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1. Lage und Abgrenzung des Geltunqsberelches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes (B-Planes) Nr. 132.2 liegt im Stadtbezirk
Sudwest, im Ortsteil Knauthain (zwischen Rehbach und Knauthain), ca. 10km stdwestlich des
Stadtzentrums von Leipzig. :

Im Einzelnen wird der ca. 7ha grof3e Geltungsbereich wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die stidliche Grenze des Flurstiickes Nr. 400 (Rehbacher Strate),

- im Osten durch die Grenze zwischen den Flurstiicken Nr. 1050 und 295 und deren
geradliniger Verldngerung durch das Flurstiick Nr. 250/1 und wexter durch die Grenze
zwischen den Flurstiicken Nr. 770 und 769,

- im Siuden durch die Nordgrenze des Flurstiickes Nr. 848/10 (We:gandtweg) die -
Westgrenze Bittnerweg und die Stidgrenze des Flurstiickes Nr. 821,

- im Westen durch die Geltungsbereichsgrenze des B-Planes Nr. 132.1, d.h., durch eine
Verbindungslinie zwischen dem sudwestlichen Grenzstein des Flurstuckes Nr. 821 und dem
nordwestlichen Grenzstein des Flurstiickes- Nr. 250/1 und weiter durch.die Std- und
Westgrenze des Flurstiickes Nr. 1049. :

Die Eigentumsverhaltnisse sind nachfolgender Tabelle zu entnehmen:

1049 15.627 - | LESGmbH
289 9.280 ‘ Stadt Leipzig
1050 A 13.568 LESGmbH
250/1'teilweise ' 16.525 : tadt Leipzig
70 _‘ 1 es0 Privat

771 | es0 1 Privat

772 X 950 Privat

773 950 | privat

774 950 Privat

775 1950 Privat

776 950 Privat

777 950 Privat

778 ) 950 Privat

779 999 - - | Privat

820 962 .| Privat

821 962 | Privat
jﬁ?ﬂ 0 teilweise ‘ - 55 Stadt Leipzig
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2. Verfahren

21 Zeitliche Ubersicht

mdalliiomn el o D Jasm Al AN N o m il son e A o Pa¥aiitTeTe M
Aufsieliungsbeschiuss B-Plan Nr. 132 "En wclimhng Thomas-Miintzer-Siedlung”,
3 em e ~en PR SN el ven b A il o !

Knauthain (Inhalt: Siedlungsteile A-G), Beschiuss Nr. 125/84.

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschinsses im Amisblatt 2/95.

Herausnahme des Siedlungsteils G aus dem Plangebiet. Festlegung des weiteren
Verfahrens fir die Siedlungsteile A-F mit der Bezeichnung: B-Plan Nr. 132.1
"Erweiterung Thomas-Miintzer-Siediung”, Knauthain.

ey 3 T

TOB-Beteiligung B-Pian Nr. 132.2 "Erweiterung Thomas-iitinizer-Siediung” Knauthain 2.
Teil {inhait: nur Siediungsteil G in verdichieter Bauweise - Reihenhauser, Doppeihauser
-). Ergebnis: Uberarbeitung Pianungskonzepi, weiiere detaillierte Abstimmungen mit
TOB's und Siadivemaiiung

Rahmenbed'ngnngen fm!ctehende E-n7e!hau<er (Emfnm»henhaucgnblet) Umbenennung
in "Rehbacher StraRe". ,

Biirgerinfo B-Plan Nr. 132. 2 "Rehbacher Stralle" mit Vorstellung der Rahmenplan-
‘Varianten A und B (Einfamilienhausbebauung), Eingang schriftlicher Stellungnahmen bis
zum 27.04.2000: Entscheldung fur Variante A, welche Grundiage des B-Planentwurfes
bildet.

Billigungs- und Auslegungsnescniuss B—Pianentwun Nr 132.2 "Rehbacher Stralie™
(Beschiuss Nr. iii-446/00).

Offentliche Auslegung des B-Planentwurfes und erneute TOB-Beteiligung. Nach
Auswertung der Anregungen und Stellungnahmen ergaben sich keine materiellen
Anderungen fiir den Festsetzungsgehalt des B-Planes.

2.2  Aufstellungsbeschluss

'Mit Beschluss des Stadtrates am 21.12.1994 erfolgte die Aufsfellung des B-Planes Nr. 132

"Erweiterung Thomas-Miintzer-Siedlung, Knauthain" (Beschiuss Nr. 125/94) ber das gesamte
Erweiterungsgebiet. Dleses beinhaltete die Siedlungsteile A-G. -

2.3 Beteiligungen
Bﬁrg.ér

Eine friihzeitige Biirgerbeteiligung fand bereits im Rahmen der Vorstellung des
Strukturkonzeptes Knauthain/Knautkleeberg in der Zeit vom 29.11.1994 bis zum 13.12.1994
einschlieRlich Bugeranh6rung am 07.05.1994 statt. Die Birger hatten wahrend der Dauer der
offentlich ausgestellten Unterlagen Gelegenheit zur Memungsau&erung Die Konzeption fand
‘generell Zustimmung.

Von der Durchfihrung einer fruhzemgen Burgerbetemgung des B-Planes konnte abgesehen
werden, da die im § 3 Absatz 1 Satz 2 BauGB genannten Voraussetzungen erftllt sind.

Im Rahmen des Birgerforums am 13.04.2000 wurden die Biirger Giber die Bebauungsabsichten im

vorliegenden Plangebiet (ein Teil aus dem damals mit Siedlungsteil G bezeichneten

Siedlungsteiles) in Form von zwei Rahmenplanvarianten A und B informiert. Es wurde ihnen
Gelegenheit gegeben, sich mundlich und schriftlich zu duBern. Das Ergebnis dieser
Meinungsumfrage lautet: Variante A. Diese bildet die Grundlage des B-Planes.

-Wahrend der 6ffentlichen Auslegung des B-Planentwurfes vom 07.11.- 06.12.2000 beteiligte
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sich die Burgerinitiative Knauthain/Knautkleeberg und 5 Blrger mit Anregungen@ Diese fuhrten zu
keiner Verdnderung der Planung.

Trager 6ffentlicher Belange (TOB)

Auf die Ergebnisse der im Jahr 1997 durchgefiihrten TOB-Beteiligung wird nicht eingegangen,
weil die Planungskonzeption vollig umgestelit worden ist.

Die erneute TOB-Beteiligung wurde in Anwendung des § 4 Absatz 1 BauGB mit der 6ffentlichen
Auslegung verbunden. Im Rahmen dieses Verfahrens wurden 19 TOB's beteiligt. Bei 18
Stellungnahmen ging nichts hervor, was eine Anderung der vorliegenden Planung.bewirkt hat.
Lediglich vom Staatlichen Umweltfachamt erfolgte eine Anregung, wodurch die Beauftragung einer
schalltechnischen Untersuchung ausgelost worden ist. Das Ergebnis dieses Gutachtens wurde
diesem Trager zur Prifung und weiteren Stellungnahme nochmals (ibergeben. Fir die Planung
sind hieraus keine Konsequenzen hinsichtlich einer Anderung oder Uberarbeitung des B-Planes
erforderlich und somit auch nicht erfolgt.

3. Grundiagen der Planung

3.1 Stadtraumliche Einordnung

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Klucksgraben, im Norden an die Rehbacher Strae und
schlieRt im Stiden einen Teilbereich der Thomas-Miintzer-Siedlung ein. Die noch nicht bebauten
Teile des Plangebietes werden bisher landwirtschaftlich genutzt. Die Iandwnrtschafthche Nutzung
.ist durch befristete Nutzungsvertrage zeitlich begrenzt.

Nordlich der Rehbacher StraRe und &stlich des Geltungsbereiches grenzen landwirtschaftlich
genutzte Flachen an. Ostlich des verldngerten Weigandtweges liegt das neu errichtete
Berufsbildungswerk fur Hor- und Sprachgeschéadigte Jugendliche (BBW Knauthain).

Die westliche und stdliche Erweiterung der Thomas-Miintzer-Siedlung ist durch den rechtskraftigen
B-Plan Nr. 132.1 "Erweiterung Thomas-Miintzer-Siedlung" geregelt. Dort sind insgesamt ca. 600
Wohneinheiten(WE) in verdichteter, fidichen- und kostensparender Bauweise geplant. Die im
Siden liegenden Siedlungsteile C-E sind inzwischen weitestgehend realisiert.

Westlich des Erwelterungsgeblets der Thomas-Mintzer-Siediung befindet sich das Bewnlhgungsfeld
Nr. 2829 "Kiessandtagebau Rehbach”.

Aus den der Stadt Leipzig Gbergebenen Unterlagen bzgl. der zu erwartenden Larmbelastungen
durch den géplanten Kiessandtagebau Rehbach ergibt sich Folgendes: In allen Larmprognosen,

die fur den Kiessandtagebau durch die Materiaiforschungs- und Priffungsanstalt fir Bauwesen
Leipzig e.V. vom 16.06.1998 und der OKO-control GmbH vom 04.03.1999 erstellt worden sind, ist
festzustellen, dass das B-Plangebiet von der Larmentwicklung des Kiesabbaus nur sehr
geringfiigig betroffen ist. Dies bedeutet, dass bei Annahme der ungtinstigsten Verhaltnisse (wenn
die Abbautechnik im nordéstlichen Bereich arbeitet) die Beurteilungspegel im B-Plangebiet unter
40dB(A) liegen. Am westlichen Rand kénnen eventuell 41db(A) auftreten.

Nach dem der Stadt Leipzig vorliegenden bergrechtlichen Sonderbetriebsplan tritt der ungtinstigste
Fall nicht mehr auf. Zumal bei den o0.g. Schallgutachten, welche der Stadt Leipzig als Trager
offentlicher Belange (ibergeben worden sind, ein Immissionsort untersucht worden ist, der n&her
als 200m am Kiesabbaubereich liegt als das Plangebiet selbst. .

Aufgrund der im Planfeststellungsverfahren durch das S&chsische Oberbergamt Freiberg bzw.
Bergamt Borna getroffenen Festlegungen kann davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet
durch den Kiesabbau nicht unmittelbar beeintrachtigt wird. '
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3.2 Umweltbencht [§ 2a BauGB] UVP Pﬂlcht [S 3 ff BauGB]

UVP Pflicht [§ 3 ff. BauGB]

Da far den B-Plan das Verfahren vor dem 14.03.1999 (UVP-Richtlinie hatte bis zu diesem Zeitpunkt
in nationales Recht umgesetzt werden muissen) eingeleitet worden ist, wird die Satzung nach dem
BauGB-alt zu Ende gefuhrt. D.h., im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde eine
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) nicht durchgefihrt.

Umweltbericht
Im Folgenden sind die fir den Umweltbericht wesentlichen Punkte zusammengestelit:

- Geologie, Boden und Grundwasser

- Das Plangebiet liegt auf einer Grundmoréne im Bereich der Sudwest-Platte Die Oberfliche des
Gelandes ist eben und liegt auf einer Hohe von 121,8-122,7m ber NN. Auf der Grundmoréne
steht Geschiebemergel in einer Machtigkeit von 3-4m, z.T. mit eingelagerten Schmelzwasser-
sanden an. Auf den sandi6Rbedeckten Grundmorinenplatten haben sich als Béden SandIéR - {
Tieflehm - Pseudogley / Parabraunerden gebildet. Der Hauptwasserleiter liegt im Plangebiet z. Zt.
ca. 10m unter Flur und wird auf ca. 5-6m unter Flur im Bereich der Kiesschicht ansteigen. Innerhalb
der relevanten Griindungstiefen ist der Baugrund als sehr. wechselhaft zu charakterisieren.
Relevant fir die Baumafinahmen ist das lokal auftretende obere Grundwasser. Zur generellen
Bewertung der Baugrundverhélinisse kann auf vorliegende Untersuchungen im B-Plangebiet Nr.

- 132 zurtickgegriffen werden; Baugrundgutachten Nr. 376948 vom 16.12.1994 (BAUGEOQ, Leipzig).
Hier erfolgte der Hinweis, dass ggfs. eine Nachuntersuchung mit dem Ziel der Abgrenzung von
Baugrundeinheiten erfolgen sollte. Dieses gllt insbesondere fir die Bedingungen einer Nieder-
schlagswasserversickerung. :

- Oberflachenwasser ‘ -

Westlich des Plangebietes verlduft der Klucksgraben, der als Vorflut fir die umliegenden
Ackerflachen und Siedlungsbereiche dient. Der Graben ist nur temporar wasserfihrend. Es ist
erforderlich, parallel zum Graben,. ab Boschungsoberkante einen 5m breiten Steifen von Bebauung
freizuhalten.

