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A. EINLEITUNG

1. Lage und GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich zwischen Schkeuditzer Strale, Kyhnaer Weg und Queringer Weg
im Westen der Stadt Delitzsch und ist circa 4 ha grof3. Das ndhere Umfeld ist durch eine Mi-
schung von Gewerbe, bereits bestehenden Wohnsiedlungen und einer Wiesenflache gepragt.

Die Lage des Plangebiets ist der Ubersichtskarte bzw. der Planzeichnung zu entnehmen. Der
genaue Verlauf der Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans und die
betroffenen Flurstlicke bzw. Flursticksteile kbnnen der Planzeichnung bzw. Kap. 10 dieser Be-
grindung enthommen werden.
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Luftbild Delitzsch, raumliche Einordnung des Plangebiets

2. Planungsanlass und -erfordernis

Im Zuge des Wachstums von Leipzig konnte auch die Stadt Delitzsch in den letzten Jahren eine
positive Entwicklung sowohl der Wirtschaft als auch der Bevoélkerungszahlen verzeichnen. In
der Folge ist die Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicken stark gestiegen. Zudem macht
die schnelle Verbindung Uber die S-Bahn nach Leipzig Delitzsch zu einem attraktiven Alterna-
tivstandort fur Eigenheime.

Die MaSa Service + Verwaltung GmbH hat im Juli 2017 die Grundstiicke 64/3 und 64/4 erwor-
ben. Projektentwickler ist die AGH-Trade GmbH. Das Biro DNR Daab Nordheim Reutler Part-
nerschaft, Architekten, Stadt- und Umweltplaner aus Leipzig wurde mit der Erarbeitung eines
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stadtebaulichen Konzepts beauftragt. Diese Planung! wurde mit der Verwaltung der Stadt De-
litzsch im November 2017 abgestimmt.

Das stadtebauliche Konzept diente u. a. dazu, die planungsrechtliche Beurteilung flir das Vor-
haben vorzunehmen mit dem Ergebnis, dass aufgrund des Umbaus &ffentlicher Strallen und
zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung die Aufstellung eines Bebauungs-
planes gemaf §1 (3) Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich ist.

3. Ziele der Planung

Die Stadt Delitzsch beabsichtigt, auf der friiher bebauten Flache innenstadtnahes Bauland zur
Verfligung zu stellen und durch Altindustrie belastete Flachen zu revitalisieren.

Mit der Planung werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung des ca. 4 ha
grolien Gebiets mit Wohnungsbau im Segment der Einzel-, Doppel- und Reihenhausbe-
bauung sowie Geschosswohnungsbau und damit Arrondierung und Starkung des Woh-
nungsstandortes Delitzsch,

Schaffung von Rechtssicherheit fur den Grundstickseigentimer des Plangebietes hin-
sichtlich der zukunftigen Bebauungsmaglichkeiten,

Herstellen der erforderlichen Erschlieung

Berlcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

1 Daab, Nordheim, Reutler Partnerschaft m.b.B., Stadtebauliches Konzept Schulze-Delitzsch-Siedlung,
Schkeuditzer StralRe, Leipzig 2017
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4. Verfahren
Die Entwicklung des Plangebiets wird im sog. Normalverfahren durchgefihrt.

Da der Flachennutzungsplan fir das Plangebiet des Bebauungsplans den nérdlichen Teil als
Gemischte Bauflache und den Sidlichen als Gewerbliche Bauflache darstellt, wird er im Zuge
der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans Delitzsch (voraussichtlich 2019) ange-
passt.

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt:

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss 22.06.2017
bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 13/2017 der Stadt Delitzsch am 08.07.2017

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB), bis

mit Schreiben vom

Frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 (1) BaugGB), bis

mit Schreiben vom

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB), bis

mit Schreiben vom

Offentliche Auslegung des Entwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB), bis
bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Delitzsch Nr.

