Auftraggeber: Stadt Rof3lau / Elbe

Bebauungsplan
Nr. 22

Stdliche Altstadt +
Feuerwehr”

Planer PLANteam

Bauplanung und Baubetreuung

Blroleiter: Oipl.-Ing. F. Hche
Architekt: Dipl.-Ing. D. Schréter
PLANteam GmbH

Alt Scholitz 12
06842 Dessau

Telefon: 0340/ 21 64 64 1
Telefax: 0340/ 2164864 3
e-mail: planteam.dessau @t-online.de



Stadt RoBlau

. Bebauungsplan Nr. 22 Siidliche Alistadt + Feuerwehr"

2.1.
2.2.

3.1,
3.2
3.3.

4.1.

4.2

421,
4.2.2.
423,

4.3

4.3.1.
4.3.2.
4.3.3.
4.34.

4.4,
45,

5.1,
5.2.

Inhaltsverzeichnis

Erfordernis der Planaufstellung

Lage, raumiicher Geltungsbereich

Lage im Stadtgebiet
Raumiicher Geltungsbereich

Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation

Ubergeordnete Planungen
Sonstige Planungen
Planungsrechtliche Situation

Bestandsaufnahme
Eigentumsverhaltnisse / Flurstlicksverhaltnisse

Baubestand, Umgebung, aktuelle Nutzung

Nutzung

Bebauungsform, Gebdudeform, Gebaudehdhen, Geschossigkeit, Gestaltelemente
Denkmale

Natur und Landschaft

Schutzglter

Larm

Baugrundverhéltnisse

Deponie / Altlasten / Altlastenverdachtsfldchen / Fundmunition

VerkehrserschlieBung
Stadttechnische ErschlieBung

Planungskonzept

Stédtebauliches Zielkonzept
Grinordnerisches Zielkonzept
Verkehrskonzept

Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Art, Man und Umfang der Nutzungen (Planungsrechtliche Festsetzungen)
Art der baulichen Nutzung

MaB der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstlicksfliche

Grinordnung

MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Anpflanzen und Erhalten von B&umen und Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen

INH_09012002.doc Januar 2002

Begriindung
Inhaltsverzeichnis

Seite

~ ~ (>R e)] [S R &) 5, N - oY L A L e w

-]

O W ~~

12

12

12

Seite 1/2



Stadt RoBlau Begriindung
- Bebauungsplan Nr. 22 ,Sidliche Alistadt + Feuerwshr* Inhaltsverzeichnis
Seite
6.3. VerkehrserschlieBung 15
6.3.1. Strafllen 15
6.3.2. Ruhender Verkehr 16
6.4.  Ortliche Bauvorschriften 16
:

6.5. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen 16
7. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung 16
7.1.  Auswirkungen des Planvorhabens auf Schutzguter 17
7.2. Bilanz 17
8. Stadttechnische ErschlieBung 18
8.1. Wasserversorgung 18
8.1.1. Trinkwasser 18
8.1.2. Loschwasser 18
8.2, Entwasserung 18
8.2.1. Schmutzwasser (Abwasseranfall, -ableitung und -behandlung) 18
8.2.2. Regenwasser 19
8.3. Energieversorgung 19
8.3.1. Elektroenergieversorgung 19
8.3.2. Gasversorgung 20
8.3.3. Fernwarme 20
8.4.  Abfallentsorgung 20
8.5. Telekommunikation 20
9. Flachenbilanz 21
10. Planverwirklichung 21
10.1. MaBnahmen zur Bodenordnung 21
10.2. Kostenschatzung / Kostentragung 22
11. Wesentliche Auswirkungen der Planung 22
12, Literatur- und Quellennachweis 23
i3. Verfassererkldrung 23

Anlage 1 Qkologische Bewertung des Bestandes

Anlage 2 Okologische Bewertung der Planung

Anlage 3 MeBRprotokoli Léschwasserversorgung

INH_09012002.doc Januar 2002 Seite 2/2



.Stadt RoBlau Begrundung
Begriindung zum B-Plan Nr. 22 ,Teilbergich Stdliche Altstadt - Feuerwehr” geanderter (2.) Entwurf

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 22
"Teilbereich Sidliche Altstadt — Feuerweht"

1. Erfordernis der Planaufstellung, Ziele der Planung, Allgemeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht zu groBen Teilen aus untergenutzten Flachen
(teilweise nicht ausge-lastete Garten) bzw. Brachflachen.

Im Geltungsbereich kommt es durch die geplanten Nutzungen zu grundsatzlichen Verdnderungen
gegenlber der bisherigen Nutzung.

Durch seine Lage zur umgebenden Wohnbebauung und zu den ErschlieRungswegen eignet sich der
Standort besonders fir die Ansiedlung kleinteiligen Gewerbes und damit zur Schaffung wvon
zentrumsnahen Arbeitsplatzen. Konkreter Handlungsbedarf besteht hier bei der Ansiedlung des
Eigenbetriebes “Stadtpflege” + Gartenamt der Stadt RoBlau, der seine Hauptniederlassung hierher
verlagern wird und dessen 1. Bauabschnitt sich bereits in der Realisierung befindet.

Der Planbereich liegt im Sanierungsgebiet "Altstadt Roflau’, es ist mit Sanierungsmafnahmen in
bedeutenden Gréenordnungen zu rechnen.

Es besteht dahingehend ein Planungserfordernis, daB die angestrebte zukiinftige bauliche Entwicklung
auf einem einheitlichen abgestimmten Konzept beruhen soll. Die vorliegende Planung soll helfen, die
stadtebaulichen Verhaltnisse innerhalb des bisher "offenen” Blockes zu verbessern und die derzeitige
"wilde" Entwicklung einer geordneten Vorgehensweise unterzuordnen.

Dies soll besonders in Hinblick auf kiinftiges Baugeschehen erfolgen, weshalb hier auch exakt
zwischen Planung und Bestand unterschieden werden muB. Aus diesem Grund ist gemén § 8 BauGB
eine Steuerung der baulichen Entwicklung durch das Instrument Bebauungsplan notwendig.

2. Lage, raumlicher Geltungsbhereich
2.1.  lLage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich in RoBlau am sidlichen Rand des erweiterten Stadtzentrums, innerhalb
eines Blocks, der von folgenden StraBen umschlossen wird:
- PoetschstraBe, Elbstrae, SdstraBe und Karl-Liebknecht-Strafe.

