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ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Folgende Flurstiicke der Gemarkung Liitzschena liegen im Bereich des
Plangebietes:

Flurstiick 65, 66/1, 66a, 66/2
177/1, 177/2, 177¢c, 177d sowie
die Bereiche des Radefelder Weges
und der Bahnstrape, die durch o. g.
Flurstiicke beriihrt werden.

An das Plangebiet grenzen an:

. im Osten: die Kleingartenanlage "Lindenhdhe" e.V.
. im Siiden: die BundesstraPe B 6
. im Westen: die westlich des Radefelder Weges oberhalb der B 6

bis zur Kreuzung Radefelder Weg/Bahnstrafe angren-
zenden Flurstiicke

. im Nordwesten: die Flurstiicke Gemarkung und Flur Liitzschena
Nr. 177/11, 177/10, 177h, 1771

Das Plangebiet hat eine Linge von ca. 400 m (Nord-Siid-Richtung) und
eine maximale Bréite von ca. 200 m und umfapt 5,58 ha.

Das Bebauungsgebiet 1duft in seiner Geometrie im nordlichsten Bereich
spitz aus. ' ‘ : '

Das Baugeldnde ist geneigt und steigt vom siidwestlichsten Bereich -
bei = 105,5 m {i NN in nordlicher Richtung auf = 117 m i NN. ’

Die zukiinftige Baufldche wurde ehemals als Brauerei genutzt und
stellt derzeit eine Industriebrache dar. '

Der Bebauungsplan beschrédnkt sich in der Darsteliung der topographi-
schen Gegebenheiten im Bereich der Industriebrache nur auf die fiir
die weitere Planung relevanten Gegebenheiten wie:

denkmalgeschiitzte Gebdude

Baumbestand

Grundstiicksgrenzen und Flurstiicks-Nummern
Héhenpunkte

Auf die topographische Wiedergabe der abgdngigen Geb&dude wurde auch
zur besseren Lesbarkeit des Planes verzichtet.

I o ANEINR QAR IDDE RATIEN MIDE _INR 11 AFRSTNER  RIRA 1 SIRTIN



| 3ug
GEMEINDEZENTRUM LUTZSCHENA - STAHMELN

BEBAUUNGSPLAN - ENTWURF

BEGRUNDUNG

-2 -

Die urspriinglich im Aufstellungsbeschluf erwdhnten Flurstiicke 177 h,
177 k, 180/2, 182/2, 184/2, 185/2, 186/2, 187/2 wurden aus dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen. Das Regierungs-
prasidium Leipzig als hdhere Raumordnungsbehdrde hat Vorbehalte hin-
sichtlich des AusmaBes (Umfang) der baulichen Nutzung zum Ausdruck
gebracht.

Die Gemeinde trdgt diesen Bedenken dadurch Rechnung, dap sie den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes um vorgenannte Grundstiicke redu-
ziert.

ZIEL DER. PLANUNG

Mit der Planung soll das Gemeindezentrum Liitzschena=Stahmeln
planungsrechtlich gesichert werden. Dabei soll die vorhandene Indu-
striebrache mit ihrem iiberwiegenden Anteil versiegelter Fldchen zu
einem gemischt genutzten Gemeindezentrum mit Griinbereichen umgenutzt
werden, welches in seiner Grope dem Bedarf der Gemeinde angepapt ist.
Die Planung erfolgte unter Einbeziehung der denkmalgeschiitzten Geb&u-
‘de auf dem ehemaligen Industriegeldnde, wobei deren Erhaltung Sanie-
rung und sinnvolle Integration unter Beibehaltung ihrer markanten
Architektur fiir 4 Objekte sichergestellt ist. ‘

Mit der neuen Bebauung des Industriegeldndes soll die Ausbildung

einer Nord-Siid-Achse als Achse mit Platzen, Durchgédngen und Blick- .~
beziehungen (Bestandteil der gropen Achse Giiterverkehrszentrum,
S-Bahn, Gemeindezentrum, StraPenbahn, Bildersaal, Schlop, Auenzugang)
realisiert werden. - : '