- Klima
Das Uberwiegend als Ackerflache genutzte Plangebiet ist als thermisches Ausgleichsgebiet zu ’
werten. Die Hauptwindrichtung ist Stid-West; die Wmdgeschwundxgkelten iber den- offenen
Ackerflachen sind meist hoch. :

- Blotope und Arten

. Das Plangebiet ist zum ubewvlegenden Teil dem Biotoptyp Acker zu zuordnen, der keinerlei
Geholzbestand aufweist. Im Norden wird das Plangebiet durch die Rehbacher Strale begrenzt, die
aus einer lickigen Allee aus Bim- und Apfelbdumen auf einem ca.. 3m breiten Feldrain besteht.
Dieser ist mit Arten der Wiesen wie Gemeines Knaulgras (Dactylis glomerata), Wiesen-Labkraut
(Galium molugo), Wiesenkerbel (Anthriscus sylvestris) und Glatthafer (Arrhenatherum elatius)
bewachsen. Innerhalb der bebauten Grundstiicke im stidlichen Teil des Plangebietes wurde der -
dem Baumschutz unterliegende Gehélzbestand kartiert und bewertet . Bei den 63 Exemplaren im
Plangebiet handelt es sich tGberwiegend um Obstgehdize, gefolgt von Koniferen, Laub- und
Ziergeholzen. Mit durchschnittlich rd. 7 Gehdlzen je Grundstiick sind die Freiflachen der Thomas-
Miintzer-Siedlung dem Biotoptyp "strukturreiche Géarten" zu zuordnen.

Zur Einschéatzung der faunistischen Bedeutung des Plangebiets lagen ausschiieBlich die Daten des

! Baumkataster "Erweiterung Thomas-Miintzer-Siedlung” Weigandtweg, Leipzig Knauthain, Biiro fir
Landschafisplanung und Stadtokologie Sabine Schlenkermann, 12/1998
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Brutvogelatlas der Stadt und des Landkreises Leipzig 2 vor. Der Brutvogelbestand kennzeichnet die
Ubergangssituation zwischen Siediungsflachen mit teilweise reich strukturierten Garten und der
offenen, vereinzelt durch Hecken und Baumreihen gegliederten Feldflur. Aligemein im Stadtgebiet
verbreitete und im Plangebiet vorkommende Arten sind insbesondere die Amsel, die Bachstelze,
die Klapper- und Mdnchsgrasmiicke, der Hausrotschwanz, etc. Arten der Roten Liste sind im
Gebiet nicht vertreten. Insgesamt ist im Stadtgebiet von Leipzig, bedingt durch zunehmende
Bebauung, jedoch ein Riickgang der Arten der offenen und strukturierten Feldfluren zu
verzeichnen.

- Landschaftsbild -

Die Leipziger Bucht ist naturraumlich Teil des (iberwiegend ebenen norddeutschen Tieflandes; sie
wird von Flusssystemen der Elster / Luppe / PleiBe sowie der Parthe durchzogen. Charakteristisch
fur das Landschaftsbild ist die landwirtschaftliche Weite der Ackerflachen. Nahe der Rehbacher
Strale steht eine im 19.Jhd. erbaute Turmwindmiihle, die das Landschaftsbild weitrdumig pragt. -
Als gliedernde Elemente sind die liickige Obstbaumallee entlang der Rehbacher Strafe und
unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzend der Klucksgraben mit einer parallel
verlaufenden mehrreihigen Windschutzanpflanzung zu nennen. Die Thomas-Mintzer-Siediung
verfugt Uber Baumbestand auf den Grundstiicken und Einfriedung mit Hecken, die als
ausreichende Strafenraumbegriinung wirkt. Durch die tiefen Géarten mit umfangrelchem
Geholzbestand ist das Siedlungsgebiet gut in das Landschaftsbild eingebunden.

- Archaologle

Das Landesamt fir Archaologle weist darauf hm dass das Plangebiet in einem archdologischen
Relevanzbereich liegt. Im Zuge von Erdarbeiten im Neubaugebiet kénnen sich archéologische
Untersuchungen ergeben. Bauverzégerungen sind dadurch nicht auszuschlieBen. Es gilt die
Meldepﬂicht von Bodenfunden gemaR § 20 Sachsisches Denkmalschutzgesetz (S&chsDSchG).

- Altlasten '
Im Altlastenkataster der Stadt Le:pzug sind fur das Plangebiet keine Altlastenverdachtsﬂachen
registriert. Somit ist nach dem derzemgen Kenntnisstand von einer Altlastenfreiheit auszugehen.

- Beschreibung des Vorhabens und dessen Festsetzungen

Es haridelt sich um ein Wohnungsbauvorhaben fiir ca. 60-80 Wohneinheiten, mit freistehenden
Einzelhausbebauung einschlieflich der Wohnraumerweiterung an vorhandenen Siedlungshausem
in der Thomas-Muntzer—Stedlung Durch den B-Plan wird die Herstellung der planungsrechtlichen
Zulassigkeit fur die Flachen im derzeitigen Auenbereich (§ 35 BauGB) sowie die im Innenbereich
iiber den nach § 34 BauGB zuldssigen Erweiterung der Siedlungshauser der Thomas-Muntzer-
Siedlung beabsichtigt. Die Realisierung des Vorhabens ist durch entsprechende Festsetzungen
~ gesichert (7. Inhalte der Planung).

- Emgnffs- und Ausgleichsbilanzierung, Ausgleichsmafinahmen.

In welcher Form nachteilige Umweltauswirkungen vermindert, vermieden oder soweit mogllch
ausgeglichen werden kénnen, ist msbesondere in Kapltel 6.6 Griinordnung ff. sow1e in Kapitel 7
Inhalte der Planung beschrieben.

- Immissionsschutz

" Angrenzend an das Plangebiet weist die Rehbacher Stralle in diesem Streckenabschnitt derzeit
eine Verkehrsbelegung mit DTV= ca. 2.800Kfz/24h auf. Im Zuge der Neubautrasse entstehen mit
dem Anschluss Rehbach und RaiffeisenstraBe / Albersdorfer Strafe auch zwei neue
StraRenanschiiisse. Die alte Verbindung zwischen Rehbach und der B 186 wird aufgegeben, so
dass Durchgangsverkehr im Zuge der Rehbacher StraRe nicht mehr attraktiv ist. Der Transport in
Folge des Kiesabbaus soll entsprechend den bergrechtlichen Genehmigungen des Séchsischen
Oberbergamtes bzw. des Bergamtes Borna nicht durch die Rehbacher StraRe gefiihrt werden. Er
findet daher in den Prognoseberechnungen fir die Rehbacher StraRe auch keine

2 Staatliches Umweltfachamt Leipzig 1995



Begriindung zum | ‘ ‘ Seite 7
‘B-Plan Nr. 132.2 "Rehbacher Straie” : '

Berlicksichtigung. Die aktuelle Prognosebelastung fur das Jahr 2010 wurde fur den
Streckenabschnitt am Plangebiet mit DTV=2.600Kfz/24h ermittelt (Stand 31.05.2001). Es wurde
epne schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben. Slehe 6.3 Immlssmnsschutz

- Zu erwartende erhebliche Auswquungen der Festsetzungen fur das Vorhaben unter
Beriicksichtigung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
Unter Beriicksichtigung der AusgleichsmaBnahmen sind keine dariiber hinausgehenden

erheblichen Auswirkungen im negativen Sinne zu erwarten. D.h., der nicht vermeidbare und

- zulassige Eingriff durch Realisierung des Vorhabens ist mit ca. 96% ausgeglichen. Siehe Kapitel 7
Inhalte der Planung. :

3.3 Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Rehbacher Strale, durch die das Neubaugebiet auBerlich
erschlossen wird.

Innerhalb des Plangebietes verfligt die Rehbacher Stralle nur Gber eine Fahrbahnbrelte vonca.5m

und ist beidseitig von einer liickigen Obstbaumallee gesédumt. Die StraRenparzelie hat eine Breite
~von rd. 8,5m. Radverkehrsanlagen und Gehweg mit durchgehender Verbindung in Richtung

DieskaustraBe fehit noch. Vonseiten der Stadt Leipzig wird der Abschluss der
' StraBenausbauplanung fiir Oktober 2002 angestrebt. Die Realisierung der Ausbaumaf3nahme der
Rehbacher StralBe, welche fiir Mérz/Apnl 2003 vorgesehen ist, kann erst mit Bestétigung des
Haushaltsplanes 2003 ausgelost werden (aus Verwaltungsstandpunkt zum Antrag Nr. I1I/'WA 11

des SBR SW vom 08.05.2002). Entsprechende Planungen sind jedoch nicht Gegenstand dieses

B-Planverfahrens.

Offentlicher Personénnahverkehr (OPNV)

Die Thomas-Miintzer-Siedlung wird derzeit nicht ausreichend mit OPNV erschlossen. Groke Teile
der Siedlung und auch das Plangebiet selbst liegen auBerhalb fuBlaufiger Einzugsbereiche der

Endhaltestelle der StraBenbahnlinie 3 (GroRzschocher / Knautkleeberg). Eine Veridngerung der

StraRenbahnlinie ist mangels ausreichenden Fahrgastaufkommens derzeit nicht vorgesehen. Die
ErschlieBung der Thomas-Miintzer-Siedlung und der-Neubaufldchen durch den Buslinienverkehr
stellt aber eine Mindestanforderung dar und entspricht den Méglichkeiten des OPNVs im léndlichen

Raum. Aus aktuellem Aniass bestehen bei den Leipziger Verkehrsbetrieben (LVB) Uberlegungen,

. die Buslinie 119 von der Thomas-Miintzer-Siedlung (iber die StraBe "Am Klucksgraben” zur
Rehbacher StraBe und weiter nach Rehbach bzw. Knautnaundorf zu fihren. Nach Angaben der
LVB erfordert dieses den grundhaften Ausbau der Rehbacher StraBe zwischen "Am Klucksgraben”

und Rehbach auf eine Fahrbahnbreite von 6,5m (nach RAS-O) und die Einrichtung einer.

Haltestelle im Bereich "Am Klucksgraben”. |

m Rahmen der Durchfiihrung des B-Planes und der Reahs:erung weiterer Bauabschnitte im
Geltungsbereich des B-Planes Nr. 132.1 bedarf es einer Konkretisierung und Abstimmung der
kiinftigen Buslinienfiihrung und Haltestellenanordnung. Soweit sich daraus bauliche MaBnahmen
ergeben, liegen diese auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des B-Planes.

- 34  Weitere Planungsgrundlagen / informelle Planungen

Raumordngng

Der Entwicklung des Plangebietes wird insbesondere aufgrund der Reduzierung der Anzahl der
Wohneinheiten vonseiten des Regierungspréasidium Leipzig mit entsprechender Stellungnahme
vom 02.11.2000 zugestimmt, obwoh! die abgelegene Bauflache Defizite bei der Verkehrs-

/
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erschlleBung hat Durch straBenbauhche Maﬂ.nahmen fur einen Busansch!uss werden dlese
Nachteile gemildert.

Fur die Flache spricht die preiswerte Erschhe&ung aufgrund der stadtischen Verfugungsgewalt (s.
Ziele 1l 1.4.4 Landesentwicklungsplan).

Der B-Plan wurde unter Nr. 321/97 im ROK (Raumordnungskataster) registriert.

Flachennutzungsplan (FNP) aus 5/1995
im FNP der Stadt Leipzig ist das Plangebiet als "Wohnbauflache" dargestelit.

GemaR Beiplan 6 zum FNP soll es sich um eine geplante Stadterweiterungsflache mit relativ
geringer Dichte handeln.

‘In der Rehbacher Strafe ist in Beiplan 28 zum FNP eine Buslinienfiihrung dargestelit.

Die nérdlich angrenzenden Flachen sind im FNP als "Flachen fir die Landwirtschaft” dargestelit.

Stadtentwickiungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung (STEP) aus 10/2000

Nach dem STEP, der den FNP inhaltlich prazisiert, wird ohne deutliche Verbesserung des OPNV-
Angebots lediglich eine eingeschrankte Entwicklung der Wohnbauflachen empfohlen. Diesem
Gesichtspunkt tragt die gegeniiber fritheren Planungsabsmhten verringerte bauliche Dichte im
Plangebiet Rechnung.

Es ist auBerdem davon auszugehen, dass sich mit dem Bau der BAB 38, dem Autobahnzubnnger
und der Freizeitnutzung des Cospudener Sees die Standortvoraussetzungen in absehbarer Zeit
verbessern werden.

Im STEP ist das Plangebiet mit der Nummer 522 als Fldche mit En’mncklungspnontat dargestellt.

Strukturkonzept Leipzig-Siidwest, Teil 1: Knauthain/Knautkleeberg, 1994
Die Stadt Leipzig zeigt in diesem Konzept Absichten, auf einer Fidche von ca. 620ha im Stidwesten

von Leipzig auf den Gemarkungen Knauthain-Knautkleeberg Flachen fir den bestehenden
Wohnungsbedarf zu entwickeln.

- Das Strukturkonzept sieht in Ubereinstimmung mit dem FNP und dem STEP insbesondere 'die

Erweiterung der Thomas-Miintzer-Siedlung um ca. 105ha vor.

