ERLAUTERUNGSBERTI CHT
zum Bebauungsplan

" Gewerbegebiet Regis—Nordost " (Entwurf)

fir die

Stadt REGIS-BREITINGEN (Landkreis Borna)

ARING

Architektur- und Ingenieurbiiro GmbH
Abtsdorfer Str. 36

0-7200 Borna



- Ansiedlung von Gewerbetreibenden und damit Schaffung
von Arbeitsplidtzen mittelstdndiger Betriebe,

— Koordinierung der baulichen, stadttechnischen und verkehrs—
technischen MaBnahmen im Plangebiet,

- Einbeziehung dkologischer Planziele in die Gesamt-
gestaltung des Gewerbegebietes.

Verlauf des Bebauungsverfahrens:

Daten ' bisher durchgefiihrte Verfahrens—
schritte
12.12.1990 AufstellungsbeschluBl gemd § 2 (1)

Baugesetzbuch, Beschluf-Nr. 11/6/90

07.01. - 04.02.1991 ortsiibliche Bekanntmachung des Auf-
stellungsbeschlusses gemd § 2,
Abs. 1 Satz 2 Baugesetzbuch

Mai 1991 - Juli 1991 Bestandserhebungen bei den Trdgern
offentlicher Belange eingeleitet

05.06.1991 Erlduterungen des Vorentwurfs im
Gemeinderat

05.06.1991 " Grunds#dtzliche Billigung des Vorent-

(Drucksache Nr. 9) wurfs im Gemeinderat und Offen-—

legung des Bebauungsplanes

14.06. - 15.07.1991 Formliche Biirgerbeteiligung gemiB
§ 3 (1) BauGB mit der Auslegung des
Bebauungsplanes und deren Begriindung

07.06.1991 Ortsiibliche Bekanntmachung der Aus-
legung



Daten

bisher durchgefiihrte Verfahrens-
schritte

Juni - Juli 1991

Septmeber-0Oktober 1991

1lo/11/91 vom 24.7.1991

Beteiligung der Trdger offentlicher
Belange

Erarbeitung des Entwurfes

SatzungsbeschluB iiber den Bebauungs -
plan-und die 8rtlichen Bauvor-
schriften gemdB § lo BauGB

Genehmigung des Bebauungsplanes
gemdf § 11 BauGB

"~ Bekanntmachung der Genehmigung

gemdB § 12 BauGB

Tréger offentlicher Belange (siehe Anlage 2)



Lage und GriéBe des Gewerbegebietes und Anforderungen
an _die Gesamtgestaltung

Das Gewerbegebiet Regis liegt im Nordosten des Stadtgebietes
von Regis-Breitingen.

Es grenzt unmittelbar an die Hangzone des Speicherbeckens
Borna an, und stellt eine Restfldchennutzung von ca. 8.5 ha
nichtbebaute Fliche dar.

Die verkehrstechnische Anbindung erfolgt direkt an die Deutz-
ner StraBe (L II0/180) als RingschluB mit Einbindung an die
Bornaer Strafe.

Sowohl die angrenzenden Wohnbereiche im Siiden und Westen des
Plangebietes, das Naherholungs- und Landschaftsgebiet "Spei-
cherbecken Borna" als auch die angrenzende vorhandene zentrale
Kldranlage stellen an die bauliche und funktionelle Gestaltung
standortspezifische Anforderungen.

Das bedeutet im konkreten:

1. Einhalten von Mindestabstinden zwischen dem Gewerbegebiet
und den Wohngebieten, bedingt durch Belastigung in Form von
Luftverunreinigung oder Ger#uschen der Betriebe.

Grundlage der Bewertung dieser Kriterien bildet das Bundes-
Immussionsschutzgesetz und die einzuholende Stellungnahme
der Gewerbeaufsichtsbehorde.

Soweit bei der Ausweisung im Gewerbegebiet die zukiinftige
Nutzung noch nicht bestimmt ist, miissen im Sinne des § 1

Abs. 4 bis 10 der Baunutzungsverordnung fiir bestimmte
Nutzungsarten, die der Abstandsklasse von 100 m, zu den
Wohnbereichen nicht entsprechen, Beschrankungen ausgesprochen
werden.

AusnahmemGglichkeiten nach § 31, Abs. 1, des Baugesetzbuches

)

kann nur das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt gestatten.



Einhalten von Mindestabstinden zum Naherholungs- und
Landschaftsgebiet und"Speicherbecken Borna" - Gestal-
tung einer Pufferzone in Form von Grinbereichen und
Biotopansdtzen.

