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Satzung der Gemeinde Sandersdorf iiber den Bebauungsplan Nr. 1 fir
das Gebiet Sandersdorf Nord, westlich der Thalheimer StraBe

sAufdrund des & 10 des Bangesetlzbuches in dev Fassund vom

8. Dezember 1886 (BGBl. T S§. 2253), zuletz! dedndert durch

Antage J Kapitel XTIV Abschniti 11 Nr. | des Einigungsvertrades vom
31.08.1990 (BGBI., 1990 77T S. B885) wird nach Beschlufifassung durch
die Gemeindeveriretung vom 23.04.1992 und mit Genehmidung des
Regierungshevollmdchtigton der Bezirksregierung Dessau., Kreis
Bitterfeld foldende Satzung iiber den Bebauundgsplan Nr. | fiir das
Gehiet Sandersdorf wesilich der Thalheimer Strafle, hestehend aus
der Pltanzeichnung (Teil AY und dem Text (Teil B). erlassen:

Teil A — Planzelchnungen

(Es gilt die BauNVD 10980 Mafstabh 1:1000)

Praambel

7Zeichenerkldarundg

Nachrichiiiche

ibernahme und

Kennzeichnungen: Verfahrensvermerke, [hersichlsplidne

Teil B - Text

Bestandteil dieser Satzung sind die beiliegdenden Planunterlagen
fiir das Baugebiet Sandersdorf Nord
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Biirgermeister Herr Thiel

betreut durch:

Thieme, Grillt & Partner GmbH
Architektur- und Ingenieurbiiro
Rudelf-Breitscheid-Strafe 71
PF 803

0-4020 Halle

Tel. 046/21108
Fax. 046/23180
Architektin

Gloria Sparfeld



Praambel

Aufegrund des & 10 des Baudeesc! vbuches in der Fassund von

8. DNezember 1986 (BGBI. 1 &, 2253). zuletri dednderl durch

Antage 17 Repitel XTIV Abschinitlt TT Nr. 1 des Kinigungsverirades vom
31.0R.1950 (HGB1., 1880 11 S. KR85) wird nach Beschlufifassung durch
die Gemeindeverlretung vom 23.04 1332 und mil Genehmigung des
Regierungsbevol Imdchliidien der Bezirksregierung Dessau Kreils
Bilterfeld folgende Satrzung iliber den Bebsuungsplan Nr. 1 [{ir das
Gebiet Sandersdorf Nord, westlich der Thalheimer Strafe bestehend
aus der Planzeichnung {(Teil A) und dem Tex! (Teil B). erlassen:

Gel tungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes l[iegt sidlich der
Eisenbahnstrecke Stumsdorf{-Sandersdorf-Bitterfeld und westlich der
Thalheimer Strafe.

Den norddstlichen AbschluB bildet der Waldstreifen zum
Sandersdorfer Strandbad.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit folgende
Flurnummern:

Flur 4 z.T. 17/1; z.T. 8/3; 6/5; B/6; 8/7: 8/9
Flur 7 49/7: z.T. 49/6: 49/4: 48/5; 30: 89; 8/6: 92



Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die 1n diesem Bebauund=plan enlhaltenen
grtlichen Bauvorschriften werden als Ordnungswidrigkeiten
geahndet .

Gema P des Cntwurfs der Gemeindeordnung wird derlenige mit einer
Geldbufle belegt. der vorsetzlich und fahrléassig festgesetzte
Bindungen fir die Bepflanzung und fir die Erhalttung von Baumen
dadurch zuwiderhandelt. daff diese heseitigt. wesentlich
heeinirachtigl oder zerstdrl werden.
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Text]liche Satzung

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Nacch § 8 und 9 Bau7V0 vom 26.6.1891: § 9 {(8) BauiB. Ghi. Teil 1
Nr. 45: und nach § 4 a und 8 BaulNv(D,

Das Baugebiet Sandersdorf Nord T ist als "Besonderes Wohngebiet”
ausgewiesen.