2.2, Raumlicher Geltungsbereich
Das zu beplanende Gebiet hat eine Gréf3e von 28.004 m?.

Der Geltungsbereich umfaBt folgende Flursticke bzw. Flurstlicksteile:

Flur1 : Flurstiicke 444, 445 und 447 (alle nur teilweise)

Flur 20 : Flurstiicke 311, 326, 328, 329, 330, 331/2, 332, 333, 336/5, 340/9 (alle nur teilweise)

Flur20 : Flursticke 310, 336/2, 336/3, 336/4, 337/1, 337/2, 337/4, 337/5, 337/7, 337/8, 337/9,
338/1, 338/3, 338/4, 338/5, 339/1, 339/2, 340/1, 340/4, 340/8, 340/7, 340/8,
340/10, 341, 342/1, 342/3, 342/4 und 342/5 (alle vollstandig).

Der rdumliche Geltungsbereich wird begrenzt :
im Norden durch die stdlichen und &stlichen Grenzen der Gartengrundstlicke nérdlich der
Feuerwehr (entlang der Karl-Liebknecht-Strafie und der PorsestraBe),
durch die Kreuzung PoetschstraBe / PorsestraBe und
, durch die sdliche Grenze des Grundstiickes Elbstrae 54,
im Westen durch die 8stliche Grenze des dffentlichen Bereiches / Gehweg Karl-Liebknecht-
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Stadt Roflau Begriindung
Begrindung zum B-Plan Nr. 22 ,Tellbereich Sudliche Altstadt - Feuerwehr” geanderter (2.) Entwurf

StraBe, sowie die westliche Grenze des Gehweges Porsestrale und deren
gerader Fortsetzung in siidlicher Richtung,

im Stden durch den Geltungsbereiche des Bebauungsplans Nr. 16 und den &ffentlichen
Bereich Gehweg Sidstrafle,
im Osten durch das dstliche Ufer des Hainichtgrabens und die westlichen

Grundstiicksgrenzen der Wohngrundstlicke in der Elbstraf3e.

Hohenlage tiber HN:  Geldnde mit leichtem Gefalle von Sidwesten (ca. + 63,0 m) nach Nordosten
(ca. + 60,0 m) und starker Béschung entlang der Ostgrenze,
Oberkante Terrain als Bezugspunkt betreffend.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation
31.  Ubergeordnete Planungen

Als Ubergeordnete Planung sind anzusehen:
Landesentwicklungsplan
- Regionales Entwicklungsprogramm flr den Regierungsbezirk Dessau.
Aus diesen vorliegenden Planungen sind keine Forderungen fir den B-Plan abzuleiten.

Die Stadt Roflau hat mit dem vorliegenden Entwurf des Flachennutzungsplanes (Stand: 10 / 2001)
ware Zielvorstellungen zur Entwicklung des stadtischen Territoriums fur die ndchsten 15 bis 20 Jahre.

Die Festsetzungen des B-Planes leiten sich aus den Festsetzungen flr den Planbereich im aktuellen
Flachennutzungsplan-Entwurf her.

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt RoBlau weist im Gebiet gewerblich Bauflachen,
eine Flache fir den Gemeinbedarf und eine Flache flr Versorgungsanlagen aus.

Es wurden - sowohl die Lage zwischen bebauten Gebieten (im Osten, Westen und
Norden) und damit &uBerlich erschlossenes Terrain,
eine gewissen Offenheit (Stiden) und
- auch der Zustand und die Verhaltnisse der innenliegenden Gebiete
in ihren Grundzligen beachtet.

3.2.  Sonstige Planungen

Der Geltungsbereich des vorliegenden Planes liegt im formiich festgelegten Sanierungsgebiet "Altstact
RoBlau" (festgelegt im Beschlu der Stadtverordnetenversammiung vom 04.04.1993) und unterliegt
der "Ortlichen Bauvorschrift der Stadt Roflau lber die aufiere Gestaltung baulicher Anlagen
{Gestaltungssatzung)" (it. BeschluB der Stadtverordnetenversammlung vom 20.03.1997).

Planungsansatze sind der "Vorbereitenden Untersuchung (VU)" und dem vorliegenden “Blockkonzept
(Stand 03/97)" entnommen. in den Vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet® und im
.Rahmenplan zum Sanierungsgebiet (1998)" wurde dieser Bereich als stadtebaulicher Missstand
ausgewiesen und daraus ein Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes abgeleitel. Flr die
vorhandene Bebauung besteht starker Sanierungs- bzw. Erneuerungsbedarf.

Der bereits volistandig umgesetzte Bebauungsplan Nr. 16 der Stadt Roflau "(verkehrsméapige)
Anbindung Karl-Liebknecht-StraBe - SidstraBe / B 187" ist berlicksichtigt worden.

Der Grinordnungsplan zum ersten Vorentwurf (Juli 1998) und zur Uberarbeitung des Vorentwurfs
(Februar 1999) vom Februar 1999 wurde ebenfalls berlicksichtigt und liegt der Bilanz zugrunde.

3.3. Planungsrechtliche Situation

Das Verfahren l4uft seit 1997. Im selben Jahr erfolgte die Erarbeitung gines “Blockkonzeptes”, zu
dessen Planungsgegenstand auch der vorliegende Geltungsbereich gehort.
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Stadt RoBlau Begrindung
Begriindung zum B-Plan Nr. 22, Teilbereich Siidliche Altstadt - Feuerwehr* gednderter (2.) Entwurf

Der AufstellungsbeschluB zum vorliegenden B-Plan wurde am 18.09.1997 gefaft (BV 421-08/97).

Im laufenden Verfahren wurde nach der Vorlage des Vorentwurfes der Geltungsbereich gedndert.

Die Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange und die dffentliche Auslegung sind erfolgt. Deren
Stellungnahmen (Hinweise und Anregungen) sind in die Uberarbeitung, die zu vorliegendem
geandertem (2.) Entwurf fllhrte, eingearbeitet worden.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt RoBlau ist noch nicht rechtswirksam. Nach § 8 (4) BauGB
kann ein Bebauungsplan aufgestelit werden, bevor der FNP aufgestellt ist, wenn dringende Griinde
dies erfordern und wenn der B-Plan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes
nicht entgegenstehen wird.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Gberwiegend gewerblich genutzte Flachen sowie eine Flache
fiir den Gemeinbedarf (Feuerwehr). Gleichzeitig bestehen konkrete Ansiedlungsabsichten am Standort
(Eigenbetrieb “Stadtpflege” und Gartenamt der Stadt Rof3lau).

