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II. Grilinordnungsplan
1. Vorbemerkungen

Die ehemalige Sternburg-Brauerei liegt an zentraler Stelle des Ortes Liitz-
schena. Aus wirtschaftlichen Griinden kann das Brauunternehmen nicht
weitergefiihrt werden. Der Eigentiumer, die Brau und Brunnen AG Dort-
mund, mdchte diesen chema]igen Industriestandort einer Umnutzung zu-
fihren.

Die Flache des Plangebietes betrigt-ca. 55.838 m? in Nord-Stid- Rlchtung
verlaufend und ab der Leipziger Strafie leicht steigend.

In das Planungsgeschehen sind das an der B 6 liegende Villengrundstiick
~ und das Gaststattengrundstiick sowie die Elnzelgrundstucke 177/1, 177 c
und 177 d einzubezichen. :

Der Planungsraum hat neben der bebauten Flache einen Randberelch der
- als verbuscht bezeichnet werden kann.’

Ein Teil dieser Flachc 1st gekennzeichnet durch J ungbaume und starke
Verbuschung. Eine ausgebildete Baumschicht ist nicht vorhanden. Die
Verbuschung ist das Ergebnis einer ca.'10jahrigen ungestorten Vegetati-

~ onsentwicklung und stellt fiir den Standort einen Lebensraum fiir Vogel
und Kleintiere dar. . i

Die Erarbeitung des vorliegenden Grﬁnordnungsplanw erfolgt_auf der ..

gesetzlichen Grundlage des Sachsischen Naturschutzgesetztes
(SachsNatSchG § 7) unter Beachtung folgender Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) A

" Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG)
Naturschutz-Ausgleichsverordnung (NatSchAVO)
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Charakterisierung des Planungsraumes

Das Plangebiet beﬁndet sich in einer Héhenlage von etwa 105,40 auf etwa

' 117 m it NN. Am &stlichen Rand der Industriebrache ist durch friihere
- bauliche Verdnderungen und Abgrabungen hinsichtlich einer Gelandeein-

ebnung ein teilweiser Hohenunterschied zum Nachbargelénde von ca. 3 m
entstanden. Mehr als 90 % der Gelédndeflache ist versiegelt und bebaut. In
Ostrichtung grenzt eine Kleingartenanlage und Eigenheimgrundstiicke an
das Baugebiet an. Die Westseite des Plangebietes wird durch den Radefel-
der Weg und die Bahnstrafe gebildet.

Im Gelénde. der ehemaligen Brauerei liegen die Brunnen, die den betriebs-

bedingt hohen Wasserbedarf gedeckt haben. Auf Grund deren Tiefe ist dar- .
~ auf zu schliefen, daf geschiitzte Leiter etwa bei einer Teufe von 5,4 bis 8 m
anzutreffen sind. Die Wasserdurchléassigkeit wird aufgrund von Geschiebe-

lehm und Lehmmergelschichten als mégig eingeschétzt.

Es ist davon auszugehen, daf etwa ein Drittel der Planflache bis in eine

" Tiefe von 4 - 6 m mit unterirdischen Bauwerken versetzt ist, so da auf .

dem gesamten Baufeld nicht mit geologischen Gleichgewicht oder einem
natdrlichen Bodenaufbau zu rechnen ist.

Lediglich im sidlichen, stidostlichen und osﬂichen Grenzbereich ist natir-
licher Baumbestand vorhanden, was auf unversehrten Boden schlieffen
138t. Klimatisch befindet sich das zu beplanende Gebiet im Bereich von
subkontinentalen Hiigellandklima, wie es in Nordwest- und Mittelsachsen
charakteristisch ist. Der durchschnittliche Jahresmittelwert liegt-bei 600 -

650 mm Niederschlag mit Maximalwerten im Friihjahr. Das langjéhrige =~ _

Jahresmittel der Lufttemperatur betrigt zwischen 8,5 bis 9,5 °C.

Die stidliche Baufeldgrenze ist durch Baumgruppen gekennzeichnet. |

'Die an das Wohngrundstiick angrenzenden Baumgruppen bestehen aus:

Baumschicht:

Ahorn Acer

Robinie - Robinia pseudoacacia
Kastanie Aesculus hippocastanum
Esche Fraxinus excelsior

Birke Betula pendula

g GRUNENFELDER UND PARTNER GMBH
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Die 6stliche Baufeldgrenze bildet einen Streifen von ca. 6 bis 10 m Breite,
bewachsen mit halbwiichsigen Baumen und Buschwerk. Diese Flachen un-
. terlagen keinerlei pflegerischen Mafnahmen..