Rahmenplan Rehbaéher Strafe, 2000

Far die nérdliche Erweiterung der Thomas-Miintzer-Siedlung zwischen Rehbacher Strafte, BBW
Knauthain, Weigandtweg und Klucksgraben wurde ein Rahmenplan erstelit, um auf der Grundiage
einer abgestimmten ErschlieBungs- und Bebauungskonzeption Teil-B-Pline aufstellen zu kénnen.
Mit dieser stufenweisen Entwicklung soll die Méglichkeit offen gehalten werden, auf die sich standig
andernde Nachfragestruktur reagieren zu kénnen.

Nach der heutigen Bedarfssituation liegt dem Rahmenplan die Zielsetzung zugrunde, das
gesamte nordliche Erweiterungsgebiet als Wohngebiet fiir freistehende Eigenheime zu entwickeln.
HierfGr wurden alternativ zwei Bebauungs- und ErschlieBungskonzeptionen erarbeitet.

Unter den ersteliten Planungsalternativen wurde jene Konzeption ausgewéhit, die am besten
geeignet scheint, die stddtebauliche Struktur der Thomas-Mintzer-Siedlung durch eine relativ
einfache ErschiieBungs- und Bebauungskonzeption bis zur Rehbacher StraRe zu erganzen.
Diese Konzeption wurde in zwei Varianten A und B weiterentwickelt, deren wesentlicher
Unterschied darin besteht, ob die bebauten Grundstiicke am Welgandtweg eine ruckwartige
ErschheBung erhalten sollen. «

Bei den mit Doppelhdusern bebauten Grundstiicken am Weigandtweg wire eine Zweitbebauung
im ndrdlichen Teil der ca. 64m tiefen und ausreichend groRen Grundstiicke prinzipiell denkbar.
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Geordnete stadtebauliche Verhaltnisse wiirden aber nur bei einer ZweiterschlieRung entlang der
nordlichen Grundstiicksgrenze entstehen. Bei dieser Variante B wuirden die Grundstlicks-
eigentiimer zu ErschlieRungsbeitrdgen nach der ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Leipzig
herangezogen.

In der Variante A bleiben die bebauten Grundsticke am Weigandtweg von neuen’
ErschlieRungsaniagen unbertihrt. Ohne ZweiterschlieBung ware der hintere: Grundstiicksteil nur
Uber lange Zufahrten (Hammergrundstiicke) vom Weigandtweg zu erschlieRen. Vorhandene
Garagen und andere Nebengebaude stehen dieser Uberlegung entgegen. Aufgrund der geringen
Grundstiicksbreite wére eine stadtebaulich vertretbare Unterbringung der erforderlichen Stellplatze
und Garagen nicht méglich. Die langen Zufahrten wirden aulerdem zu einer UbermaRigen
Inanspruchnahme der Freiflachen durch bauliche Anlagen fuhren. Aus diesen Griinden sollen sich
die Emerterungsmoghchkelten auf Anbauten an die bestehenden Doppelhduser beschrénken.

Beide Rahmenplanvarianten beinhalten in den Neubaufl&chen 128 Bauplétze.

im Bestand kénnen alternativ 24 Doppelhaushaélften oder 2 Doppelhaushélften und 20 Anbauten
entstehen. v .

Bei der am 13.04.2000 durchgefiihrten Biirgerinformation haben sich die anwesenden Anlieger am
Weigandtweg gegen die Varante B ausgesprochen. Dieses Ergebnis wurde durch die schriftlict | '
eingegangenen AuBerungen von 13 Anliegem bestétigt. 11 Anlieger befiirworteten Vanante A. )
Dagegen wurde von der Eigentimerin des damals auBerhalb des réumiichen.Geltungsbereiches
‘liegenden Flurstiickes Nr. 769 eine riickseitige ErschiieSung gewunscht Ein Elgentumer sprach
sich gegen beide Varianten aus.

Aufgrund dieses eindeutigen Votums wurde dem B-Plan Nr. 132.2 die Rahmenplanvariante
A zugrunde gelegt.

Dartiber hinaus wurde bei der Biirgerinformation der Wunsch geauBert die am Biittnerweg 2-4
gelegenen Flurstiicke Nr. 820 und 821 teilen zu kénnen, um eine Zweitbebauung mit einem
Doppelhaus zu erméglichen. Die ErschiieBung soll durch den nach Westen verfangerten
Weigandtweg erfolgen. Grundsétzlich ergibt sich aus der Einbeziehung dieser Flurstiicke in den
réumlichen Geltungsbereich der B-Planes weder eine Kaufoption noch ein Ubernahmeanspruch
der Stadt Leipzig. Es standen dem keine anderen stédtebaulichen Belange entgegen, das
Plangebiet wurde um vorgenannte Flurstiicke erweitert und mit entsprechenden Planungsinhalten
versehen.

4. Planungsanlass und -erforderniss

o,

Fehlende planungsrechtliche Zuldssigkeit fiir die Neubauflichen im Auienbereich

Anlass fiir die Aufstellung des B-Planes ist, dass das Angebot an Ein- und Zweifamilienhdusem mit
14.000WE=6% des Leipziger Wohnungsbestandes nur unterdurchschnittlich vertreten ist und dem
Bedarf nicht gerecht wird. In- diesem Marktsegment ist nur eine verhaitene Nachfrage nach
verdichteten Bauformen ( Reihen- oder Kettenhduser) festzustellen. Wahrend bei jungen Familien .
iberwiegend Interesse an freistehenden Einfamilienhdusemn besteht. Das geringe Angebot in
diesem Sektor hat zu nicht unerheblichen Abwanderungstendenzen in das Umland gefuhrt, dem
"die Stadt Leipzig insbesondere auch zur Befriedigung der Wohnbedrfnisse der Bevolkerung, zur
Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen, zur Férderung der Engentumsblldung fur weite
Kreise der Bevolkerung und zur Bevdlkerungsentwicklung mit einem attraktiven Angebot
erschlossener Baugrundstiicke im Stadtgebiet entgegenwirken muss.

Fehlende Moglichkeit der im Rahmen des §34 BauGB zuldssigen stddtebaulichen
Weiterentwicklung in einem Teilbereich der bestehenden Thomas-Miintzer-Siedlung

Die ursprﬂnglich einheitliche Baustruktur der Thomas-MGntzer-Siedlung wurde im Laufe der Zeit
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durch An- und Umbauten stark und z.T. nachteilig verandert. Diese Veranderungen volizogen sich
insbesondere nach 1991 auf der Grundiage von § 34 BauGB.

Angesichts der GrundstiicksgréfRe von mehr als 950m? sollen bauliche Erganzungen zugelassen
werden, die ohne B-Plan nach den Regelungen des § 34 BauGB nicht zulassig waren. Dem Ziel
des Gesetzgebers nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird damit Rechnung getragen.

Fldchsicherung fiir den notwendigen Ausbau der Rehbacher Strafte

Die Rehbacher StraBe ist fir den flieBenden Verkehr unzureichend dimensioniert. AuBerdem
verfiigt sie tiber keinerlei Seitenraume fir Fulganger und Radfahrer. Mit dem beabsichtigten Bau
eines kombinierten Geh- und Radwegs soll die Benutzung der Rehbacher StraRe fur diese
Verkehrsteilnehmer attraktiver und sicherer gestaltet werden.

Die daftr benotigten Flachen kdnnen aus stadtischem Besitz im Rahmen bodenordnender
Maftnahmen im B-Plangebiet bereitgestelit werden.

5. Ziele und Zwecke yder Planung

Herstellung der planungsrechtlichen Zuléissigkeit

Die landwirtschaftlichen Nutzflichen sind derzeit AuRenbereich (§ 35 BauGB).

Die aus dem FNP zu entwickeinde Nutzung als Wohnbauland erfordert die verbindliche
Bauleitplanung zur Erlangung des Baurechts.

Nur durch einen B-Plan kénnen die Zuldssigkeitsvoraussetzungen fir bauliche Erweiterungen in
der Thomas-Mintzer-Siedlung geschaffen werden, die ber den durch §§ 34, 35 BauGB
‘ gesteckten Rahmen hinaus gehen.

Unter Berlicksichtigung einer verbrauchernahen Versorgung einen Elnfamlhenhausstandort
entwickeln :

Im vorliegenden Fall wird das Ziel verfolgt, insbesondere fiir Familien, junge und alte Menschen
- und fur Behinderte durch familiengerechte Wohnformen (Haus mit Garten, etc.), generations-
Ubergreifende Wohnformen (Einliegerwohnung, Zweifamilienhaus, etc.) durch Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir entsprechende Ansiedlungsmaglichkeiten, wodurch auch
~ Arbeitsplatze geschaffen bzw. gesichert werden kénnen, zu ermdglichen.

Zweck ist die Umsetzung geeigneter MaRnahmen durch Festsetzungen im B-Plan sncherzustellen

Siehe Kapitel 7 Inhalte der Planung.

Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftspflege, Wasserhaushalt, Luft, Boden und Klima

Die Planung beinhaltet die Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, insbesondere des
Larmschutzes gegeniber den tangierenden Verkehrsanlagen sowie der Nutzungsmoglichkeiten
-emeuerbarer Energien (z.B. Solaranlagen). :
Beriicksichtigung finden die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere

des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft, des Bodens und des Klimas durch Vermeidung bzw.

Minimierung der Eingriffe und Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe im Plangebiet. Schaffung
neuer Biotope und Lebensrdume zum Zwecke des Artenschutzes durch Anpﬂanzung
standortgerechter Gehélze.

Zweck ist die Umsetzung geeigneter Mainahmen, wie z.B. Regenwasserversickerung auf den

Grundstiicken, geringer Anteil an versiegelten Flachen und dgl., durch Festsetzung im B-Plan

sicherzustellen. Siehe Kapitel 7 Inhalte der Planung. :
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Gestaltung des Orts- und Landschaﬁsblldes

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener, erhaltenswerter Ortsteile / Siedlungen
wie z.B. die Thomas-Muntzer-Siedlung einschliellich deren Erweiterung, weiche von
stadtebaulicher Bedeutung ist. Einfiigung der Neubauvorhaben in die durch die Thomas-Miintzer-
Siedlung gepréagte Eigenart der ndheren Umgebung: eingeschossige Einzel- und Doppelhduser mit |
ausbaubaren Sattelddchem und entsprechenden dueren Gestaltungsmerkmalen. Gestaltung des
Siedlungsrandes zur Einbindung des Neubaugebietes in die Landschaft. Gestaltung der
Straenraume durch begleitende Baum- und Heckenpflanzungen.

Zweck ist die Umsetzung geeigneter MaRnahmen durch Festsetzung im B-Plan sicherzustellen.
Siehe Kaplte! 7 Inhalte der Planung. .

' 6. Planungskonzept

Das Planungskonzept wird nach dem Ergebnis der Biirgerbeteiligung auf der Grundlage der
Rahmenplanvanante A (3.4 Weitere Planungsgrundiagen / informelle Planungen) entwickelt.

6.1  Nutzung und Bebauung

Neubaugebiet‘
Im Neubaugebiet sind als Bebauung freistehende Einzelhduser vorgesehen.

Es soll aber die Moglichkeit nicht ausgeschlossen werden, auch andere Nutzungsarten wie Léden,
Gastronomie, nicht stérende Handwerksbetriebe und soziale Wohnfolgeeinrichtungen zu
integrieren. Hierfir eignen sich besonders die an die Rehbacher StraBe angrenzenden
Grundstiicke (WA). In dieser Lage kdnnen sich ansiedlungswillige Betriebe zur Rehbacher StrafRe
u.a. auch werbewirksam darstellen.
Die geplante Anbaufreiheit der Rehbacher StraRe ermdglicht zwar keine direkte Kfz-ErschlieBung
bzw. Anlieferung, die Grundstlicke sind aber auf kurzem Wege (iber das inteme ErschlieBungsnetz
des Neubaugebietes anfahrbar. Das aus dieser Nutzungsart resultierende potenziell hohere
Verkehrsaufkommen belastet dadurch nur die Randzone und hélt das reine Wohngebiet (WR) von
verkehrbedingten Stérungen weitestgehend frei. /
: \
Das der stadtebaulichen Konzeption zugrunde liegende ErschlieBungs- und Bebauungssystem
orientiert sich im Neubaugebiet an dem orthogonalen Ordnungsprinzip des angrenzenden Teiles
der Thomas-Miintzer-Siedlung. Dieses erméglicht eine flachensparende ErschiieBung und einen .
~ gut nutzbaren Uberwiegend rechteckigen Grundstiickszuschnitt. Sowohl Gesichtspunkte
familiengerechter Wohnformen als auch die stédtebauliche Angleichung an Mastab und Struktur
der Thomas-Mintzer-Siedlung (iberwogen zugunsten einer einheitlichen Gebietscharakteristik mit
kleinmaRstablichen Einzelhdusem, die durch ein Vollgeschoss (VG) mit ausbauféhigem Satteldach
gekennzeichnet sein sollen:

Eine extrem aufgelockerte Bebauung auf sehr groen Grundstiicken stinde im Widerspruch zur
gesetzlichen Verpflichtung nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Andererseits stof3en
erfahrungsgemaR neuere Einfamilienhausgebiete mit GrundstticksgroRern um 400m? auf Kritik, da
die Geb&ude in allen Richtungen zu eng zusammen stehen und keine erkennbare Differenzierung
zwischen stralBenraumbildender baulicher Enge und ausreichend groRen riickwértigen Freirdumen
entsteht. Die Grundstiicke sollen mind. 500m2, 550-600m? GrundstiicksgréRe aufweisen. Die
vorgeschlagene Grundstlicksaufteilung beinhaltet im Neubaugebiet 80 Parzellen mit einer
durchschnittlichen GrundstiicksgréRe von rd. 5560m?2,

Die so im Gestaltungsplan dargestellte Parzellierung und Bebauung bietet einén glinstigen
Grundstiickszuschnitt und eine (berwiegend gute Ausrichtung der Grundstiicke zur
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Himmelsrichtung. Uberwiegend wurden Grundstiicke von 16-17m Breite gewahit. Die Grundstiicke
sind vorrangig in Ost-West-Richtung (58 Parzellen) und nachrangig in Nord-Sud-Richtung (22
Parzellen) ausgerichtet. AuRerdem werden die stadtebaulichen Ziele zur Gestaltung des
Siedlungsbildes durch eine raumbildende Anordnung der Baukorper erfiilit. Dementsprechend folgt -
die Anordnung der Gebaude auf den Grundstiicken dem ErschlieBungsnetz mit Gberwiegend 5m
Vorgartentiefe. Dadurch entstehen StraRenrdume von ca. 15m Breite.

