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BEGRUNDUNG

Teil A

eqriindung zum VE-Plan

1.

Aufgabe und Notwendigkeit des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Die Dringlichkeit des Vorhabens ist mit der Schaffung von Wohnraum zu begrinden.

Es werden ca. 336 Neubauwohnungen als Eigentumswohnungen und ca. 104 Appartements
geschaffen. Die Unterteilung des Gesamtgrundstiickes in einzeine bauabschnittsbezogene
Grundstiicksparzellen erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt.

Mit der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur den Bau der Gesamtanlage geschaffen und die Durchfihrung des
Projektes im Sinne des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes durch den Vorhabentrager
gesichert werden. ‘ :

Der Vorhabentrager ist Eigentimer des Grundstiickes ( Flurstticke 176¢, 945, 946/2 Ge~ .
markung Wahren, Leipzig-Wahren).

Baurechtliche Vorgaben

Das Planungsgebiet umfaft eine Flache von ca. 5,4 ha und wird als "Allgemeines Wohnge-
biet" entsprechend BauNVO § 4 ausgewiesen.

Ubergeordnete Planungen der Stadt- und der Raumordnungsplanung stehen dem Vorhaben
nicht entgegen.

GemaR der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet ( WA ) gem. § 17 (1) BauNV ist eine
max. GFZ von 0,8 und eine max. GRZ von 0,4 fur die Gebaude und zusétzlich 0,2 fur die
Tiefgaragen und die Zufahrten ( § 19 (4) Nr.1 BauNV) zulassig. '

Mit den geplanten Hochbauten wird eine maximale GRZ von 0,35 erreicht. So errechnet sich
mit der erweiterten GRZ fur die Tiefgaragen und die Zufahrten von 0,20 eine gesamte GRZ
von 0,55. -

Die Geschossigkeit wird entsprechend vorgelegtem Entwurf auf 2-3 Voligeschosse mit
zuséatzlichem DachgeschoB (Staffelgeschof) beschrankt, Baukoérperabstaffelungen werden,
wie in den Planzeichnungen dargestellt, vorgesehen.

Notwéndige Stellplatze werden gemaf der Venvaltungsvéfschrift der Sachsischen Bauord-
nung nachgewiesen. Der Hauptanteil der notwendigen Stellplatze wird in den Hausern
zugeordneten Tiefgaragen untergebracht. ' :

Die Stellplatze sind im Anhang 1 nachgewiesen.

wt1a2510.bgr - : o -4-



BEGRUNDUNG

3. Bestandsaufnahme
a1 Standort

Das Planungsgebiet fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan liegt in der Gemarkung
Leipzig-Wahren, Flur und umfafit die Flurstlicke 176¢c / 945/ 946/2

Das Gebiet wird begrenzt durch:

Die Gemeinde Lindenthal im Norden, durch den Wasserturm und die Gartnerei im Osten,
durch die Damaschkestraﬂe im Stden und durch die Wohnbebauung am Nachtigallenweg im
Westen.

3.2 Naturrdumliche und &kologische Situation

Das Planungsgebiet befindet sich auf einem nach Stiden geneigten Flachhzang am nérdlichen
Stadtrand von Leipzig. Es ist Gberwiegend von gértnerisch angelegten Eigenheimparzellen
und Géarten umgeben. Der vorhandene Baumbestand ist teilweise erhaitenswert.

Der grofite Teil des ehemals als Gartnerei und Baumschule genutzten Geléndes mit verwahr-
losten Gewé#chshausern ist mit Wildwuchs bestanden. Uber mehrere Jahre hat sich eine
thermophile, ausdauernde Ruderalpflanzengeselischaft mit entsprechender Fauna angesie-
delt. Ein schitzenswerter Biotop gemaf § 26 SachsNatSchG oder anderswe tig geschiltzter
‘Landschaftshestandteil liegt nicht vor.

Zur Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft wurde ein Grinordnungsplan
erarbeitet, der als Grundlage fur die Festlegungen von AusgleichsmaRnahmen gilt.

