § 1.Abs.9 BauNVO.
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MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
(§§ 16 - 21a BauNVO).

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse (§ 20
BauNV0O), der Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO) und der
Geschofflédchenzahl (§ 20 BauNVO) ist dem Eintrag in
der Nutzungsschablone zu entnehmen.

Zahl der Vollgeschosse nach § 16 BauNVO

Fir das Gewerbegebiet 2 ist nach § 16 Abs.4 Satz 2
BauNVO die Zahl der Vollgeschosse 2zwingend auf VI

festgesetzt. Diese Auflage bezieht sich nur auf die

Hauptbaukérper; untergeordnete Teile der oder des
Gebdudes dirfen in ihrer Geschossigkeit frei gewdhlt
werden (§ 16 Abs.5 BauNVO).

Fir das Gewerbegebiet 3 ist filr die dort nach § 8

-Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zugelassenen Geschafts-, Blro und

Verwaltungsgebduden nach § 16 Abs. 4 Satz 2 BauNVvO
die Zahl der Vollgeschosse zwingend auf III+T festge-
setzt. Diese Festsetzung gilt nicht filir Gemeinschafts-
garagen (geméB § 16 Abs. 5 BauNVO).

Terrassengeschosse sind Dachgeschosse, deren
AuBenwédnde an allen AuBenseiten der Gebdude in voller
Héhe um mindestens 1,0 m gegeniiber den Aufenwédnden des
darunterliegenden Geschosses zurilickgesetzt werden
(gemd&B § 83 Abs. 1 Nr. 1 SidchsBO). In Teilbereichen
von AuRBenwdnden kénnen Ausnahmen zugelassen werden.

Hoéhe baulicher Anlagen nach §18 BauNVO

Als Bezugshohe filir die Hoéhenfestsetzungen der Gebdude
nach § 16 Abs.2 Nr.4 BauNVO ist die Hohe der
FuBwegoberkante der jeweiligen ErschlieBungsstraBe als
Nullpunkt festgesetzt. Bei geneigtem StraBenverlauf
ist die dem Gebdudeeingang gegentliberliegende
FuBwegoberkante maBgeblich.

Zulissige Geschoffléche

Die 2zuldssige Geschoffldche kann gemdB § 2la Abs.5
BauNVO um 100% der Flichen notwendiger Garagen, die
unter der Geldndeoberfldche hergestellt werden, erhdht
werden.
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DIE BAUWEISE, DIE OUBERBAUBAREN UND DIE NICHT
UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Bauweise nach § 22 BauNVO

Die Festsetzungen der Bauweise sind den entsprechenden
Eintrdgen in der Nutzungsschablone zu entnehmen.

Fliir das Gewerbegebiet 3 (GE e 3) ist gemdB § 22 Abs.4
BauNVO abweichende Bauweise wie folgt festgesetzt:

offene Bauweise wie § 22 Abs.2 BauNvVoO, jedoch
Baukérperlidnge entlang der Offentlichen Verkehrsfléche
mindestens 40 m, maximal 120 m.

Uberbaubare Grundstlicksfldche nach § 23 BauNVO

Die tuberbaubaren Grundstiicksfldchen der Baugebiete
sind durch Baugrenzen gemdf PlanzVO im Bebauungsplan
festgesetzt (nach § 23 Abs.l1 BauNVO).

Ein Vortreten von Geb#uden iiber die Baugrenzen bis
maximal an die Grundstiicksgrenzen heran ist an
stddtebaulich markanten Punkten (Eck- und Kopfgeb&ude)
gemidB § 23 Abs.3 Satz 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen, sofern der die Baugrenze tiberschreitende
Teil dem Gesamtgebédude gegeniber nur von
untergeordneter GroRe ist.

STELLPLATZE, GARAGEN UND NEBENANLAGEN
(§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

Stellpldtze und Garagen gemdB § 12 Abs. 6 BauNVO
sowie § 83 Abs. 1 Nr. 4 S&chsBO sind nur zuldssig:

- in Untergeschossen innerhalb des Gebdudes
- in Tiefgaragen auBerhalb des Geb&udes aber
innerhalb des Bauraumes mit mindestens

60 cm Uberdeckung

- in Tiefgaragen auBerhalb des Gebdudes und
auBerhalb des Bauraumes mit mindestens
1,2 m Uberdeckung

- in den dafiir ausgewiesenen Teilfl&chen der
Baugebiete (Gem&f Planeintrag) in Gemein-
schaftsgaragen

Zufahrtsrampen miissen ilberdeckt und geschlossen sein
und durfen auBer bei mehrgeschossigen Gemein-

- schaftsgaragen nicht auBerhalb von Gebaduden liegen.

Die Rampeneinhausungen missen schallabsorbierend aus-
gekleidet werden (gemdB § 15 Abs. 1 BauNVO).
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Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO
auBerhalb der Uberbaubaren Fldchen sind nicht zugelas-
sen.

