STADTTEIL LEINEFELDE

BEBAUUNGSPLAN Nr. 66

"Wohnbebauung - Lindenhdéfe - Geschwister-Scholl-StraBe" zwischen
Geschwister-Scholl-Strale und Konrad-Martin-Str., Gemarkung Leinefelde, Flur
4, Fl.-st. 412/5, 412/7, teilweise 412/8

SATZUNG VOM 10. August 2011 BEGRUNDUNG

PLANVERFASSER:

MUCK PETZET ARCHITEKTEN
80336 MUNCHEN, LANDWEHRSTRASSE 37
TELEFON 089 - 5999 49 20 TELEFAX 089 — 5999 49 29



STADTTEIL LEINEFELDE

BEBAUUNGSPLAN Nr. 66

"Wohnbebauung - Lindenhofe - Geschwister-Scholl-StraBe" zwischen
Geschwister-Scholl-StraBe und Konrad-Martin-Str., Gemarkung Leinefelde, Flur
4, Fl.-st. 412/5, 412/7, teilweise 412/8

INHALTSVERZEICHNIS
1. VORBEMERKUNG / PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN.............................. 3
2. ANLASS DER AUFSTELLUNG . .v..cuim s s i st s s e ot it 3
B, PLANGEBIET .....cociininrnnmmsnnpmsessssssnoms amssssssnss srmmss s sms s samsass an s 51585 487 4010 16 683388 PR RSB A A TR TS 3
4. PLANZEICHEN UND FESTSETZUNGEN ........ocooiiiiiiiiiiii oo 4
4.1, Artder baulichen NULZUNG ... e 4
4.2. Mall der baulichen NUZUNG ... mmmemimmammmsmsaimmn s s s s s s 4
L £ 1= o - T T T 4
422 Maximal zulassige GrundflACHE ...ttt 4
4.3.  Uberbaubare und nicht iberbaubare FIAChEN .................ccccoooviiiiiiiiiee 4
4.4, Abstandsflachen: oo wmsmmimnmmsmmemr s s s 4
4.5, Erschlielungu e s s e S T Y S 5
4.6. Innere ErschlieBung - Flachen fur Stellplatze..................occooiiiii <]
4. 7. Ver- und Entsorgung / SParten ... s 5
4.8, GrUNOTANUNG . ... 5
4.9 Auswirkung der Planung / Umweltbilanz ...................ccoocoiiiiiii e 6
4.9.1 .Zustand Lehslingswohnh&im coesammanmammninismasins i 6
4.92 Wohnanlage an der Geschwister-Scholl-Strale ............................................. 8

Stadtteil Leinefelde BP NR. 66 / Begrundung Seite 2



1. VORBEMERKUNG / PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.66 wurde am 22.03.2010 vom Gemeinderat
der Stadt Leinefelde-Worbis beschlossen.

Das Bebauungsplanverfahren dient der Nachverdichtung eines bestehenden
Siedlungskérpers, die GréRe der festgesetzten Grundflache betragt weniger als
20'000 m?. Der Bebauungsplan wird daher gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung aufgestellt. Dem stehen keine bestehenden Umweltbelange
entgegen.

2. ANLASS DER AUFSTELLUNG

Im Rahmen der Umstrukturierung des Stadtteils Leinefelde wurde das obsolet
gewordene Lehrlingswohnheim an der Geschwister-Scholl-Stralle abgebrochen und
das Grundstiick beraumt. An dieser wichtigen Schnittstelle zwischen
kleinmafstéblicher Altstadt und der von groBmaRstéblichen Wohnbauten gepragten
Sudstadt soll eine - diesen Ubergang markierende und leistende - Wohnbebauung
errichtet werden. Fir diese Bauaufgabe wurde ein Gutachterverfahren durchgefuihrt
und auf Grundlage des Verfahrensergebnisses der Aufstellungsbeschluss gefasst.
Nach Aufstellungsbeschluss wurde das Konzept aufgrund férderrechtlicher und
wirtschaftlicher Erwdgungen nochmals grundlegend gedndert. Das bearbeitende
Biro wurde gewechselt. Das Konzept sieht nun eine bis zu 6-gescholRige Bebauung
aus zwei Einzelbaukoérpern vor.

Das Bebauungsplanverfahren soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Umsetzung dieses Projektes schaffen. Es bezieht sich auf das Vorhaben
,Geschwister-Scholl-Stralke’ von Muck Petzet Architekten.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes wurde das Bliro Muck Petzet Architekten,
Miinchen beauftragt.

3. PLANGEBIET

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans gem. Aufstellungsbeschluss betragt ca.
7'500 m2. Gemal Aufstellungsbeschluss Punkt 3. kann sich der Geltungsbereich
wahrend des Verfahrens andern. Da der Bebauungsplan der Umsetzung der
Planung Wohnanlage ,Geschwister-Scholl-Strale’ dient, wird der Geltungsbereich
auf das unmittelbar betroffene Baugrundstiick begrenzt (im Folgenden ,Grundstiick’
genannt). Das Grundsttck fur die Wohnanlage besteht aus Fl.-st. 412/5, 412/7 und
einem Teilstick von Fl.-st. 412/8. Es hat eine Grofke von ca. 6'753 m2. Es wird eine
Neuvermessung und Verschmelzung der Grundstiicke entsprechend dem
Geltungsbereich zu einer Flurnummer angeregt.