Der aus dem Bauvorhaben resultierende Stellplatzbedarf kann volistandig auf den einzeinen
* Grundstticken nachgewiesen werden. Um Stérungen des Siedlungsbildes zu vermeiden, sind
Anlagen fir den ruhenden Verkehr weder im Vorgarten noch auf den rickwaértigen
Grundstiicksflachen vorgesehen. Garagen, Carportanlagen und Steliplétze sollen ausschlieflich in
den seitlichen Abstandsfléchen zwischen den Geb&uden untergebracht werden. Sofem fur ein
Bauvorhaben mehr als zwei Stellplatze nachzuweisen sind, muss der Grundstiickszuschnitt so
gewahlt werden, dass neben dem Gebé&ude ausreichend dimensionierte Flachen fiir diese Anlagen
verbleiben. Schon aus Griinden der Erhaltung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéitnisse
verbietet sich eine noch kieinere Parzellierung des Neubaugebiets, da dieses nur zu Lasten der
Grundstiicksbreite méglich wére.

Unter Beriicksichtigung anderer Nutzungsarten im WA und der Méglichkeit Wohngeb&ude mit 2
WE zu errichten, kénnen im Neubaugebiet insgesamt 70-80 WE entwickelt werden.

Bebauter Siedlungsbereich Thomas-Miintzer-Siedlung Weigandtweg/Blittnerweg

Die Einbeziehung der an das Neubaugebiet grenzenden bebauten Grundstlicke der Thomas-
Muntzer-Siedlung erfolgt zum einen, weil diese Grundstiicke unmittelbar von dem geplanten
Neubaugebiet beriihrt werden und zum anderen soll damit eine stadtebaulich geordnete
Entwicklung fur bauliche Erweiterungen im Bestand geschaffen werden. s :

Es soll méglich sein, die Doppelhaushaélfiten bis zum Zweifamilienhaus zu erweitern. Dabei wird das
Ziel verfolgt, das strafenseitige Siediungsbild weitestgehend zu erhalten. ' :

Die Geb&ude kénnen deshalb nur riickseitig erweitert werden. Generell ist davon auszugehen,
dass von den Anbauméglichkeiten nur punktuell Gebrauch gemacht wird. Wiirde eine paarweise
den Doppelhdusem entsprechende einseitige Grenzbebauung in grof3erer Tiefe zugelassen
werden, so bestiinde die Gefahr, dass dieses nicht symmetrisch, sondermn (berwiegend nur
einseitig erfolgen wiirde. Das Nachbargrundstiick wére bei einer riickseitig iber 3m Tiefe
hinausgehenden Grenzbebauung in nicht zumutbarer Weise, u.a. durch Verschattung, betroffen.
Aus diesem Grunde sieht das Planungskonzept vor, die Anbauten in offener Bauweise mit mind.
3m Grenzabstand unter Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen zu errichten. Es ist eine
dementsprechende Bauweise festgesetzt.

Die fiir ein Zweifamilienhaus erforderlichen drei Stellplatze konnen in Form von Garagen,
Carportanlagen und offenen Stellplatzen in den seitiichen Abstandsflachen nachgewiesen werden,
welche im vorderen Teil eine Mindestbreite von 5m aufweisen.

Auf den bebauten Grundstiicken am Biittnerweg 2-4 beinhaltet das Planungskonzept die
Moglichkeit, die Grundsticke neu zu ordnen und ein weiteres Doppelhaus im riickwartigen
Grundstiicksteil zu errichten, das vom verldngerten Weigandtweg (PlanstraBe H) erschlossen wird.
Dieses bedeutet fiir die Grundstiickseigentimer Folgendes:

a) Durch den geplanten StraBenausbau in Veridngerung des Weigandtweges wiirde bei der
urspriinglich nicht vorgesehenen Einbeziehung beider Grundstiicke in den rdumlichen
Geltungsbereich des B-Planes Baurecht nach § 34 BauGB ausschliieBlich fir das Grundstiick
Biittnerweg 2 entstehen und eine ErschlieBungsbeitragspfiicht ausisen.

Das sehr schmale Grundstiick ist fiir eine freistehende Einzelhausbebauung aber ungeeignet.
Um die Bebaubarkeit beider Grundstiicke zu sichern und stadtebaulich zu ordnen, wurden beide
Grundstiicke in den rdumlichen Geltungsbereich des B-Planes einbezogen. Dadurch werden
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bodenordnende MaRnahmen ennbghcht “die fir eine stadtebaullch geordnete Zwertbebauung
erforderfich sind. :

'b) Der B-Plan schafft lediglich Baurecht, aber kein Baugebot.

Es liegt ausschlieBlich im Ermessen der benachbarten Grundstiickseigentimer, ob und wann sie
ihre Grundstiicke neu ordnen und bebauen oder ein Trennstiick verdufern wollen.

Die Festsetzungen des B-Planes fuhren zu einer nicht unerheblichen Weristeigerung beider
Grundstiicke.

6.2 VerkehrserschlieRung

Netzsystem

Derzeit ist aus Griinden der Verkehrssicherheit, inshesondere wegen des fehlenden Geh- und

Radwegs entlang der Rehbacher Strafle, diese ab der Windmiihle stadteinwérts mit einer
Streckenbeschilderung 30km/h versehen.

- Aufgrund der aus verkehrsplanerischer Sicht fir die néchsten Jahre zu enmartenden Netzfunkt/on

dieser Strae ist nach realisiefem Ausbau der Rehbacher Stral3e dje ihrer Kategorie (Stand \
 5/2002: B/C IV=HaupterschlieBungsstrale) entsprechende Streckenbeschilderung mit 50km/h

beabsichtigt.

Sowoh! der Ausbau als auch dle OrdnungsmaBnahme ist nicht Gegenstand des B-

Planverfahrens.

Die Informationen aus der erstellten StraBenvorentwurfsplanung zum Ausbau der Rehbacher
Strafe liegen dem B-Plan zugrunde:
Die StraRenentwurfsvorplanung zum StraBenausbau sieht vor, den FuBganger— und Radverkehr
sicherer und attraktiver zu gestaiten. Deshalb ist stdlich der Rehbacher Strae die vom
Fahrbahnrand abgesetzte Herstellung eines kombinierten Geh- /Radwegs mit Zweirichtungsverkehr
geplant. Es wird dazu sudlich des StraRenflurstiicks Nr. 400 ein 6,5m breiter Streifen benétigt.
Dieser Streifen erméglicht eine Unterteilung in 2m Griinstreifen, 1,5m Entwasserungsmulde und 3m
kombinierten Geh- / Radweg. Im Zuge des Ausbaus muss innerhalb des Grinstreifens Ersatz fir
die durch den Straenausbau entfallende Obstbaumaliee geschaffen werden. Um die funktionelle
und gestalterische Qualitat dieser Anlagen nicht durch zahlreiche Grundstiickszufahrten zu stéren,
erfolgt keine direkte GrundstlickserschlieRung.
Die StraRe bleibt in dem.das B-Plangebiet tangierenden Abschnitt anbaufrei. Somit ist (
sichergestellt, dass im raumhchen Geltungsbereich des B-Planes keine Erschhelsungs-
beitragspflicht entsteht.
- 'Die gestalterische Aufwertung der Rehbacher StralSe und begleitende Anlage eines Geh- /
Radwegs entspricht der Zielsetzung des Landschaftsplans der Stadt Leipzig. Dieser stelit die

Rehbacher Strae als "w»cht:ge Verbindung fur die Erholungsnutzung” und als "bedeutende Allee” .

. dar.

Die ErschlieBung der Neubauflichen des Plangebietes erfolgt durch zwei neue Anschliisse an
die Rehbacher Strale (PlanstraBe A, C). Auf einen dritten Anschluss in Hohe der Planstrale E wird
wegen der Ndhe zum geplanten Kreisverkehr (siehe rechtskraftiger B-Plan Nr. 132.1) an der
Einmiindung Am Klucksgraben verzichtet. Hier wird die Herstellung eines Wendeplatzes
erforderlich. Ein kurzes Wegestlick stelit die Verbindung zum geplanten Geh- / Radweg an der
Rehbacher Strale her.

Im Suden wird das interne Erschhelsungsnetz des Neubaugebietes mit dem bestehenden
Strafennetz der Thomas-Mintzer-Siedlung an der Ecke Blittnerweg / Weigandiweg vernetzt. Mit
der PlanstraRe H wird zugleich die Verbindung zumwestlichen Erweiterungsgebiet (rechtskraftiger
B-Pian Nr. 132.1) hergestellt. Die Ausweisung dieser Verkehrsflache ergibt sich insbesondere als
planerische Konsequenz aus der entsprechenden Festsetzung im B-Plan Nr. 132.1. AuRerdem
wird der StraRenausbau fir Not- und Versorgungsfahrzeuge benétigt. Die Wegeflache erweitert
das Netz der verkehrsberuhigten Anliegerstrafen und verbindet dieses mit der StraBe Am
Klucksgraben, wodurch auch flachenintensive Wendeplatze vermieden werden. Aufgrund der Lage
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im Netz, der geringen Breite und der geplanten Ausbauform als verkehrsberuhigten Bereich, ist nur
mit Ziel-, Quell- und Binnenverkehr in sehr geringer GroRenordnung zu rechnen. .

Durchgangsverkehr mit entsprechenden Larm- und Abgasbelastungen ist nicht zu erwarten.

Fur FuRganger und Radfahrer werden dartber hinaus zwei Wegeanschlisse aufgegriffen, die im
B-Plan Nr. 132.1 ndrdlich des festgesetzten Kindertagesstattenstandortes innerhalb der
offentlichen Griinfliche geplant sind. Fiir die spatere ErschlieBung des ostlichen Teilgebietes der
nordlichen Siedlungserweiterung beriicksichtigt die vorliegende Planung die erforderlichen
StraRenanschiisse auf der Grundlage des Rahmenplanes. Aus diesem Grund kann auf
Wendeanlagen verzichtet werden, zumal die Sackgassen nur eine Tiefe von rd. 30m aufweisen. .

Gestaltung der Verkehrsanlagen

Um ein angenehmes Wohnumfeld mit Spielméglichkeiten und Aufenthaltsqualitdten far alle
Bewohner zu schaffen, soll das gesamte Neubaugebiet durch Mischverkehrsfidchen erschiossen
und als verkehrsberuhigter Bereich mit dem Verkehrszeichen 325/326 beschildert werden. Die
beabsichtigte Beschilderung setzt eine verkehrsberuhigend wurkende bauliche Gestaltung des
ErschlieBungsnetzes voraus. :

Die gewéhlten Regelquerschmtte basieren auf den elnschlaglgen "Empfehlungen fur die Anlage
von ErschlieBungsstraen (EAE 85/95)".

Uberwiegend wird der Typ AW1 gemaR Tabelle 17 "Entwurfselemente in Orts- und Stadtrandlage”
zugrunde gelegt. Die Fahrbahnbreite von 4,75m erméglicht den Begegnungsfall Lkw/Pkw bzw.

Lfw/Lfw (Lieferwagen). Zur Aufnahme der Bordsteine inkl. Betonriickenstitze und der
StraRenbeleuchtung wurde eine Parzellenbreite von 5,25m gewahit. Dieser Typ des Anliegerweges
ist durch das Mischungsprinzip und die maRgebende Aufenthaltsfunktion gekennzeichnet. Die
gewiinschte Abschnittiange ist mit <50m angegeben; es sollen nicht mehr als 30 WE
angeschlossen sein.

Aus diesen Grinden setzt sich das ErschlieBungsnetz aus einer Abfolge mehrerer
Regelquerschnitte Zusammen, was eine Fahrbahnbreite von mind. 5,5m erfordert. Dieser
StraRentyp wird mit 6m Grundstiicksbreite den beiden Einmiindungen in die Rehbacher StraBe und
dem Mittelabschnitt der Planstrae D zugrunde gelegt.