Der wertvolle Baumbestand nérdlich des Gasthofes und entlang der &st-

Tichen Plangrenze soll weitgehendst gesichert werden bzw. bei notwen-
digen Rodungen durch Festsetzung von Pflanzungen ausgeglichen werden.

|1_1 P ANTINIRCADIHIDDE RAHIEN MDD MO 1 ~ACDeTMeS I Yo Radlekdle
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3. PLANUNGSVORGABEN
3.1. Regionalplan Westsachsen, Entwurf mit Stand vom Juni 95:

Im "Regionalplan Westsachsen" werden beziiglich der Gemeinde
Litzschena-Stahmeln und damit zu dem Plangebiet folgende Grundsdtze
und Ziele genannt:

- Die Gemeinde Liitzschena-Stahmeln ist als Kleinzentrum mit Sied-
Tungsschwerpunkt festgelegt und dem Oberzentrum Leipzig zugeordnet.

- In den Kleinzentren ist die Siedlungsentwicklung vorzugsweise im
Siedlungskern zu bevorzugen.

- Die Gemeinde Liitzschena-StahmeIn befindet sich unmittelbar in der
iiberregionalen Achse Halle - Schkeuditz - Liitzschena-Stahmeln -
Leipzig und erfiillt damit die Verbindungsfunktion von Schkeuditz
nach Leipzig. ~

- Die Verkehrswege zur Sicherung der Mobilitdt auf der Verkehrsachse
Leipzig-Halle sind zu entwickeln.

- Es ist eine intensive Nutzung vorhandener Bauflichen anzustreben
und auf einen sparsamen Fldchenverbrauch zu achten.
Dabei sind vorrangig brachliegende Flichen zu bebauen.

- Regionaler Schwerpunkt ist die Altlastsanierung von Altstandorten :
der Industrie. Kontaminierte Boden oder Baustoffe sind vorzugsweise
an Ort und Stelle zu behandeln und wieder einzubauen.

e B  fen g Sewe Bt s e o

3.2, Flachennutzungsplan der Gemeinde Liitzschena-Stahmeln,
Entwurf mit Stand vom Juni 95:

Der vorliegende Bebauungsplan ist im Sinne von § 246 a Abs. 4 Satz 1
BGB ein vorzeitiger Bebauungsplan, da der Flichennutzungsplan erst im
Entwurf vorliegt. Der vorzeitige Bebauungsplan widerspricht nicht der
im kiinftigen Fldchennutzungsplan dargestelliten stddtebaulichen Ent-
wick lung.

Im Entwurf des Fldchennutzungsplanes ist der Bereich des Bebauungs-
planes als Mischgebiet eingetragen, in dem Gemeindeverwaltung, Post
und Biicherei als Gemeinbedarf dargestellt sind.

Im Planungsgebiet wird eine separate Filhrung der StraBenbahn auf
einem eigenen Gleiskorper (ca. 65 m nérdlich der jetzigen Trasse ent-
lang der B 6) vorgesehen. :

l. CDEFARMBPIRIAO/™ IR S AT I AT mams Lm0 e e e - —_——— L o
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Landschaftsplan fiir die Gemeinde Liitzschena-Stahmeln,
1. Zwischenbericht vom 10. Mai 1995:

Im Brauereigeldnde befinden sich keine 6kologisch wertvollen Flichen.
Durch die Umgestaltung der Industriebrache zu einem Mischgebiet bzw.
Allgemeinen Wohngebiet wird die gegenwdrtige Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes positiv beeinfluft. Durch die teilweise Entsiegelung
der Industriefldchen wird die Grundwasserneubildung zusdtzlich gefér-
dert. :

D PLANUNGSGRUPPE BAUEN DIPL.-ING. U. GERSTNER , BURO LEIPZIG
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EINZELFESTSETZUNGEN UND IHRE BEGRUNDUNGEN (gemip § 9 BauGB)

Das Plangebiet wird als einheitliches MI-Gebiet %estgesetzt. Zum
Zwecke der Konkretisierung der Festsetzungen wird das Mischgebiet
in MI 1 und MI 2 untergliedert.

Flir das Plangebiet stdérende und zu groBfe Anlagen wurden im Misch-
gebiet ausgeschlossen.