3.3 Gebidudebestand

Im Planungsgebiet befinden sich derzeit zwei 3-geschossige Wohngebaude und ver-
schiedene 1-geschossige Gew#chshduser. Die 1-geschossigen Aufbauten werden abge-
brochen. Die 3-geschossigen Wohngebaude werden mstandgesetzt

3.4 Kulturdenkmal

Im Bereich des Flurstickes 946/2 wurde nach einer durchgefihrten Sondierungsgrabung
durch das Landesamt fir Arch@ologie ein Kulturdenkmal festgestelit. Nach Prifung durch das
Landsamt fur Archéologie ist eine Bestandserhaltung nicht erforderlich. Eine ordnungs-
gemaRe Dokumentation und Bergung der Funde werden durch eine Grabungsvereinbarung
zwischen dem Landesamt fur Archdologie und dem Vorhabentréger gesichert.

wt122510.bgr ' ‘ , : 5.
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BEGRUNDUNG

3.5 » ErschlieBung, Verkehr, Ver- und Entsorgung

.Die verkehrliche Anbindung des Gebietes erfolgt von der stidlich verlaufenden Damasch-
kestrale, die ihrerseits westlich an die Linkelstrae anbindet. Die Linkelstrafie verlduft als .
Unterfihrung unterhalb der Schienenaniagen der Reichsbahn und trifft stidlich auf die Georg-
Schumann-Strafte (Bundesstrale 6), die in ihrem &stlichen Verlauf ins Zentrum der Stadt
Le:pzng fuhrt.

Die Versorgungsmedien Gas, Strom und die Leitungen der Telekom befinden sich in der
Damaschkestrale. Eine vorhandene Trinkwasserleitung DN 300 verlauft ca. 30 m nérdlich
der Damaschkestralle durch das Gebiet. Parallel zu dieser Leitung befindet sich eine
Mischwasserkanalisation. In einem nach Siden ableitenden Sammier 850/1250 wird das
Mischwasser aus den beiden vorhandenen Betonrohrieitungen 900 bzw. 600 aus westlicher
bzw. ¢stlicher Richtung abgefihrt.

4. Planungskonzept'

4.1 Nutzungen

Gegenstand des Vorhaben- und Erschiiefungsplanes ist die Errichtung von Wohnungen.

Im Planungsgebiet werden folgende Nutzungen konzipiert:

35 4-Zimmer-Wohnungen » mit ca. 90 m?
206  3-Zimmer-Wchnungen mit ca. - 78 m?
85 2-Zimmer-Wohnungen - mit ca. 54 m?
104  Appartments mit ca. 30m?

Im Bereich des unteren Platzes, in der N&he der Damaschkestralle, werden fur die Nahver-
sorgung Nutzflachen fur kleinstrukturierten Einzelhandel und Dienstleistungen ausgewiesen:

EG Einzelhandel (Verkaufsflache) ©oca. 600 m?
EG Dienstleistungen Hauptnutzflache ca. . 250 m?
EG  Nebennutzfldche _ ca. 200 m?
'1.0G Dienstleistungen . ca. 650 m?
1.0G Nebennutzflache ' ca. 200 m?

Die Nutzungen gemaR § 4 (3) 1-3 BauNVO werden ausnahmsweise zugelassen. Im Erd-
.geschoR der beiden bestehenden 3-geschossigen Héuser sind Blros und Arztpraxen zuléds-
sig. -~ \
(Nutzungskonzeption Neubau s. Angang 2)

wt1a2510.bgr : -6 -



BEGRUNDUNG

4.2 Stiddtebauliches Konzept Gestaltung und Konstruktion

~ Das stadtebauliche Konzept ist gleichzeitig mit dem Freiflachenkonzept entwickelt worden
und nimmt starken Bezug auf die vorhandene Situation hinsichtlich des Reliefs, der vorhande-
nen Bebauung des Grundstickes sowie des angrenzenden Gelandes und des zum Teil
wertvollen Baumbestandes.

Durch die zeilen- und punktartige Bebauung, die dem hangigem Geldnde angepalt ist,
entstehen groRzugige, ineinander flieRende Freiraume, die sich mit den Garten und Freifla-
chen der angrenzenden Grundstulcke verbinden. Dadurch entstehen zu den Nachbargrund-
sticken hin kurze Giebelansichten.