Ein dringender Grund zur Aufstellung des Bebauungsplanes als Jvorzeitiger Bebauungsplan® ist die
Notwendigkeit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung des
Eigenbetriebes ,Stadtpflege” und das Gartenamt der Stadt RoBlau.

Damit kénnen erhebliche Nachteile fiir die Entwicklung der Gemeinde in Form der Schwachung der
Wirtschaftskraft durch Nichtansiedlung bzw. durch die unvollstandige Ausbildung des Eigenbetriebes
“Stadtpflege” und das Gartenamt vermieden werden.

Zum ersten Vorentwurf (Juli 1998) und zur Uberarbeitung des Vorentwurfs (Februar 1999) wurde ein
Griinordnungsplan aufgestellt. Da sich die grin-relevante Planung zu diesem Bearbeitungsstand
nicht wesentlich verdndert hat, werden von diesem Griinordnungsplan die Bilanz und die Festset-
zungen angepaBt in den Bebauungsplan Ubernommen. Daher kann auf die Erstellung eines neuen
Grinordnungsplanes verzichtet werden.

Eine férmliche Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP) ist It. Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVPG vom 12. Februar 1890} und dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie,
. (vom 27. Juli 2001) It. Anlage 1: Liste “UVP-pflichtige Vorhaben”, 18. Bauplanungsrechtliche
Vorhaben, 18.7 Stidtebauobjekte, nur fir Stadtebauprojekte, fir die im bisherigen Aussenbereich
im Sinne des § 35 BauGB ein B-Plan aufgestellt wird, ... erforderlich.
Da vorstehendes Kriterium nicht zutreffend ist, wird trotz der Erflllung der Voraussetzung nach 18.7.2
(20.000 m? < 28.004 m? < 100.000 m?) auf die “allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls” im “Aufstel-
lungsverfahren” verzichtet.

Hinweis: Der gesamte Plangeltungsbereich befindet sich im formlich festgelegten Sanierungs-
gebiet ,Altstadt RoBlau”. Es gelten die Festsetzungen der Gestaltungssatzung fir das
Sanierungsgebiet ,Altstadt RofBlau®.

4, Bestandsaufnahme
4.1. Eigentumsverhaltnisse / Flursticksverhaltnisse

Die Flurstiicke Flur 1, Nr. 427,443 und

Flur 20, Nr. 308/1, 310/1, 333, 336/3, 337/5, 337/9, 340/9, 341 und 342/1 befinden
sich im Eigentum der Stadt Roflau (Stand: 14.04.1998).
Alle anderen Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in Privatbesitz.

4.2 Baubestand, Umgebung, aktuelle Nutzung in der Umgebung

Der Baubestand ist inhomogen und von sehr unterschiedlichem baulichen.
Dem Planbereich unmittelbar benachbart befinden sich Uberwiegend Wohnnutzung.

Dgr raumliche Geltungsbereich besteht aus bisher als Gartenland genutzten Flachen, ungenutzten
Flichen (Brach- und Odland) bzw. “wild" genutzten Fldchen (Lagerfliche) und bebauten Flachen
(Gewerbegebaude und Feuerwehr).
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Stadt RoBlau Begriindung
Begrindung zum B-Plan Nr. 22 Teitbereich Sidliche Altstadt - Feuerwehr" gednderter (2.) Entwurf

4.2.1. Nutzung

Das Planungsgebiet ist teilweise bebaut (siidwestlich: Werksgeldnde des WTZ RoBlau, im Zentrum:
Gelinde der Feuerwehr; norddstlichen: Pumpstation) und teilweise als Garten (Nutz- und Ziergérten)
genutzte Flache. Die rlickwartigen Grundstticksflachen und Nebengebéude dienen als Lagerflachen.
Im Geb3ude (Verwaltungsflachbau) an der Karl-Liebknecht-StraBe befinden sich Verwaltungsraume.
Die Freiflichen stellen sich zur Zeit als teilweise verwilderte inhomogene, teilweise auch durchgrinte
Flachen dar.

Aus dem Bestand hergeleitet gliedert sich die Nutzung der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
wie folgt:
. Die Bebauung an der Karl-Liebknecht-StraB3e:
grenzt unmittelbar im Osten, Westen und Norden an Wohngebaude bzw. an gewerblich
genutzte Gebaude oder Flachen und wird als Blirogebaude genutzt. Das entspricht einer
Mischgebietssituation.
- Die Bebauung in der Tiefe des Geltungsbereiches (vorhandenes Gewerbe, Feuerwehr):
grenzt unmittelbar im Osten, Westen und Norden an Wohngebiete und ordnet sich diesen
unter.
Das entspricht insgesamt einer Mischgebietssituation.

4.2.2. Bebauungsform, Gebaudeform, Gebéudehdhen, Geschossigkeit, Gestaltelemente

An der Karl-Liebknecht-StraBe stellt sich die Bebauung weitestgehend als straBenbegleitende
mehrgeschossige Bebauung mit Satteldach (Traufstellung) dar.

Die Gebaude im rickwartigen Bereich des Plangebietes sind far die Beurteilung der Bauformen nicht
ausschlaggebend, da sie sich als sehr inhomogene Strukturen darstellen. Sie besitzen untereinander
keinen nennenswerten stidtebaulichen Zusammenhang und sind auch in ihrer GroBe als Einzel-
gebaude (besonders zu beachten: Feuerwehr) zu betrachten.

4.2.3. Denkmale

Der Geltungsbereich des B-Planes grenzt im Norden und im Osten an das archéologische
Flachendenkmal "Innenstadt RoBlau", ist aber nicht selbst Bestandteil dieses Flachendenkmals.

Vom Gebaudebestand im Geltungsbereich sind nur die Gebéude der alten Fabrikanlagen der Firma
Sachsenberg, heute "Musterbau und Schlosserei” des WTZ RoBlau, Baudenkmale im Sinne des § 2
(2) DenkmSchG LSA (im GE(e) Il, beide als Denkmale gekennzeichnet}.