Das bedeutet, dafd die {iberwiegend bebaute Fladche, die aufgrund
ausgelibter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger nachstehend
genannter Anlagen eine besondere Figenart aufweisen und in denen
unter Beriicksichtigung dieser Figenart die Wohnnutzung erhalten
und fortentwickellt werden soll. Besondere Wohnegebiefe dienen
vorwiegend dem Wohnen: sie dienen auch der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen im Sinne der folgenden
Absdtze, soweil diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen
Figenart des Gehiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Zuldssig sind

1. Wohngebidude,

2. LAden. Betriebe des Beherhergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften,

3. sonstige Gewerbebetriebe, ohne gdrofBe statische oder dynamische
Belastungen und geringer LArmimmission,

4. Geschidfts- und Biirogehiude,

5. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle. soziale., desundheitliche
und sportiiche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung,.
Vergniigungsstdtten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbe-
timmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebiefen alldemein
zuldssig sind.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan nach & 16 (2)
BaulNV(Q bestimmt durch folgends Festsetzungen:

1. Die GeschofAfldchenzahl betrfdgt maximal 1.,6.

2. Die Grundfldchenzahl (Grdfe der Grundfldchen der bauiichen
Anlagen) ist auf 0.8 begrenzt.

3. Die Zahl der Vollgeschosse kann von I bis III variieren.

Wobei bei der Herleitung der Grundfléachenzah! als Nutzfaktor die

nachzuweisenden Stellplédtze eleminiert werden konnen. {(vgl. Pkt.
11 und 22)

Das Baugebiet darf maximal bis zu einer Gebdudetraufhthe von
10,0 m i{iber Gehweg bebaut werden.



Innerhath des Gellungdsbereiches des Bebauundgsplanes befindet sich
neben Wohnbaufldchen eine Mischildche 1m sildlichen Tell des
Gebietes. Die Fldache ist aufgrund der unterschied! ichen Nutzung
des Baudebieles abgegrenzt .

Fs gelten dort folgende 7nldssidkelten:

Diee Mischfldche dient dem Wohnen und der Unterbrindung von
Gewerbehelrieben. die das Wohnen nicht wesentlich stdren.

Zulidssig sind

1. Wohngebiude,

2. Geschafts—- und Blirogebiude,

3. Einrzelhandelsbetriehe, Schank- und Speisewirlkschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

4. sonstide Gewerbebetriebe. ohne grofle statische oder dynamische
Belastund und geringer Larmimmission,

5. Anlagen fir Verwalfungden sowie fiir kirchliche. kulturelle.
sozliale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

B. Vergniigungsstiatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 in den
Teilen des Gebiets, die ilberwiegend durch gewerbliche Nutzunden
depragt sind.

Die Nutzungsfaktoren werden wie folgt festgelegtl

1. Die Geschofif ldchenzahl betragt 1.,2.
2. Die Grundfléachenzahl ist auf 0.8 begrnezt.
3. Die Zahl der Vollgeschosse kann zwischen T und IT variieren.

NDas Baugebielt (Mischfldche) darf maxima! bis zu einer
Gebdudetraufhthe von 7.0 m iber Gehweg bebaut werden.

2. Bauwelise

Es wird eine offene Bauweise fiir weitere Bauten ausgewiesen. Das
heifdft der seitliche Grenzabstand bei der offenen Bauweise soll in
erster Linie dem Brandschutz. der Belichtung und Belliftung. dem
storungsfreien Wohnen und nicht zuletzt der stadtebaulichen
Gestaltung des Baugebietes dienen.

Die Interessen des Nachbarschutzes werden gemndfl des
Abstandserlafes (RdErl. d. Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft v. 21.3,1990) und den geforderten Abstandsfliachen
laut BauGB gewahrt.

Die Festsetzung der iiberbaubaren Fldchen erfolgt nach 8§23 BauNVO
durch die Baugrenzen.

Balkone, Erker, Aufzugsschichte, Treppenhausvorbauten,
Hauszugangsvordidcher, KelleraufBBentreppen kiénnen die Baugrenze bis
zu einer Tiefe von 1.20m ausnahmsweise ilberschreiten.



3. MaBe des Baugrundstiickes

Aufegrund der Struklur des Neubaugebietes werden keine
Feslseizunden betreffs der Mafle der Baugrundsiiicke getroffen.