Die Gebsudestellung bildet in der Mitte Bes Wohngebietes einen Anger aus; der sich nach-
Norden und Stden hin aufweitet. Er bietet Mdglichkeiten der intensiven Grungestaltung und-
gibt zum vorhandenen alten Wasserturm eine Sichtachse frei.

Gekoppelt mit der Erschlielungsstralle und den Gehwegen ist dieser Bereich auch von
groflRer kommunikativer Bedeutung fur die Anwohner. Platzartig ausgebildete Freiflachen, mit
Baumen versehen, bieten Méglichkeiten zum Treff und zur Betatigung im Freiraum.

Die Wohnstrafien und ErschiieBungswege zu den Hauseingé&ngen sowie die oberirdisch vor-
gesehenen PKW-Stellpiatze beschranken sich auf Mindestmalle zugunsten des Anteils an
Vegetationsflachen.

Entlang der Damaschkestralle und des Angers sowie in der Umgebung der beiden vorhande-
nen 3-geschossigen freistehenden Wohnh&user wird ebenfalls eine 3-geschossige Bebau-
ung konzipiert. Ansonsten handelt es sich, insbesondere im Ubergang zu den Nachbargrund-
stiicken, um eine 2-geschossige Bebauung. Vor der Einmindung der Erschlieungsstralle in
die Damaschkestrafle wird ein grof3ziigiger Platz gebildet. Entlang der Damaschkestrafle '
wird eine strallenbegleitende Bebauung vorgesehen, in der auch die fur diese neuen
‘Wohnungen erforderliche Infra-struktur integriert werden kann.

Die Fassadengestaltung erhalt eine mafistabliche Detamerung

Die Wandflachen werden hell verputzt. Die Bedachung erfolgt im wesenthchen durch
Ziegeldacher. Die Punkth&user erhalten eine extensive Dachbegrinung, die Pultdacher der
Zeilenbebauung erhalten eine Eindeckung mit keramischen Dachpfannen Einzeine Dachglie-
derungselemente erhalten eine Zinkeindeckung.

Die Hauser erhalten filigrane Vorbauten als Balkone in einer verzinkten Stahlkonstruktion.

-

‘wt1a2510.bgr . ‘ -7-



BEGRUNDUNG

43

Freiﬂéchengestaltung

Die im Grinordungsplan vorgeschlagenen AusgleichsmaRnahmen wurden durch zeichne- '
rische und textliche Festsetzungen in den Rechtsplan Ubernommen.

Der Eingriff wird mit der Realisierung dieser Festsetzungen volistandig ausgeglichen.
Ersatzmafinahmen auferhalb des Geltungsbereiches sind nicht erforderlich.

Die gesamten Freiflichen werden einhéiﬂich als Wohngrin mit entsprechenden Freiraum-
funktionen gestaitet und sollen angenehme Wohnbedingungen schaffen.

Die organisch verlaufenen Fullgangerwege sowie Strallen und Platze werden von Rasen-
flachen, Baum- und Strauchpflanzungen begleitet.

Die Fassaden werden entsprechend der Architektur mit Klettergeholzen begruht.
Im hausnahen Bereich werden Sandspielplatze fur Kinder der Altersgruppe bis 6 Jahre
vorgesehen. Spielbereiche far ltere Kinder und Kommunalbereiche werden im Bereich des

Angers eingeordnet.

Die vorhandenen Baume im Bereich der entstehenden 3-geschossigen Wohnhauser werden

~ weitestgehend erhalten und stellen ‘einen stattlichen Grunbestand dar. Vorhandene Strauch-

gruppen und Obstgeholze im Randbereich werden weitestgehend bei der Gestaltung der
Freiflachen berucksichtigt. )

Die Tiefgaragen werden mit geeignéten Substrat iberdeckt und intensiv begrint. ‘

Die Flachdacher der Punkthauser werden extensiv begrunt.

Die Bepﬂanzfmg des gesahten Gelandes erfolgt mit einheimischen, standortgerechten. Béu-
men und Strauchern und bietet die Moglichkeiten zur Ausbildung von naturnahen Tier- und
Pflanzengeselischafien. Die Rasenftachen werden als Extensivrasen angelegt.

