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BEGRUNDUNG
(Stand 25.01.1995)

I Erfordernis der Planaufstellung

Mit den Standorten Beiersdorfer StraRe | und Beiersdorfer Stral3e |l wird
das 1. Baugebiet im AuRenbereich nach der Wende in Grimma nach dem
Verfahren des Baugesetzbuches erschlossen.

Die Planaufstellung wird erforderlich, da fur die Grimmaer Bevdlkerung
keine ausreichenden Wohnbauflachen fur die zligige Bebauung zur
Verfiigung stehen. Zunéchst besteht eine groRe Nachfrage nach Bauland
fur die individuelle Einfamilienhausbebauung. Ein Bedarf an Grundstlicken
fur Doppelhauser, kieine Hausgruppen und kleine Geschofiwohnungs-
einheiten ist zunehmend erkennbar.

Es besteht ein 6ffentliches Interesse, der angestammten Wohnbevolke-
rung Grundstiicke in der Stadt bzw. Stadtrandlage zur Verfligung zu
stellen, um so die Arbeitsplatze im Stadtzentrum bzw. in den nahe gele-
genen Gewerbegebieten mit kurzen Wegen zu erreichen.

il Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich wird im Lageplan gekennzeichnet. Er umfalit das
Flurstiick 1183/4 mit einem Anteil von ca. 1.55.10 m?,

. Rechtliche Grundlagen

Einfugung in die stadtebauliche Ordnung

Der derzeitige Flachennutzungsplanentwurf weist das Gebiet als geplantes

Wohngebiet aus, als Ergénzung des in den 80iger Jahren erstellten Wohn-

standortes an der Beiersdorfer Stralle mit Reihenhdusern. Eine Erweiterung
dieses Standortes nach Westen war wohl vorgesehen.



Stadt Grimma Architekturwerkstatt Ludwigsburg
Bebauungsplan Beiersdorfer Stralte Il - Dipl.-Ing. Hans Schéanzel -
Seite 2

Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich als Teil eines stadte-
baulichen Rahmenentwurfes fiur eine Gesamtflache von ca. 9 ha an der
Beiersdorfer StraRe vom 20.02.1992. Zwei Lésungsanséatze wurden im
Bauausschuf und im Rat der Stadt diskutiert:

1. Eine Variante "Boulevard" ging von einem stadtischen boulevard-
artigen StraRenraum in der Senke aus, von dem dann blockartig
ErschlieRungsstralen zu beiden Seiten auf die Anhdhe
abzweigen.

2. Die Variante "Landschaft" belaRt die Wiesensenke weitgehend
verkehrsfrei und stark durchgrint als Ubergang von der
bestehenden Wohnbebauung mit Fu3-, Rad- und Feldwegen in die
freie Landschaft. Jedes Teilgebiet, der sudorientierte Hang
zwischen der Senke und der Beiersdorfer Strale und der
nordorientierte Hang im Anschiu an die Gorkistrafte wird jeweils
separat erschlossen; Uberlaufe und Entlastungswege sind méglich.

Der Gemeinderat wahlte die Variante "Landschaft" als Grundlage flr die
Weiterbearbeitung aus, mit der MaRgabe einer stérkeren Verdichtung.
Gleichzeitig wollte man das Gebiet in Gberschaubaren Abschnitten er-
schlieRen und auch Uber Bebauungspléne sichern, um einerseits zUgig
baureife Grundstlicke zu erhalten und andererseits auf Entwicklungen der
nachsten Jahre bei den weiteren Abschnitten reagieren zu kénnen.

Naturliche Grundlagen, Flachennutzung und Bodenbelastung

Grunordnung - Bestand

Das Gebiet besteht aus einem einzigen Grundstuck und wurde bis vor
einigen Jahren intensiv bewirtschaftet. Durch die aufgegebene Wie-
sen- / Ackernutzung entstehen Ruderalflachen (Glatthafer).

Es befinden sich keine Gehdlze im Geltungsbereich. Béschungen zu
den Garten am Sudrand des Gebietes liegen zu einem geringen Teil
im Geltungsbereich und zeigen sich als ruderalisierte Glatthaferfla-
chen.

Geschutzte Biotope nach § 26 SéchsNatSchG sind nicht erkennbar.