Der Status der Gemeinde als Kleinzentrum verbietet gropflachige
Nutzungseinheiten iiber 700 m* Nutzflache. _ |

Der Ortskern ist zur Versorgung der Bevdlkerung im Verwaltungs-,
Dienstleistungs- und Wohnbereich vorgesehen und bietet daher keinen
Raum fiir Tankstellen und Gartenbaubetriebe.

Spielhallen, Pornokinos und Pornoldden werden ausgeschlossen, da
diese Anlagen das Wohnumfeld durch erheblichen Verkehrsldrm beunruhi-
gen wiirden, und das beabsichtigte qualitdtsvolle Dienstleistungsange-
bot nicht zu erreichen wére.

Fiir das MI 2, welches sich entlang der 6stlichen Bebauungsplangrenze
erstreckt, werden die zuldssigen Nutzungen nach § 6 der BauNV0 einge-
schrdnkt. Es.sind nur Wohngebdude sowie Biiro- und Geschdftsgebiude

- zugelassen, um eine Beeintrdchtigung der Nachbargebiete (Kleingarten-
anlage "Lindenhthe" e.V./Flurstiick 178 f und Wohngrundstiick/Flurstiick
178 g) auszuschliepen. &
In Kenntnis dessen werden zugunsten der dort Wohnenden die schall-
technischen Orientierungswerte des allgemeinen Wohngebietes zugrunde
gelegt, ohne die zuldssigen Nutzungen auf die im allgemeinen Wohn-
gebiet zuldssigen Nutzungen zu beschrédnken. :

Im MI 1 ist eine vertikale Gliederung der Nutzung vorzusehen, wobei
Biiro~ und Gewerbeflédche nicht liber Wohngeschossen angeordnet werden
dirfen. Diese Festsetzung ist notwendig, um eine Beeintrédchtigung der
Wohnqualitdt durch Lérm u. &. auszuschlieBen, auPerdem ergeben sich
in den oberen Etagen fiir das Wohnen bessere Beliftungs- und Belich-
tungsverhdltnisse. Dies soll nicht gelten bei Eigennutzungen

(Bspl.: Biiro, Gewerbe und Wohnen im eigenen Hausg

D PLANUNGSGRUPPE BAUEN DIPL.-ING. U. GERSTNER , BURO LEIPZIG
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4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

Im Plangebiet ist die Bauweise als offene, geschlossene oder abwei-
chende Bauweise entsprechend der Nachbarbebauung und dem Charakter
als Gemeindezentrum (mit herzustellenden Blickbeziehungen und durch-
zufiihrender Achse von der B 6 aus) festgesetzt.

Im Bereich der abweichenden Bauweise k&nnen die Gebdude innerhalb der
bebaubaren Grundstiicksfldche in offener oder geschlossener Bauweise
errichtet werden, um eine flexible Anpassung an die Nachbarbebauung
zu ermoglichen.

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind gropziigig bemessen und
bieten den Bauherren ausreichenden Spielraum fiir individuelles Ge-
stalten. Aus diesem Grunde wurden auch iiberwiegend Baugrenzen fest-
gesetzt. Soweit Baulinien gewdhlt wurden, waren diese erforderlich,
um stddtebaulich wiinschenswerte Raumfassungen sowie B]1ckr1chtungen
und damit Gebdudestellungen zu erreichen.

Auf die Festsetzung der GeschoBf]échenzah] wird verzichtet, weil das
Map der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der iiberbaubaren
Flachen, der Geschofzahlen und der Grundfldchenzahlen hinreichend
bestimmt ist.

Im MI 1-Gebiet kdnnen die GeschoBfldchenzahlen gemdB § 17 Abs. 2
BauNVQ iiberschritten werden. Der hier vorhandene denkmalgeschiitzte
Gebdudekomplex, der durch seine markante Architektur (Grope und Ge-
staltung) den Mittelpunkt des neuen Gemeindezentrums bildet, erfor-
dert aus stadtebaulicher Sicht eine Nachbarbebauung, die d1e Zen-
trumsbedeutung unterstreichen. Daraus resultieren die im MI 1 aus
stddtebaulicher Sicht festgesetzten Geschopzahlen.