Dariiber hinaus soll im offentlichen StraBenraum ein ausreichendes Angebot &ffentlicher
Parkplitze geschaffen werden. Im verkehrsberuhigten Bereich darf nur auf markierten Parkplatzen
geparkt werden und sonstiges Parken am Stralenrand ist nach der StraRenverkehrsordnung
unzulassig. Mit diesem umfangreichen Angebot offenthcher Besucherparkplétze (P) wird der
Stadtrandlage Rechnung getragen.

Dariber hinaus soll unnétiger Parksuchverkehr im Wohngebiet vermieden werden.
StraRenabschnitte mit Senkrechtparkierung benétigen fir das Vorwértseinparken 6m
Fahrbahnbreite bei 2,5m Stellplatzbreite. Diese Abschnitte ermdglichen ebenfalls den
Begegnungsfall Lkw/Lkw. EinschlieBlich der Parkplatze und Randstrelfen ist eine Parzellenbreite
von 11,20m erforderiich.

" StraRenabschnitte mit Langsparkierung basieren auf dem Regelquerschnitt AS3, jedoch ohne
Gehweg hinter den Parkplatzen; die Parzellenbreite betragt 8m.

Grundsatzlich ist jedes Gebaude im Abstand von héchstens 50m durch die Feuerwehr anfahrbar
Die Miillentsorgung erfordert eine Befahrbarkeit durch dreiachsige Mulifahrzeuge. Der
Wendeplatz am Ende der Planstrae E erhélt einen Wenderadius von R=9m, was fur die
Fahrzeuge der Stadtreinigung und Feuerwehr ausreichend ist. Die gewahlten Eckabschréagungen
basieren auf der DIN 14090 (Flachen fur die Feuerwehr) und beriicksichtigen Kurvenradien von
innen 5,5m bzw. aulen 10,5m.

Darliber hinaus berﬂcksichtigtv die Planung, dass die StraRBenbreiten einen ausreichenden
unterirdischen Bauraum zur normgerechten Unterbringung aller Ver- und Entsorgungsleitungen
bieten. Leitungsrechte (iber private Baugrundstiicke sind deshalb entbehrlich. :

Siehe Anlage 2 der Begrindung zum B-Plan: Querschnitte Rehbacher Strae.
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- 6.3 |mmissionsschutz

Wegen der unmittelbaren Nachbarschaft des Neubaugebietes zu Verkehrswegen des 6ffentlichen
StraRenverkehrs wurde eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben®. In dem
Gutachten wurden die Larmimmissionen des Strallenverkehrs, ausgehend von der Rehbacher
Strae und der geplanten Verbindungsstrale zwischen der Rehbacher. und Knautnaundorfer
StraRe (Am Klucksgraben) ermittelt und bewertet.

Die in den dem Gutachten getroffenen Aussagen zur Vorbelastung des Plangebietes durch
Verkehrslarm wurden mit Stellungnahme des Staatlichen Umweltfachamtes vom 24.07.2001
bestéatigt.

Schwerpunkte sind dabei die zu den Verkehrswegen néchstgelegenen Immissionsorte
(straRenseitige Baugrenzen). Darliber hinaus erstreckt sich die Untersuchung auf alle
Teilbauflachen des Plangebietes.

Der Berechnung der Gerauschemissionen und -immissionen liegen folgende Parameter zugrunde
(Prognosewerte fir das Jahr 2010): :

Verkehrsbelastung DTV - Rehbacher Strafie dstlicher Bereich - 2.600Kfz/24h
- Rehbacher Strafe westlicher Bereich 1.400Kfz/24h
= VerbindungsstraRe Am Klucksgraben 2.100Kfz/24h

Lkw-Anteil p - 4% am Tage, 1% bei Nacht

Geschwindigkeit - Rehbacher Strafe 50km/h ,
- alternativ Rehbacher Strae 30km/h

Stralenoberflache -glatt

Steigung / Gefalle - eben.

Die Bewertung der Beeintrachtigung richtet sich fur stadtebauliche Planungen nach DIN 18005 Teil
- 1. Im Beiblatt 1 DIN 18005 sind den geplanten Baugebuetstypen gemal BauNVO folgende
Orientierungswerte zugeordnet:

WR Reine Wohngebiete 50 | 40 bzw. 35

WA AllgemeineVWohngebiete 55 45 bzw. 40

'Bei 50km/h auf der Rehbacher Strale verlduft die Grenze zwischen den Beurteilungspegein
groRer/kleiner 50dB(A) am Tage bzw. gréRer/kleiner 40dB(A) bei Nacht in ca. 50m Abstand von der
Fahrbahnachse der Rehbacher StraRe bzw. ca. 45m Abstand zur nérdlichen B- Plan-
geltungsbereichsgrenze.

Die Orientierungswerte fur WA werden an den Baukorpemn der nérdlichen Randzone um bis zu
3dB(A) Uberschritten.

im WR werden die geltenden Orientierungswerte sowohl bei 30km/h als auch bei 50km/h
weitestgehend eingehalten. Lediglich im Nahbereich der Randzone kommt es zu Uberschreltungen
um 1dB(A) bei Nacht.

im WA entlang'der Rehbacher StraBe werden die Orientierungswerte tags bei 30km/h
eingehalten. Lediglich nachts kommt es zur Uberschreltung bis zu 1dB(A).
Bei 50km/h kommt es fir das Wohnen zur Uberschreitung. An den der Rehbacher Stralle

3pr. Kiebs + Partner GmbH, Ingenieurbiiro fiir Umweltschutz, Gutachten Nr. 5220601 vom 02.07.2001

*Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere Wert nur fiir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlirm sowie fitr Gerdusche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben.
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Baugrenzen) werden die Orientierungswerte nachts um bis zu 3dB(A) und tags um bis zu 2,4 dB(A)
iberschritten. Die Larmbelastung fir die AuRenwohnbereiche liegt an der nérdlichen

- Grundstlcksgrenze entlang der Rehbacher StraRe bei 5dB(A) Uber dem Orientierungswert. Dies

ergeben die Berechnungen auf Basis der angegebenen Verkehrsbelegungen im Tageszeitraum in
11m Entfemnung zur Mittelachse der Rehbacher Strake. Sie weisen einen Beurteilungspegel auf,
der bei 60dB(A) liegt. Dabei wird an den Immissionsorten in bis zu 1,6m Hohe Gber Terrain der
Orientierungswert fiir WA mit nicht mehr als 5dB(A) tberschritten. Im nordlichen Bereich der
seitlichen Freiflachen der freistehenden Einfamilienhduser geht die Uberschreitung gegen 0dB(A).
D.h., dass im wesentlichen der nordlich der Geb&ude liegende Vorgartenbereich mit bis zu 5dB(A)
Uberschreitung belastet ist. Auf ca. 77% der Gesamtireiflache der entlang der Rehbacher Stralle
liegenden Grundstiicke werden hingegen die Orientierungswerte nicht Giberschritten. In diesem Teil
liegen auch samtliche Bereiche, die Ublicherweise fur den Aufenthalt im Freien genutzt werden
(Sudterrasse, Schmuck- und Nutzgarten, Kinderspielflache, etc.). ‘

Das Gutachten gelangt zu der Einschitzung, dass Schallschutzmanahmen erforderlich sind.
Die wirksamste Moglichkeit zur Minderung der Gerauschimmissionen besteht in der Beschrénkung
der Héchstgeschwindigkeit auf 30km/h in der Rehbacher StraRe. :

Da andere aktive Schallschutzmafnahmen weder wirksam noch stédtebaulich vertretbar realisiert
werden kénnen, kommt nur die Betrachtung von passiven SchallschutzmaRnahmen in Frage.
Der Gutachter ordnet die Randzone zur Rehbacher StraRe hin dem Larmpegelbereich I und alle
tbrigen Teilflachen dem Larmpegelbereich I nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" zu. In
beiden Bereichen gentigt als resultierendes Schalldamm-MaR der AuRenbauteile R’y =30dB.

Fiir den B-Plan werden folgende Schiussfolgerungen aus der schalltechnischen
Untersuchung gezogen: '

Das bisher unbebaute Plangebiet ist bereits durch die vorhandene Rehbacher StraRe vorbelastet
und wird ebenso durch den zukinftigen weiteren Ausbau der Strafe Am Klucksgraben
(rechtskraftiger B-Plan Nr. 132.1) belastet. _ '
Derzeit wird die nicht ausgebaute Rehbacher StraRe ab dem mit der Windmihle bebauten
Grundstiick (Rehbacher Strafe Nr. 83) stadteinwérts mit 30km/h befahren und weist eine aktuelle
Belegung von 2.800Kfz/24h auf. ‘ )

Die Prognosewerte 2010 gehen in diesem Streckenabschnitt von einer Verringerung der
Verkehrsbelegung der Rehbacher StraRe um 200Kfz/24h aus. Auierdem wird davon
ausgegangen, dass durch den Ausbau des Autobahnzubringers S 46, neue B 186 und durch die
Fertigstellung eines weiteren Teilstiickes der Bundesautobahn A38 mit Anbindung an die B2 die -
derzeit vorliegenden Prognosewerte 2010 fir die Rehbacher Strafe deutlich sinken werden.

Die Rehbacher Stra8e wird aus stadtebaulicher Sicht in Zukunft nicht mehr den Charakter einer fur
das StraRenhauptnetz wesentlichen Hauptverbindungsstrale haben, sondem lediglich die Orte
Rehbach mit Knauthain / Knautkleeberg verbinden. : B

- Aktiver Larmschutz

Als aktive Larmschutzmafnahme kommt nur eine Geschwindigkeiisbeschréhkung von 50kmv/h auf

‘30km/h auf der Rehbacher StraRe in Betracht. Andere MaRnahmen, wie z.B. Larmschutzwénde

(H=2,5m) sind bei dieser Hohe der Larmbelastung nicht angezeigt. Im Ubrigen lieRe sich damit
auch technisch kein wirksamer Schutz erreichen (StraRenanschliisse). Auch wirde die Wand mit
2 5m Hohe lediglich am Tag dem Nordgarten Schutz vor L&rm bieten, da in der Regel nachts der
schutzbediirftige Freiflachenbereich nicht zum Aufenthalt genutzt wird. Aktiver Schallschutz kommt
insbesondere auch aus ortsbildgestalterischen Griinden nicht in Frage, weil z.B. bei einer 2,5m
Hohen Wand der freie Blick in die Landschaft verbaut wéare. Gerade dies ist eine wesentliche
Qualitat des hier zu realisierenden Neubaugebietes. Zum anderen ist eine' Schallschutzwand im
Nachtzeitraum far die in den Ober- bzw. Dachgeschossen tblicherweise befindlichen Schiafraumen
nicht mehr wirksam, weil die Héhe der Wand nicht ausreichend ist. Auch eine Vergrofierung des
Abstandes zwischen der geplanten Wohnbebauung und der Rehbacher Strafle kommt als aktive
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Marsnahme nicht in Betracht, da hnerdurch in unangemessener Wense gegen das Pnnzlp des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden verstoRen wird.

Grundsatziich sind beim Bau des Hauses andere geeignete technische Manahmen zum Schutz
vor Verkehrsldrmeinwirkungen, wie z. B. Zwangsliftungseinrichtungen, vorzusehen. Dies ist jedoch
durch den Architekten / Entwurfsverfasser bel der Bauantragserarbeitung entsprechend zu
“beruicksichtigen.

- Passiver Larmschutz

Bei den in einer ca. 45m breiten Randzone zur Rehbacher StraRe gelegenen Gebsuden werden
die Orientierungswerte fiir WA nur auf der StraRenseite geringfligig Uberschritten. Die -
Uberschreitungen liegen unterhalb eines Schwellenwertes von 5dB(A), der nicht uberschntten
werden soll (vgl. Beschluss des BVerwG vom 18.12.1990 - BVerwG 4N 6.88). '

Passiver Larmschutz ist nicht erforderlich, weil bereits durch die Anforderungen der geltenden
Warmeschutzverordnung (WSV) die Bauteile eines Gebdudes mit dem zu erflllenden
Warmedammwert (z.B. Warmeschutzverglasung, SSK1 bzw. 2, Ubliche Wand- und
Deckenkonstruktionen) zugleich das erforderliche resultierende Schalldamm MaR (erf. R',, s =30dB)
eingehalten wird. Dieses Schalldamm-MaR wird von allen Fenstern, die ebenso die Anforderungen
der geitenden WSV erflllen miissen, erreicht. Im Beiblatt 1 der DIN 18005 wird allerdings darauf (
hingewiesen, dass ungestdrter Schiaf bei Beurteilungspegeln iber 45dB(A) bei nur teilweise
geodffnetem Fenster haufig nicht mehr méglich ist. Aus diesem Grund soliten die besonders
schutzbedrftigen Schlafraume nicht auf der straBenseitigen Nordseite der Gebaude angeordnet
werden. Sofern dieses im Einzelfall nicht vermieden werden kann, missen die Fenster mit
schallddmmenden Liftungseinrichtungen versehen werden. Dies ist durch den Architekten /

- Entwurfsverfasser bei der Erarbeitung des Bauantrages zu beriicksichtigen.