Die bauausfihrenden Betriebe sind, um eine wissenschattliche Untersuchung durch das zusténdige
Landesamt zu ermdglichen, auf die Einhaltung der gesetzlichen Melde- und Sicherungspflicht geman
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (§ 9 Abs. 3 DenkmSchG GVB!. LSA Nr. 33/1991
vom 28. Oktober 1991) im Falle freigelegter archaologischer oder bauarchiologischer Funde,
hinzuweisen.

4.3. Natur und Landschaft
4.3.1. Schutzgiter

Durch die teilweise Versiegelung des Plangebietes ist das Schutzgut Boden beeintréchtigt.

Durch die Nutzung durch das WTZ RoBlau und die Feuerwehr ist das Schutzgut Kiima / Luft kaum
beeintriachtigt. Die Schutzglter Arten / Lebensgemeinschaften und Orts- und Landschaftsbild /
Erholungseignung werden vorrangig in den Garten im Geltungsbereich (Nordostecke) in den fur
Garten typischen Formen (Flora, Fauna, Erholungspotential} angetroffen.

Spezielle Schutzgebiete und -objekte existieren nicht.

Da ein Gewasser der II. Ordnung (Hainichtgraben, teilweise als natlrliches Oberflachengewésser und
teilweise verrohrt) vorhanden ist, ist das Schutzgut Wasser relevant.

Grundwasserschutzzonen sind im gesamten Planungsgebiet sowie im angrenzenden Umfeld nicht
vorhanden. Mit oberflachennahen Grundwasserstanden ist zu rechnen (siehe: Baugrundverhiltnisse).
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432, Lam

Die Larmbelastung ist durch die vorhandenen (WTZ) und in der jingeren Vergangenheit genehmigten
Nutzungen (Standort der Freiwilten Feuerwehr RoBlau) vorgepragt.

Hier ist durch diese Tatsachen eine Bestandssituationen geschaffen worden, die auch bei den
zukinftigen Veranderungen ihren Niederschlag finden wird. So hétten z.B. bei den von den
Emissionen betroffenen Gebauden der Umgebung passive SchallschutzmaBnahmen erfolgen missen,
die nun auch fr die zuknftigen Nutzungen im Gebiet gelten kdnnten.

Die Nutzung erfolgt im Normalfall nur tagstiber (das bedeutet, daB die Arbeitszeiten im WTZ und bei
der Feuerwehr im wesentiichen in der gesetzlichen Tagzeit (06.00 — 22.00 Uhr) liegen).

Da die vorhandenen Nutzungen dem Bestandsschutz unterliegen und sich deren Emissionen innerhalb
der von den Vorschriften (DIN 18 005 “Schallschutz im Stidtebau” und TA-Larm {Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm, 6.1. Immissionsrichtwerte fir Immissionsorte auBerhalb von
Gebauden): zulassige Immissionsrichtwerte betragen tagsiber 60 dB (A), die als Maximalpegel-
kriterium noch um 30 dB (A) Uberschritten werden kdnnen) angegebenen Héchstwerten liegen, sind
sie hinzunehmen.

Die Nutzung in der Nachtzeit erfolgt bei den vorliegenden Emitenten nur ausnahmsweise. Das sind
2.B. Testreihen Uber langere Zeitrdume im WTZ, Einsétze oder Ubungen der Freiwilligen Feuerwehr.
Die bei diesen nur ausnahmsweise auftretenden Nutzungen nicht zu verhindernde L&rmausbreitung,
von den Standorten des WTZ und der Feuerwehr aus, ist hinzunehmen.

4.3.3. Baugrundverhaltnisse

Fir genauere Angaben sind im Rahmen der Objektplanung Felderkundungen zur Ermittlung der
aktuellen Verhiltnisse erforderlich.

Zu den zu erwartenden Untergrundverhiltnissen kénnen auf der Grundlage vorliegender Karten und
Datenmaterialien vorerst folgende Aussagen getroffen werden :

Der Standort stellt eine fast ebene, aber nicht waagerechte Fléche dar.

Gelande mit leichtem Gefélle von Sldwesten ca. + 63,0 nach Nordosten ca. + 60,0 und

starker Baschung entlang der Ostgrenze, Oberkante Terrain als Bezugspunkt betreffend.
Geomorphologisch befindet sich das Plangebiet im Ubergangsbereich der Sldausléufer des hohen
Flamings zum Nordrand des Breslau-Bremer-Urstromtales, welches die HauptabfluBbahn des letzten
EisvorstoBes (3. EisvorstoB3) der Saalekaltzeit bildete.
Der Bersich der Stidauslaufer des Hohen Flamings wird durch ein Endmorénengebiet bedeckt, das
sich aus ausgedehnten Sanderfldchen zusammensetzt. Infolge der glazialtektonischen Uberpragung
des Gebietes sind jedoch die Lagerungsverhéltnisse kompliziert und gestort, Auffaltungen von
Geschiebemergel und tertizren Schichten sind nicht ausgeschiossen.
Siidlich des Geldndes beginnt das nacheiszeitliche (holozéne) Urstromtal der Elbe. Die giszeitliche
(pleistozine) Hochflache liegt ca. 6,5 m lber dem Geldnde der angrenzenden Elbaue.
Im Osten des Standortes schlieBt sich die Hainichte-Niederung an, welche einen ca. 400 - 600 m
breiten Talsandzug innerhalb der Hochflache darstellt. Dieses Talsandband entwassert ginen grof3en
Teil der angrenzenden Flachen der Hochterrasse, wobei das Wasser z.T. quellartig in die Elb- bzw.
Rosselaue gelangt.

Bedingt durch die Stadtlage sind gréBere Aufflllungen und Altfundamente nicht auszuschlieBen.

Es sind tiefliegende Sande, Kiese, und Sandschluffgemische vorhanden, die gute bis ausreichende
Tragfahigkeitseigenschaften aufweisen und zur Griindung gesignet sind. Im Bereich von Grében ist
oberflachlich teilweise mit anstehendem Schluff mit Feinsand und Auelehm zu rechnen.

Bei Niederschlagen ist auftretendes Schichtenwasser nicht ganzlich auszuschlieBen.