Die max. zuldssigen Trauf- und Firsthéhen der Neubauten belassen .= ~
Jedoch weiterhin die héhenmdBige Dominanz des Denkmalobjektes.

Die Uberschreitung der Geschopflichenzahl wird dadurch ausgeglichen,
dap durch die Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und
die Verbesserung des Umfeldes insgesamt eine Qualitdtsanhebung er-
folgt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt treten nicht auf, die
Bediirfnisse des Verkehrs kdnnen befriedigt werden und sonstige
6ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Als Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft sind die Tief-
garagen auPerhalb der Bebauungsgrenze fiir die oberirdische Bebauung
erdiiberdeckt (mindestens 50 cm) herzustellen und zu begriinen. Eine
Ausnahme von der Begriinungspfliicht gilt fiur die Tiefgarage des MI 1,
da im Bereich des Gemeindezentrums eine Fupgdngerzone geschaffen
we;?en soll; was jedoch eine Begriinung in Teilbereichen nicht aus-
schliept. ’

le Pl ANTINMRQARARIIDDE RATIEN NIDE K/ 1T ASDOTNED oA 1 EID7H
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4.9. Durch die Zunahme der PKW's je Familie bzw. WE und zur Ruhighaltung
der Grundstiicksriickrdume werden Stellpldtze in den Vorgdrten (nicht
iiberbaubare Grundstiicksfldche) zugelassen. ‘

Die Festsetzung, dap nur die platzsparende Senkrechtaufstellung zur
Verkehrsfldche erfolgen darf, und diese im MI 2 dabei nur in einer
Breite bis maximal 50 % der Strapenfront unter Anrechnung der Zu-
fahrtsbreiten zu dahinterliegenden Garagen oder Stellpldtzen zuldssig
ist, ermdglicht bei der vorgegebenen Dichte eine gute Durchgriinung
der Vorgdrten.

7

4.10. Ausgehend von der Geschossigkeit der vorhandenen denkmalgeschiitzten
Gebdude erfolgte die Festsetzung der Hochstgrenze der Geschopzahl
in den benachbarten iiberbaubaren Flachen, so dap damit die Hohen-
dominanz der Denkmale erhalten bleibt als auch ein rdumlicher Zusam-
menhang zwischen Alt- und Neubau erzielt werden kann.

4,11. Im Bereich des MI 1 kénnen die Abstandsflédchen fiir die denkmalge-
schiitzten Gebdude auf 0,25 H aus stddtebaulichen Griinden reduziert
werden, da die turmartigen, hohen Gebdudeteile sonst keine sinnvolle
Bebauung zuliepen.

b

4.12. Fiir die im Bereich der Leipziger Strape (BundesstraPe B 6) vorhandene
Bebauung wurde die iiberbaubare Fldche der Grundstiicke auf 7,46 m von
der heutigen Strapenbegrenzungslinie zuriickgelegt, um im Falle eines
Abganges der Gebdude eine Gebdudeflucht entsprechend der weiteren
Bebauung in diesem Strapenbereich zu erhalten.

Diese Festsetzung ist keine Hdrte, da sie nicht in den Bestandsschutz
eingreift. - .

P

4.13. Entlang der Bundesstrape B 6 ist eine Uberschreitung der Baugrenze
. bis max. 1,50 m mit Bauteilen bis zu einer Gesamtldnge von max. 50 %

der Gesamtgebdudeldnge zuldssig, um hier eine entsprechende Gliede-
rung der Fassaden zu ermdglichen. Diese ist aufgrund der von der
Strapenkante zuriickgesetzten Baugrenze von 7,46 m (Bauflucht B 6 in
diesem Bereich) méglich - das entspricht 9,70 m von der jetzigen
Bordsteinkante. In diesem Zusammenhang wird auf die Ausfiihrungen
zu Pkt. 4.12 verwiesen. '

{

o] "

4.14. Den festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflichen liegen die einschla-
gigen Bestimmungen der EAE 85 zugrunde. Sie entsprechen in ihrer
Querschnittsgestaltung den Mindestforderungen. :

v

Fm o anil N eaD) IDDE RATIEN NIBE A/ 1 AFRQTNEDR  RIIRA. | CIPZIG
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Im Kreuzungsbereich Radefelder Weg/Bahnstrape soll ein Kreisverkehr
ausgebildet werden, um bei den gegebenen Einmiindungssituationen eine
groptmégliche Verkehrssicherheit zu erreichen.