Entsprechend der Baunutzungsverordnung besteht die Mog-
lichkeit, betriebseigene Wohnungen im Gewerbegebiet mit-
zurealisieren.

Es ist nur dort eine Wohnung mit einzuordnen, wo das
AbstandmaB bezogen auf die zentrale Klaranlage eingehal-
ten wird.

Empfehlende planungsrechtliche Festsetzungen zur Durch-
setzung wichtiger gestalterischer und okologischer Ziele

Art der baulichen Nutzung

Grundlage bildet der § 9 Abs. 1 BauGB und die §§ 1-15 Bau NVO

Oie Fl&che innerhelb des riumlichen Geltungsbereiches,
zwischen der Deutzner StrafBe (KreisstraBe 180), dem Speicher-
becken Borna und den angrenzenden Wohnbereichen wird als Ge-
werbegebiet (GE) - gemdB § 8 der BauNVO festgesetzt.

Die Anzahl der im GE-Gebiet ausnahmsweise zulassigen Wohnun-
gen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter ist begrenzt auf:

1 Wohnung pro Grundstiick

Die im Plan mit der entsprechenden Signatur und Hinterlegung
kenntlich gemachten Flichen werden als Verkehrsfldchen -
gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 11 des BauGB - festgesetzt. Die Auswei-
sung der Flachen erfolgt entsprechend dem Planeintrag.
Innerhalb der Verkehrsflichen sind bauliche Anlagen, wie
Stitzmauern und Parkstreifen entsprechend dem Planeintrag
zuldssig.
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Oie im Plan mit der entsprechenden Signatur und Hinterlegung
kenntlich gemachten Flichen werden als 6ffentliche Grund-
fldchen - gemdB § 9 Abs. 1 Ziffer 15 - festgelegt.

MaB der baulichen Nutzung

4.

Grundlage hierfiir ist der § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches
und der § 16 - 21a der BauNVO.

Fir das MaB der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablonen-
eintrag in der Planzeichnung maBgebend.

GemdB § 16 ‘Abs. 4 BauNVO erfolgt die in der Planzeichnung an-
gegebene Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als Hochst-
grenze.

Zugunsten einer intensiven Burchgriinung, zur Minimierung ver-
siegelter Fldchen, zur besseren visuellen Einbindung des Ge-
werbegebietes in das Landschaftsbild wird gemdB § 17 der
BauNVO die GeschoBflichenzahl (GFZ) mit 1.2 und die Grund-
flachenzahl (GRZ) mit 0.6 festgesetzt.

- Ssumme der GeschoBflichen
GeschoBfldchenzahl BrundsticksiTAche

Grundflidche
Grundstiicksfldche

Grundflidchenzahl =

Im Einzelfall kann bei Einhaltung der GeschoBflichenzahl
ausnahmsweise eine Grundflichenzahl bis zu 0.7 zugelassen
werden.

Bauweise

4.

3.

1

Grundlage bildet hierfir der § 9 Abs. 10 BauGB und der § 22
der BauNVO0.

Als Bauweise wird fir den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes die "Offene Bauweise" - gemdl § 22 Abs. 2 BauNVO
festgelegt, um eine den gewerblichen Ahsprﬁchen bericksich-
tigenden Bauweise gerecht zu werden.



4.3.2 In dem in der Planzeichnung mit GE bezeichneten Gebiet

4. 4.

sind fir jegliche Gebdude geneigte Ddcher mit einer
Dachneigung von max. 28° vorgeschrieben.

Flach- oder leicht geneigte Pultdicher sind ebenfalls zu-
lassig.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

4.

4.

4.

4.

4.

4.

2

9

Grundlage bildet der § 9 Abs. 1 BauGB und der § 23 BauNV0

Zur Begrenzung des 6ffentlichen Raumes und Einhaltung einer
Bau- und Sichtflucht sind die iliberbaubaren Grundstiicks-
flachen durch Baugrenzen entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen bestimmt.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Sichtfelder sind ab
0.80 m Hohe liber StraBenniveau von jeder Sichtbehinderung
freizuhalten.

Aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden sind Einschrian-
kungen bestimmter aligemein zul#dssiger Anlagen und Nutzungen
im Gewerbegebiet notwendig.

15 % der in der Planzeichnung ausgewiesenen Grundstiicksfla-
chen sind landschaftsgdartnerisch anzulegen und zu unterhal-
ten.

Diese Griinfldachen sollten eine 50 - 100%ige Baum- und
Strauchpflanzung einschlieBen.

In den mit einem Pflanzgebot belegten Fldchen sind Garagen
und Stellpldtze sowie Nebenanlagen unzuldssig.

In den iUberbaubaren Grundstiicksfldchen zu den Gffentlichen
StraBen hin sind Garagen und Nebenanlagen mit Ausnahme von
Werbeanlagen und tinfriedungen sowie Anlagen, die der Frei-
raumgestaltung dienen, wie z.B. Pergolen, Springbrunnen u.a.
unzuldssig.

Zulassig ist die Anlage von offenen Stellplatzen.



4.4.4 In den ausgewiesenen GE-Fldchen ist jedem Bauantrag
ein Freifldchenplan im MaBstab 1:1000der 1:200 beizu-
fiigen, in dem die bebauten Flachen, die befestigten
Fldchen, die erforderlichen Kfz-Stellplitze und die be-
pflanzten Flichen dargestellt sind.

4.5. Zuldssige Hohe baulicher Anlagen

Grundlage bildet der § 9 Abs. 2 BauGB, der § 17 Abs. 5
und § 15 BauNvoO.

4.5.1 Zur Schaffung eines geschlossenen Erscheinungsbildes in
den festgesetzten GE-Gebieten sind die Gebdudehdhen auf
max. 8.00 m Hthe {ber StraBenoberkante begrenzt.

Soweit das beabsichtigte geschlossene stddtebauliche Er-
scheinungsbild nicht wesentlich beeintrdchtigt wird, darf
die festgesetzte max. TraufhShe ausnahmsweise um 2.50 m
Uberschritten werden, z.B. durch notwendige Anbauten fiir
Aufzugsschichte und technische Bauteile.

9 Verkehrstechnische ErschlieBung

5.1. FlieBender Verkehr

Die ErschlieBungsstraBe des Gewerbegebietes wird als Sam-
melstraBe mit einer StraBenbreite von 7 m und einem 1.5 m
breiten FuBweg konzipiert.

8ie mindet in der Ortslage Regis auf die L II0 180. Diese
StraBe soll nach Aussagen des StraBenbauamtes eine Kreis-
strale werden. Der Baulasttrdger ist damit der Landkreis
Borna.

Auf Grund der vorhandenen Bebauung und Verkehrsdichte ist
die L IIO 180 im Knotenpunktbereich mit der SammelstraBe
S0 auszubauen, daB aus Richtung Deutzen ein Linksabbiege-
streifen mit 3.00 m angeordnet werden kann. Die im Zuge der

L II0 180 fiihrenden Fahrstreifen sind auf 3. 25 m aufzuwei-
ten.
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Die Fahrbahnverbreiterung ist einseitig auf der Fahrbahn-
seite in Richtung Deutzen vorzunehmen.

Die SammelstraBe stellt mit der Anbindung an die Bornaer
Strale einen RingschluB her.

Oie Verkehrsfldchen sind in Bezug auf Nutzungsgliederung
und Trassenfiihrung in der Planzeichnung dargestellt.. Gering-
figige Abweichungen von der beschriebenen Festlegung im

Zuge der Ausfiihrungsplanungen sind zulissig.

Ruhender Verkehr

65 Stellpldtze werden an die Sammel- und AnliegerstraBe
als offentliche Stellpldtze in Parallel- und Lingsaufstel-
lung angeordnet.

Burch die anzusiedelnden Betriebe ist mit dem Einreichen
der Bauprojekte der Stellplatznachweis in den Grundstiicken
zu erbringen.

Die Gestaltung der Stellplatze hat gemdB § 9 Abs. 1 BauGB

£

und 3 12 BauNVO zu erfolgen.

Konzeption Griin- und Freiflichen

6

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB

Offentliche Griinflichen

Zur Sicherung eines Griingeriistes fiir das Gewerbegebiet
werden offentliche Griinflachen festgelegt:

1. Flache im Knotenpunktbereich der Anbindung der Er-
schlieBungsstraBe an die L II0 180 und Zufahrt zum

tEinzelhandelsgeschaftshaus,

2. Flache zwischen der ErschlieBungsstrale und der Fliiche

der zentralen Kldranlage,

3. Flache zwischen der Hangzone des Speicherbeckens Borna

und dem Gewerbegebiet,



= 10 =

4. Teilfldche zwischen dem westlich befindlichen Wohn-
gebiet und dem Gewerbegebiet.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Pflanzunéen von Bdumen
und Strduchern sind Bindungen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB.

Zugunsten einer Minimierung vérsiegelter Flachen, zur besse-
ren visuellen Einbindung des Gewerbegebietes in das Land-

schaftsbild und der Einhaltung der Anforderung gemiB Punkt 3
des Erlduterungsberichtes sind private Griinflachen auszuwei-

1. Flachen, die dem 6ffentlichen Verkehrsraum,

2. Fl3chen, die den angrenzenden Wohnbereichen und

3. Fldchen, die dem Speicherbecken

6.2. Private Griinflichen
sen und zu unterhalten.
zugeordnet sind.

6.3.

Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB

Zur Verbesserung des Erscheinungsbildes, zur Schaffung eines
Sichtschutzes und zur ﬁkologischen Vernetzung in Form einer
Randeingriinung der Gewerbegrundstiicke werden die mit einem
Pflanzgebot umgrenzenden Flichen bis auf den Anteil der not-
wendigen ErschlieBung (Gehwege 1.5 m, Grundstiickszufahrten
max. 5 m Breite) und die mit Pflanzbeschrinkungen festge-
setzten Sichtwinkelbereiche durchgehend mit bodenstandigen
Laubgehtlzen sowie Stauden und Grisern bepflanz{ und

dauernd erhalten.
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Als Ergidnzung zu anderen Griinrdumen, u.a. zur Verbesse-
rung des Mikroklimas und der Lufthygiene ist eine Fassa-
den- und Stellplatzbegriinung vorzusehen.

Mindestens 30% der Wandflichen fensterloser Fassaden mit
einer Gesamtldnge von mehr als 20 m sind mit Kletterpflan-
zen zu begrinen. Die Bepflanzung ist dauernd zu erhalten.

In der festgesetzten Verkehrsfliche "ErschlieBungsstraBe"
ist im Mittel pro 15 m StraBenldnge ein Baum der Sommer-
linde, Winterlinde, Stileiche,‘Spitzahorn oder Gemeine
Esche art- und fachgerecht zu pflanzen und dauernd zu er-
halten.

Gestalterische Festsetzungen

[ﬁrtliche Bauvorschriften nach § 83 Abs. 1 und & BauO (Ge-
setz lber die Bauordnung vom 20. Juli 1990) in Verbindung
mit § 9 Abs. 4 BauGB]

Zur Schaffung eines attraktiven Gewerbegebietes werden Ge-
staltungsanforderungen an Fassaden, Einfriedungen und Wer-
beanlagen festgesetzt.

1. Die Fassaden der Gebi#ude sind mind. alle 10 m deutlich
vertikal zu gliedern, z.B. durch Vorspriinge, Versitze,
Offnungen und Glasbinder.

2. Einfriedungen in Form von Mauern und Zdunen sind nur bis
zu einer Gesamthdhe von 2.0 m {iber Erdreich zuldssig.
Es wird empfohlen, Mauern und Zdune mit bodenstindigen
Laubgeh@lzen oder Kletterpflanzen einzugriinen.

3. Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Stelle der
Leistung bis zur TraufhShe als beleuchtete Schriftzilge,
filigrale Einzelbuchstaben oder Firmensignets bis zu
einer Hohe von 0.5 m zulassig.

Oie Aufstellung von Hinweisschildern, Sammelwerbetrédgern
in den Kreuzungsbereichen bleibt davon unberdhrt.



- 12 =

Stadttechnische ErschlieBung

Das stadttechnische ErschlieBungskonzept (siehe Schemaplan)

wurde mit den einzelnen Versorgungstrdgern erarbeitet.

Da die kiinftige Nutzung der Gewerbegrundstiicksflidchen noch
nicht bekannt ist, werden fiir die stadttechnischen Aussagen

Richtwerte herangezogen.

a) Elektroenergiebedarf

1,2 MW

b) Wdrmeleistungsbedarf

2
60 Watt/m

c) Wasserverbrauch

40 1 / a AK
fir Wohnung ( ca. 5 WE 1501/EWa
2 15 Ew)

d) Abwasser/Regenwasser

Ansatzpunkt: 1loo Einwohnergleichwerte

Geplante Arbeitskrifte~ 150 AK
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Baugrund

Zur Bewertung der anstehenden Baugrundverhsltnisse wurde ein

ingenieurgeologisches Gutachten und eine hydrogeologische

Einschdatzung erarbeitet. Hierbei sind erhohte Aufwendungen

im Griindungsbereich der einzelnen Bauwerke und im StraBen-

und Tiefbau einzukalkulieren (Bodenaustausch u

Baugrundgutachten).

Entwurf zum Bebauungsplan

Erarbeitet im Auftrag
der Stadt Regis-Breitingen:

ARING
Architektur- und Ingenieurbiiro GmbH
Abtsdorfer Str. 36

0-7200 Borna

Borna, den 30.10.1991

Do

Falk'e
Dipl.-Ing. Architekt
Geschaftsfiihrer

.d., siehe