Abwagungsbeschluss (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB)

Rechtskraft
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

5.1 Topografie und Bodenverhaltnisse

Das Plangebiet weist ein sehr geringes Gefalle auf, das von Westen nach Osten um ca. 3,5 m
leicht abfallt. Im Westen liegt die Hohe bei ca. 143,5 m NHN, im Osten bei ca. 147 m NHN.

Fir das Plangebiet wurden im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) keine Eintragungen fest-
gestellt. Somit ist nach gegenwartigem Kenntnisstand davon auszugehen, dass keine altlast-
verdachtigen Flachen gemal Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vorliegen.

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Die Umgebung des Plagebiets ist nicht zusammenhangend bebaut, sondern durchzogen von
Brach- und Restflachen, die viele Teilsticke von Siedlungen entstehen lassen. Die neue Beb-
bauung soll als Bindeglied wirken und tragt einen Teil dazu bei, ein geschlossenes Ortsbild zu
ermaoglichen.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich entlang des Kyhnaer Wegs Einfamilienhduser. Die
Grundstucke 64/3 und 64/4 waren in den 70er Jahren Betriebsgelédnde der VEB Reko Bau, die
bereits bestehende Gebaude fir Lager- und Burordume umnutzte und einige Blrogebaude neu
errichtete. Von 1990-2008 war das Gelande in der Hand eines Baubetriebes. Eine ehemalige
Lagerhalle wurde bis vor kurzem von der Disko ,Point Zero“ in unregelmafigen Abstanden fir
Veranstaltungen genutzt. Die anderen Bauten sind stark verfallen. 2017 wurden die Grundstu-
cke aus privater Hand an die MaSa Service + Verwaltung GmbH verkauft. Der Projektentwickler
AGH-Trade GmbH strebt im Sinne der Stadt Delitzsch eine Revitalisierung und Entsiegelung
der Brachflachen an. Ein Blrogebaude an der Schkeuditzer Straflte soll dabei saniert und fir
Wohnzwecke genutzt werden.

Richardw
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Luftbild des Plangebiets und seiner Umgebung

5.3 Vorhandene Wohnbevolkerung und soziale Infrastruktur

Im Plangebiet ist keine soziale Infrastruktur vorhanden, aber es befinden sich Einfamilienhauser
entlang des Kyhnaer Wegs. Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen wie ein Autohaus im
Siiden sowie Altindustrie im Norden und eine Tankstelle im Osten grenzen an das Plangebiet.

5.4 Vorhandene Freiflaichen und ihre Nutzung

Im Plangebiet befinden sich private Freiflachen, die teilweise in Form von privaten Garten be-
grunt oder wie die altindustriellen Flachen stark versiegelt sind.

5.5 Technische Infrastruktur

5.5.1 Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet ist Uber die Schkeuditzer StralRe, den Kyhnaer Weg und den Queringer Weg
sowohl inner- als auch auRerstadtisch an das ortliche Verkehrsnetz angebunden. Im Hinblick
auf die Entwicklung von Einfamilienhausstandorten sind neue Verkehrswege zur Erschlielung
des Plangebietes unbedingt notwendig.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist an das OPNV (iber zwei Busverbindungen (Linie B und 190), die an der Hal-
testelle Schkeuditzer Strale/Tankstelle halten, stadtein- und auswarts angeschlossen.

5.5.2 Ver- und Entsorgungsanlagen
Energie-/Warmeversorgung

Bis auf die Anschlisse zu den Bestandsgebauden befinden sich innerhalb des Plangebiets kei-
ne bestehenden Leitungen der Energie- und Warmeversorgung.

Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich im Versorgungsgebiet des DERAWA Zweckverband Delitzsch-
Rackwitzer Wasserversorgung. Der Verband fiihrt im Sinne des § 43 Abs. 1 Sachs. Wasserge-
setz die Offentliche Wasserversorgung fur seine Verbandsmitglieder durch. Die Erschlielfung im
Inneren des Plangebiets ist nicht ausgebaut, sodass das Verlegen neuer Leitungen notwendig
ist.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

In der Schkeuditzer Strale liegt ein DN600 Schmutzwasserkanal, der das Schmutzwasser der
neuen Bebauung laut Abwasserzweckverband Delitzsch bedenkenlos aufnehmen kann.

Das Regenwasser des derzeit grofdtenteils versiegelten Plangebiets wird in den Regenwasser-
kanal in der Schkeuditzer Strale eingeleitet.

13.02.2018



Stadt Delitzsch Bebauungsplan Nr. 49 ,Schulze-Delitzsch-Siedlung, Schkeuditzer Strale — Teilgebiet Nord*“
Entwurf 11/2017 Seite 9

6. Planerische und rechtliche Grundlagen

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan (LEP) des Freistaates Sachsen? ist gemaR § 24 des Gesetzes zur
Raumordnung und auf Grund geanderter Rahmenbedingungen fiir die raumliche Entwicklung in
Sachsen (demografische Entwicklung, usw.) Uberarbeitet worden. Die Rechtsverordnung Gber
den neuen Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen wurde am 12.07.2013 von der
sachsischen Staatsregierung beschlossen (LEP 2013). Er wurde am 30.08.2013 im sachsi-
schen Gesetz- und Verordnungsblatt veréffentlicht und trat einen Tag spater in Kraft.

Der LEP stellt die Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung fir die raumli-
che Ordnung und Entwicklung des Freistaates Sachsen, insbesondere in den Bereichen der
Wirtschaft, der Siedlung, der Infrastruktur und der Okologie dar. Die Stadt Delitzsch ist im Sys-
tem der zentralen Orte als Mittelzentrum ausgewiesen.

Bezogen auf das Plangebiet werden im LEP keine konkreten Vorgaben benannt. Folgenden
Zielen und Grundsatzen tragt der Bebauungsplan Rechnung:

Siedlungswesen

e G 2.2.1.1 Die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke
soll in allen Teilraumen Sachsens vermindert werden. Bei der Neuinanspruchnahme von
Flachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke soll bei Kompensationsmalinahmen vor-
rangig auf eine Entsiegelung hingewirkt werden.

o Z 2.2.1.3 Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den
Versorgungs- und Siedlungskernen erfolgen.

e Z 2.2.1.7 Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe, Indust-
rie, Militar und Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft,
sind zu beplanen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufuhren, wenn die
Marktfahigkeit des Standortes gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische
Funktion zukommt. Durch eine vorrangige Altlastenbehandlung auf Industriebrachen ist
deren Wiedernutzbarmachung zu beschleunigen. Nicht revitalisierbare Brachen sollen
rekultiviert oder renaturiert werden.

e Z2.2.1.9 Eine Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden.

e Z2.2.1.10 Die Siedlungsentwicklung ist auf die Verkniipfungspunkte des OPNV zu kon-
zentrieren.

Bodenschutz, Altlasten

e G 4.1.3.1 Bei der Nutzung des Bodens sollen seine Leistungsfahigkeit, Empfindlichkeit
sowie seine Unvermehrbarkeit bertcksichtigt werden. Bodenverdichtung, Bodenerosion
sowie die Uberlastung der Regelungsfunktion des Bodens im Wasser und Stoffhaushalt
sollen durch landschaftsgestalterische MalRnahmen und standortgerechte Bodennut-
zung, angepasste Flur- und Schlaggestaltung, Anlage erosionshemmender Strukturen

2 Staatsministerium fiir Umwelt und Landesentwicklung: Landesentwicklungsplan Sachsen, Dresden 2013
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und Verringerung von Schadstoffeintrdgen und belastenden Nahrstoffeintragen vermie-
den werden.

e G 4.1.3.2 Die unvermeidbare Neuinanspruchnahme von Flachen fir Siedlung, Industrie,
Gewerbe, Verkehr, Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen soll auf Flachen mit
Bdden, die bereits anthropogen vorbelastet sind oder die eine geringe Bedeutung fir die
Land und Forstwirtschaft, fir die Waldmehrung, fiir die Regeneration der Ressource
Wasser, fur den Biotop und Artenschutz oder als natur- und kulturgeschichtliche Urkun-
de haben, gelenkt werden.

Der Bebauungsplan ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst.

6.1.2 Regionalplan

Der Regionalplan Westsachsen stellt den verbindlichen Rahmen fiir die rdumliche Ordnung und
Entwicklung der Region Westsachsen dar. Die Ziele des Regionalplans sind von allen 6ffentli-
chen Planungstragern bei raumbedeutsamen Planungen und Mallhahmen zu beachten.

Im verbindlichen Regionalplan (RP) Westsachsen vom 25. Juli 20083 ist das Plangebiet mit
seinen angrenzenden Flachen in Karte 14 ‘Raumnutzung’ als bebaute Flache dargestellt.

Ziele der Regionalplanung sind insbesondere Ziel 5.1.7 ,Vermeidung von Nutzungskonflikten
durch Luftverunreinigung, Larm und Erschitterung durch eine abgestimmte Zuordnung von
baulichen Flachen unterschiedlicher Nutzungsarten® sowie das Ziel 5.1.4 ,Anpassung des
Wohnraumangebotes an die differenzierten Bedlrfnisse an Wohnformen, Wohnungsgréfen
und Wohnungsausstattungen® und Z 5.1.1 ,Die Inanspruchnahme unverbauter Flachen flr
Siedlungszwecke soll auf das unabdingbar notwendige Mal3 beschrankt werden®.

Der Bebauungsplan entspricht diesen Zielen. Weitere konkrete Aussagen fir das Plangebiet
selbst sind nicht formuliert.

6.1.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan Delitzsch ist der nordliche Teil des Plangebiets als Ge-
mischte Bauflache und der Sudliche als Gewerbliche Bauflache dargestellt. Um die ehemaligen
Gewerbeflachen als Wohngebiet entwickeln zu kénnen, werden sie in der Gesamtfortschrei-
bung des Flachennutzungsplans (voraussichtlich 2019) in Wohnbauflachen gemaf §4 BauNVO
umgewidmet werden.

6.1.4 Bebauungsplane

Der Stadtrat der Grofllen Kreisstadt Delitzsch hat am 28.04.2016 mit Beschluss-Nr. 21/16
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46 ,Ehrengbergsiedlung — Hallesche Stralle* be-
schlossen und damit das Planverfahren eroffnet. Dabei handelt es sich um eine circa 10 ha
grolie Flache nérdlich des Plangebiets, auf der Wohnbauflachen entstehen.

Westlich des Plangebiets trat am 30.11.2002 der Bebauungsplan Nr. 23 ,Wohngebiet Kyhnaer
Weg“ in Kraft.

3 Regionalplan Westsachsen in der Fassung vom 25.7.2008
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6.2 Sonstige Planungen
6.2.1 Delitzsch Leitbild 2030

Relevante Zielsetzungen des Punktes 5. Stadtebau und Wohnen:

e Alle Alters- und Sozialgruppen sind in das Stadtleben einbezogen. Delitzsch bietet eine
gesunde Nutzungsmischung von Wohnen, Arbeiten und Freizeitgestaltung im Sinne ei-
ner nachhaltigen Siedlungsflachenentwicklung und ist ein attraktiver Wohnstandort fur
alle Generationen.

o Delitzsch setzt weiter auf eine nachhaltige bauliche Entwicklung unter okologischen,
energetischen, sozialen und asthetischen Gesichtspunkten. Die Malinahmen sind ge-
zielt geplant und orientieren sich am stadtebaulichen Entwicklungskonzept.

e Geeignete Wohnformen und Gebaudetypen werden unter Berucksichtigung der demo-
graphischen Entwicklung, von Qualitatsanforderungen und Nachfragen zur Verfugung
gestellt. Dadurch bleibt Delitzsch als attraktiver Wohnstandort erhalten.

¢ Das Wohnumfeld und die Griinraume sind familien-, behinderten- und seniorengerecht
und im Sinne der Klimaschutzziele ausgebaut.

Der Bebauungsplan tragt zur Umsetzung dieser Ziele bei. Weitere konkrete Aussagen flir das
Plangebiet selbst sind nicht formuliert.

6.2.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Fachteil Brachen

Im integrierten Stadtentwicklungskonzept — Fachteil Brachen der Stadt Delitzsch ist die
Schkeuditzer Strale 36, die den sudlichen Teil des Plangebiets einnimmt als brachgefallene
Industrie- und Gewerbeflache aufgefihrt.

Die dort formulierten stadtplanerischen Zielsetzungen umfassen:

- die Revitalisierung der Gewerbebrache durch Abbruch vorhandener Gebaude sowie
Ruckbau der Flachenversiegelungen und

- die Bereitstellung von Grundstiicken zur Wohnbebauung durch Schaffung von Baurecht
durch Uberplanung der Flache mittels Bebauungsplan.

Mit dem Bebauungsplan sollen die Ziele verfolgt werden, individuellen Wohnungsbau fir Fami-
lien mit Kindern zu schaffen, Brachflachen zu revitalisieren sowie das Gebiet als zukunftsfahi-
ges Wohngebiet aufzuwerten.

6.2.3 Bevolkerungsprognose
In der Stadt Delitzsch leben 24.845 Menschen (Stand 30.06.2016)

Das statistische Landesamt des Freistaats Sachsen hat 2016 auf der Grundlage der 6. Regio-
nalisierten Bevolkerungsprognose fur die Stadt Delitzsch die Bevolkerung bis zum Jahr 2030
prognostiziert. In der optimistischen Variante gibt es bis 2020 einen leichten Anstieg der Bevél-
kerung um circa 1%.

Die aktuelle Entwicklung im Umland der wachsenden Stadt Leipzig lasst erwarten, dass De-
litzsch am Wachstum teilhaben und die optimistische Bevolkerungsprognose eintreten wird.

6.2.4 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine denkmalgeschitzten baulichen Anlagen
bekannt und das Gebiet befindet sich in keinem archaologischen Relevanzbereich.
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Die ausflhrenden Firmen sind schriftlich auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20
SachsDSchG hinzuweisen.

6.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke befinden sich in privater Hand und im Eigentum der MaSa Service + Verwaltung
GmbH.

Folgende Flurstiicke gehéren der MaSa Service + Verwaltung GmbH:
o 64/3, 64/4 der Gemarkung Delitzsch, Flur 1
Folgende Flurstlicke sind im privaten Eigentum:

e 55/3, 55/4, 55/5, 55/6, 55/7, 55/8, 55/9, 55/10, 55/11, 55/12, 55/13, 55/14, 55/15, 55/16,
55/17, 55/18, 55/19, 55/20 der Gemarkung Delitzsch, Flur 1

6.4 Plangrundlage

Plangrundlage ist ein digitaler Bestandsdatenauszug zur Gemarkung Delitzsch Flur 1 des Ver-
messungsamtes Nordsachsen. Der Katasterplan wurde in digitalisierter Form verwendet.

7. Natur- und Landschaft

7.1.1 Tiere und Pflanzen

Schutzgebiete gem. dem Sachsischen Naturschutzgesetz (SachsNatSchG), SPA-Gebiete
(Specially Protected Area, Vogelschutzgebiete) und FFH-Gebiete (Schutzgebiete Flora-Fauna-
Habitat-Richtlinie) sind im Bereich des Plangebiets weder vorhanden noch grenzen sie an das
Plangebiet an.

Die Grundstlicke sind, soweit sie nicht versiegelt sind, Gberwiegend mit Rasen und Einzelbau-
men unterschiedlichen Alters bewachsen.

7.1.2 Boden und Wasser

Der Boden ist infolge der Vornutzung als Gewerbegebiet bereits Gberformt und gréfitenteils ver-
siegelt.

Es befinden sich keine natirlichen Wasserlaufe im Plangebiet. Wasserschutzgebiete gemaf
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Im Plangebiet liegen keine flurnahen Grundwasserstande vor.

7.1.3 Altlasten

Laut Gutachten der Dipl.-Ok. Christoph Herzog Immobilienbewertung ist seitens der zustandi-
gen Umweltbehorde fir das Plangebiet kein Altlastenstandort bzw. -verdacht registriert.

7.1.4 Luft und Klima

Klimatisch wird das Planungsgebiet vom Einzugsbereich des subkontinentalen Binnenlandkli-
mas des Leipziger Landes gepragt. Charakteristisch sind wechselhafte Witterungsverhaltnisse
aufgrund der Lage zwischen dem westlichen maritimen und dem 6stlichen kontinentalen Klima-
gebiet. Das Klima ist durch warme Sommer, mafig kalte Winter und maRige Feuchte bestimmt.

Mit einer durchschnittlichen Jahresniederschlagsmenge von 512 mm liegen an der Klimastation
Schkeuditz die geringsten Niederschlagswerte von Sachsen vor. Die Jahresdurchschnittstem-
peratur betragt an der Klimastation Schkeuditz 8,8 °C.
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Die Hauptwindrichtung der Wetterstation Schkeuditz ist Stidwest und Sid. Dies resultiert aus
einem hoéheren Anteil an hoheren Windgeschwindigkeiten. Hingegen verteilen sich geringeren
Windgeschwindigkeiten auf alle Windrichtungen.

7.2 Menschen

Belastungen fur die Anwohner bilden vor allem der Verkehrslarm und die Uberwiegend durch
motorisierten Verkehr hervorgerufene Luftbelastung. Dabei handelt es sich Uberwiegend um
den Kfz-Verkehr auf der Schkeuditzer Stral3e.

7.3 Kultur und sonstige Sachguter

Eine ehemalige Lagerhalle wird derzeit von dem Club Point Zero in unregelmafligen Abstanden
fur Musikveranstaltungen genutzt. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine archdologischen
Schutzgebiete, Denkmalschutzobjekte oder sonstige Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung
vorhanden.

8. Stadtebauliches Konzept

Die AGH-Trade GmbH hat zur Vorbereitung des Bebauungsplanverfahrens einen stadtebauli-
chen Entwurf flir das Plangebiet vom Leipziger Biro DNR Daab Nordheim Reutler Partner-
schaft erarbeiten lassen. Dieses Konzept ist Grundlage fiir den Bebauungsplan und wird im
Folgenden kurz erlautert:

Abb.: Gestaltungskonzept Wohngebiet Delitzsch, Schkeuditzer Strale*

4 DNR Daab Nordheim Reutler Partnerschaft m.b.B., Architekten, Stadt- und Umweltplaner
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8.1 Gliederung des Gebiets

Der stadtebauliche Entwurf umfasst die brachliegenden Grundstlicke 64/3 und 64/4, wahrend
die nordliche Einfamilienhausbebauung von der Planung weitestgehend unberthrt bleiben soll.
Die grol’en Gewerbeparzellen werden Uberwiegend in Einfamilienhausgrundstiicke aufgeteilt
und Uber ein neu geplantes Strallen- und Wegenetz erschlossen. Dabei entsteht ein Quartiers-
mittelpunkt in Form eines offentlichen Platzes, der das Gebiet in einen &stlichen und in einen
westlichen Teil gliedert. Die Bebauung im &Ostlichen Abschnitt ist dabei an der Schkeuditzer
Stralte ausgerichtet und setzt sich somit auch optisch vom westlichen Baugebiet ab, dessen
Bebauung sich geometrisch an der stdlichen Flurstiicksgrenze orientiert.

8.2 Bebauungskonzept

Die Bebauung setzt sich aus verschiedenen Bautypologien zusammen, um ein mdglichst breit
gefachertes Wohnangebot zu schaffen. Der bestehende Gebauderiegel an der Schkeuditzer
Stralte soll durch weitere Gebaude erganzt werden, die eine klare Kante zur Stral3e bilden und
fur die dahinter liegenden privaten Grinflachen und Grundstiicke Schutz vor Verkehrsimmissio-
nen bieten. Des Weiteren entsteht durch die Neubauten eine Torsituation, die den Quartiersein-
gang im Osten markiert.

Der markante dreieckige Quartiersplatz, der Spielflache und Aufenthaltsort fir die Bewohner
sein soll, wird von Reihenhausern gerahmt, die dem Platz die gewtlinschte Urbanitat geben.

Im Plangebiet entstehen ca. 35 freistehende Einfamilien- und Doppelhauser mit einer Grund-
stiicksgroRe von etwa 450 m? und 11 Reihenhauser, deren Grundstiicke ca. 260 m? grof3 sind.

8.3 ErschlieBungskonzept
VerkehrsstraBen

Das ErschlieBungs- und Wegesystem geht mit der bereits erwahnten Ausrichtung der Bauge-
biete (Ost und West) einher. Die an den Queringer Weg anbindende Stral3e verlauft dabei pa-
rallel zur stidlichen Plangebietsgrenze und die Verlangerung der Richard-Wagner-Stralle senk-
recht zur Schkeuditzer Stral3e. Die Verbindung beider Achsen erfolgt am Quartiersplatz. In die-
ses System gliedern sich Stichstrallen, die die Baugebiete in den Tiefen erschlief3en. Sie sind
nicht langer als 50 m, sodass auf einen gro3en Wendehammer flr Entsorgungsfahrzeuge ver-
zichtet werden kann.

Alle Verkehrsteilnehmenden sind im Plangebiet gleichberechtigt (Mischverkehrsflache) und nut-
zen dieselbe Fahrbahn. Die tberwiegend kurzen Stralenabschnitte sorgen fiir ein gediegenes
Fahrtempo des motorisierten Verkehrs. Sie dienen zum einen der ErschlieBung des Gebiets
und erlauben zum anderen eine hohe Aufenthaltsqualitat. Fir die innere Durchwegung gibt es
zudem 2 Fuldverbindungen.

Der ruhende Verkehr ist auf dem eigenen Grundstiick untergebracht. Den Reihenhausern, die
westlich unmittelbar an den Quartiersplatz angrenzen sind sldlich Senkrechtstellplatze zuge-
ordnet, um Verkehr auf dem Platz zu vermeiden.

Die Geschosswohnungsbauten an der Schkeuditzer Stral3e erhalten ebenerdige Stellplatzanla-
gen. Die Gebaude ndrdlich des Quartierseingangs haben zum Teil gemeinschaftliche Stellfla-
chen, um die Ein- und Ausfahrten an der Schkeuditzer Stralle zu reduzieren. Damit dennoch
eine geschlossene Bauweise mdglich ist, kann die Erdgeschosszone voll bzw. teilweise als
Stellflache genutzt werden.

Offentliche Stellplatze sind entlang der Hauptverbindung in angemessenem Umfang vorhanden.
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Wasser und Abwasser

Das anfallende Regenwasser ist moglicht auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Ein ent-
sprechendes Regenwasserkonzept ist in Bearbeitung.

Warmeversorgung

folgt

8.4 Grunkonzept

Die Freiflachen der Gebaude an der Schkeuditzer Stral’e orientieren sich weitestgehend nach
Westen und sind durch die Bebauung von Stral3enlarm abgeschirmt. Die privaten Garten wer-
den vielfaltig durchgriint, dabei kann der alte Baumbestand integriert werden.

Die Einfamilienhausgrundstiicke sind Uberwiegend so ausgerichtet, dass private Garten im Si-
den oder Westen gelegen sind. Hierzu wurden auch die Gebaudefluchten teilweise zurlckge-
setzt. Eine Ausnahme bilden die Grundstiicke nordlich des Quartiersplatzes, an dem aus stad-
tebaulichen Griinden eine Baukante im Siiden gewiinscht ist.

Auf eine offentliche Grinflache wegen der Nahe des Schloss- und Stadtparks verzichtet. Auf-
enthalts- und Spielflachen sind durch die verkehrsberuhigten Stralen und den mit Baumen be-
grinten Quartiersplatz trotzdem gegeben. Entlang der Hauptverbindung sollen ebenfalls Bau-
me, die zum einen der Gestaltung aber auch der Orientierung durch das Quartier dienen, ge-
pflanzt werden.
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