Stellplatze und Garagen sind in ausreichender Zahl auf den Grund-
stiicken festgesetzt bzw. konnen auf ihnen geschaffen werden.

Um Marktplatzbesuchern die Moéglichkeit zu geben, auf kiirzestem Weg
zu der dahinterliegenden Bebauung zu gelangen, wurde auf der Ost-
lichen Marktseite ein Gehrecht festgesetzt. :

Die Vorbehaltsfldche fiir die Strapenbahn ist von ihrer Ausdehnung her
in Abstimmung mit dem Trdger zum Betrieb der Bahn einschlieplich
Haltestelle und Begriinungen erforderlich.

Zum erhdhten Schutz der Biirger wurden im Mischgebiet MI 2 die Schall-
schutzwerte um 5 dB verbessert.

Im Plangebiet ist mit archdologischer Substanz zu rechnen. Zu deren
Erkundung und Sicherung ist die diesbeziigliche Festsetzung erforder-
Tich.
Die bauausfiihrenden Firmen sind bereits in der Ausschreibung davon zu
- informieren. Das Landesamt fiir Archdologie ist mindestens 3 Wochen
vor Beginn der Bauarbeiten zu benachrichtigen, mit Angabe der
ausfiihrenden Firmen, Telefonnummern und der verantwortlichen Bau-
leiter. Die bauausfiihrenden Firmen sind von der Meldepflicht fiir
Bodenfunde gemdB § 20 S&chsDSchG zu unterrichten.

Das Baugeldnde ist der ortlich zustdndigen Behdrde als munitions-
verseucht bekannt. Ein Absuchen des Baugelédndes wird aus diesem Grund
fiir erforderlich gehalten. Bei jeglichen Munitionsfunden ist die
Landespolizeidirektion Zentrale Dienste Sachsen-Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst-Te1.0351/8501-450 oder die ndchste Polizeidienststelle zu
verstdndigen. ,
Vor Baubeginn der Erdarbeiten muf ein Antrag mit Lageplan an den
Kampfmittelbeseitigungsdienst iiber das LRA Leipziger Land fiir eine
Absuche iibersandt werden.

Damit die hydrodynamischen Verhdltnisse am Standort mdglichst wenig
gestort werden, sind die nicht mehr benétigten Brunnen mit wasser-
schadstofffreiem Material zu verfiillen, in ‘Anlehnung an den
natirlichen Aufbau.

D PLANUNGSGRUPPE BAUEN DIPL.-ING. U. GERSTNER, BURO LEIPZIG
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4.23. Das Geldnde ist als Altlastenverdachtsfldche Nr. 79200624 -
registriert. Kontaminationen wurden gutachterlich von dem Institut
IFZ Forschungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH aufgearbeitet,
welches als Anlage zum B-Plan vorliegt.

m PLANUNGSGRUPPE BAUEN DIPL.-ING. U. GERSTNER , BURO LEIPZIG
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VER- UND ENTSORGUNG

Vorhandene Ver- und Entsorgungssysteme

Alle im Bereich der Industriebrache vorhandenen Ver- und Entsorgungs-
systeme werden entfernt. ’

Damit wird das gesamte Baugeldnde neu erschlossen.

Die bebauten und bewohnten Grundstiicke am Siidostrand (an der B 6)

des Gelédndes behalten in einer Ubergangsphase die vorhandenen Ver-
und Entsorgungsanschliisse. :

Neue Abwasserleitung

Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Entwdsserungsnetz angeschlos-
sen. Da das Netz z. Zt. noch die Abwdsser. ungeklart der Weipen Elster
zufiihrt und der Anschlup des Schmutzwassersammlers erst in den Folge-
jahren an die Gropkldranlage in Leipzig erfolgt, wird festgesetzt,
dap das Gebiet durch ein Trennsystem entwdssert wird.

Die Fakalabwdsser sind vorgekldrt dem vorhandenen Vorfluter zuzu-
fithren. Das Regenwasser wird iiber ein Regenriickhaltebecken dosiert
dem Vorfluter zugefiihrt.