4. Nehenanlagen

tnterdeordnete Nebenanladen und Finrichtunden sind zuldssig. wenn
sie dem Nubtzungsryweck der in dem Baugehiet dgeledenen Grundsailiicke
hzw. des Baudebhiectes selbst dienen und seiner Eidenart nichl
widersprechen.

Die Frrichtund weilerer Garadenkomplexe ist nichl zuldssig.

Einfriedungen:

Zuldssig sind im Bereich des Mischdgebietes Zidune mit einer max.
Hohe von 2.0m idber Geldnde.

Im Bereich der Grinflachen und Wohnbaufldchen sind Einfriedungen
zUu hinterpflanzen.

Werhbeanlagen:

Fiir die Errichtung. Anbringung, Aufstellung und den Betrieb von
Werbeanlagen besteht Genehmigungspflicht. Zulfssig sind nur
Werheanladgen., die entlang der d6ffentlichen Verkehrsfidche
angeordnet sind, am Geldnde angebracht werden und eine Gesamthdhe
von 680cm nicht iiberschreiften. Unzulidssig sind blinkende
Werbheanladen und Werbeanlagen auf den Gebduden.

Die Genehmigung kann zeitlich begrenzt oder mift dem Vorhbehalt des
Widerrufs mif{ Bedingungen oder Auflagen verbunden werden.

5. Gemeinbedarf

Flédechen fiir Gemeinbedarf bestehen im siidlichen Teil des
Geltungsbereiches. Ner Schulbau mit Turnhalle sowie der Sgzialbau
(Kindertagesstdtte) gelten als Bestand.

Weitere Hochbauten bediirfen einer Priifung des Gemeinderates.

Fldachen fiir Sport- und Spielanlagen am Nord—-Westrand des
Geltungshbereiches sind fiir den Gemeinbedarf bestimmi. Auf
ausgewiesenen Sportfldchen sind Hochbauten als Sportanlagen
zuldssig, bediirfen aber der Zustimmung des Gemeinderates.

6. Wohnungsanzahl
Die Zahl der Wohnungen in Wohngebiduden {(Neubau auf besonderen

Wohnbaufldchen) wird auf max. zwei beschrdankt. um einer weiteren
Strukturverschlechterung vorzubeugen.



7. Sozialer Wohnungsbau

Fs werden keine Flidchen dem Sozialen Wohnungshau vorbehalten.

8. Besonderer Wohnbedarf

Beil Wohnungsneubau sollen im Frdgeschof Behinderten- und
Seniorenwohnungen Vorrand finden.

9. Besonderer stiddtebaulicher Nutzungszweck

Ein besonderer stddtebaulicher Nutzungszweck wird an die
Bauflachen nicht erhoben.

10. Freizuhaltende Flachen

Die Freihaltung von Fldchen ist neben den bemessenen
Abstandsfldchen zwischen Gebduden nicht erforderlich.

11. Verkehrsflidchen

Hauptstrafe im Geltungsbereich ist die Thalheimer Strafie,
Sammelsirafle ist der Ring der Chemiearbeiter, alle iibrigen Strafen
sind AnliegerstrafBen bzw. befahrbare Wohnwege,

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung sind die Rad- und
Gehwede sowie die Fldachen fir das Parken von Fahrzeugen {(ca. 500
Stellplatze).

Bahnanlagen des iibertrtlichen Verkehrs schlieRBen im Siiden an das
Gebiet an.

12. Versorgungsflichen

Die ausgewiesenen Flidchen. auf denen Aniagen fir die Versorgung
der Bev&lkerung mit Gas, Strom. Wasser und Fernwirme errichtet
sind, gelten als festgesetzt, Notwendige Nebenanlagen dieser
Einrichtungen sind allerdings ausnahmsweise zulédssig., ohne daf
entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

13. Fiihrung von Versorgungsanlagen
Das Baugebiet ist bereits voll erschlossen. Die vorhandenen

unterirdischen Trassen gelten als festgesetzt, Die erforder!ichen
Schutzabstéinde miissen unbedingt eingehalten werden.



14. Entsorgungsfliachen

Fidchen fir Midlllonnenstandplstze und Recvelingsammelbehilier sind
Keine Fidchen der Enbtsorgdung demdafd 89¢1) und werden im
Bebauungaplan nichl gesonderl ausgewiesen.

15. Grinflichen

s handell sich nur um &ffentliche Griinfldachen. Die Mieterdgiartien
werden privat hewirtschafiet.

In den Griinfldchen sind Kleinkinder-Spieipldtze und Seniorentref{-
punkte integriert.

Ebenso beinhalten die Griinfldchen Wiaschetrockenpldatze und Teppich-
klopfstangen.

16. Wasserflachen

Offene WasserflHdchen sind fiir das Baugebiet nicht vorgdesehen.
{Brunnen und kleine Wasserldufe sind davon nicht betroffen}.

17. Aufschiittungsfliachen

Es g2ibt keine gesonderten Fladchen fiir Aufschittungen. Abgrabungen
oder fiir die Gewinnung von Steinen, Erden und anderen
Bodenschédtzen.

18. Landwirtschaft und Wald

Landwirtschaft wird im Geltungsbereich nicht betrieben.
Der im Nordwesten angrenzende Wald ist ein Schutz- und
Erholungswald.

19. Tierhaltung

Flachen fir die Errichtung von Anlagen fiir die Kleintierhaltiung
wie Ausstellungs- und Zuchtanlagen. Zwinger, Xoppeln und
dergleichen sind im Gelfungsbereich nicht zuldssig.

20. Natur und Landschaft

Ma@Bnahmen zum Schutz, zur Pfiege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie Fldchen dazu werden nicht konkret ausgewiesen.

Es ist bei der Gestaltung der Griinfl&dchen darauf zu achten, daB
die Fldchen intensiv mit naturwertvollen Pflanzungen angelegt
werden.



21. Rechtsbelastete Flachen

Versordgungsleitunden sind in der Regel unter Offentlichen
Verkehrafliachen verlegl. Die alleinide Feslsetzung nach Nr.13 ist
ausreichend.

312 mit Geh-, Fahr— und Leitundsrechten zufunslen der
Allgemeinheii und des FrschlieBungstrigers beledtoen Flachen sind
gemidd der erforderlichen Abstandsfldchen festdesetzi . nichl aber
die Rerhle selbst.

22. Gemeinschaftsanlagen

Gemeinschaftsanladen bestehen als Gemeinschaflsagaragen.

23. Immissionsschutz

Im Geltungshereich des Bebauungsplanes diirfen in
Verbrennungsanlagen, die neu errichtet werden, Kohle und Abfdlle
aller Art weder zu Heiz—- und Feuerungszwecken noch zum Zweck der
Beseitidung verbrannt werden.

Fs sind nur Gewerbebetriebe zuldssig. die nicht nach 84 BImSchG
T.4.F.D.Bek. vom 4. 05. 1990 nach der BImSchV vom 24. 07. 1985-
der Verordnung iiber genehmigungsbhediirftige Anlagen einer
Genehmigung hediirfen.

Nach 82 der 18. BImSchV vom 12.Juli 19880 gelten u.a. folgende
Immissionsgrenzwerte (IGW) zum Schutz der Nachbarschaft vor
schiadlichen Unmwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche:

Tag Nacht
im Wohngebiet 59dB(A)D 49dB(A)
im Mischgebiet 64dB(A) 54dB(A)Y

24. Schutzfliachen

Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflichen und ihre Nutzung,
Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schufz vor
schidlichen Unwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionschutz-
gesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen werden im Sinne
des §9(1) nicht festgesetzt.

25. Grinordnungsplan
Aus stadtebaulichen Griinden wird das Anpflanzen standortheimischer

Biume und Striucher in einem angemessenen Verhdltinis zur
Grundstiicksfldche festgesetzt.



Berelts vorhandene Bepflanzunden sind zu erhallen. Als Abhdrenzung
der Mischfldche dgedeniiber der Wohnpbaufidche und
Gemeinbedar{sfldche (Schuie) besteht ein Plrianvzgebotl . (mind. Sm
hreiter Streifen Slriaucher und Baume)

26. Flachen fir Aufschiittungen
Fiachen fir Aufschiiltungen. Abdrabunden und Stiitrmanern. soweil

sie 7zur Herstellug des Strafenkéirpers erforderlich sind, Tinden im
Gelifungsbereich keine Anwendunsg.



Begrindung der Satzung

A ___Planungsrechtliche Voraussetzung

zungen

Verfahren

Der 1. Entwurf Bebauungspnlan Nr. 1 wurde im Parallelverfahren zur
Aufstellung des Flédchennutzungsplanes im Auftrag der Gemeinde in
Fidenverantfwortnng entsprechend den verfahrensrechtlichen
Bestimmungen fir die Aufslellung von Bauleitplianen aufgestelil b,
(% . 2. 3. 4 BauGp)

Der 10 Verentwarf sum Behauungsplan Nr. | bhildet die Gruondlage i
die frihzeitide Beleiliduny der Triager 87feni!icher Belange nach

§ 4 Abs. t BauGB. Die Beteiligung der Sandersdorfer Birger wird
gieichyeitid mil dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 durchgefiihet
{frithzeitide Befeiligung),

Nie Verfahrepsiibersicht fiir die Aufstellung o.g. Bebauungsnlaneas
wird als Anlage bheidefiidgt

Bre Frarbeitund einer landesplanerischen Zielstellung war nach
Absprache mit dem Landratsaml Dez. VI nicht erforderlich.

ie von den Trigern vorgebrachten Hinweise. Bedenken und Aufladgen
wurden in den Entwurf eindearbeitet,

Weitere Tinwidnde und Anregungen, die wdahrend der sffentlichen
Auslegung von Birgern und Anliegern in schriftlicher Form
dargelegi wurden, sind im Prozef der Abwigung in die endgiiltige
Planfassung eingearbeitet warden.

Da die vorgenommenen Anderungen nur von geringer Bedeutung waren,
konnte von einer erneuten 6ffenlichen Auslegung abgesehen werden.
Daraufhin wurde von der Gemeindevertretung die abschlieBende
BeschliuBfassung mit Billigung der Begriindung getroffen.

Erforderlichkeit der Aufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 1 dient folgenden Zielen und Zwecken:

- Schaffung baurechtticher vorbereitender Gesetz!lichkeiten fiir die
bauliche Nutzung der im Fldchennutzungsplan ausgewiesenen
Besonderen Wohnbaufldche und Mischgebiet{ldche und simt!iche
bauliche Mafnahmen filir dieses Baugebiet

- Verbesserung der Infrastuktur fiir die Bewohner

- Vorbereitung von griinordnenden MaBnahmen



- Verbercilung eines verbesserten Freirzeilkonzeptes mit Josunds—
ansiitzen fir Detailprobleme (Anordnundg von Parkplidtvzen.
Ordganisalion der Millabfuhr, dAnschial an den OFNV . Intedration
veqnr Spiel- und Erholongsecken u.a.m. )

- Anhieten von Baufldchen fir Investoren 7zum Neubau von Handels-
und Gewerbeeinrichliungen (Apotheke. Praxen. Geschidfte. Cafe’
n.a.m.)

Das Mischgebiet weigd Baufldchen fir das Wohnen nicht erheblich
storenden Gewerbebetrieben aus.

Eine Fntscheidung iber die Aufteilung der Baufldchen obliedi der

Gemeinde in Eigenveranlworiung und ist abhingig vom FlaAchenbedarf
der Antradsteller.

B  Beschreibung des Baugebietes

1. Lage, GrofBe, Infrastruktur

Die Grenzen des Geltundgshereiches des Bebauundsplanes Nrr. t von
Sandersdorf Nord lieden im Siiden entlang der Reichsbahnslirecke
Stumsdorf-Bitterfeld, im Qsten entlang der Thalheimer Strafle und
den Anschluf3 nach Nordwest bildet der Waldstreifen am See
{Sandersdorfer Strandhbad).

Das Gebiet ist am Ortsausgang Richtung Wolfen geleden und umfaBt
ca. 17.5 ha Grundflildche. Es handelt sich um eine vorhandene
Wohnblockbebauung aus den 8680er Jahren. In diesem Wohngebiet leben
elwa 2200 Einwohner. Neben einem Gvmnasium ist eine
Kindertagestidtte vorhanden.

Ansonsten zeichnet sich das Gebiet durch eine unterentwickelte
Infrastruktur aus. Es gibt erhebliche Probleme bei der Versorgung
(eine Kaufhalle am Rand des Gebiets), Miillabfuhr, 6ffentlichen
Fernsprechnetz. Parkmitglichkeiten ficr PEK¥ u.a.m.. Es existiert
kein AnschluBl an den 8PNV (ndchste AnschiuBfstelle am Bahnhof).

*~

2. Geologie, Baugrund

Das Wohngebiet Sandersdorf-Nord liegt im Bereich des ehemaligen
Braunkohlentagebaues "Karl Friedrich". Der gesamte Fldézkomplex
wurde von saalekaltzeitlichen, z. T. kiesigen Sanden und
Geschiebemergeln iiberlagert. Heute liegt nach Abbau der Kohle der
Teil dstlich des Sandersdorfer Strandbades (Tagebaurestsee) als
Altkippengeldnde wvor.

Nach der ingenieurgeologischen Kartierung 1980 ist das Gebiet
generell durch bergbaubedingte anthropogene Verdnderungen
gekennzeichnet, d.h. durch wechselnde Auffiillung., die hier jedoch
relativ homogen zu sein scheint, lassen sich im Kippenbereich
Setzungserscheinungen nicht ganz ausschliefien.



Ba dic Altkippe nach den Erdebniasen der Recherche relaliv gleich-
miBig deschiitlet wurde. isft zusammenfassend 7u saden, dall bei
mindestens 15.0 m unber Gelidinde Sande, z.T. sehiuffid und z.T.
kKiesid, lieden,

Ner derzeitide Grundwasserspiede| liedl bel B - 9 m unter Geldnde.

s an den S5-stédckiden, bis 80 m langen HiuserblOcken. keine
Setzingsschiden zu erkennen wvaren, hestshen fiir die weitere
Belauung des Wohngebietes., die vermutlich einen geringeren Lasl-
eintrag haben, nach dem Bebauungszapltan Nr. | keine wesentlichen
Bedenken. Es sollte jedoch keine Gewerbe angesiedel!l werden. das
durclt zu hohe sialische und dynamische Belastung Setzungen im
Unterdgrund hervarrufen kdnnte.

Erfahrungsgemifl sollite bei dem Altkippenstandort die Belastung
(zuldsgige Sohlpressung) 100 kN/m? nicht iiberschreiten. Vor denm
Bau (Neubau) der Strafen, Parknldtze etc. sind die begriinten
Flachen von der Grasnarbe, von Biischen usw., zu bereinigen und
mittels Vibrabionsdlattwalze u. 8. (mit Dienstmassen grdfer als 8 t
mit maximaler Tiefenwirkung) zu verdichten. AuBerdem sollte vor
dem StraBendeckeneinbau der Bereich kanalisiert werden {Abfiihrung
von Niederschlagdswasser).

3. Bestand und Eigentumsverhiltnisse

Die Nutzung des vorhandenen Gebietes erfolgt 2.7. hauptsidchlich
fiir Wobnewecke,

Die insgesami 18 Wohnblécke sind 3- bis 5— geschossig. Sie
beherbergen ca., 840 WE. das bedeutet rund 2200 Einwohner
(ca. 130 EW/ha).

Zwischen den Blécken sind Griinanlagen, Spielplitze mit teilweisen
Baumbestand (Berg- und Feldahorn, Eschen. Kastanien, Robinien.
Silberweiden) Alter ca. 5 = 22 Jahre.

Im Geltungsbereich selbst befinden sich ca. 150 Garagen. VWeitere
170 grenzen als Garagenkomplex im Osten an das Gebiet an. Im
Nordosten liegt noch ein grofler Garagenkomplex (ca. 430 Stck.) der
allerdings mehr als 300 m von den Wohnbauten entfeprnt ist.