"Représentative Arten sind:
Ahorn Acer
Esche Fraxinus excelsior
Robinie Robinia pseudoacacia
Weide: Salix spec.
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus .
Traubenkirsche Prunus padus

_ Flieder Syringa vulgaris
Holunder Sambucus nigra
Hundsrose ' Rosa canina .

Efeu ~ Hedera helix

~ Die baumbestandenen Areale stellen Lebensrdaume fiir Vogel und Kleintiere
dar. Sie bringen fiir direkte Wohnanlieger klimatische Verbesserungen,
kénnen aber keinesfalls als Erholungsraum gewertet werden. Allenfalls
verhindert der Bcwuchs die Bodenerosion.

3. Darstellung der Art und des Umganges dcr Eingﬂﬁ'e

Emgriﬁ'e in Natur und Landschaft sind Veranderungen dcrgwtalt, da.ﬁ die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes mehr oder weniger stark beeinfluft
wird (SachsNatSchGJ. :

. -

Bis auf sieben denkmalgeschiitzte Gebéude werden alle anderen Incfustne¥
anlagen abgerissen. Die Werkstraen und Stellflichen werden aufgenssen
und beseitigt.

Entsprechend eines Planungsstandes nach vorliegendem Bebauungsplan
erfolgt der Neubau von Strafen und Gebéduden. Die derzeit mit Wildwuchs
versehene 6stliche Randzone ist Gber Pflegemafnahmen aufzuwerten.
Bauseits bedingtes aber geringfligiges Entfernen von Baumbestand ist im
Ausgleich zu berticksichtigen. :

Es sind alle Moglichkeiten zu nutzen, Grofgriin in die Bebauung zu inte-
grieren.

gGRUNENFE’LDER UND PARTNER GMBH
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Die natiirliche Vegetation wiirde sich einstellen, wenn die bisher vorherr-
schenden Einfliisse aus dem industriellen Betrieb und des Verkehrsauf-
. kommens aufhoéren. Sie ist das langfristige Ziel der Renaturierung von Fla-
chen, die keiner gewerblichen/industriellen Nutzung mehr unterhegen sol-
len :

Dieser Ansatz gibt Auskunft dariiber, wie Neupflanzungen mit 6kologischen
Zielsetzungen durchzufiihren sind.

Die potentielle natiirliche Vegetation wird gebildet durch folgende Grof-

geholzarten
Kastame Aesulus hippocastanum
. Feldahorn Acer campestre
. Spitzahorn ‘Acer platanoides .
Esche ~ Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur
Birken Betula pendula
Eberesche Sorbus aucuparia

Traubenkirsche Prunus padus

Die Reihenfolgc: entspricht‘keiner Wertung. Vorkommen von Hainbuche,
Esche und Robinie kénnen als standortgere:cht angesehen werden.

Im geplanten Fall erfolgt die Naturbeexntrachﬁgung in jeder Hinsicht
positiv, da - :

‘neue Natun'aume geschaffen werden, im Verglelch mit dem Isfzustand
vorhandener Bestand einer Pflege unterzogen wird :
neuer Baumbestand entsteht,
kiinstliche Wasserflachen (Springbrunnen) zur Khmaverbesserung
ebenfalls beitragen,
individuelle Griinpflanzungen fiir eine Erhohung des Bestandes sorgen,
die hydrologischen Verhéltnisse zu einem teilweisen Gleichgewicht ver-
bessert werden und
insgesamt fiir Flora und Fauna die Situation aufgewertet werden wird.

e
< S O SCOSO

Mit der geplanten Bebauung erfolgt eine Beeintrdchtigung der Natur in
baubedingter Hinsicht.

g GRUNENFELDER UND PARTNER GMBH
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Eingriffe werden vorgesehen in der Art, daf im Zentrum von Liitzschena

zwar eine verminderte, aber doch hohe Substanz an Bauwerken wieder ent-
_'stehen soll - gleichlaufend damit, aber Zonen vorgesehen werden, die dem

nattrlichen Aufbau der Landschaﬁ; entsprechen im Gegensatz zur derzeiti-
: gen Vo]lversxegelung