Neue Versorgungsleitungen

Die Wasser- und Erdgasversorgung sowie die Versorgung mit elektri-
scher Energie sowie Telekom-Leistungen werden nach Absprache mit den
entsprechenden Trdgern 6ffentlicher Belange in ausreichendem Umfang
sichergestellt.

Nach Bestdtigung des B-Planes sind detaillierte Fachabstimmungen
durchzufiihren. :

Loschwasserversorgung

Zur Sicherung der L&schwasserversorgung werden in den StraBen Hydran-
ten in einem Abstand zwischen 80 - 100 m untereinander angeordnet.
Die Hydranten werden durch Hinweisschilder nach DIN 4066 als solche
gekennzeichnet.

Die fiir den Einsatz der Feuerwehr sicherzustellende L&schwasser-
versorgung betrdgt unter Wertung des Arbeitsblattes W 405 des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) 96 m*/h.

TS PLANUNGSGRUPPE BAUEN DIDI <ING (] AERSTNER  RITBA 1 EIDTIA
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UMNELTVERTRKGLICHKEIT, ALTLASTEN, EMISSIONEN

Umweltvertraglichkeit

Durch diesen Bebauungsplan ist die Verbesserung der Umweltverhdlt-
nisse zu erwarten.

Im Plangebiet kénnen auch keine Anlagen entstehen, die sich auf die
Umwelt unvertrdglich auswirken. -

Von Anlagen auferhalb des Plangebietes sind keine nachteiligen Aus-
wirkungen zu erwarten.

Der flieBende und ruhende Verkehr soll im Planungsgebiet den Fest-
setzungen fiir "Verkehrsberuhigte Zone - Tempo 30" unterliegen.

Damit werden die Beldstigungen an Larm und Auspuffgasen auf ein Mini-
mum beschrankt.

Altablagerungen und Altstandorte

Das Geldnde ist als Altlastenverdachtsfldache Nr. 79200624

registriert. Kontaminationen aus der Vornutzung des Geldndes als
Brauerei mit eigenstdndiger Energieerzeugung wurden gutachterlich
aufgearbeitet von dem Institut IFZ Forschungs- und Entwicklungs-
gesellschaft mbH.

Die Ergebnisse sind dem als Anlage beigefiigten Gutachten zu entneh-
men. Danach ist das Geldnde fiir die beabsichtigte Nutzung geeignet. - -
Altablagerungen und Altstandorte in Nachbarschaft zum Plangebiet sind
nicht bekannt.

Gerduschemissionen

Fiir das Plangebiet wurde ein Gutachten beziiglich der Gerduschemission
in Auftrag gegeben, das vom Ingenieurbiiro Seckel erarbeitet wurde.
Aufgabe war die Ermittlung des derzeitigen Ldrmpegels durch den
Strapenverkehr und die Strapenbahn. Hierzu war der durch die Neupla-
nung sich ergebende Verkehr zu prognostizieren und_addieren.
Dominierende Ldrmbelastungen und damit erhebliche Uberschreitungen
der geltenden Orientierungswerte treten an den Vorder- und Seiten-
fassaden der Hduser unmittelbar an der HauptstraPe B 6 auf. Auch an
der Bebauung in der 2. Reihe werden hier die Orientierungswerte -
speziell nachts - geringfiigig tiberschritten. Durch die geplante Ver-
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legung der StraBenbahn auf eine separate Trasse wird diese Lirmbela-
stung nur gering reduziert, da die Schallemission der Strapenbahn
wesentlich geringer ist als die von der Bundesstrape. ‘

Eine ErhShung der Ldrmbelastung ergibt sich aus der neuen Strapen-
bahntrasse fiir die Hduser entlang dieser Trasse.

Die Uberschreitungen des Planungsrichtpegels im einzelnen und die
erforderlichen passiven SchallschutzmaBnahmen zum Ausgleich sind dem
Schallschutzgutachten zu entnehmen, das Anlage zu dieser Begriindung
ist.

Erschiitterungen
Zu den Erschiitterungen an der Strape und der Strapenbahntrasse wird

noch ein Gutachten in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse sind mit den
in DIN 4150 B1. 3 genannten zuldssigen Werten zu vergleichen.