4.3.4. Deponie / Altiasten / Altlastenverdachtsfldchen / Fundmunition

Fiir alle Wohn- bzw. gewerblichen Einrichtungen besteht generell AnschluB- und Benuizungszwang
zur Abfallentsorgung nach

ADIG - LSA vom 14.11.91 (GVBI. LSA Nr. 37/1991, Seite 422)

AbfG vom 27.08.1986 (BGBL. |, Seite 1410).
Es sind entsprechende Verwertungs- und Entsorgungsvertrage nachweispflichtig abzuschlief3en,
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Das Altlastenkataster des Landkreises Anhalt-Zerbst weist innerhalb des B-Plan-Gebietes eine
Altlastenverdachtsfléiche aus. Unter der Kennziffer 15 151 053 5 5532 ist die Fldche des WTZ RoBlau
als ALVF (Altlastenverdachtsflache) als "leicht belasteter Standort mit nachrangigem Handlungsbedarf"
erfa3t. Der Behorde liegt dazu ein Gutachten vor (Reg.-Nr. 15 15 10 53 55 53 2).

Da das Gebiet als Gewerbegebiet Ge(e) ausgewiesen wird, bestehen angesichts der leichten Belas-
tung keine Bedenken. Eine gewerbliche Nutzung wird dadurch nicht verhindert oder beeintrachtigt; aus
diesem Grund ist auf eine grafische Darstellung im Plan verzichtet worden.

Eine Belastung des Geléndes mit Kampfmitteln / Fundmunition ist nicht bekannt.

4.4, Verkehrserschlief3ung

Das Plangebiet grenzt an drei dffentliche StraBen (im Westen an die Karl-Liebknecht-Strafe, im
Norden an die PoetschstraBe und im Sliden an die SiidstraRe (Bundesstral3e B 187)).

Es gibt FuBwege, aber keine separaten Radwege.

Ruhender Verkehr existiert als Stellplatzflichen in Parkbuchten an der Karl-Liebknecht-StraBe und als
offentlicher Parkplatz (zentral im Geltungsbereich gelegen).

Fir den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist eine Bushaltestelle in der Karl-Liebknecht-Strai3e
vorhanden.

4.5, Stadttechnische ErschifeBung

Das Gelénde bzw. das ndhere Umfeld ist mit flir die derzeitige Nutzung ausreichenden Anlagen bzw.
Anschlissen der Entwésserung, Trink-, und Léschwasserversorgung und der Energieversorgung
(Elekiroenergie-, Erdgas- und Fernwérmeversorgung) und Telekommunikation ausgestatiet.

5. Planungskonzept

5.1. Stadtebauliches Zielkonzept

Unter weitgehender Berlicksichtigung der Vorgaben des Flachennutzungsplanes sowie der
vorhandenen Bebauung in der néheren Umgebung werden im Geltungsbereich ein Mischgebiet und
drei Gewerbegebiete (mit Einschriankungen) abgeleitet. Bei den Einschrinkungen flr die Gewerbe-
gebiete sind besonders die Schutzanspriiche der Umgebung zu berlcksichtigen.

An der Karl-Liebknecht-StraBe wird entsprechend dem Charakter der StraBe sowie den Planungs-
zielen der Stadt ein Mischgebiet abgeleitet. Die Bebauung grenzt unmittelbar im Osten, Westen und
Norden an Wohngeb&ude bzw. an gewerblich genutzte Gebdude oder Flachen; die Bebauung entlang
der Karl-Liebknecht-Strafle wird als Blrogebdude genutzt. Das entspricht insgesamt einer
Mischgebietssituation.

Deshalb wird hier aus der Nutzung und der Benachbarung eine Flache fir ein Mischgebiet abgeleitet.

Die Bebauung (vorhandenes Gewerbe) grenzt unmittelbar im Osten, Westen und Norden an Misch- /
Wohngebiete und ordnet sich diesen unter. Das entspricht insgesamt ebenfalls einer Mischgebiets-
situation. Hier wird die Wohnnutzung allerdings ausgeschlossen. Wegen der Garten und Woehnnutzung
in der ndheren Umgebung wird die Nutzung eingeschrénkt.

Deshalb werden aus der vorhandenen Nutzung und den Schutzanspriichen der Benachbarung hier
Flachen flr Gewerbegebiete fir eingeschrinktes Gewerbe abgeleitet.

Fir die Flache der Feuerwehr RoBlau wird aus der derzeitigen Nutzung, die auch weiterhin Bestand
haben wird, eine Fliche fir den Gemeinbedarf (ohne Einschrédnkungen) abgeleitet.

In Verbindung mit den Hinweisen zum Erfordernis der Planung {Pkt. 1 der Begrindung) soll erreicht
werden, die stidtebauliche Ordnung herzustellen bzw. eine Aufwertung der Situation durch Anpassung
an den MaBstab, der durch die bereits sanierten Gebaude des Sanierungsgebietes ,Altstadt Rof3lau”
gesetzt wurde, zu erreichen.
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5.2. Griunordnerisches Zielkonzept

Da der Geltungsbereich bisher véllig ungeordnet ist, wird die zuldssige Bebauung Flachen
ermdglichen, die mit Grin zu gestalten sind. Die Anlagen werden dem Charakter der Nutzung
entsprechen und so eine optimale Granordnung ermdglichen.

Die Zielkonzeption besteht darin, in allen mdglichen Bereichen die Funktionsfiahigkeit des Natur-
haushaites zu verbessern, schadliche Einwirkungen auf den Naturhaushait mdglichst abzuwehren und
das Ortsbild durch landschaftspflegetische MaBnahmen zu gliedern und zu heleben und damit in
positivem Sinn zu beeinflussen.

Damit verbunden ist eine Verbesserung des Lebens- und Arbeitsumfeldes der in diesem Raum sowie
in den angrenzenden Bereichen anséssigen bzw. tatigen Menschen.

5.3.  Verkehiskonzept

Das Plangebiet soll von zwei Seiten her erschiossen werden, jeweils durch eine Zufahrt von der Karl-
Liebknecht-Strae und durch eine von der PoetschstraBe her. Die erforderlichen Stellplatze fir den
ruhenden Verkehr sind auf den Grundstlcksfldchen nachzuweisen.