Die Garagen werden aber nicht nur von Bewohnern des
Neubaugebietes, sondern auch von Bewohnern des alten Oriskerns
genutzt, so dafl nur prozentual eine bestimmle Anzahl =zum
Geltungsbereich herangezogen werden kann.

Der Grund und Boden ist kommunales Eigentum. Der Gebidudebestand
ist iiberwiegend Besitztum der AWG bzw. GWG.

Die "Neue Bitterfelder Wohnungs- und Baugesellschaft mbH" ist
Eigentumer einiger Gebdude (Garagen, Regenerierungsstitzpunkt.
Biiros, Umformerzentralen) und versorgt die Wohnbldcke mit
Warmeenergie, .



Die Gaststilte "7Zur Forstergrube” wird zur Zeit von "Kondi" -
Warendiscounter., "KONTEL" - KON - Hotel- und Gaststdtienbeiiebs-
gesellsehaft mbH und zum Teil als Gasistidtte genubtzt.

Gymnasium und Kindertagesstédtte sind kommunales Eigentum.

C Geplante bauliche Nutzung

Die Art und das MaBl der baulichen Nutzung ist in der Satzung
hereits ausfiihrliich dargelegt.

Ergédnzend wire zu sagen, daf einem hohen Versiegelungsgrad der
Grundstiicksfldchen entgegengewirkt werden soll. Dementsprechend
werden zwischen den PKW-Stellplédtzen und Grinflichen Pflanzgebote
ausgesprochen bzw. die Stellplédtze selbst auch als Versickerungs-
flache festgelegl. (vgl. Pkt. D 1. und E)

Neubauten im Geltungsbereich socllen die schlichte GroBblock-
gestaltung bereichern, auflockern und Akzente setzen. Sie sollen
Blickpunkte bilden und Blickbeziehungen aufbauen.

Fs ist angdedacht. den Raum zwischen den Blédcken in 2 Bereichen zu
verdichten (nérdlich und silidlich am Ring der Chemiearbeiter),
sowie den Straflenraum entlang der Thalheimer StraBe zu beleben. ks
ist mit differenzierten Gestaltungsmitteln und
Baumassenentwicklung auf den Gebietscharakter zu reagieren.

D ErschlieBung/Ver- und Entsorqung

1. ErschlieBung

Da die vorhandenen Straflenbaukdrper sehr eng begrenzt sind, soll
der siidliche Ring der Chemiearbeiter und die parallele kleine
Anliegerstrafle verbreitert werden. Es sollen ebenfalls dort vor
dem Gymnasium 2 Bustaschen fiir den Schulbusverkehr integriert
werden.

Die StraBe zum Kondi-Parkplatz entlang der Kindertagesstidtte soll
als solche ausgebaut werden.

Der Vorschlag das Wohngebiet wieder durch den 6ffenlichen
Personenverkehr (OPNV) zu erschliefien wurde von der Bevdlkerung
als nicht zumutbar abgelehnt (vgl. Abwigung). Im Vorentwurf war
angedacht dazu entlang der Thalheimer StrafBe (vor dem
Garagenkomplex Nordstrafie und Ring der Chemiearbeiter 25 - 29)
Jeweils eine Bustasche mit Wartehduschen einzurichten., so daB der
Durchgangsverkehr nicht beeintriachtigt wire. Der Abstand zur
Wohnbebauung scllte 25 m nicht unterschreiten.




Nie 88 im Wohngebiet wvorhandenen PEW-Stel lpldtze werden auf rund
500 erweitert. Dies soll entlang der Anlieder und Sammelstrafien
realisiert werden., Wichtig ist. dafl das Wohngebiel nicht
vollstdandig zugeparkt wird und noch Platz bleibt fiir
Kinderspielplatze., Seniorentreffs, Widschetrockenplidtze.

Miil lsammelstellen und nicht zuletzt fir die Griinanlagen selbst,
Die Stellplédtze konnen unterschiedlich ausdebidet werden z.B. als
Carport, von Striuchern umwachsen. ldngs-. guer~ oder schriag-

gereiht ., als beruhigte Anliegerstrafle, von Geldndemodulationen
unterstiitzt etc.