- Schutzwﬁrdige Bereiche / AuRenwohnbereiche I‘ Freifldchen

Die schutzwiirdigen Bereiche zwischen Einfamilienhaus und Rehbacher Strale der im B-Plan Nr.
132.2 als WA1-WA4 festgesetzten Baugebiete werden unter den zugrunde gelegten
Prognosewerten 2010 bei 50 km/h.um bis zu 5dB(A) der fir WA zuléssigen Orientierungswerte
Oberschritten.

In dem vorliegenden-Gutachten sind.grundsatzlich die unginstigsten Immissionsorte aufgefuhrt
Hierbei handelt es sich um die Immissionsorte entlang der nordlichen Grundstiicksgrenzen der
bereits genannten Baugebiete. Diese Werte verringern sich mit zunehmendem Abstand von der
Rehbacher Strale bis auf eine Uberschreitung der fiir WA zuléssigen Orientierungswerte tags um
ca. 2,3-2,4dB(A) entlang der nordlichen Baugrenzen. Fir diese 5m tiefen Nordgérten ist im B-Plan
bereits eine Heckenanpflanzung entlang der im Norden gelegenen Grundstiicksgrenzen
festgesetzt. Diese resultiert aus dem durch die Planung vorgenommenen Eingriff, welcher durch
entsprechende Pflanzung auszugleichen ist. Ausgenommen hiervon sind ggfs. notwendige
Zuwegungen (iber den kiinftigen Geh-/Radweg an der Siidseite der anbaufreien Rehbacher
StraRe. D.h., dass bereits eine mégliche Aufenthaltsfunktion im 1m tiefen Streifen im Nordgarten
durch Anpflanzung wegféllt. Es verbleiben bis zur Baugrenze noch 4m Freiflache. Diese wird mit
aller Wahrscheinlichkeit insbesondere im Sommer durch das innerhalb der Baugrenzen emichtete
Gebaude verschattet. Der im Norden verbleibende Anteil der Freifidche ist im Verhaltnis zur
Sudgartenflache gering (1/4 zu 3/4). Die Sudgarten haben ein Tiefe von 14m. Entsprechend
Festsetzung des B-Planes konnen die Hauser nur von Siiden erschlossen werden. Auch die
Zuwegung zu den auf den Baugrundstiicken notwendig nachzuweisenden Stellpldtzen (Garagen)
kann nur von Siden erfolgen, weil die Rehbacher StraRe anbaufrei ist. Dennoch verbleibt im
Suden des Grundstiickes ein ca. 77% ausmachender Grundstiicksteil , welcher nicht durch die
Uberschreitung der fir WA zuléassigen Orientierungswerte beeintrachtigt wird. Es wird davon
ausgegangen, dass der im Norden der Baugrundstiicke verbleibende Freifldchenanteil nicht weiter
zum Aufenthalt, also im Gblichen Sinne Aufenthalt im Freien auf der Terrasse / Balkon, genutzt
wird. Ublicherweise wird der Stidgarten als AuRenwohnbereich genutzt. .

/‘\‘
/ N

- Ergebnis
Nach Prifung aller abwagungsbeachtllchen Faktoren und insbesondere unter Beriicksichtigung
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des Grundsatzes, mit Grund und Boden im AuBenbereich sparsam umzugehen, sind fiir das
vorfiegende Plangebiet weder MaBnahmen zum aktiven noch zum passiven Larmschutz im B-Plan
festzusetzen. Ebenso ist der Ausschluss hinsichtiich der Emichtung von Balkonen / Terrassen in
den AuBenwohnpereichen (Nordgérten der Baugebiete WA1-WA4) nicht erforderfich.

6.4 Ver-und Entsorgung

. Das Pléngebiet ist bisher nur im Zuge des Weigandt- und Bittnerweges erschiossen. Je nach

Umfang, in dem von den zuldssigen baulichen Erweiterungen Gebrauch gemacht wird, ist ggfs.
eine Emeuerung bzw. Verstarkung der Anschiussleitungen vorzusehen.

Zur Erschliefung des Neubaugebietes bestehen Verkniipfungspunkte mit dem vorhandenen
Leitungsnetz vorrangig an der Ecke Weigandtweg/Blttnerweg. Verbindungen zum westlichen

. Erweiterungsgebiet (rechtskréftiger B-Plan Nr. 132.1) kdnnen Uber den verldngerten Weigandtweg

mit Anschluss an die SammelstraRe "Am Klucksgraben”, iiber die ffentliche Grinflache nebst
Wegen nordlich des geplanten Kindergartens und tber den geplanten Geh- und Radweg der
verbreiterten Verkehrsflache der Rehbacher Strae hergestellt werden. ' '

Das ErschlieRungsnetz des Neubaugebietes ist so geplant, dass samtliche Ver- undA

Entsorgungsleitungen im &ffentlichen Strafenraum verlegt werden kénnen. Die Festsetzung von
mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen ist daher nicht erforderlich.

Das Ergebnis der Vorplanung zur Ver-und Entsorgung des Plangebietes einschlieBlich Anbindung
an das auRere ErschlieBungsnetz aus 12/1999 ist Grundlage der nachfolgenden ErschlieBungs-
konzeption: ' :

Wasservérso‘rgung
Die Trinkwasserversorgung des Neubaugebietes erfolgt ausgehend von der Leitung DN150 Ecke

Weigandtweg/Buttnerweg. - , ;
Die auRere Anbindung and die Trinkwasserversorgung erfolgt durch Herstellung der

- Trinkwasserleitung im B-Plangebiet Nr. 132.1 bis zur Rehbacher StraRe. Hieran kann sich je nach -
" Bautenfortschritt der erweiterten Thomas-Miintzer-Siedlung, diese abschnittsweise anbinden.

Innerhalb des Neubaugebietes soll eine Hauptversorgungsleitung DN150, im Gbrigen DN100 als
Ringnetz aufgebaut werden. In welchem Umfang weitere Ringschliisse mit dem westlichen
Erweiterungsgebiet "Am Klucksgraben' und entlang der Rehbacher StraRe in dstlicher Richtung
hergestellt werden mussen, bleibt der Entwurfsplanung fur die ErschlieBungsanlagen und der
weiteren Abstimmung mit der KWL uberlassen. Im rdumlichen Geltungsbereich des B-Planes Nr.
132.1 wurde bereits ein Ringschluss im Veriauf der Sammelstraie "Am Klucksgraben” hergestelit.
Grundsatzlich ist die Verlegung einer Trinkwasserleitung in ausreichender Dimensionierung ander
Rehbacher StraRe erforderlich.

Nach erfdlgter Trinkwassererschliefsung kann ein Loschwasserbedarf von 48m%h tber eine
Loschzeitraum von 2h bereitgestelit werden. o

Schmutzwasserentsorgung .

Das Plangebiet wird im Trennverfahren erschiossen. Die Schmutzwasserentsorgung kann und soll
im Freigefalle erfolgen. Anbindepunkt ist der Kanal DN 300 GGG im Weigandtweg/Buttnerweg.
Bei der Herstellung der &ffentlichen Wasserversorgungs- und Schmutzwasserentsorgungsaniagen
sollen die Grundstiicksanschliisse durch den ErschlieBungstrager bis mindestens 1m hinter die
Grundstiicksgrenze mit verlegt werden; um spéatere Eingriffe in den Strallenober- und uhterbau zu
vermeiden. ’
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Nlederschlagswasser

Das anfallende Nlederschlagswasser soll weitestgehend im Baugebiet zuriickgehalten und
versickert werden..

Es sollen entsprechende Festsetzungen des B-Planes dazu dienen, den Versiegelungsgrad so
gering wie moglich zu halten.

Esist vorgesehen dass das im offentlichen StraRenraum anfallende Nlederschlagswasser Uber
Rinnen mit Okopflaster in Rohrrigolen unterhalb der StraRe geleitet und versickert werden soll. Der
" Uberlauf mindet in den Klucksgraben.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Nlederschlagswasser soll auf dem Jewemgen
Baugrundstiick versickert werden. Die Versickerungsféhigkeit des Bodens ist objektbezogen durch
Bodengutachten nachzuweisen. Sofem das Niederschlagswasser mit besonderen technischen
Einrichtungen (Mulden, Rigolen, Sickerschéchte) versickert werden soll, bedarf dieses der
wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehérde. Das Sammeln von Nlederschlagswasser
(z.B. in Zisternen) und dessen Verwendung zu Bewasserungszwecken ist regelungsfrei moglich.
Soll Niederschlagswasser zu Brauchwasserzwecken im Haushalt (z.B. WC-Spiilung,
Waschmaschine) verwendet werden, bedarf es einer Teilbefreiung vom Benutzungszwang geman

Satzung der Stadt Le|p2|g fur die offentliche Wasserversorgung "Wasserversorgungssatzung

(Wvs)".

Energieversorgung Gas

Im Plangebiet befinden sich keine Fernwarmeversorgungsaniagen im Eigentum der Stadtwerke
Leipzig. Ebeniso befindet sich keine Gasversorgungsanlage der MITGAS bzw. Verbundnetz Gas
AG im Plangebiet. In der Vorranggebletskarte der Stadt Leipzig ist das Plangebiet als
Gasvorranggebiet ausgewiesen.

Die Versorgung mit Erdgas ist gesichert und erfolgt Giber die bereits vorhandene und entsprechend
dimensionierte Gasdruckregelanlage im Siedlungsteil A (rechtskraftiger B-Plan Nr. 132.1), der
unmittelbar westlich des Plangebietes angrenzt. ' '

Energleversorgung Strom

- Die Stromversorgung des Plangebietes ist s0 konzuplert dass sie (iber die in Sledlungstell A des B-

Planes Nr. 132.1 vorgesehene und dementsprechend zu dimensionierende 10/0,4kV-
Transformatorenstation erfolgen soll. Unter der Voraussetzung, dass die fiir die Siedlungsteile A

und B erforderliche Trafostation rechtzeitig hergestelit wird, ist die Errichtung einer im Plangebiet

- gelegenen Trafostation nicht erforderlich. Sollte diese Voraussetzung nicht erfilit sein, so musste
im Plangebiet innerhalb der geplanten offentlichen Grunﬂachen eine zuséatzliche Trafostation
errichtet werden.

Fernmeldeanlagen

Im Plangebiet (bebauter Bereich der Thomas-Muntzer-Siedlung) befinden sich Telefonkabel-Linien
der Dt. Telekom AG. Eine Verlegung oder Uberbauung dieser Anlagen ist nicht vorgesehen. Fiir
das Neubaugebiet sind vae:terungen des vorhandenen Kabelnetzes notwendig, die eine l&ngere
- Vorbereitungszeit erfordern.

Eine Beeintrachtigung des Richtfunkverkehrs ist durch das geplante Baugebiet nicht zu erwarten.

Abfallbeseitigung

Die erforderlichen Behditer fiir das Sammeln von Abfallen zur Verwertung und zur Beseitigung sind
auf den einzelnen Grundstiicken aufzustellen. Die geplanten Grundstucke fur Einzelhausbebauung
sind flir diesen Zweck ausrexchend grof3.

P
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Nur Glas muss an einen zentralen 6ffentlichen Sammelplatz gebracht werden; im Siedlungsteil A
(raumlicher Geltungsbereich B-Plan Nr. 132.1) ist ein Glascontainerstandort vorgesehen. Deshalb
ist fiir das Plangebiet kein weiterer solcher Standort erforderlich.

6.5  Soaziale Infrastruktur

Ein unmittelbar aus dem Plangebiet oder der Thomas-Miintzer-Siedlung resultierender Bedarf, der
Gber das bestehende Angebot an Anlagen fir soziale, kulturelle oder sportliche Zwecke hinaus
~ geht, ist derzeit nicht erkennbar und deshalb auch nicht Gegenstand der Planung.

Lediglich im Bereich wohnungsnaher Spiel- und Erholungsfléchen ist ein Bedarf nachweisbar, dem
mit dem Planungskonzept entsprochen wird (s.u.).

Schulische Versorgung

Die schulische Versorgung erfolgt durch die 60. Schule (Grundschule) in der Seumestrafie
(Knauthain), die 14. Schule (Mittelschule) im Schloss Knauthain und im Gbrigen durch die
bestehenden Gymnasien der Stadt Leipzig. Im Schulentwickiungsplan bis 2005 ist formuliert, dass
der langfristige Bedarf fiir die 14. Schule stark von der tats&chlichen Wohnbautéatigkeit in Knauthain
abhangig ist. Entscheidungen Giber den Bau oder Betrieb von Schulen sind nicht Gegenstand des
B-Planes. Die nachfolgend benannten aktuellen Uberlegungen / Entscheidungen basieren auf der
gegenwartigen Situation. Bei entsprechender Siedlungsentwicklung und Nachfrage werden kinftig
auch die dafiir erforderlichen Schulen betrieben bzw. errichtet werden. -

Aktuelle Situation: Die Wohnbauentwicklung verlauft zogerlicher, als urspringlich angenommen,
deshalb wurde inzwischen entschieden, die 14. Schule auRer Betrieb zu nehmen. Dieses hat fir
Mittelschiiler langere Schulwege zur Folge und wirkt sich damit unginstig auf das Plangebiet aus.
Langfristig ist jedoch davon auszugehen, dass bei entsprechender Siedlungsentwicklung in diesem
Raum aufgrund der daraus resultierenden Nachfrage auch die erforderlichen Bildungs-
.einrichtungen wieder erdffnet oder neu errichtet werden ( z.B. der nérdlich der Rehbacher Strafle
und 6stlich der Angersiediung gelegene Schulstandort gemaR Darstellung im FNP 1994). Auf
initiative der Biirger der Stadt Leipzig konnte hinsichtlich der 14. Schule ein Kompromiss mit dem
Land Sachsen erzielt werden, nach dem derzeit die 56. Schule (Mittelschule in GroRzschocher)
zwar Aufnahmeschule ist, diese aber das Gebaude der 14. Schule weiterhin nutzt. Im Jahr
2003/2004 ist eine erneute Prifung zur Unterbringung der Schiiler erforderlich. Die 55. Schule in
Kleinzschocher soll mittelfristig barrierefrei ausgebaut werden. '

Kindergdrten

Unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzend ist im raumlichen Geltungsbereich des B-
Planes Nr. 132.1 eine Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung soziale Einrichtung-
Kindertagesstatte (Kita) festgesetzt. Der aus dem Plangebiet resultierende Bedarf kann durch
diesen ginstig gelegenen Standort abgedeckt werden. Deshalb ist die Ausweisung eines weiteren
Kita-Standortes im Plangebiet entbehrlich. Bereits 1996 wurde zwischen der Stadt Leipzig und dem
Projektsteuerer WEP des B-Plangebietes Nr. 132.1 (einschlieflich Siedlungsteil G) einvermehmilich
festgelegt, dass eine Kindereinrichtung mit 65 Platzen ausreichend sei. Aus finanziellen Griinden
sich aber ein Neubau einer Kita mit der zuvor genannten Anzahl an Platzen erst dann rentabel
machen wiirde, wenn mindestens 80% der erweiterten Siediung bewohnt ist und eine
entsprechende Kinderanzahl vorliegen werde. Nach tberschlagiger Ermittiung durch WEP wirde
dieser Stand erst erreicht sein, wenn die Siedlungsteile A-F realisiert sind, dies sei als geeigneter
Baubeginn zu sehen. Auch nach heutiger Priifung des Bedarfes fiir den Neubau der Kita ist die
Stadt Leipzig zum gleichen Ergebnis gekommen. Konkrete Zeitaussagen sind daher nicht méglich,
weil der Baubeginn in Abhangigkeit des Bautenfortschrittes der erweiterten Thomas-Mantzer-
Siedlung zu sehen ist. ,

Auerdem wurde bereits im B-Plan Nr. 132 (beinhaltete flichenméRig vorliegendes Plangebiet) die
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Aussage Uber einen gemeinsamen Kita-Standort getroffen. =

Im benachbarten Neubaugebiet (auch Gegend des B-Planes Nr. 132) wurde bereits auf den
aktuellen Bedarf reagiert, in dem im bisher reaiisierten 1. BA der erweiterten Thomas-Miintzer-

Siedlung als Ubergangsldsung fir einen Zeitraum von 12 Jahren die Kindereinrichtung "Holunder-

zwerge", Holunderweg 36/38, in einem Doppelhaus untergebracht worden ist.
Diese Einrichtung befindet sich von der geplanten Wohnbebauung in einem zumutbaren Abstand
far Eltern und Kinder im Bereich beider Siedlungsgebiete.

Sportanlagen

Die néchstgelegenen Sporteinrichtungen befinden sich. zum einen in der Schuleinrichtung fiir
‘Sprach- und Hérgeschédigte im Berufsbildungswerk Knauthain (BBW) und zum anderenist an der
Albersdorfer Strae in Knautkleeberg ein Sportplatz vorhanden.

Kinderspielplatz/6ffentliche Griinflichen

Der aus der méglichen Einwohnerentwicklung resultierende Bedarf an wohnungsnahen Freiflachen )
soll durch Ausweisung von 6ffentlichen Grinflachen abgedeckt werden.
Da freistehende Eigenheime errichtet werden, verfiigen alle WE tber eigene Hausgarten.

Der wesentliche Bedarf an wohnungsnahen Freiflichen ist dadurch abgedeckt, was auch die
Spielméglichkeiten fir Kleinkinder umfasst. Deshalb resultiert aus der geplanten Bebauung vor
allem Bedarf durch Kinder der Altersgruppe 3-9 Jahren. Diesem Bedarf tragt die-Planung durch die
vorgesehene Herstellung eines 6ffentlichen Kinderspielplatz mit entsprechender Ausstattung
Rechnung.

Als Standort ist eine Flache am éstlichen Gebietsrand vorgesehen. Diese knapp 1.200m? groRRe
Grinflache soll bei Fortsetzung der Bebauung nach Osten zu einem zentralen Spielplatz und
wohnungsnahen Freiraum fiir das gesamte nérdliche Erweiterungsgebiet weiter entwickelt werden.
Siehe Kapitel 3.4, Rahmenplan Rehbacher StraRe.

Am westlichen Gebietsrand grenzt eine im B-Plan Nr. 132.1 festgesetzte 6ffentliche Griinfliche
an. Um diese Grinflache und die darin geplanten Wege fiir die Allgemeinheit und insbesondere fir
die Bewohner der Siedlungsteile nutzbar zu machen, wird dieser Griinzug bis an die PlanstraBe C -
verlangert. Die im B-Plan Nr. 132.1 vorgegebenen Wege werden ebenfalls bis zu den Planstraen
C und E verldngert. Dadurch entsteht ein- der Naherholung dienendes und in Griinflachen
eingebettetes Wegenetz Gber das auch der Klucksgraben durch den Pflegeweg erlebbar wird. Da
die Grinflache mit ihren Wegen vorrangig der Naherholung dient, erfolgt im B-Plan eine
Festsetzung als offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Parkanlage”.

Insgesamt beinhaltet der B-Plan ca. 1.600m? offentliche Griinflachen, was.einem Versorgungsgrad
von rd. 20m?/WE bzw. 8m#%EW entspricht.

§._§ Griinordnung
Rechtliche Grundlagen

Zur angemessenen Bericksichtigung der Belange von Natur und Landschaft wurde als fachliche
Grundlage ein Griinordnungsplan (GOP)® erstellt. (Siehe Kapitel 3.2 Umweltbericht).

Ziel der Grunordnung ist die Entwicklung eines strukturreichen Siedlungsgebietes, dass sich
hinsichtlich der Bebauungsdichte und der Freiraumausstattung am Charakter der angrenzenden

*Biiro PlanLand, Planungsgruppe Landschaftsentwicklung, Berlin 6/2000
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Siedlungsbereiche der Thomas-Muntzer-Siedlung orientiert. Darliber hinaus missen d|e
grinordnerischen MaRnahmen nach Art und Umfang so beschaffen sein, dass den einschlagigen
gesetzlichen Bestimmungen Rechnung getragen wird:

Allgemeine Grundséitze‘der Bauleitplanung

Nach § 1 Absatz 5 BauGB sollen Bauleitpléne u.a. dazu beitragen, eine menschenwiirdigere
Umwelt zu sichem und die natiifichen Lebensgrundiagen zu schitzen und zu entwickeln. Dieses

gilt insbesondere fir die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds, die Belange des

Umweltschutzes, die Nutzung emeuerbarer Energien, die Belange des Naturschutzes und der

Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens

. sowie des Klimas.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

‘Generell soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
Bodenversiegelungen auf das notwendige Ma® zu begrenzen (§ 1a Absatz 1 BauGB).

Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BnatSchG)

Wenn auf Grund der Aufstellung von B-Planen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind,
so ist gemaR § 8a BNatSchG iiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Dementsprechend sind gemag § 1a Absatz 2 Nr. 1 und
2 BauGB in der Abwéagung nach § 1 Absatz 6 BauGB auch die Darstellungen von
Landschaftsplénen sowie die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft zu berucksxchtlgen '
Der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe erfolgt gemaR § 1a Absatz 3 BauGB durch
Festsetzungen nach § 9 Absatz 1a BauGB als "Flachen oder Mafinahmen zum Ausgleich” oder
durch vertragliche Vereinbarungen gemaR § 11 BauGB. Ein Ausgleich ist nur dann nicht
erforderlich, wenn Eingriffe berelts vor der planerischen Entseheidung erfolgt sind oder zuléssig
waren.

Auf Grund dieser Rechtslage sind folgende Schlussfolgerungen fiir die Elngnffskompensatlon im
raumlichen Geltungsberelch des B-Planes zu ziehen:

Bei den bebauten Grundstiicken der Thomas-Muntzer-Siedlung (Teilbereich I) liegen Eingriffe
in Natur und Landschaft bereits vor; weitere Eingriffe waren vor der planerischen Entscheidung im
Rahmen des § 34 BauGB zuléssig. Mit dem B-Plan soll eine aber die Méglichkeiten des § 34
BauGB hinausgehende Bodennutzung zugelassen werden. Die daraus resultierenden Eingriffe und
deren Ausgleich sind in die Abwégung einzustellen.

Im Bereich der landwirtschaftlichen Nutzfldchen liegen weder Eingriffe vor noch wéren Eingriffe
vor der planerischen Entscheidung zuldssig. Deshalb ist im Bereich der Neubaufidchen (Teilbereich
1) und bei der Verbreiterung der Rehbacher StraBle (Teilbereich Ill) die Vermeidung bzw.
Minimierung und der Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe in direktem Vergleich von Situation
und Planung in die Abwégung einzustellen.

Hierzu enthélt der GOP die im Folgenden benannte Konzeption:

- Vermeidung von Eingriffen

Grundsatzlich sind vermeidbare Eingriffe zu unterlassen. Dies ist in bestehenden Rechts-
vorschriften und durch Normen geregelt, wie z.B.:

- Erhaltung der dem Baumschutz unterliegenden Bdume,
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- chherung der an den Baubereich angrenzenden ‘Gehblze wahrend der Bauzeut durch
- geeignete MaRnahmen entsprechend DIN18920 u. RAS-LG-4,

- Durchfiihrung notwendiger Rodungen in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar, um
Beeintrachtigungen der Fauna méglichst gering zu halten,

- Sicherung des Oberbodens nach DIN18915,

- Verwertung des Aushubs durch Verteilung auf den Baugrundstucken GeméaR § 4 Absatz 1
und § 6 Absatz 1 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) vom 02.09.1994 sind
Abfalle (hier .Bodenaushub), soweit nicht vermeidbar, zu verwerten. Eine hochwertige
stoffliche Verwertung des anfallenden Ober- und Unterbodens gemaf § 5 Absatz 2 KrW-
/AbfG ist durch Verwertung innerhalb des Plangebietes sicher zu stellen.

- MmlmlerungsmaBnahmen

Die durch die geplante Bebauung bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen entstehenden,

Eingriffe sind unvermeidbar. Die geplante gennge bauliche Dichte tragt entscheidend zu einer

Minimierung der Eingriffe bei.

- Zur Vermeidung und zur Minimierung weitergehender Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt
sind folgende MaRnahmen geplant, welche dementsprechend im B-Plan festgesetzt werden. Siehe
Kapitel 7 Inhalte der Planung:

- Verwendung von wasserdurchiassiger Konstruktionen bei der Befestigung privater. Frelﬂachel
sowie der offentlichen Parkplatze.
- Versickerung des gesamten im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers auf den privaten

Baugrundstiicken und im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfidchen.

- Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes / AusgleichsmafRnahmen:

Baume und Straucher sind mit ihrer raumbildenden Wirkung wesentliche Elemente des
Landschaftsbildes. Auf den Naturhaushalt (z.B. Mikroklima, Lufthygiene) wirken die
- Baumpflanzungen positiv und mindem damit die mit der Bebauung einhergehenden Belastungen.
Weiterhin werden neue Lebensrdume geschaffen.

Nachfolgende Anpflanzungen sind vorgesehen:

Obstbaumallee Rehbacher Straie '
Entlang der Stidseite der Rehbacher Strale ist die: Anpﬂanzung einer im Plangeblet aus 31
Biaumen bestehenden Allee geplant. Der Regelabstand betragt ca. 9,5m.

Vorgesehen ist die Anpflanzung von nichtfruchtenden Bimbaumen.

Auf der Nordseite wird der liickige Baumbestand als auRerhalb des raumlichen B-
Plangeltungsbereich liegende Ersatzmafnahme zum Ausgleich der mit dem Stralenausbav .
verbundenen und anderweitig nicht ausgeglichenen Eingriffe efgénzt. Der Ausgleich auerhalb des'._
Plangebietes ist ohne weiteres durchfiihrbar, weil das Flurstiick Nr. 400 (Rehbacher Strafle)
Eigentum der Stadt Leipzig ist. Der Ausgleich ist zeltglelch mit dem Ausbau der Rehbacher Stra3e
durchzufiihren.