Grundstiickseigentimer ist die Wohnungsbau- und Verwaltungs GmbH Leinefelde.
Das Grundstuck wird auf 2 Seiten durch Verkehrsflachen begrenzt: im Norden die
Geschwister-Scholl-Stral3e und im Osten durch einen befestigten FulRweg. Im Stden
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und Westen grenzt das Plangebiet an Schulgrundstiicke an. Die
Umgebungsbebauung ist gegen Norden gepragt von kleinteiligen, 2-3 geschoRigen
Ein- und Mehrfamilienhausern, gegen Osten und im weiteren Anschluss im Siiden
von groBmalstéblichen Wohnungsbauten in industrieller Bauweise. Das Grundstiick
ist iberwiegend eben und weist nur ein leichtes nach Norden abfallendes Gefille
auf.

Das Grundstick ist der Standort des abgebrochenen Lehrlingswohnheims und wurde
beraumt. Derzeit befindet sich eine offene Grube mit Zufahrt an Stelle des
ehemaligen Wohnheims. Derzeit wird ein Bodengutachten zur Ermittlung der
Bodenbeschaffenheit durchgefiihrt.

Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes
Leinefelde-Worbis vom Oktober 1998. Das Grundstiick ist dort als Sondergebiet
Bildung festgesetzt.

4. PLANZEICHEN UND FESTSETZUNGEN
4.1. Art der baulichen Nutzung
Als Art der Nutzung wird — in Fortsetzung der angrenzenden Wohngebiete - ein

Allgemeines Wohngebiet , WA’ festgesetzt. Eine entsprechende Anderung des
Flachennutzungsplanes wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.

4.2. Maf} der baulichen Nutzung

4.2.1. Gebaude

Die festgesetzte Gebaudehdhe von 20,0 m soll eine bis zu sechsgeschoRige
Bebauung sowie die Ausbildung eines Geb&audesockels und einer Attika

ermoglichen. Dadurch soll eine fernwirksame Markierung dieser stadtebaulichen
Schnittstelle erreicht werden.

4.2.2. Maximal zulassige Grundflache
Die Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung werden analog zu §17 BauNVO

mit GRZ max. 0,4 und GFZ max. 1,2 festgelegt. Damit soll eine méglichst verdichtete
Bebauung des Grundstiicks erméglicht werden.

4.3. Uberbaubare und nicht tberbaubare Flachen

Fur den vorliegenden Bebauungsplanentwurf wurden die (iberbaubaren Flachen
durch Baugrenzen festgesetzt.

4 4. Abstandsflachen

Die gem. ThurBO §6 notwendigen Abstandsflachen wurden in der Ausweisung der
Baufelder nicht berlicksichtigt um Gestaltungsfreiheit bei den Baukérpern zu lassen.
Der Nachweis der Einhaltung der oben genannten Abstandsflichen muss im
Baugenehmigungsverfahren erfolgen.
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4.5. Erschlieung

Fur die ErschlieBung der Wohnanlage wird eine Zufahrt von der Geschwister-Scholl-
Stralle festgesetzt. Die Lage kann innerhalb des festgesetzten Rahmens — abhangig
vom Inneren ErschlieBungskonzept — noch verschoben werden.

4.6. Innere ErschlieBung - Flachen fur Stellplatze

Auf dem Grundstiick wurden Flachen fir oberirdische STP — bevorzugt an der
stdlichen und westlichen Grundstiicksgrenze ausgewiesen. Ebenso wurde eine
Flache fur eine - die Baukorper unterirdisch verbindende — Tiefgarage ausgewiesen.
Die genaue Anzahl der STP ergibt sich aus den im Genehmigungsverfahren
nachzuweisenden STP gemal dem angegebenen STP-Schlissel von 1,5 STP je
Wohneinheit.

4.7. Ver- und Entsorgung / Sparten

Der Planungsumgriff ist durch die in den angrenzenden Grundstiicken befindlichen
Ver- und Entsorgungsleitungen ausreichend erschlossen. Bekannte, durch das
Planungsgebiet fihrende Leitungen und darauf befindliche Anlagen wurden
nachrichtlich Gbernommen. Vor Bauausfiihrung sind die mit den jeweiligen Ver- und
Entsorgungstragern abzustimmenden SicherheitsmaRnahmen zu beachten.

Das anfallende Regenwasser kann laut Gutachten nicht auf dem eigenen
Grundstiick versickert werden. Das Regenwasser wird an den Ubergabepunkten in
den offentlichen Regenwasserkanal eingeleitet.