Als Material fur notwendige Fldchenbefestigungen werden Pflasterbeldge und wasser-
gebundene Belage vorgesehen, so daf die Versiegelung des Bodens weitestgehend einge-

schrankt wird.

In den Eingangsbereichen sind Fahrradstander vorgesehen. Jeweils eine Gebaudegruppe
erhalt einen gut erreichbaren Mullplatz ( M). Zwei Standplatze fur Recycling-Container (W)

~ werden.zentral an der Ecke Damaschke / HaupterschlieBungsstraie und am Platz oberhalb

der Wohnstrale 5 angeordnet.

Die Ausstattungsgegenstande des Freiraumes korrespondieren mit der Architektur der
Gebaude. ‘

wt1a2510.bgr ’ . -8-



4.4

4.4.1

4.4.2

4.5

BEGRUNDUNG.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Versorgung

Das Grundstiick wird an das Strom-, Gas-, Wasser- und Fernmeldenetz in der Damasch-
kestrale angebunden. Von dort erfolgt eine Verzweigung in das Gebiet im Bereich der
geplanten &ffentlichen Straflen bis in die Hausanschiuirdume der jeweiligen Geb&ude.

Fur die Versorgung sind zustandig:

Elektrizitat Stadtwerke Leipzig

Gas : Stadtwerke Leipzig

Wasser Stadtische Wasserwerke Leipzig
Telekom : Fernmeideamt Leipzig

Es ist geplant, den Wohnpark mit Erdgas zu beheizen. Die Energlekennzahl von

60 Wim? wxrd nicht Uberschritten.

Entsorgung

Fur die Entsorgung des im Gebiet anfallenden Schmutz- und Regenwassers ist ein Misch-
system vorgesehen. Zur Berechnung des gesamten Kanalnetzes wird eine hydraulische

Berechnung nach ATV Blatt 118 zugrundegelegt.

Die Abfuhrung der errechneten Wassermenge aus dem Planungsgebiet in den Anschlufika-

nal 850/1250 im Bereich.der Damaschkestrafle erfolgt tber eine vorgeschaltete Rickhaltung,

bestehend aus einem Stahlbetonrohr DN 1200 mit eingebauter Trockénwetterrinne. Das,
erforderliche Kanalvolumen betragt 63 m?. Uber ein Drosselventil ist der gleichmaRige Ablauf
der Mischwassermengen mit 50 I/sec entsprechend der Vorderung der stadtischen Wasser-
werke garantiert.

Der Ruckstaukanal liegt im offentlichen Stralenraum der HaupterschlieRungsstrae im
Bereich der Wohnstralen 1 bis 2.

Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist als axiales System geplant. Die hoherrangige
HaupterschlieRungsstrale durchquert das Gebiet von Siiden nach Norden und endet schliel-
lich nérdlich in einer Kreisverkehr ausgelegten Verkehrsfihrung. Beidseitig an die Haupter-
schlieBungsstralRe minden die stichartig angelegten WohnstraRen. Im Stden erfoigt ein
zentraler AnschiuR an die Damaschkestralie.

Die Erschlielung der angrenzenden Siedlungen wird teilweise Uber das Gebiet des Vorha-
bens ermdglicht.

wt1a2510.bgr ' ‘ : | -9-



BEGRUNDUNG

4.6

4.6.1

4.6.2.

Samtliche Wohnwege innerhalb des Gebietes sind unmittelbar oder Uber die Wohnstralle an
die parallel verlaufenden FuBwege entlang der HaupterschlieBungsstrafle angebunden. Die
Breiten der Straften wurden in Anlehnung an die EAE 85 - Ausgabe 1985 - vorgesehen.

* GemaR den Anforderungen der RSTO 86 -Ausgabe 1989- soll die HaupterschlieRungsstrafte

in Schwarzdecke und die WohnstraBen in Pflaster hergestelit werden. Die Stellfldchen sollen
in einer Pflasterung mit wasserdurchlassiger Oberflache vorgesehen werden. