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1.  Geltungsbereich und Veranlassung der Planung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes (BP!.) Nr. 3 beschreibt ein friher
von den russischen Truppen zur Fahrzeugwartung benutztes Geldnde im Osten der Stadt
Rof3lau. Er wird im Norden und Osten durch die bisherige Nutzungsgrenze im Ubergang
zum Wald, im Sdden durch die Bundesstraf3e nach Coswig (B 187) und im Westen durch
die vorhandene, bisher militarisch genutzte RandstraBe gebildet. Er ist ca. 12 ha groB.

Ein Flachennutzungsplan fir die Stadt RoBlau befindet sich z.Z. in Aufstellung. Dort wird
dieser Bereich als gewerbliche Bauflache dargestellt, so wie die Situation heute in einem
Grofiteil des Plangebietes bereits vorgefunden wird.

Die Bebauungsplanung in diesem Gebiet wurde durch den Wunsch veranlaft, eine nach
der Aufgabe der militérischen Nutzung technisch leicht mégliche Gewerbenutzung pla-
nungsrechtlich zu ordnen und die Entwicklung neuer Gewerbeansiedlungen abzusichern.

Nachdem diese Zielsetzung erkennbar wurde, hat die Stadtverordnetenversammlung be-
schlossen, den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 3 "Gewerbegebiet Ost" aufzustellen.

2, Zweck und Ziele der verbindlichen Bauleitplanung

Die von der Stadtverordnetenversammiung beschlossenen, aus dem neuen Flachennut-
zungsplan der Stadt Rof3lau abgeleiteten Ziele sollen hiermit planungsrechtlich umgesetzt
und abgesichert werden.

Der bereits im Jahr 1891 erfolgte Abzug der russischen Truppen hat fiir RoBiau in Zukunft
tiefgreifende Umstrukturierungen zur Folge. RoBlau war in der ehemaligen DDR -nach
beanspruchter Fiache gemessen- ein sehr groBBer Garnisonsstandort. Obwoh! die Bundes-
wehr einige Flachen Ubernehmen will, stehen grof3e, bisher militdrisch genutzte Areale zur
Umnutzung an.

Mit den heutigen Anforderungen an vorhandene Gewerbestandorte, an deren Integration
oder Auslagerung (Gemengelagenproblematik) im Stadtgebiet von RoBlau und den Anfor-
derungen neuer Gewerbestrukturen geht unmittelbar die Nachfrage nach neuen gewerbli-
chen Standorten einher. Das hat sowohl einen Entwicklungs- und Veranderungsdruck auf
die vorhandenen Bausubstanzen wie auch einen gewerblichen Entwicklungsdruck auf bis-
her anders (z.B. militarisch) bzw. bisher ungenutzte Flachen zur Folge.

Dieser Bebauungspian hat deshalb den Zweck, einerseits die Méglichkeiten der gewerbli-
chen baulichen Entwicklung in diesem Bereich zu definieren und damit den Umzug vor-
handener Betriebe sowie die Entwicklung neuer Betriebe in RoBlau zu erméglichen, ande-
rerseits aber die wiinschenswerten Grenzen im Sinne einer Vertraglichkeit mit der vorhan-
denen angrenzenden Wohnnutzung und einer méglichst naturnahen Landschaft zu si-
chern.

Dabei sollen die notwendigen Festsetzungen so eng gefa3t werden, daR die Bebauung ei-
nen angepaften Charakter wahren und die naturrdumliche Situation bericksichtigen muf3,
aber auch so praktikabel gefaBt werden, daf3 eine wiinschenswerte Bebauung ohne Be-
freiungen verwirklicht werden kann.

3. Festsetzungen und mittelbare Planinhalte
3.1 Artund MaB der baulichen Nutzung

. Das Plangebiet wird entsprechend der angestrebten und in groBen Teilen derzeit Pth'a/h-
denen Gebietscharakteristik nach den Regelungen der gliltigen Baunutzungs‘.\?ca dnung
festgesetzt:
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Die angestrebte gewerbliche Nutzungsmaoglichkeit soll im planungsrechtlichen Sinne in ei-
ner Ditferenzierung der Nutzungsintensitat geschaffen werden. Damit die westlich angren-
zende Wohnfunktion bzw. die Erholungstunktion der dstlich angrenzenden Kleingarten
nicht beeintrachtigt aber angepafte gewerbliche Entwicklung moglich wird, werden einge-
schrankte Gewerbegebiete 1. Ordnung (GE®') im &stlichen AnschiuR an das vorhandene
Wohnen und daran anschlieBend Gewerbegebiete mit Einschrankungen 2. Ordnung (GE®

~ 2) festgesetzt. Uneingeschrénkte Gewerbegebiete (GE) werden lediglich im nordlichen Tell
des BPlan-Gebietes zugelassen.

Damit die Kapazitatsgrenzen des Zentralbereiches in RofBlau nicht unvertraglich verscho-
ben werden kénnen und dadurch existenzbedrohende Konkurrenzen mit folgendem Leer-
fall und stadtebaulichen Mangeln entstehen, sind die Verkaufstlachen von Einzelhandels-
geschaften begrenzt und auf Warensortimente des aperiodischen Bedarfs beschrankt.