Das Verkehrskonzept enthalt im wesentlichen die Sicherung der inneren ErschlieBung und der
Verbindung zwischen den Gewerbegebieten und den erschlieBenden StraBen. Die von auBen
erschlieBenden StraBen werden vom Bebauungsplan nicht berihrt oder verandert. Eine Ausnahme
stellt die Reserveflache RF dar, die die Méglichkeit der Anlage eines erweiterten FuBweges an der
Karl-Liebknecht-StraBe bietet und die StraBenflache lediglich erweitert.

6. Begriindung der einzelnen Festsetzungen
8.1. Art, Mai und Umfang der Nutzungen (Pianungsrechtliche Festsetzungen)
6.1.1. Art der baulichen Nutzung

textliche Festsetzung
L Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB; §§ 4 und 11 BauNVvQ)
1.1.1  Baugebiete (§ 1 (3) BauNVO)

Zeichnerische Festsetzung
M Mischgebiet

Mit dieser Festsetzung wird dem Bestand Rechnung getragen und eine Nutzung analog der Nutzung
der Gebaude entlang der Karl-Liebknecht-StraBe ermoglicht.

Zeoichnerische Festsetzung
GE(e) Gewerbegebiete (eingeschrénkie Nutzung)

Die Gewerbegebiete (eingeschrinkte Nutzung) werden festgesetzt, um die Nachbarschaft der
Feuerwehr und der BundesstraBe (B 187) und die eigenen (vom Gebiet ausgehenden) Emissionen zu
beriicksichtigen. Damit ist die negative Wirkung aut einander ausreichend berlicksichtigt.

Aufgrund der Nahe zur StdstraBe (B 187) wird die vorhandene Wohnnutzung ausdrlcklich nicht
festgesetzt. Die vorhandene Wohnnutzung in ihrer jetzigen Form genief3t aber Bestandsschutz.

textliche Festsetzung

Die Nutzung wird folgendermal3en eingeschrénkt:
Es ist nur nicht wesentlich stérendes Gewerbe zuldssig.
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Durch diese "Einschrinkung" ist wiederum eine negative Wirkung des Gebietes auf die Umgebung
ausgeschlossen, d.h. die in der Umgebung vorhandene Wohnnutzung wird durch die Einschrankung
auf nicht wesentlich stérendes Gewerbe angemessen berlcksichtigt.

Da in der Umgebung mischgebietstypische Strukturen vorherrschen, wiirde (die Emissionen am Tage
betreffend) als Festsetzung ein “uneingeschrénktes “ Gewerbegebiet durchaus ausreichend sein. Die
It. DIN 18 005 “Schallschutz im Stédtebau” und TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
L#rm, 6.1. Immissionsrichtwerte fUr Immissionsorte auBerhalb von Gebauden) zuldssigen Immissions-
richtwerte betragen tagsiber 80 dB (A), die als Maximalpegelkriterium noch um 30 dB {A)
Uberschritten werdan kénnen.

Da die Nutzung im Normalfall nur tagstiber erfolgen wird (das bedeutet, daB3 die Arbeitszeiten im WTZ,
die der Feuerwehr und des Eigenbetriebes “Stadtpflege” im wesentlichen in der gesetzlichen Tagzeit
(06.00 — 22,00 Uhr) liegen), liegt dieses Larmpotential im Rahmen der zuldssigen Grenzen,

Zur Nachtzeit werden diese zulassigen Immissionsrichtwerte deutlich geringer angesetzt.

Hier sind 45 dB (A) mit Uberschreitung (Maximalpegelkriterium) um 20 dB (A) zuldssig. Dies ist
allerdings ein Wert, der schon in reguldren Mischgebieten regelméBig durch alltédgliche “normale”
Nutzungen Gberschritten werden kann.

Die Nutzung in der Nachtzeit erfolgt bei den vorliegenden Emitenten aber nur ausnahmsweise.
Das sind z.B. Testreinen tber langere Zeitrdume im WTZ, Einsitze oder Ubungen der Freiwilligen
Feuerwehr oder eben der Winterdienst des Eigenbetriebes “Stadtpflege” (Ausr{icken der
Raumfahrzeuge vor 06.00 Uhr), der nur bei Bedarf in der entsprechenden Jahreszeit stattfindet.

Die bei diesen ausnahmsweise auftretenden Nutzungen nicht zu verhindernde Larmausbreitung von
den Standorten des WTZ und der Feuerwehr aus, ist hinzunehmen.

Die Larmausbreitung vom neuen Stadtort des Eigenbetriebes “Stadtpflege” aus, wird in Richtung
Westen durch das Geb&ude der Feuerwehr wirkungsvoll abgeschirmt. In Richtung Norden verdeckt
das bereits in Realisierung befindliche Verwaltungsgebiude das Betriebsgelande, in Richtung Osten
werden die Riickwinde der Schiittgutboxen auf dem Gelande die Schallabschirmung (ibernehmen.
Die dafiir ausreichende Hohe dieser Wénde ist im konkreten Bauantragsverfahren festzulegen.

Im Stden des GE(e) lll liegt kein Gebiet mit einem Schutzanspruch durch die Nutzung, sondern das
GE(e) Il mit der gleichen zuldssigen Larmbelastung und —entwicklung und die BundesstraBe B 187.

Der Standort ist fiir den Eigenbetrieb “Stadtpflege” und das Gartenamt optimal, da die geographische
N&he der Einrichtung zum eigentlichen Arbeitsgebiet “Stadt” und die verkehrliche Anbindung an die
StidstraBe (BundesstraBe B 187) von groBer Bedeutung fiir ein reibungsloses und effektives Arbeiten
des Stadtpflegebetriebes ist.

Das unbestreitbare éffentliche Interesse an der Erhaltung des WTZ als bedeutender Arbeitgeber, der
Absicherung des Brandschutzes durch die Freiwillige Feuerwehr Roflau und der ordnungsgemaen
Durchfihrung des StraBenwinterdienstes durch den Eigenbetrieb “Stadtpflege” wird hier Uber die
Einhaltung der Grenzwerte der TA-Larm gestellt.