Zwischen dem Sandersdorfer Strandbad und dem Bahnhof soll ein
neuer Rad- und Gehweg eingerichtet werden, der den "Wanderweg"”
durch das Neubaugebiet abldst.

2. Ver- und Entsorgung

Seitens der Medien Trinkwasser. Abwasser., Regenwasser,
Elektroenerdie. Wirmeenergie, Gas bestehen zum Zeiipunkt des
Satzungsbeschlusses keine Probleme. Allerdings steht eine konkrete
Stellungnahme der Neubi GmbH noch aus (Stand April 1992).

Die Abfallentsorgung erfolgt iliber die Bitterfelder Enftsorgungs
GmbH. Derzeit hereiten die mit parkenden PKW verstellten Straflen
das grifite Problem bei der Miillentsorgung. Durch die_neue.
Stellplatzordnung soll das hehoben werden.

Die Containerstellpldtze fiur den Hausmiill liegen maximal 80 m wvon
Hauseingang entfernt. Die Behdlter fiir Recyclingmaterial des Dual-
Systems befinden sich maximal 200 m vom Hauseingang entfernt.

Die fernmeldetechnische ErschliefBung ist wesentlich zu verbessern:
es sind 6ffentliche Fernsprecher einzurichten. Die Deutsche
Bundespost TELEKOM bat am 11.11.91 um eine Fristverladngerung ihrer
Stellungnahme, so daf nur pauschal gesagt werden kann, dafi der
Bedarf an Fernsprechstellen zu ermitteln ist und Antriédge an die
TELEKOM - Fernmeldeamt zu stellen sind.

Von der Deutschen Bundespost - Postdienst steht ebenfalls eine
schriftliche Stellungnahme noch aus. In miindlicher Absprache wurde
zugesichert, daB die vorhandenen PostschliefBfiicher in ndchster
Zukunft abgebaut werden, weil die Sendungen direkt an die
Empféanger zugestelll werden (Hauszustellung).




E Griinplanung

Fiir die Griinplanung soll ein Freiraumkonzep! mit driinordnenden
Mafinahmen und Pflanzgeboten erarbeitet werden.

Prinzipiell ist gdeboiten nur standortheimische Straucher und Biaume
anzupfianzen. Auf Koniferen ist zu verzichten.

Die Griinfldchen sind vor Mifbrauch z.B. PKW-Stellplatz - zu
schiitzen.

Flachen, die fiir die neue Stellplatzordnung benttigl werden. sind
keinesfalls zu versiegeln. Moglichkeiten der Befestigung bestehen

z.B. durch Rasenabsiandssteine oder Rasenmoorsteine.

An den Grenzen der Mischbaufliche bestehl Pflanzgebot von GroBgriin
mit Unterpflanzung.

F Immissionsschutz

Nach § 2 der 16. BISchV vom 12. Juli 1990 gelten u.a. folgende
Immissionsgrenzwerte (IGW) zum Schutz der Nachbarschaft vor
schidlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche:

Tag Nacht
In MI 64 dB (A) 54 dB (A)
in WB 59 dB (A) 49 dB (A)

Orientierungswerte fir die angemessene Beriicksichtigung des
Schallschutzes in der Neuplanung von Fldchen, von denen
Schal lemission ausgehen und auf vorhandene schutzbediirftige
Nutzungen einwirken kidnnen sind enthalten in

— der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Lirm
TA L&rm vom 18.07 .88

- der VDI 2058 Bl. 1

-

— der DIN 18005 Teil 1 "Schallschutz im Stidtebau"”
Beiblatt 1




Immissionsgrenzwerte (IGW) nach DIN 18005 :

Tag Nacht
Verkehrsldrm Gewerbslarm
MT 80 dB 50 dB 45 dB
WB 55 dBR 45 dB 40 B

Die Abstidnde zwischen Mischgebiet und Wohngebiet im Rahmen der
Bauleitplanung werden inm AbstandserlaBl MRW 1974 geregelt und
dienen als Empfehlung.

Das Prinzip der Abwigung der Belange ist als Planungsgrundsatz bei

der Entscheidungsfindung einzusetzen.



