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Antrag auf Abweichung / Befreiung

Ausbau der Aullenanlagen zum Projekt , Topferkarree":
Privatstralle, Stellplatzanlagen, Fahrrad- und Mulleinhausungen
sowie Freiflachengestaltung

BurgstralRe 73-80, Topfergasse 2,6, Topferwall 20-22, 31-43
Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld

Begriindung

Bauherr:  Neue Bitterfelder Wohnungs- und Baugeselilschaft mbH, Burgstrafe 37, 06749 Bitterfeld-Wolfen
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Ausbau der AuBenanlagen zum Projekt "Topferkarree":

PrivatstrafRe, Stellplatzanlagen, Fahrrad- und Antrag auf
Miilleinhausungen sowie Freiflichengestaltung Abweichung / Befreiung
06749 Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld Begriindung
1. Beschreibung des Vorhabens

Die Neue Bitterfelder Wohnungs- und Baugesellschaft mbH entwickelt die urspriinglich
unbebauten Flachen Burgstralle / Topfergasse / Tépferwall.

Das Projekt hat zwischenzeitlich die Bezeichnung , Toépferkarree" erhalten.

Zum einen entsteht die Wohnbebauung Tépferwall 20-22 / Tépfergasse 6 mit insge-
samt 21 Wohneinheiten und 1 Praxis fir Physiotherapie, zum anderen entsteht die
Wohnbebauung Tépfergasse 2 / BurgstraBe 73-81 mit insgesamt 42 Wohneinheiten
sowie einer Arztpraxis.

Ferner soll die gemeinsame Freifliche im Blockinnenraum einschlieBlich der Freifléche
zum Wohnhaus Tépferwall 24, das sich ebenfalls im Besitz der NEUBI befindet, gestal-
tet werden, was neben der Anlage von Fahrrad- und Pkw-Stellflichen sowie Stellfla-
chen fiar Mullbehédlter auch Grinflichen mit hoher Aufenthaltsqualitét einschlieBlich
Flachen fir die Versickerung von Regenwasser beinhaltet.

AuBerdem wird die Tdpfergasse abschliefend straBenbautechnisch ausgebaut und die

im Projekt ,Quartiersaufwertung und Wohnumfeldverbesserung Burgtorwall“ eingebun-

dene Schaffung von Stellpldtzen im Bereich der Baulicke Topferwall 31-43 vorgezo-

gen.

Ziel ist es, die bestehende Blockrandbebauung Burgstralle / Tépferwall, die Gberwie-
gend grinderzeitlichen Ursprungs ist, fortzufihren und mit der Bebauung zu Tépfer-
gasse hin erstmals auch hier einen Stralenraum zu definieren.

Gleichzeitig wird die Topfergasse, die auf Grundstiicken der NEUBI verlauft, erstmalig

ausgebaut.

Der Uberplante Bereich der Bitterfelder Innenstadt befindet sich im Bereich des Ur-

sprungsplanes 001a ,Innenstadt‘ sowie der 3. Anderung des Bebauungsplanes.
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Ausbau der AuBienanlagen zum Projekt "Tépferkarree":

PrivatstraRe, Stellplatzanlagen, Fahrrad- und Antrag auf
Miilleinhausungen sowie Freiflichengestaltung Abweichung / Befreiung
06749 Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld Begriindung

2, Antrag auf Abweichung von den Vorgaben des § 6 (3) BauO LSA

Gem. § 6 (3) BauO LSA dirfen sich die ,Abstandsflachen (...) nicht {iberdecken®.
Sowohl die Fahrradhduser 1 und 2 als auch die Wertstoffeinhausung lésen eine Ab-
standsflache aus (Tiefe hier: Mindestmall 3,00 m); diese Geb&ude erfullen aufgrund

ihrer Lange nicht den Ausnahmetatbestand gem. § 6 (9) Nr. 1 BauO LSA.

Die NEUBI méchte mit ihnrem Angebot an Fahrradeinstellpldtzen die autofreie Nahmo-
bilitat unterstiitzen und gleichzeitig Ihren Mietern feste und gut erreichbare Stellplétze
anbieten, die durch ihre Einhausung gleichzeitig Diebstahl- und Vandalismusschutz
bieten.

Fur die Wertstoffbehalter wurde ein zentraler Standort gewahlt, der Gber die (Privat-
stralle) Topfergasse angefahren wird. Damit wird die Verkehrsbehinderung durch Mill-
fahrzeuge im Bereich von Burgstrae und Tépferwall reduziert (im Gegensatz zur Ein-
zelabholung an vielen Standorten).

Um hier Vandalismus und missbrauchliche Nutzung zu verhindern wird dieser Standort
ebenfalls eingehaust.

In beiden Fallen erzeugten diese Einhausungen trotz ihrer Gebdudehéhe von < 2,50m
aufgrund ihrer Lange eine Abstandsflache, die sich in Teilbereichen mit denen der Gie-
belflachen Topfergasse 2 bzw. 6 Uberdeckt bzw. beim Fahrradhaus 2 teilweise mit de-
nen der Balkonanlage bzw. Aullenwand des Wohnhauses Burgstralie 83.