Die Festsetzung der méglichen Ausnutzung orientiert sich neben einer stadtebaulich ange:-
paBten Dimension insbesondere an dem Ziel, in der vorhandenen Baustruktur eine weitere
Nutzung zu ermoglichen. Deshalb werden ¢~ anch Uberschreitungen der Grundflachen-

zahlen zugelassen.

Es werden zwei bis drei Vollgeschosse und/oder pestimmte Trauthohen zugelassen, um
Gebaudeanteile mit groBer Trauthéhe zu reduzieren und damit die Besintrachtigung der
angrenzenden Siediungsbereiche und des Landschaftsbildes gering zu halten.

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von GRZ, GFZ und BMZ in
Verbindung mit der Hohenbeschrankung geregelt. Die zulassigen Hochstwerte der
BauNVO sind nicht herangezogen worden, um ausreichende Grin- und Freiflachenanteile
auf den Grundstiicken zu sichem. '

Ein Beispiel soll die Flachendisposition fur ein Gewerbegrundstlck erlautern:

| [ mtiange | m Breite Anteil Grofle m2
Grundstiicksflache | 75,00 60,00 100,0%, 4.500,00
]
L

davon Gberbaubar (GRZ 0.5) ~ 50,0%| 2.250,00

Zufahrien, Steliplatze, .

_Garagen, Nebenaniagen 250 /f’ 71.'1_2,5'_0_01
~ Abpflanzung nach auBen 1~ 7500, 2.00 | o

Abpflanzung entlang der
_ErschlieBungsstraBen o 0.00 5,00, S O \

' Abpflanzung zu den

gNachbarn und 80,00 5.00
\Emit ¥ unversiegelte Flachen 5 ! 25,0% 1.125.001
Eine Grundilachenzahl (GRZ) von 0.5 ist also noch angemessen, um sowohl der land-
schaftspflegerischen Zielsetzung nach einer moglichst geringen Bodenversiegelung als
auch den gewerblichen Bauanspriichen Rechnung zu tragen. Nach den Bestimmungen
des § 19 (4) BauNVO konnen namlich gem. vorstehender Tabelle immer noch 75% der

Grundsticksflache far die Uberbauung, fir sonstige Nebenanlagen und Zufahrten bzw.
Wirtschaftshofflachen in Anspruch genommen werden.

Anteil Nebenanlagen

3.2 Bauweise und sonstige Nutzung der Grundstiicke

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise (0) und den moglichen Ausnahmen soll neben
der generell zulassigen offenen Bauweise mit den Abstandsregelungen der BauO LSA die
dort zur Weiternutzung der vorhandenen Baustruktur entsprechende Bebauung zugelas-
sen werden: Das ist evil. eine einseitige Grenzbebauung, wenn der Bestand bereits eine
solche Bebauung darstellte.
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Mit dem Wegfall Langenbegrenzung fur Gebaude in den Baugebieten wird der zu erwar-
tenden GréBenordnung bestimmter baulicher Anlagen (z.B. Lager- und Produktionshallen)
wie auch einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in Anpassung an vorh. Strukturen
Rechnung getragen. Mit der Festsetzung der iberbaubaren und nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen durch Baugrenzen werden Mindestabstande zu angrenzenden Fla-
chen auBerhab des Geltungsbereiches und zu offentlichen Verkehrsflachen und Grin-
strukturen im Plangebiet sichergestellt, die auch entsprechende randliche Pflanflachen

beinhalten.

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig, um die Vorgarten-und Randzonen zu Griinbereichen freizuhalten.

Das Plangebiet wird mit der Ausweisung von "eingeschrankten” Gewerbegebiete (GE®) im
Sinne von §1(4) BauNvO i.V.m. § 9 (1) Nr. 24 BauGB nach der maximal zuldssigen
Schallemission gegliedert. Im Zuge dieser Gliederung wird in den eingeschrénkten Gewer-
begebieten zum Schutz der westlich angrenzenden Wohngebiete nur nichtstorendes und
des astlich angrenzenden Kleingartengebietes nur nicht wesentlich stérendes Gewerbe
zugelassen.

3.3 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBungskonzeption geht davon aus, daR die bisherige Panzerstral3e als Haupt-
erschlieBung auf die Bundesstra3e gefihrt und dieser Anschluf3 mit Linksabbiegespur
ausgebaut wird. Im {ibrigen soll sie im Plangebiet selbst zugunsten von Gewerbegebiets-
flachen teilweise aufgehoben und nur durch einen "Einhang" auf bisherigen, bereits als
wwirtschaftshof-/StraBenflachen” genutzten, stralBenartig ausgebauten Flachen erganzt
werden. In diesem Einhang koénnen technische Infrastrukturen im Ring so gefuhrt werden,
daB mogliche Defekie nicht zum Systemausfali fuhren. Gleichzeitig ist der Ring so dimen-
sioniert, daB er neben der FahrerschlieBung sifentlichen Parkraum zur Verfigung stelit
und eine optimale FuB- und Radwegeanbindung sowie erhebliche Grinstrukturen als Aus-
gleichsflachen und wirksame Grinvernetzung ermdglicht.