3.1 Bewertung

Mit der vorgesehenen Umwandlung des Industriestandortes "Sternburg-
Brauerei" in ein Wohn- und Verwaltungszentrum sind erhebliche Standort-
verbesserungen zu verzeichnen. Vor allem hinsichtlich Begriinung und
Wasserkreislauf verdndert sich sowohl die klimatische Situation und auch .
das Landschaftsbild. '

| Eine flaichenm&gfige Zuordnung ist folgender Tabelle zu entnehmen. -

g GRUNENFELDER UND PARTNER GMBH
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Konfliktbereich Art des Eingriffs Flache Auswirkung
Ostliche Randzone f'Jberbauung/Vcrsi'c- ca. 11.000 m?| mittlere Zerstorung
o gelung mit Rethen- bzw. Verminderung
hausern des Lebensraumes
Umnutzung in pri- von Vogeln und
vate Griinflichen mit Kleintieren
Pflanzgebot ‘
Stidliche Randzone | Pflege und Erwette- ca. 8.000 m? | Erweiterung von
rung der Grinfla- Frisch-
chen luftproduktions-
Bepflanzung mit flachen
Grofibdumen und
Buschwerk -
Hecke entlang einer
Vorbehaltsflache -
.LVB : .
Bebauungsgebiet |Verminderung der ca. 40 % | Verbesserung der
Bebauung/Versie- Klimasituation und
gelung und Ersatz des Lebensraumes
durch Griinflichen von Vogeln, Klein-
Schaffung von Was- tieren und Insekten,
serflichen . Verbesserung des
Schaffung einer Wasserhaushaltes,
Griinachse ‘Verbesserung des
Landschaftsbildes
Verbesserung des
natiirlichen Wasser-
rickhaltevermogens/
Speichervermdgens
durch Erhéhung des
Oberflachenabflusses | -
und Grundwasser-
bildung
Verkehrsbelastung | gering - mittel - durch
Lieferverkehr zentrale Funktion
: des Gebietes
Abwisserbelastung | gering - gering, da Vorkla-
rung

gGRUNENFELDER UND PARTNER GMBH

3z23.



@ | ; . ‘ - 324.

§ - | GEMEINDEZENTRUM LUTZSCHENA-STAHMELN'
" GRUNORDNUNGSPLAN - ENTWURF
E A : .BEGRUNDUNG
9
JArt ' Ist-Situation . |Planung ~ = |blefbend
- Bauphase
| Baubedingte Beeintrachtigung |
Bodenverdichtung ' - mittel -
durch Baugerit V .
Gefdhrdung der - hoch -
Grundwisser
durch Baumaterial
Larm- und Abgas- |gering hoch A gering
belastung .
. | Erschiitterungen - in Arbeitsphase . -
mapig '
| Oberflachenver- 100 % ca. 60 % /teilweise
siegelung ‘ -
Abgassituation 100 % oberirdisch | mittel . 60 % unterirdisch
) ’ mit Vorreinigung -
der Abluft
Anlagenbedingte Beeintrachtigung
Baumasse 100 % Ableitung - | Ableitung etwa
Beeintrdchtigung |mindestens 90 % E 40 %, Versicke-
Wasserhaushalt - o © |rung auf ca.
, 19.500 m?2 Flache
Grundwasserneu- |kaum méglich - deutlich verbes-
bildung : "~ |sert
Betriebsbedingte Auswirktungen . |
Immission Lirm |vorhanden hoch normal
durchschnittlich
Gewerbe/Indu-
strie

gGRUNENFELDER UND PARTNER GMBH
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" Griinordnung

. Das Ziel eines Griinordnungsplanes ist der Erhalt und die Verbesserung

sowie Regeneration von Elementen des beplanten Naturraumes wéhrend

'gnd nach der Baumafinahme.