Grunordnung - Konzept

Aufgrund der Nordhanglage und problematischer Besonnung wird mit
einer Grundflachenzahl von @ 0,35 stark durchgriinte Bebauung kon-
zipiert mit einer starken Durchgranung.
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Das Konzept einer fingerférmigen ErschlieBung vernetzt alle Haus-
garten und 6ffentlichen Grunflachen untereinander und schafft somit
einen barrierefreien Artenaustausch im Gebiet und mit den Rand-
zonen.

Gebaude stehen dicht an der StralRe und erzeugen so geringe Hof-
und ErschlieRungsflachen zugunsten zusammenhangender, privat-
orientierter Freiflachen.

Diese ,harten” und leicht kontrollierbaren Festsetzungen (Erschlie-
Rungssystem, Sonnenkorridore von Std / nach Nord, zusammenhan-
gende Grunflachen, kleine Baufenster an der Stralle) sollen ein
praktikables Instrument sein, 6kologische Grundsétze spater auch
umsetzen zu kénnen.

EinzelmaRkRnahmen :

Private Vorgérten, Geh- und Fahrflachen sowie Parkstande sind zu
minimieren und durfen insgesamt 30 % nicht Uberschreiten.
Hausgartenflachen sind mit hochstens 20 % Terrassen und Wegen
zu belegen.

Es sind einheimische Gehélze und Wildblumenwiesen zu pflanzen.

Die offentliche Grinflache im Tal ist als extensive wildkréuterreiche
Wiese mit, die Durchliftung nicht behindernden Einzelgeholzen zu
bepflanzen.

Fur das angrenzende Gebiet Beiersdorfer Str. | mit den offensichtlich
héheren Biotopwerten (Streuobstgurtel) wurde ein Granordnungsplan
erstellt, um dort die Eingriffsregelung fundiert zu bilanzieren und den
vielfaltigen Bestand darzustellen.

Im vorliegenden Planteil Il ergibt sich zumindest gegenuber der frahe-
ren Intensivnutzung, aufgrund der oben beschriebenen dkologisch
orientierten Grundstruktur, keine offensichtliche Biotopwertminderung.
Es wurde hier auf einen GOP verzichtet.

Das Staatliche Amt fur landliche Neuordnung und das Staatliche Amt fur
Landwirtschaft erheben gegen die Umwidmung der landwirtschaftlichen

Flachen keine Einwande. Es handelt sich nach Aussage des Staatlichen
Amtes fur Landwirtschaft um lehmige Sandbéden mit Bodenpunktzahlen
von 45 - 50, die aus der landwirtschaftlichen Nutzung ausscheiden kén-
nen.
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V.

Stadtebauliches Konzept und Erschlieung

Wie oben erwahnt, entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem stadte-
baulichen Konzept vom Februar 1992, das eine weitgehend grune und
verkehrsarme Mitte fir das Gesamtgebiet Beiersdorfer Strafle vorsieht.
FuRwege sammeln sich in der Mitte, wahrend die FahrerschlieBung Uber
das bestehende StraRennetz erfolgt. Weitgehend zweigeschossige kleinere
Wohngruppen orientieren sich um Wohnhofe mit gemischten Verkehrs-
flachen und schaffen so individuelle, verkehrsruhige Bereiche. Der
Bebauungsplan versucht, 6ffentliche Rdume méglichst kompakt zu
gestalten und die privaten, zum Grunraum orientierten Flachen

méglichst groRraumig zu einem Biotop- und Gartenverbund zusammenzu-
fassen.

Erschlossen wird das Gebiet Uiber eine neu auszubauende Kreuzung an der
Beiersdorfer Strale oder Gber das bestehende StraRennetz. Die Kreuzung
selbst ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Die weiteren
Bauabschnitte sollen eine zusétzliche Anbindung an die Beiersdorfer
StraRe erhalten. Evtl. miRte hierbei die StraRenbaulastgrenze neu definiert
werden.

Die Verkehrsfihrung im Gebiet und die StraRenbreiten sind auf eine
Vekehrsberuhigung mit Tempo 30 ausgelegt.

Im Gebiet befinden sich keine Trinkwasser-Versorgungsleitungen und
Abwasserleitungen. In der Stellungnahme vom 13.03.1992 stimmt die
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Leipzig GmbH dem
Standort zu.

Stromkabel (15-kV und 1-kV) werden in den kinftigen Verkehrsraum
gelegt.

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Tankstellen sind
auch ausnahmsweise nicht zuléssig. Eine im Rahmen von § 4 BauNVO zu-
lassige Durchmischung mit nichtstérenden Einrichtungen zur Versorgung
des Gebietes, Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke sowie
nichtstérende kleine Gewerbebetriebe und einzelne Ubernachtungsmég-
lichkeiten im Sinne der privaten Vermietung sind méglich und kénnen
durchaus zur Belebung dieses allgemeinen Wohngebietes beitragen.