Der nérdliche Plangebietsteil wird mit einer zusatzlichen Stichstrafe erschlossen.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist gesichert. Die zukinftigen Leitungstrassen
fir das Plangebiet veriaufen meist innerhalb der sffentlichen Griin- und Verkehrsflachen;
zusétzlich benotigte Leitungsrechte werden nach den vorhandenen Leitungsfihrungen
festgesetzt..

Umformer- und Druckreglerstationen werden, soweit erforderlich in die Baugebiete inte-
griert.

3.4 Landschaftspilegerische Planinhalte

Die Festsetzung von Art und Maf3 der baulichen Nutzung bereitet erhebliche und nachhal-
tige Eingriffe in den Landschaftshaushalt vor. Die zur Realisierung von Ausgleichsmaf3-
nahmen flr neue Baustrukturen und zur Sanierung vorhandener Eingriffe durch die bishe-
rige militarische Nutzung festgesetzten Flachen far MaRnahmen zum Schutz und zur Pfle-
ge der Landschaft bzw. Fldchen mit Nutzungsregelungen zum Schutz und zur Pflege der
Landschaft sichern in den Baugebieten ein Flachenpotential, mit dem ein wesentlicher Teil
der konkreten Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden kann.

Die dabei entstehenden Grinflachen dienen darlber hinaus als gestaltende Elemente der
gewerblich gepragten Umgebung. Zur Erhaltung der Funktionen des Bodens als Filterkor-
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per bei der Anreicherung des Grundwassers wird die zulassige Befestigung der Grund-
sticksfreiflichen so geregelt, daf3 Bodenversiegelungen nur bei nachgewiesenem Bedarf
zulassig sind. Dariberhinaus sind Versiegelungen zulédssig, wenn eine Versickerung von
Niederschlagswasser aus Umweltschutzgrinden vermieden werden sollte.

Zur Klarstellung der mit der Festsetzung der GRZ beabsichtigten Ziele zum Schutz des
Naturhaushaltes wird bauordnungsrechtlich festgesetzt, daf3 die nicht Uberbaubaren oder

- nicht fir Nebenanlagen nutzbaren Flachen als Grinflichen anzulegen und auf Dauer zu
erhalten sind. Diese Festsetzung dient der Durchgriinung des Gebietes mit allen positiven
Auswirkungen auf den Biotop- und Artenschutz und auf das Landschaftsbild. Aus diesen
Grinden sind auch fir die Anpflanzung in diesen Bereichen ausschiieBlich standortge-
rechte einheimische Laubgehdlze zuiéssig. Die gleiche Begriindung git-fiir die Festsetzun-
gen der Bepflanzung des Straf3enraumes und der Stellplétze.

Die vorgeschlagene Pflanzenauswahl! soll ein Grundgerist fir die Durchgriinung gewahr-
leisten und zur Gestaltung des Siedlungs- und Landschaftsbildes beitragen. Dabei sind
aus Grinden des des Biotop- und Artenschutzes ausschlieBlich standortgerechte einhei-

mische Arten zuléssig.

Far die Umwandlung einer derzeit forstlich genutzten Flache am siidiichen Rand des Plan-
gebietes wird entsprechend des Waldgesetzes und den Forderungen der entsprechenden
Fachbehdrden die Aufforstung einer Ersatzflache in ca. dreifacher GroéRe festgesetzt. Die-
se Ersatzflache (ehemalige Bauschuttdeponie auf dem Flurstlick 238 der Fiur 6, Gem.
RoBlau) befindet sich im Eigentum der Stadt Rof3lau . Es soll ein Laubmischwald des Au-
en-Randbereiches geschaffen werden; die MaBnahme wird in enger Abstimmung mit den
zustdndigen forstlichen Stellen und der Verwaltung des Biospharenreservats "Mittlere El-
be" durchgefiihnt.

Mit den im Plangebiet selbst festgesetzten grinordnerischen und landschaftspilegerischen
MaBnahmen und letztendlich durch die Ersatzaufforstung in einer GréRenordnung von ca.
2,76 ha kbnnen die durch die Planung induzierten Eingriffe in Natur und Landschaft voll-
standig ausgeglichen werden.

4. MaBnahmen zur Verwirklichung des Planes
4.1 Bodenordnende und soziale MaBnahmen

Die derzeitigen Verhaitnisse sind bei der Planung so berlcksichtigt, daf3 nur solche Grund-
sticke beplant sind, die die Stadt ins Eigentum Obernehmen und abschnittsweise dem
Planzweck entsprechend wieder veraufBern will, oder deren Eigentumer die Stadt ist.

4.2 Kosten und Finanzierung

Von den Kosten der ErschlieBungsmaBnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungs-
planes alsbald realisiert werden solien, tragt die Stadt Rof3lau den Teil, der durch Férder-
mittel, die Ortssatzungen oder durch Vertrage mit ErschlieBungstragern nicht gedeckt ist.

Aufgestellt, Stadt RofBlay, im Juni 1995

Birgermeister
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