4.8. Grunordnung

Der Baumbestand ist gem. den Festsetzungen des Bebauungsplans zu erhalten.

Die Baumreihe im Westen des Grundstiickes zu Fl.-st. 432/5 soll um weitere Baume
im Nord-Westen und Norden erganzt werden. Auch im Siden und Stid-Osten soll der
bestehende Baum durch eine Baumreihe erganzt werden. Der neu entstehende
Grunbereich der Anlage wird damit durch die bestehenden Baume und die zu
erganzenden eingerahmt. Hier sollen die Baume gemal der Pflanzliste verwendet
werden.

Es sollen zu den im Geltungsbereich bereits bestehenden 12 Baumen 20 weitere
Baume in Erweiterung der bestehenden Baumanpflanzungen, sowie zur Begriinung
der offenen Stellplatze erganzt werden.

Die Flache zwischen dem Pflanzbereich der Baume und Bebauung soll zum Teil
durch gemeinschaftliches Griin und privates Griin (Garten im EG) gegliedert werden.
Hier ist auch der Spielplatz angeordnet. Diese Bereiche sollen grofflachig begriint
werden. Die Zuwegung fiir die Feuerwehr soll mit Schotterrasen ausgefiuhrt werden.
Die Dachflachen der Tiefgarage sind mit einer fir intensive Begriinung
ausreichenden Uberdeckung auszufithren.

Im Norden ist der ErschlieRungsbereich mit Tiefgarageneinfahrt und Parkflachen
vorgesehen. Die weitestgehend versickerungsfahige Oberflache dieses Bereiches
soll mit vereinzelten Anpflanzungen gemaR der Pflanzliste erganzt und somit
aufgelockert werden.
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Die Dachflachen werden zum Teil als Terrassen genutzt, die Restflaiche und das
Dach der obersten Etage werden entweder begriint oder als Kiesdach ausgefiihrt.

4.9 Auswirkung der Planung / Umweltbilanz

Um die Auswirkungen der Neuplanung darzustellen, vergleicht die folgende
Umweltbilanz den Zustand des Grundstiicks mit der urspriinglichen Bebauung
,Lehrlingswohnheim’ mit dem geplanten Zustand Wohnbebauung an der
Geschwister-Scholl-Strale’:

4.9.1 Zustand Lehrlingswohnheim

Daten:

Geltungsbereich (Fl.-st. 412/5, 412/7, Teilbereich 412/8) 6.753 gm

Grundsticksgrole (Fl.-st. 412/7) 6.295 gm
GR Baukérper ehem. Lehrlingswohnheim 1.115 gm
GR Terrasse 170 gm
GR Haupt- und Nebenzuwegung 975 gm
GR Zuwegung/Anlieferung/Tiefhof 440 gm
Versiegelte Flache ehem. Lehrlingswohnheim gesamt 2700 gm
GRZ Baukoérper 0,165
GRZ Gesamt versiegelt 0,40
Baumbestand:

Im Geltungsbereich (Fl.-st. 412/5, 412/7, Teilbereich 412/8)
12 Linden mit Stamm-@ 0,3-0,6 m

insgesamt 12 Baume
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4.9.2 Wohnanlage an der Geschwister-Scholl-Stralle

Daten:

Geltungsbereich (Fl.-st. 412/5, 412/7, Teilbereich 412/8) 6.753 gm
GrundstiicksgroRRe (Fl.-st. 412/7) 6.295 gm
GR Baukorper 820 gm
GR Nebenanlagen 25gm
GR Tiefgaragen-Zufahrt 53 gm
GR Tiefgarage 500 gm
GR Parkplatze, Zufahrt, Zuwegung (nicht versiegelt) 890 gm
Versiegelte Flache inkl. Tiefgarage gesamt 2.288 gm
GRZ Baukérper mit Nebenanlagen 0,125
GRZ Gesamt versiegelt 0,339

Baumbestand:

Im gesamten Geltungsbereich (Fl.-st. 412/5, 412/7, Teilbereich 412/8)
12 Linden mit Stamm-g 0,3-0,6 m

20 Neupflanzungen (gemaf ,Liste der zu

verwendenden Arten”) bestehend aus 5

Baumen im Bereich der nicht Uberbaubaren
Flache im Nordosten (Zufahrt- und offener

Stellplatz- bereich), 6 Badumen im

Begrunungsfenster 1, 7 Baumen gemal im
Begriinungsfenster 2

insgesamt 30 Baume

Die neue Bebauung hat oberirdisch eine geringere Grundflache als die alte. Die

Tiefgarage mit hohem Grindachaufbau, die ErschlieBung mit wasserdurchlassigen
Beldgen, sowie die zusatzliche Bepflanzung - unter Erhalt der vorhandenen — stellen
eine weitere Verbesserung der Umweltsituation dar. Durch die Realisierung einer
hochwertigen Wohnanlage mit parkahnlicher Griinanlage wird eine stadtebauliche
und gestalterische Aufwertung der gesamten Umgebung erreicht.
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