FOLGEN DER PLANUNG

Geldnderegulierende Mapnahmen

In einer der Bebauung vorgelagerten Phase wird der Abbruch der ober-
- und unterirdischen Bebauung mit Ausnahme der denkmalgeschiitzten Bau- - ~
werke vollzogen. Damit kommt es gleichzeitig zu einer Geldnderegulie-
rung unter Einhaltung der natiirlichen Gefalleverh&ltnisse von ca.
105,0 m & NN im Siidwestbereich zu 117,0 m i NN im Nordosten des Bau-
feldes. Es ist anzustreben, dap die beim Abbruch anfallenden Mate-
gia]ien nach der Aufbereitung auf dem Baufeld wieder eingebaut wer-
en.
Die Aufbereitung des Abbruchmaterials und die Wiederverwertung fiir
StraBen- und Wegebau, sowie zur Verfiillung unterirdischer Bauwerke
erfolgt auf der Grundlage des LAGA-Merkblattes "Technische
RegelIn-Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen und Abfallen vom 07.09.94" sowie dem Entwurf 2. Teil
"Bauschutt" von 11/95.
Dariiber hinausgehende Massen sollen zwischengelagert und anderweitig
wiederverwendet werden. , '
Zum Schutz von abgetragenem Oberboden ist die DIN 18915 insbesondere
Punkt 6.3.1 und 6.3.2 zu beachten. Schiitthdhen von 2 m sind nicht zu
iiberschreiten. ’
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8. FLACHENNUTZUNG _ .
Nettobauland 1,29 ha = 23 %
Offentliche Verkehrsfldchen 2,84 ha = 51 %
Pflanzfldche : 1,45 ha = 26 %
Bruttobauland 5,58 ha = 100 %

Ausgehend von einer realisierbaren BruttogeschoBfliche von insgesamt

39.000 m? (einschlieBlich der denkmalgeschiitzten Gebiude und der

Bestandsschutz geniependen Wohngebiude an der B6) sind

25.400 m? :
Bruttogeschopfldche fiir den Wohnungsbau (entspricht bei 50 m?
BGF/Einwohner einer Einwohnerzahl von ca. 505 EW) sowie

13.600 m?
- Bruttogeschopfldache fiir Gewerbe, Biiro, Versorgungs- und-
Dienstleistung und &ffentliche Einrichtungen geplant.

Die Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen sollen die

verbrauchernahe Grundversorgung mit Waren des tédglichen Bedarfs

absichern, wie z. B.:

- ein Lebensmittelvollsortiment

- Geschdfte der Mundproduktion (Bdcker, Fleischer, Getrénke)

- Einzelhandelseinrichtungen in Form einer Ladenstrape (ca. 90 m?
Verkaufsfldche pro Laden) '

- Gastronomische Einrichtungen (Gaststitte, Cafe, Imbip).

9. GRUNORDNUNGSPLANUNG/AUSGLEICHS- UND ERSATZMASZNAHMEN

In einem landschaftspflegerischen Fachbeitrag (Anlage zu diesem
Bebauungsplan, §7 Sdchs NatSchG) ist der okologische Bestand
dargestellt. Die vorhandenen Baume sind einzeln aufgelistet. Die
danach zu erhaltenden Bdume sind als solche festgesetzt. Biume, die
- aufgrund der Planung nicht erhalten werden kénnen, werden in
ausreichender Anzahl und Qualitdt ersetzt.
An Einfriedungen im Plangebiet sind nur Hecken aus heimischen Laub-
gehdlzen zuldssig.

Innerhalb der Verkehrsfldchen werden Bdume und Striucher gepflanzt,
wo immer dies mdglich ist, eine diesbeziigliche Festsetzung ist nicht
notwendig. .

Beziiglich der Eingriffsregelungen gilt der §8a BNatSchG. Die
festgesetzten Regelungen erfolgten nach §8-11,65 SichsNatSchG.
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10. BEGRUNDUNG DER GESTALTERISCHEN FESTSETZUNQEE

I Zur Sicherung eines ausgewogenen stidtebaulichen Bildes wurden als

g% Dachformen Sattelddcher (auch abgekappte Satteldicher), Walmdacher
Mansarddacher, Flachddcher/Dachterrassen und Zeltdidcher zugelassen.
Andere Dachformen und -neigungen sind nicht ortsiiblich und wiirden den
Gesamteindruck storen.