Aufgefiihrte Mafinahmen dienen vor allem wahrend der Baumagfnahme
dem Schutz dés Bewuchses und des Bodens (Unterlassung vermeidbarer
Eingriffe). Nach Fertigstellung der Bauten ist so friih als mdglich Vorsorge
zu treffen, eine natiirliche Entwicklung der ausgewiesenen Griinflichen zu
gewihrleisten, um bald eine Erhshung der Lelstungsféhigkeit des entste-
henden Naturhaushaltes zu erreichen. . )

Vermeidungs- und Schutzmafinahmen

Der Neuversiegelungsanteil ist so gering wie moglich zu halten und ent-
sprechend zu planen. Baume, die im Bestand erhalten werden, sind im

. Wurzel- und Stammbereich wahrend der gesamten Baumafinahme vor Be-

schadigung zu schiitzen. Der Baumbewuchs im 6stlichen Randbereich des
Plangebietes ist ebenfalls zu schiitzen. Bei Abgrabungen und Fillen von

S D

einzelnen Biumen ist.der Bauablauf so zu gestalten, dafl Abgrabungen nur -

einen moglichst geringen Zeitraum freiliegen, um den Wurzelbereich des
Bestandes zu schiitzen und dariiber stehenden Baumen den Halt im Erd- -
reich zu gewahrleisten. Zum Schutz von Baumen und Pflanzbestinden
wihrend der Baumafinahme sind die Anforderungcn der DIN 18920 zu be-
achten. \

Das Fillen der Baume ist auf | ein Minimum zu .beschrénkeh.

Bodenaushub ist zu priifen, ob sein Wiedereinbau bei den geplanten Mag-
nahmen méglich ist. Zum Schutz von abgetragenem Oberboden ist die ;
DIN 18915 inbesondere Punkt 6.3.1 und 6.3.2 zu beachten. Schiitthéhen
von 2 m sind nicht zu Gberschreiten.

Im Zuge der Baumagfnahme ist darauf zu achten, daff chemische Verun-
reinigungen des Erdreiches durch Baumaterialienlagerung vermieden wer-
den und eine sachgemife Behandlung/Lagerung erfolgt. Derzeit vorhande-
ne Bauwerke kénnten dazu genutzt werden. '

g GRUNENFELDER UND PARTNER GMBH
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4.2 Grilinordnerische Maﬁnahme

. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist mit und nach der Bau-
mafnahme zu erhdhen. Das Landschaftsbild ist zu verbessern. Aus diesen
'Griinden werden folgende griinordnerische Mafnahmen festgelegt.

1. Die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehorde zur Baumféallung
soll fir die zur Erhaltung festgesetzten Baume im begriindetem Aus-
nahmefall eingeholt werden bzw. wenn die Zerstérung von Geholz-
pflanzen in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September erforderlich wird.

2. Auf etwa 10 % (ausgeschlossen ist die Reihenhausbebauung) der: Fas-
sadenldngen ist eine Begrinung durch geexgnetes Pflanzgut vorzuse-
hen (§ 9 Abs 1 Nr.25a BauGB) .

3. Einfriedungen von Grundstiicken sind nur durch standortgerechte
Hecken mit einer maximalen Hoéhe von 1,5 m vorzusehen.

" 4. Parkplitze, Stellplitze und Garagenzufahrten sind in Rasengitterstei-
nen oder Okopﬂaster (> 30 % Fugenanteil) auszuftihren. -

Flachen zu erfolgen. Es sind mindestens je 400 m? Grundstiicksfla-. |
chen ein mittelkroniger Baum zu pflanzen. Die Pﬂanzauswahl ist dem
Grinordnungsplan zu entnehmen. '

6. Die Flachenversiegelung ist zweckentsprechend so géring wie moglich
" zu halten (siehe Punkt 4). Im Bereich der LVB Trasse ist Schotterra-
- sen einzusetzen und die vorgesehene Trasse beldseltig zu begrinen -
Hecke 1,5 m Hohe.

-

1
I
1
1
1 . 5. Die Pflanzung von Einzelbiumen hat auf den dafiir gekennzeicﬂﬁeten
|
i
|
:
I
I
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Bestand
Flachennutzung Flache inm? | Wertfaktor Wert
.| bebaute oder wasserun- 39.058 0,0 0,0
durchléssige, versiegelte '
Fliachen (Bauwerke, As-
phaltflache) :
. | wasserdurchlissige, 6.875 0,1 687.,5
befestigte Flache
(Pflaster) , :
Sukzessionsflache 360 . 0,7 . 252,0
Grinanlagen mit altem 8.075] 0.8 6.460,0{
|Baumbestand - ’
Einzelbaum®* 131 Stiick 1,0 131,0
begriinte Fliche 1470 0.2 294,0
55.838 7.824,5

Okologische Bilanz

12

Ausgleichsverordnung - NatSchAVO).