Die Einhausungen bestehen aus nicht brennbaren Baustoffen. Die Fahrrader kénnen
nicht als erhéhte Brandlasten gewertet werden; fur die Wertstoffbehélter stellt die Ein-
hausung gegeniiber einer Aufstellung ,im Freien" einen hohen Schutz vor Vandalismus
(insbesondere Brandstiftung) dar. Gleichzeitig bietet die Platzierung im Blockinnen-
raum eine erhéhte soziale Kontrolle. Brandschutzbedenken bestehen nicht.

Um die optische Wirkung, insbesondere beim Blick aus den oberen Geschossen, zu
verbessern und als Klimapuffer zu den eingestellten Fahrrddern / Wertstoffbehéltern
sowie als Zwischenspeicher fir Niederschlagswasser werden die Dacher der Einhau-

sungen extensiv begrint.
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Ausbau der AufRenanlagen zum Projekt "Topferkarree":

PrivatstraBBe, Stellplatzanlagen, Fahrrad- und Antrag auf
Miilleinhausungen sowie Freiflichengestaltung Abweichung / Befreiung
06749 Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld Begriindung
3. Antrag auf Befreiung von den Vorgaben des Bebauungsplanes

001a ,Innenstadt” sowie der 3. Anderung

Topfergasse
Sowohl der Ursprungsplan als auch die 3. Anderung weisen die Flache zwischen den

Gebdudekanten als Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung ,FuBgéngerbereich”
aus. Mit der Ursprungsplanung solite der Pkw-Verkehr aus BurgstraBe und sich astlich
anschlieBenden zu entwickelnden Baublécken zugunsten der FuBgénger herausge-
nommen werden.

Diese Zielsetzung wurde bereits mit der 3. Anderung aufgeweicht, in der die Burgstra-
Be zwischen Toépfergasse und Kreuzung Ratswall aus der FuBlaufigkeit zugunsten
einer offentlichen Verkehrsfliche herausgenommen wurde. Derzeit ist die Burgstralle
von Kreuzung Ratswall bis Mihistrale mit Pkw befahrbar (Einbahnstrallenregelung);
die Tiefgarage zu dem Baublock bis Burgstralle 61 durchschneidet den FuRgéngerbe-
reich nérdlich der Tépfergasse.

Die Topferstrale als innere (private) ErschlieBung der Stellplatze des Baublocks Miihl-
stralBe / BurgstraBe / Tépfergasse / Tépferwall wurde bis an die Tépfergasse gefiihrt.
Die Topfergasse soll nun fur den Pkw-Verkehr ausgebaut werden (Einbahnstralenre-
gelung), dabei wird die StraBenbreite auf das Minimum beschrankt zu Gunsten von
Stellplatzen, Gehwegflachen und Begriinung. Eine Anbindung an die Tépferstrale er-
folgt nicht, um Schleichverkehre tber private Stralen zu vermeiden. Mit dem Ausbau
der Topfergasse kann diese auch zur Abholung des Hausmiills genutzt werden (siehe

auch Punkt 2) sowie als Zufahrt zum Blockinnenraum fiir die Feuerwehr.

Blockinnenraum Burgstrae / Topfergasse / Topferwall

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes weist fiir den Blockinnenraum die Unterbauung
mit einer Tiefgarage aus, Uberlagert von einer privaten Griinfliche / Fliche zum An-
pflanzen. Ferner sind Standplatze fur Abfallbehélter auf den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen allgemein; alle anderen Nebenanlagen nur ausnahmsweise zulés-
sig.

Vorgesehen ist, einen Teil der Stellplédtze, die ausschliellich den Mietern vorbehalten
sind, im Blockinnenbereich unterzubringen. Auf das Errichten einer Tiefgarage wurde

verzichtet, da der héchste zu erwartende Grundwasserstand (HGW) mit ca. 76,50 m
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Ausbau der AuBenanlagen zum Projekt "Topferkarree":

PrivatstraBe, Stellplatzanlagen, Fahrrad- und Antrag auf
Miilleinhausungen sowie Freiflichengestaltung Abweichung / Befreiung
06749 Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld Begriindung

NN einen deutlichen baukonstruktiven Mehraufwand darstelit.

Durch Verzicht der Unterbauung des Blockinnenbereiches ist es moglich, einen grofien
Anteil des anfallenden Niederschlagswassers vor Ort zu versickern (Wasserrechtliche
Genehmigung AZ. 66.09/6260035/28/16), womit gleichzeitig die bestehende Misch-
bzw. Trennkanalisation Topferwall / Burgstralle entlastet werden kann.

Gerade im Hinblick auf die Anstehende Sanierung, auch im Bereich Entwasserung,
des Bitterfelder Innenstadtringes stellt die Versickerung von Niederschlagswasser die
okologisch sinnvollste Voraussetzung dafir dar, dass herkdmmliche Misch- und Trenn-
kanalisationen in modifizierte Netze mit erheblich geringeren Rohrquerschnitten und
verminderten Belastungspotential fir Klaranlagen und FlieRgewédsser umgewandelt
werden kénnen bzw. dass bestehende Netze und Anlagen nicht aufwdndig erneuert
werden missen.

Mit einer naturnahen Gestaltung der Mulden und einer entsprechender Begrinung ist
die Versickerungsanlage Teil des durchgriinten Innenhofes. Daneben tragen Einzel-
baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen zu einer Begriinung bei, ergédnzt um die
Dachbegriinung der Fahrradhauser bzw. der Wertstoffumhausung.

Wie bereits unter Punkt 2 beschrieben sollen sowohl die Abfallbehélter als auch die
Fahrradstellpldtze eingehaust werden, um einerseits Vandalismus und missbréuchliche
Nutzung zu unterbinden und andererseits - mit einem festen Einstellplatz fir das eige-
ne Fahrrad - den nicht-motorisierten Verkehr zu férdern. Bei 63 Wohneinheiten (und
wenn man im Schnitt von 2 Fahrrddern je Wohneinheit ausgeht) ist es zudem geraten,
ein entsprechendes Angebot zu schaffen statt jedem Mieter zu Gberlassen, wo er sein
Fahrrad abstellt.

Die Gestaltung des Uberganges Topfergasse - Blockinnenbereich steht dabei einem
mdglichen zukiinftigen baulichen Lickenschluss an dieser Stelle nicht im Wege; aller-
dings wiirde dabei nicht nur die Erreichbarkeit des Blockinnenraumes durch die
Feuerwehr erschwert sondern auch die Frischluftschneise Blockinnenraum - Topfer-

stralle unterbrochen.

Parkplatz Tépferwall 31-43
Der urspringliche Bebauungsplan sichert auf dem Uberplanten Bereich den seinerzeit

vorhandenen Gebdudebestand mittels Baugrenze und farbiger Signatur als ,allgemei-
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Ausbau der AuBBenanlagen zum Projekt "Tépferkarree":

Privatstrafe, Stellplatzanilagen, Fahrrad- und Antrag auf
Miilleinhausungen sowie Freiflichengestaltung Abweichung / Befreiung
06749 Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld Begriindung

nes Wohngebiet“. Die Flache bis zum geschitzten Baumbestand am Gehweg Burg-
torwall hat keine Farbzuweisung und kann somit nicht eindeutig einer Nutzung zu-
geordnet werden. Auch wenn Planzeichnung und Begriindung eine geschlossene
Bauweise favorisieren wird zwischen den Plattenbauten bis Tépferwall 29 und dem
damals noch existenten Gebaude Topferwall 39 eine Liicke gelassen.

Die seinerzeit mittels Baugrenze in ihrem Bestand gesicherte Bebauung ist zwischen-
zeitlich vollstandig riickgebaut; das Wohnhaus Tépferwall 43 zuletzt im Rahmen des
Férderprogrammes Stadtumbau/Riickbau.

Die Parkplatzanlage wurde aus dem Gesamtkonzept ,Quartiersaufwertung und Wonh-
numfeldverbesserung Burgtorwall* herausgeldst bzw. vorgezogen.

Sie ist Teil dieses Konzeptes, dass vorsieht, die Freiflachen zwischen der Wohnbe-
bauung im Eigentum der NEUBI und dem Leinedeich so umzugestalten, dass eine
Durchlassigkeit fur Radfahrer und FuRganger gewéhrleistet ist, gleichzeitig die Zufahrt
fur Pkw begrenzt bzw. gelenkt wird und Flachen fur den ruhenden Verkehr (Stellplatze)
neu geordnet werden.

AuBerdem soll die Aufenthaltsqualitdt der zu den Wohnanlagen gehérenden Freifla-
chen verbessert werden.

Mit der jetzt projektierten Stellplatzanlage wird zudem ausgeschlossen, dass Schleich-
verkehre von der Mihlstralle aus kommend Uber Burgtorwall, Stellplatzanlage Platten-
bauten bis Tépferwall 29 zuriick auf den Topferwall (bzw. entgegengesetzt) maglich
sind, wie sie der urspriingliche Bebauungsplan 001 a noch ermdglicht hitte.

Mit der Stellplatzanlage wird zudem ein spaterer Lickenschluss Tépferwall 31-43 nicht
ausgeschlossen, was bei zukinftigem Um-/Rickbau und/oder Sanierung der angren-

zenden unsanierten Plattenbauten eine Option darstellen kénnte.

Die Grundziige der Planung werden von den in diesem Bauantrag vorgestellten Maf-
nahmen nicht bertihrt, die Abweichungen sind stadtebaulich vertretbar.

Die dargestellten abweichenden Planungen stehen einer zuklnftigen stéadtebaulichen
(Weiter-) Entwicklung nicht im Wege.

Aufgestellt: Sandersdoff-Brehna, deh3005201 8

T

Der Planer:

N
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