Zu 1.: Diese Gestaltung soll zur Sicherung eines einheitlichen
stddtebaulichen Bildes festgelegt werden. Die ortsiiblichen
Hausfassaden sind zum groBen Teil Putz- und Mauerwerk (Ver-
bund- und Verblendmauerwerk), aber auch innerhalb des Plan-
gebietes weisen die denkmalgeschiitzten Gebdude gropflichige
Klinkerfassaden und Putzfassaden auf.

Zu 2.: Es soll eine begrenzte Zuldssigkeit anderer Gestaltungskonzep-
tionen méglich sein. .
Der festgesetzte Anteil erméglicht aber auch eine deutliche
Fassadengliederung durch anderen Materialeinsatz.

Zu 3.: Dachaufbauten (Dachgauben eingeschlossen) sind Bestandteile

: des Hauses und bestimmen die Gestaltung wesentlich mit.
Je groper der Anteil dieser Aufbauten bezogen auf die Dach-
fldche ist, desto nachteiliger wirkt er auf den Gesamteindruck
des Hauses.
Zur Wahrung einer Proportionalitdt ist diese Festsetzung
erforderlich. ST

Zu 4.: Die zuldssigen Dacheindeckungsmaterialien fiihren zu einem
recht abwechslungsreichen sowie harmonischen ortstypischen Er-
- scheinungsbild und lassen auch den Eigentiimern eine Auswahl
beziiglich aufzuwendender Kosten.

P ; o g

Zu 5.: Als Ausgleich fiir den Eingriff in die Natur und Landschaft
sind als Einfriedung nur Hecken aus heimischen Laubgeh&lzen
zuldssig. Die Hecken kdnnen maschendrahtdurchgezogen sein.
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ANLAGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:

Stddtebaulicher Entwurf

Bearbeiter: Planungsgruppe Bauen
Dipl.- Ing. U. Gerstner

Griinordnungsplan
einschlieplich Begriindung und Anlagen

Bearbeiter: IB Griinenfelder und Partner GmbH

1. Untersuchungsbericht iiber eine Gefdhrdungs-
potentialabschétzung v. 30.09.93

2. Untersuchungsbericht iiber eine Bausubstanzunter-
suchung v. 07.10.94

Bearbeiter: IFZ Forschungs- und Entwicklungsgesell-
schaft mbH Berlin

1. Schallimmissionsprognose
Berichts-Nr.: ISB-1095-1104-1118 vom 16.10.95
2. Schallimmissionsprognose

v Berichts-Nr.: ISB-1095-1104-1118/2 vom 16.10.95

Anlage 5:

Bearbeiter: Ingenieurbiiro fiir Schallschutz Bernd Seckel
Ubersichtégutachten vom 18.01.96

Bearbeiter: Geotechnisches Biiro
Dr. E.-H. Miiller Nachf.
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Planungsvorschlag Verkehrsfldchen

StraBenprofil fiir PlanstraBe A

= Parkstreifen : Fahrbahn Parkstreifen
‘—ZA_S_Z:_&Z‘—_ ) HUN TG R TR RIS R
5,00 6,10 5,00
I ‘ .
4 StraBenprofil fiir PlanstraBe B
FuBweg Fahrbahn Griin—od.Parkstreifen
% HEEEHERLEETERITIANL I “ZM i m
a: 2.00 5.00
%‘ o
7 StraBenprofil fiir. PlanstraBe C
i s
(<))
=
: Q-
ge
! g 9 2
¥ G (o b 9
~ Grundstiick Fahrbahn % StraBenbahn
[
<~ 2.5%=3% ot
5,00 L 9.00
1
0,75
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Planungsvorschlag Verkehrsfldchen

StraBenprofil fur Radefelder Weg

FuB—u.Radweg

FuBweg Fahrbahn kombiniert
(vorh.) |

S 25% 2.5%
ca.2.50 5,50 3.00

%:
[

o

£
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