DIE VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG ... (§ 9 Abs.l1l Nr.11l BauGB)

Offentliche Verkehrsfldchen

Offentliche Verkehrsflidchen sind in der Planzeichnung
als Fahrbahnen sowie FuB- und Radwege gekennzeichnet
(gemé&B § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).

Verkehrsflidchen besonderer Zweckbestimmung

Als Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung sind
die verkehrsberuhigten Bereiche festgesetzt, die dem
Fahr- und FuBgédngerverkehr gleichwertig dienen (Zei=-
chen 325 StV0O) (gem&B § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).

Parkbuchten und die vorgenannten verkehrsberuhigten
Bereiche sind mit wasserdurchlédssigen Beldgen zu ver-
sehen (gemdfP § 83 Abs. 1 Nr. 4).

MIT GEH- FAHR- UND LEITUNGSRECHT ... 32U BELASTENDE
FLACHEN (§ 9 Abs.l Nr.21 BauGB)

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht versehenen
Flachen sind 2zugunsten der Versorgungstréger far
Herstellung, Unterhalt und Betrieb der entsprechenden
Versorgungseinheiten zu sichern.

Eine Oberfldchenversiegelung mit wasserundurchlédssigen
Beldgen ist nicht zuléssig.

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 83 Abs. 1
Nr. 1 S&chsBO)

Dachfornen -

Als Dachformen sind zugelassen Flachddcher und flach
geneigte Diacher bis zu 10° Dachneigung.
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EINFRIEDUNGEN

Mauern und Z3aune zur Einfriedung der Grundstilicke sind
grundsdtzlich unzulédssig.

Hecken kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern
sie mit den Zielen des Grunordnungsplans (GOP) in
Einklang stehen.

GRUNORDNUNG (gemdB § 7 Abs. 2 und § 11 Abs. 1
SachsNatSchG)

Grinflédchen

Alle nicht iUberbauten und unbefestigten Freifldchen
sind als Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflidchen auszubil-
den.

Sie umfassen private Grinfldchen um die Gebdude als
Rasen-/Wiesenfldchen mit raumbildenden Gehdlzgruppen,
Extensivwiesen mit lockeren Gehélzgruppen und ge-
schlossene Gehdélzpflanzungen.

Die Verwendung von Pflanzarten und die PflegemaBnahmen
sind nach MaBgabe des Grinordnungsplanes durchzufilihren
(§ 9 Abs. 1 Nr. 9, Nr. 15 und 25 a BauGB 1 .V.m. §§ 9
Abs. 1 sowie 83 Abs. 1 Nr. 4 S&chsBO).

Fassaden~ und Dachbegriinung

Zur Verbesserung der standortklimatischen Bedingungen
wird fiur die Gemeinschaftsgarage GEe3 eine Fassadenbe-
grinung sowie eine extensive Dachbegriinung vorge-
schrieben (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

Baumpflanzungen

Von den in der Planzeichnung festgesetzten Baumstand-
orten (Pflanzgebot nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
kann standortgemdf geringfiligig abgewichen werden,
soweit das Gesamtkonzept nicht beeintréchtigt wird.

Die im GOP genannten Baumarten sind wesentlicher Be-
standteil des stéadtebaulichen Gesamtkonzeptes und
zwingend vorgeschrieben (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 und Nr. 25 a
BauGB). :
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AusgleichsmaBnahmen

In der Planzeichnung sind Pflanzungen siidlich der

"Alten SalzstraBe" und - westlich der Podelwitzer
StraBe - 1in Verbindung mit einer Wasserfliche als
AusgleichsmaBnahmen gekennzeichnet (§ 9 Abs. 3

Sd&chsNatSchG i.v.m. § 9 Abs. 5 BauGB).

Alternativ sind Ausgleichszahlungen zuldssig (§ 9
Abs. 4 S&chsNatSchG).

LARMSCHUTZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Durch technische Vorkehrungen (z.B. Schallschutz-
fenster) sind die unter den Buchstaben a -~ c
bezeichneten R&ume gegen Aufenldrm so zu schiitzen, daB
bei geschlossenen Tiren und Fenstern folgende
Innengerduschpegel nicht lUberschritten werden:

a) 35 dB (A) bei Tag und 30 @B (A) bei Nacht in
Aufenthaltsriumen von Wohnungen, in Uber-
nachtungsridumen von Beherbergungsbetrieben und
vergleichbar genutzten Riumen und

b) 40 d4dB (A) bei Tag und Nacht in Aufenthaltsrdumen
fir Blro-, Geschafts- und Verwaltungsnutzung,

c) 45 d@B (A) bei Tag und Nacht in Schalterrdumen und
vergleichbar genutzten R&umen.

FEUERSTATTEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Im gesamten Planungsgebiet werden Feuerstétten
ausgeschlossen, die mit festen oder flissigen
Brennstoffen betrieben werden. ‘

Ausnahmsweise kénnen flr den Betrieb in Notfédllen
zusatzlich Feuerstdtten fur feste und flissige
Brennstoffe zugelassen werden.