Der Wertfaktor fiir einen Einzelbaum wurde mit 1,0 angenommen, um die

hohe Wertigkeit des Einzelbaumes zu unterstreichen.

. Die Bewertung der okologischen Bilanz erfolgt nach der Verordnung des
Séchsischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Landesentwicklung tiber
" den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft (Naturschutz-

Summe

* geht nicht in die Flachenbilanz ein

g GRUNENFELDER UND PARTNER GMBH
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Planung

Flachennutzung Flache in m? Faktor Bewertung
bebaute oder wasserun- 22.410,0 0,0] 0,0
durchlissige, versiegelte ' '
Fliachen (Bauwerke, As-
phaltfliche)
wasserdurchléssige, 13.112,3 0,1 1.311,2
befestigte Flachen :
(Pflasterflachen) _
begriinte Flachen 7.691,2 0.2 1.538,2
(Griinanlagen) - : C
sonstige Flachen mit 10.874,5 0,4 4.349,8
intensiver Landnutzung
(Géarten)
Fliache mit extensiver . 150 0,7 105,0
Landnutzung
(Sukzessionsfldche) :
Hecken* 370 m 0,7 259,0
Griinanlage mit altem 1.600 0,8 1.280,0
Baumbestand ’ ~ ;
Einzelbdume* 169 Stiick . 1,0 169,0
Summe 55.838,0 , 9.012,2

* gehen nicht in die Flachenbilanz ein

Die Bewertung der Planung geht wie bereits vorher grundlegend festgestellt

von einer positiven Naturentwicklung aus. Eine Verschiebung durch Ver- - -

minderung der versiegelten Flachen und Belastung durch Immission hin
zur Gestaltung von Griinflichen und Erhéhung der Griinmasse ist zweifels-

frei erreicht.

Ein positiver Saldo der Bewertung von 1.187,7 Punkten untermauert das.
Zusammenfassend wird die Beeintrachtigung mehr als kompensiert.

g GRUNENFELDER UND PARTNER GMBH

SeD



GEMIE]INDIEZENTRUM LUTZSCHENA-STAHMELN
GRUNORDNUNGSPLAN - ENTWURF

BEGRUNDUNG

14

4.4 Pflanz- und Pﬂegehinweise |

In einer detallierten Planung - nach Bestétigung der Bebauungsplanimg -
“werden Festlegungen zum Pflanzschema, Pflege- und Pflanzmafnahmen
-und Pflanzenauswahl getroffen. '

Folgend steht ein Pflanzenauswahlvorschlag.

Béume I. Ordnung

Spitzahorn
Sandbirke
Esche
Vogelkirsche

" Rof3kastanie
Trauibeneiche
Stieleiche
Winterlinde

Béume II. Ordnung

Feldahorn
Eberesche
Traubenkirsche

Stréiucher

Blutroter Hartriegel
Haselnuf
Eingriffiger Weiidorn
Pfaffenhiitchen
Schilehe

Hundsrose

Weinrose -
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Acer platanoides

Betula pendula
Fraxinus excelsior
Prunus avium

Aesculus hippocastanum
Quercus petraca
Quercus robur

Tilia cordata

Acer campestre -
Sorbus aucuparia

- Prunus padus

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna.
Euonymus europaeus
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Viburnum opulus

gGRUNENFELDER UND PARTNER GMBH
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Hecke ,
Feldahorn o Acer campestre
' Hartriegel Cornus sanguinea
-Liguster Ligustrum vulgare
Klettergehodlze
Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata "Veitchii"
Efeu Hedera helix

Die anzupflanzenden Biume sollten mindestens dreimal verpflanzt worden
sein. Der Kronentraufbereich der Bdume ist unbedingt unversiegelt zu be-

lassen.

Die Baume . und II. Ordnung sind ﬁberwiegehd im Bereich der Strafen-
und Wohnwege und.im Bereich der neuen Stellplétze zu pflanzen. '

e

g GRUNENFELDER UND PARTNER GMBH
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