StraBenraum- und Parkplatzbegriinung

Die Parkplatze (P) im StraRenraum werden durch Pﬂanzmseln untergliedert, so dass bei
Senkrechtparkierung hdchstens 4 P zusammengefasst sind. Die Pflanzinseln sollen jeweils mit
einem Laubbaum bepflanzt werden und eine flachige Unterpflanzung mit Gehélzen erhaiten.
Mindestbepflanzung der Grundstiicksfreiflichen

Um eine Strukturierung der Grundstiicksfreiflachen und einen durchgriinten Siedlungscharakter zu
erreichen, sollen in allen Baugebieten pro 150m? nicht iiberbaubare Grundstiicksflache ein
standortgerechter Laub- oder Obstbaum angepflanzt werden.

Die GroRenordnung zielt darauf ab, dass im Neubaugeblet bei Grundstucksgroﬁen von 500-600m?
mind. 3 Baume angepflanzt werden.

Die gnnerhalb der offentlichen Verkehrsflachen nicht reahsnerbare StraRenraumbegriinung soll
durch eine Mindestbepflanzung entlang der straBenseitigen Grundstiicksgrenzen geregelt werden.
Dabei wird weder ein bestimmter gleichmagiger Regelabstand noch eine einheitliche Art-
zusammensetzung angestrebt.:

Anpflanzung zweireihiger freiwachsender Hecken am Sledlungsrand .
Am &uReren Siedlungsrand ist entlang der riickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen die
Anpflanzung einer zweireihigen Hecke vorgesehen. Die Hecken sollen sich ohne regelmagigen
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Schnitt frei entwickeln kénnen und dadurch das Plangebiet in den Landschaftsraum einbinden.
Diese bieten zugleich Windschutz und gewahrleisten die angestrebte Siedlungsrandgestaitung.
_Anpflanzung von Hecken entlang der Grenzen zu &ffentlichen Verkehrsflachen

Zur Einfriedung der Ubrigen Grundstiicksgrenzen zu offentlichen Vérkehrsflachen sollen als
weiteres gestalterisches Element Hecken angepflanzt werden. lhre Wuchshohe soll auf 1,2m
begrenzt werden, um den StraRenraum visuell nicht einzuengen.

Abschirmung stérender Zufahrten und Stellplétze durch Hecken '

Um Stoérungen des Siedlungsbildes zu vermeiden und nachbarschaftliche Stérungen zu
minimieren, sollen Grundstiickszufahrten und Stellplatze zu den seitlichen Grundsttiicks-grenzen
ebenfalls durch ‘Hecken abgeschirmt werden; dieses gilt auch bei- paarweiser Anordnung der
Zufahrten bzw. Stellplatze.

Anstelle doppelter Hecken auf beiden Grundsticksseiten koénnen sich Nachbarn auch auf eine
gemeinsame Grenzhecke einigen.

Dach-, Fassaden- und Pergolenbegriinung

Zur Integration- der baulichen Anlagen in Natur- und Landschaft sollen Fassaden Flachdé&cher,
Stellplatze und Pergolen begriint werden. Diese MaRnahmen dienen sowohl der Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbilds als auch dem Biotop- und Artenschutz und wirken sich positiv auf den
Wasserhaushalt und das Kleinklima aus.

Bindungen fiir Bepflanzungen

Fur alle Anpflanzungen sollen aus Grinden des Naturschutzes und der Landschaftspflege
ausschlieitich einheimische standortgerechte Baume verwendet werden.

Welche Arten dazu zdhlen, ist der Pflanzliste in Anlage 1 zu entnehmen.

7. inhalte der Planung

Inhait der Planung ist die Herstellung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit fir das Vorhaben
entsprechend dem in Kapitel 4 beschriebenen Planerforderniss und den in Kapitel 5 benannten
Zielen und Zwecken der Planung.

Die einzelnen Inhalte der Planung smd im Folgenden dargestelit und begrundet
(Teil A: Planzeichnung, )
~ TeilB: L Planungsrechtliche Festsetzungen, il. Ortliche Bauvorschriften):

7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen [§ 9 Absatz 1 und 2 B‘auGB]

7.1.1 Art der baulichen Nutzung [§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB]
Zeichnerische Festsetzungen .

Reines Wohngebiet - -WR
Allgemeines Wohngebiet - WA
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Textliche Festsefzung

1.1.1  Im Aligemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO
nicht Bestandteil des B-Planes. Ausnahmsweise kénnen nur Betriebe des
Beherbergungsgewerbes zugelassen werden [§ 1 Absatz 6 Nr. 1 BauNVO].

Begriindung ;
Aus der im FNP dargesteliten allgemeinen Art der baulichen Nutzung als Wohnbauflachen werden -

im B-Plan zwei nach der besonderen Art der baulichen Nutzung untergliederte Baugebiete WA und
WR entwickeit.
Mit Ausnahme der im Nahbereich der Rehbacher StraBe gelegenen Randzone wird der
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Gberwiegende Teil des B-Plangebietes einschlieflich der bebauten Teile der Thomas-Mintzer-
Siedlung als WR geman § 3 BauNVO festgesetzt.
Damit trégt die Planung der generellen Zielsetzung Rechnung, vorrangig ein Wohngeblet fur eine
. freistehende Einzelhausbebauung zu entwickeln. Im Bestand entspricht diese Nutzungsart derreal
ausgeubten Nutzung. Im WR sind allgemein nur Wohngebdude zuldssig und nachbarliche
Stérungen durch gewerbliche Nutzungsarten kénnen nicht entstehen. Es werden die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten weder eingeschrankt noch ausgeschlossen.
Die an die Rehbacher StraRe grenzende Randzone wird als WA gematl § 4 BauNVO festgesetzt.
Hier soll erméglicht werden, auRer Wohngebauden auch andere Nutzungsarten, wie Laden,
Gastronomie, nicht stérende Handwerksbetriebe und soziale Wohnfolgeeinrichtungen zu
integrieren. Die stérker durch Verkehrsimmissionen vorbelastete Randzone ist fur diese
Nutzungsarten vertraglich. Mit Ausnahme der an die Rehbacher Stralle grenzenden Vorgérten liegt -
die Immissionsbelastung im Rahmen der fiir WA zuldssigen Orientierungswerte nach DIN18005.
Im WA werden samtliche Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 BauNVO, mit Ausnahme von Betrieben
des Beherbergungsgewerbes nicht Bestandteil des B-Planes (wie sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen). '
Insgesamt waren fir der Festsetzung der unterschiedlichen Wohngebiete folgende Griinde
mafigebend: Sicherung einer hohen Wohnqualitat, Gestaltung und dauerhafte Erhaltung des
angestrebten Orisbildes. Die Festsetzungen dienen damit insbesondere den Anforderungen ar (
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. :

7.1.2 MaR der baulicheﬁ Nutzung [§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB]

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird. gehéﬁ § 16 BauNVO durch die Grundfiachenzanhl,
die Zahl der Vollgeschosse und die zuIaSS|ge Hoéhe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze
geregelt. Siehe 1.2.1.

Zeichnerische Festsetzungen

. Grundfiichenzah! (GRZ) :

im bebauten Teilgebiet am Weigandtweg -GRZ 0,20
im Neubaugebiet und am Biittnerweg : -GRZ 0,25
Zahl der Vollgeschosse (VG) im gesamten Geltungsbereich -1

Begriindung - {

Grundflichenzahl o
" Im bebauten Gebiet am Welgandtweg betragt die derzeitige GRZ bis'zu 0,15. Zur méglichen
Erweiterung der baulichen Anlagen wird die GRZ auf 0,20 angehoben, so dass inkl. Nebenanlagen

- . unter Bertlcksichtigung der sich aus § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO ergebenden

Uberschreitungsmdglichkeiten, hochstens 30% der Grundstiicksflache baulich genutzt werden
kénnen. Bei der vorhandenen Grundstiicksgroe von rd. 950m? kénnen dementsprechend rd.
190m? durch Gebdude iiberbaut bzw. inkl. der erforderlichen Nebenanlagen max. 285m?
Grundstticksflache durch bauliche Anlagen uberdeckt werden. Dieses MaR der baulichen Nutzung
ist erforderlich, um die bestehenden Gebaude zu einem vollwertigen Zweifamilienhaus mit allen
dafur erforderlichen Nebenanlagen erweitern zu kbnnen.

im gesamten Neubaugebiet und am Biittnerweg wird die GRZ mit 0,25 festgesetzt.

Zusammen mit den anzurechnenden Nebenanlagen nach § 19 Absatz 4 BauNVO durfen nicht
mehr als 37,5% der Grundstiicksflache durch bauliche Anlagen in Anspruch genommen werden.
Mit diesem MaR der baulichen Nutzung soll es ermdglicht werden, auf der mit durchschnittlich
550m? GrundstiicksgrofRe angestrebten Parzellierung ein Einfamilienhaus, ggfs. mit
Einliegerwohnung, errichten zu kénnen. Bei dieser Grundstlicksgrofe kénnen bis ca. 135m? durch
das Wohngebé&ude und inkl. aller Nebenanalgen rd. 200m? baulich genutzt werden. Eine Erhéhung
der GRZ wiirde noch kleinere GrundstiicksgroRen ermoglichen, was stadtebaulich nicht angestrebt
wird. Eine Reduzierung der GRZ wiirde den Zielen nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden
und der Schaffung eines preiswerten Baulandangebots entgegenstehen. Am Blittnerweg erfordert
die Schaffung des Baurechts fir 4 Doppelhaushélften die Festsetzung der GRZ mit 0,25. D.h,, je
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Teilparzelle stehen damit rund 120m? Grundflache fir das Geb&ude bwz. 180m? inklL aller
Nebenanlagen zur Verfigung. Mit vorgenannten Grundflachenzahlen wird einerseits die
notwendige Inanspruchnahme von Grundflachen durch Gebaude einschliefilich der nach § 19

. Absatz 4 BauNVO mitzurechnenden Nebenanlagen beriicksichtigt. Zum anderen wird die

Bodenversiegelung durch bauliche Anlagen auf das unvermeidbare Minimum begrenzt, so dass.
damit eine vergleichsweise maRvolle Bodennutzung gewahrieistet ist.

Zahl der Voligeschosse

Zur Einfigung in die ndhere Umgebung wnrd im gesamten B—Plangeblet nur ein Voligeschoss

“zugelassen.

Beim Dachgeschoss soll es sich bewusst um kein Vollgeschoss im Sinne des § 2 Absatz 4
SachsBO handeln, um das NutzungsmaR zu begrenzen und iberdimensionierte Dachvolumina mit
allen Randerscheinungen, wie (iberhéhte Drempel (Kniestocke), umfangreiche Dachgauben und
Zwerchgiebel, etc. zu vermeiden. - ' ’ '

Die Begrenzung auf ein VG ist fir die Errichtung von Ein -und Zweifamilienhdusemn in Form
freistehender Einzelgeb&ude ausreichend. Dieses gilt auch fur andere bzw. gemischt genutzte
Bauvorhaben im WA.

Insgesamt wird durch die Festsetzung bew1rkt dass sich das zukinftige Siediungsbild in die
Eigenart der durch die Thomas-Muntzer-Siedlung gepragten niheren Umgebung einfigt. Das Maf
der baulichen Nutzung gewihrieistet einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden und
beriicksichtigt die Zielvorgabe einer geringen Dichte und begrenzt somit die Eingriffe in den
Naturhaushalt auf das unvermeidbare Minimum.

7.1.3 Hohenlage baulicher Anlagen [§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB]
Textliche Festsetzungen

.2.1 Héhe baulicher Anlagen:

' Die Traufe darf bei Hauptanlagen hdchstens 4,50m und bei Nebenanlagen héchstens
3,00m tiber der Bezugshdhe liegen. Als Traufhdhe gilt die Schnittlinie von AuBenkante
AuBenwand und Oberkante Dachhaut bzw. die Oberkante Attika bei Flachdidchern [§
16 Absatz 2 Nr. 4 BauNVO].

. 1.2.2 - Hohenlage baulicher Anlagen:

Die Erdgeschoss-FertigfuRbodenhthe (OKFF) darf hochstens 0,40m uber der
Bezugshohe liegen. Bei versetzten Ebenen kénnen Ausnahmen zugelassen werden
[§9 Absatz 2i.V.m. Absatz 1 Nr. 1 und 2 BauGB].

1.2.3 Bezugshdhe: :
" Bézugshoéhe ist die mlttlere Hohe der Oberkante der an das Baugrundstiick
angrenzenden offentlichen Verkehrsflichen, gemessen an den Endpunkten der
anliegenden Grenzen des jeweiligen Baugrundstiickes [§ 18 Absatz 2 BauNVO].

Bégn’indung
Hohe baulicher Anlagen/Bezugshéhe -
Die Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich maRlich am bauhchen Bestand in

~ der Thomas-Miintzer-Siedlung und gewahrleistet eine maRstabsger