Zeichnerische Festsetzung
Flichen fitr den Gemeinbedarf

Als Flache far den Gemeinbedarf wird die Flache um die Stadtische Feuerwehr festgesetzt. Damit wird
dem Bestand Rechnung getragen. In dieser Flache ist nicht nur die derzeit durch die Feuerwehr-
gebdude und die dazugehdrigen befestigten Flachen beanspruchte Flache enthalten, sondern auch
Teile der sie umgebenden Grdnflachen.

Damit ist die Sicherung der Nutzung (einschlieBlich ihrer vorhandenen Unzulanglichkeiten im immis-
sionsschutz) und eine gewisse Erweiterungs- bzw. Anpassungsméglichkeit an neue Erfordernisse
gegeben.

Textliche Festsetzung
1.4.2 Fldche fir Versorgungsaniagen

Die Fiiche VF 1 wird als Fldche fiir Versorgungsaniagen und als eingeschrdnkies
Gewerbe festgesetzt. Dabei unterteilt sich die Nutzung in:

unterirdisch Regenwasserrtickhaltebecken ( Versorgungsanlagen) und

oberirdisch Lagerfidche (GE(e))
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Die Besonderheit dieser Fliche liegt in der Unterteilung der Nutzungen in ober- und unterirdische
Nutzungen. Um eine Beeintréchtigung der Nutzungen und eine unzumutbare Beeintrdchligung der
einen durch die andere zu vermeiden erfolgt die Festsetzung im Bebauungsplan. So kénnen beide
Nutzungen friihzeitig einander abgestimmt werden.

textliche Festsetzung
1.1.2  Unzuldssigkeit von Ausnahmen (§ 1(6} Nr. 1 BauNVO)

Ausnahmen im Sinne von § 8 (3) Nr. 3 (Vergniigungsstatten) sind nicht zuldssig.

Die hier geregelte (ausgeschlossene) Nutzungsart ,Vergnligungsstatten“ vereinbart sich nicht mit der
vorhandenen Umgebung und auch nicht mit den Sanierungszielen der Stadt RoBlau fUr diesen
Bereich. Dabei sind die Flacheninanspruchnahme als auch die Emissionen der ausgeschlossenen
Nutzung mafRgebend.

6.1.2. Mah der baulichen Nutzung

textliche Festsetzung
1.2 Maf der baulichen Nutzung (§ 8 (1) Nr. 1 BauGB; §§ 16 bis 21a BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl (GRZ), Traufhdhe (TH), Oberkante (OK)
sowie Bauweise (im Ml und im GE(e}) 1) bestimmt.

Die einzelnen Festsetzungen orientieren sich weitestgehend am Bestand im Geltungsbereich
hinsichtlich mdglicher Nachnutzung, am historisch gewachsenen Umfeld und an den Festsetzungen
der Sanierungssatzung fir angrenzende Bebauungsgebiete. Sie sichern den allméhlichen Ubergang
der stadtebaulichen Ordnung von den Geb&uden in der Nachbarschaft (Norden und Westen) zu den
Wohngebauden der Nachbarschaft im Osten.

textliche Festsetzung in der Nutzungsschablone
1.2.1  Grundflichenzahl (§§ 16 und 19 BauNVO)

GRZ 06 M
08  GE(e)l, i und il

Es ist gemaB § 16 (3) BauNVO eine Grundflichenzahl festgesetzt worden. Diese Festsetzungen
entsprechen den Obergrenzen der BauNVO. Da keine dagegensprechenden Grinde vorliegenden
bzw. um die Ansiedlung zu férdem und die Uberbauung nicht unndtig einzuschrénken, sind hier die
Obergrenzen bewut festgesetzt worden.

textliche Festsetzung
1.2.2 Héhe der baulichen Anlagen (§§ 16 und 18 BauNVO)

Als Bezugshohe fiir die Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen (Traufhéhe bzw.
Oberkante) werden 62,5 mi. HN  fir Ml, GE(e)l und GE(e) Il und
62,0mu. HN fiir GE(s) lil festgesetzL.

Fiir die Einhaltung der festgesetzten Héhen ist ein kiar definierter und fur alle Beteiligten nachvollzieh-
barer Bezugspunkt nétig. Als Bezugshohe fir die Bestimmung der Hbhe der baulichen Anlagen
(Traufhdhe bzw. Oberkante) wird die gemittelte Hohe an der StraBenbegrenzungslinie vor dem Grund-
stlick im jeweiligen Endausbau festgesetzt.

textliche Festsetzung in der Nutzungsschablone
Traufhdhe (TK) 10,0 m Miund GE(e} !

Das Einpassen der Bauvolumen von Neubauten in die Kubaturen entlang der StraBe erfolgt durch die
Festsetzung einer Traufhdhe als Obergrenze, die sich an der umgebenden Bebauung orientiert.

Firr das Mischgebiet Ml und das Gewerbegebiet GE(e) 1 heift das, daB sich die zuklnftigen Gebaude
nach der Hohe der Bebauung der Westseite der Karl-Liebknecht-Strafie und der Ostseite der
nordlichen Karl-Liebknecht-StraBe richten missen.

Dazu wird jeweils eine Trauthhe von 10,0 m als Obergrenze festgesetzt. Diese Hbhe wiirde z.B. eine
Bebauung mit drei ca. 3,0 m hohen Geschossen mit Sockel (zuziglich Dach) ermdglichen.
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textliche Festsetzung in der Nutzungsschablone
Oberkante (OK) 7,0m GE(e) il

Das Einpassen der Bauvolumen von Neubauten erfolgt durch die Festsetzung einer Oberkante als
Obergrenze, die sich an der umgebenden Bebauung orientiert. Fir das Gewerbegebiet GE(e) |l
bedeutet dies, daB sich die zukiinftigen Gebaude nach der Héhe der Bebauung der Westseite der
ElbstraBe und nach dem Gebiude der Feuerwehr richten miissen.

Dazu wird eine Traufhdhe von 7,0 m als Obergrenze festgesetzt. Diese Hohe wiirde z.B. eine
Bebauung mit zwei ca. 3,0 m hohen Geschossen mit Sockel (einschlieBlich Dach) bzw. mit ca. 6,0 m
hohen Hallen (zuziglich flachgeneigtes Satteldach) fir Kleingewerbe oder Lagerfunktion erméglichen.

textliche Festsetzung in der Nutzungsschablone
Oberkante (OK) 12,0m GE(e) il

Das Einpassen der Bauvolumen von Neubauten in die Kubaturen innerhalb des Werksgeldndes erfolgt
durch die Festsetzung einer Oberkante als Obergrenze, die sich an der vorhandenen umgebenden
Bebauung im WTZ orientiert. Fir das Gewerbegebiet GE(e) I wird eine Oberkante von 12,0 m
festgesetzt. Diese Hohe ist von der umgebenden Bebauung auf dem Gelande abgeleitet und
ermdglicht gleichzeitig die Einordnung von etwas gréBeren und damit etwas angemessener nutzbaren
Gebauden.

textliche Festsetzung

1.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB; § 22 BauNVO)
Es wird eine geschlossene Bauweise (§ 22 (3) Bau NVO) fiir das Mischgebiet MI und
das eingeschrinkie Gewerbegebiet GE(e} | festgesetz.

textliche Festsetzung in der Nutzungsschablone
Geschlossene Bauweise (g) Ml und GE(e) |

Geman § 22 (3) BauNVO wird flir die an der Karl-Liebknecht-StraBe liegenden Baufelder die
geschlossene Bauweise festgesetzt.

Damit entspricht die zukinftige Bebauung mit ihren Gebduden in diesen Baufeldern in stédiebau-
lichem Sinne am besten dem im Stadtgebiet vorherrschenden Charakter der geschlossenen
Blockrandbebauung. Auch um den Charakter der straBenbegleitenden Bebauung, wie er auch auf der
gegeniberliegenden StraBenseite vorherrscht, zu wahren, wird diese Festsetzung getroffen.

6.1.3. Uberbaubare Grundstiicksflache

textliche Festsetzung
1.4 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstlicksfidchen
(§ 9 (1) Nr. 2BauGB; §§ 12, 14 und 23 BauNVO}

Die iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksfiichen sind durch Bau-
grenzen und Baulinien fesfgesetzt.

Es wird festgeseizt, daB die Baugrenzen durch Gebdudeteile oder Wéande sowie
untergeordnete Bauteile als Ausnahme um bis zu 1,50 m {iberschritten werden kdnnen
(§ 23 (2) Nr. 3 BauNVQ).

Die Baufenster werden durch festgesetzte Baulinien und Baugrenzen begrenzt. Der Zuschnitt der
Baufenster ist so gewahlt, daB die stdtebauliche Absicht umgesetzt wird und dennoch eine méglichst
freie Bauentscheidung hinsichtlich der Bebauung oder weiterer Vermarktung méglich ist.

U}_’h die stadtebauliche Grundidee zu wahren, dai die Baufluchten scheinbar "gewachsenen" Straf3en-
2ligen folgen, werden entlang von relevanten StraBenzdgen Baufluchten als Baulinie (gem. § 23 (2)
EjauNVO) festgesetzt. Die geringfigige Uberschreitung von Baulinien durch untergeordnete Bauteile
4Bt das Gesetz jedoch zu.

Zeichnerische Festsetzung
Baulinien in der Bauflucht der Ostseite der Karl-Liebknecht-StraBe M und GE(e) !

gées?_ Baulinie berticksichtigt die stadtebauliche Situation entlang der StraBe. Diese ist hauptsachlich
Prégt durch die vorhandene Bebauung, deren straBenseitige Baufiucht aufgenommen wird. Um den
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Charakter der straBenbegleitenden Bebauung, wie er auch auf der gegeniberliegenden StraBenseite
vorherrscht, zu wahren, werden diese Baulinien festgesetzt.

Mischgebiet Mi:

Aus diesen Grinden sollte eine eventuell spéter erfolgende Neubebauung an dieser Stelle erst nach
AbriB der vorhandenen Baulichkeit (Verwaltungsflachbau) erfolgen. Dabei ist der stddtebauliche
Mifstand des bisher vorhandenen Fassadenr(icksprungs zu korrigieren, d.h. das neue Gebédude soll
sich in die Flucht der Gebdude an der Ostseite der Karl-Liebknecht-StralBe einfigen.

Gewerbegebiet GE{e} I:

An der Westseite des Gebietes wird die Breite der Karl-Liebknecht-StraBe aufgenommen und somit
auch der (vorallem fiir Fuganger noch nach dem Ausbau der Straf3e bestehende) verkehrstechnische
EngpaB beseitigt werden. Diese Einordnung wird durch die Eintragung einer Baulinie festgeschrieben.

Zeichnerische Festsetzung
Baulinie in der Bauflucht der Stidseite der SchifferstraBe GE{e) | und GE(e) If

An der ndrdlichen Grenze wird die ideelle Verlangerung der SchifferstraBe als neue (Platz-) Kante zum
offentlichen Parkplatz herangezogen und festgesetzt. So wird ein nachvollziehbarer StraBenzug
(wieder-) hergestellt.

Zeichnerische Festsetzung
Baulinien westlich der Feuerwshr in der Bauflucht der Ostseite der PorsestraBe GE(e) Il

Der bisher vorhandene stidtebauliche MiBstand ist zu korrigieren, d.h. die neuen Gebaude sollen sich
in die Fluchten der Gebaude und die ideelle Verlangerung der PorsestraBe Uber die PlanstraBe A
einordnen. Dies erfolgt bereits durch den Neubau des Hauses | des Eigenbetriebes “Stadtpflege™.

Zeichnerische Festsetzung
Baugrenzen  Ml, GE(e) I, I und {li

Die Baugrenzen zur Begrenzung der Baufelder in den Teilgebieten dienen der Wanhrung eines
Abstandes zu den Verkehrsiflachen und Grundstlicksgrenzen. Sie ergeben sich

a) aus der vorhandenen Bebauung und

b) aus dem Analogieschluf3 zur umgebenden Bebauung

Generell soll die Kronenausbildung von vorhandenen (z.B. Nordseite GE(e) {ll) und neu gepflanzten
B&umen durch einen zu geringen Abstand der Bebauung zu diesen Bdumen bzw. zu den Grundstiicks-
grenzen nicht behindert werden.

Die stadtebaulich weniger wichtigen rickwartigen Bereiche werden aus diesen Grinden lediglich durch
Baugrenzen geschlossen. Die rickwértigen Baugrenzen orientieren sich an der vorgegebenen
Gebiudekante und werden nur durch Grundstlicksverhdltnisse bzw. die vor