Beim Parkierungsschwerpunkt im Gebiet Beiersdorfer Stral3e | konnen
Stellplatze abgelést werden im Zuge des Grunderwerbs.
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VII.

Das MaR der baulichen Nutzung mit Gebaudestellung und Geb&udehdhe
wurde anhand eines Modells und einer Besonnungssimulation Gberpruift.
Die im Sudwesten der ErschlieRungsstrale ausgewiesenen Bauflachen
stehen traufseitig und sind fur eine starkere Verdichtung geeignet, die
nérdlich der ErschlieRungsstrale liegenden Grundstiicke erhalten ihre
Freiflachen jeweils auf der Seite und stehen mit dem Giebel zur Strale.
Die Nutzungsziffern nehmen insbesondere auf nachbarschaftliche
Besonnungs- und Belichtungskriterien Rucksicht.

Baukérper sollen sich aus der értlichen Bautradition weiter entwickeln. Da-
bei ist die Dachneigung und die Gebaudetiefe ein wesentliches Merkmal.
Die Gebaudetiefe der freistehenden Giebel wird mit max. 10,0 m begrenzt,
die Dachneigung mit ca. 45° festgesetzt. Die Begrenzung der Giebelbrei-
ten soll auch einer groRen Grundflache und somit einer hohen Bodenver-
siegelung entgegenwirken.

Nutzungsvertraglichkeit

Die Senke am Nordrand bleibt als éffentliche Grinflache und somit als
Frischluftschneise frei von Bebauung

Die funktionsfahig angrenzende Gartenhaussiedlung bleibt unberthrt.
Gewerbegebiete oder méglicherweise stérende andere Nachbarschaften
stehen nicht an. Auf evtl. Stérungen durch die Bewirtschaftung landwirt-
schaftlicher Flachen wird im Textteil hingewiesen.

Abwagung der Belange, Auswirkung auf Grund und Boden

Die fruhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange ergab keine
grundsatzlichen Einwendungen gegen die Aufstellung eines Bebauungs-
planes.

Der Planungsgrundsatz nach § 1 (5) BauGB, wonach "mit dem Grund und
Boden sparsam und schonend umzugehen" ist, findet seinen Eingang in
der vorgesehenen Grund- und GeschoRfléchenzahl. Die Grundflachen-
zah!l mit 0,4 erlaubt ein Netz zusammenhangender privater und &ffent-
licher Grunflachen. Die weitgehend zweigeschossige Bebauung mit

einer durchschnittlichen GeschofRflachenzah! von 0,6 1aRt eine Wohndich-
te zu, die bei den momentanen Grundstlckspreisen und hohen Vorstel-
lungen noch erzielbar erscheint.
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VIll. Bodenordnung

Es ist eine freiwillige Baulandumlegung vorgesehen. Die Stadt beab-
sichtigt, sich mit einem méglichst groRen Grundstiicksanteil daran zu
beteiligen.

IX. Flachenbilanz (ca.-Werte)

Wohnbauflache einschl. 1.17.95 73,8 %
Hausgarten (402 m?)

Strallen / Wege 16.09 10,0 %
offentliche Grunflache 25.86 16,2 %
Geltungsbereich 1.59.90 100 %

X. Nutzungsbilanz (ca.-Werte)

Einzelhausplatze ca. 15 Platze=ca. 20 WE
Doppelhauspléatze ca. 8 Platze =ca. 8WE
mogliche Wohnungen =ca. 28 WE

Mogliche Einwohner

ca. 28 Wohnungen je 2,5 Einwohner ca. 70 Einwohner

Mégliche Bruttowohndichte

70 Einwohner / 1,6 ha Bruttobauland ca. 44 Einwohner/ha
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XI. ErschlieRungskosten (geschétzt)

Verkehrsanlagen ca. DM 380.000,-
Kanalisation ca. DM 260.000,--
Wasserversorgung ca. DM 170.000,--
Elektroleitungen / Trafo ca. DM ............
(mit WESAG zu verhandeln)

Grunflachen ca. DM 170.000,--
insgesamt ca. DM 980.000,--
entspricht je m? Bauland ca. DM 86,/ m?

(ohne Hausgérten)

aufgestellt: Ludwigsburg, 15.07.1992
Schanzel/schw.



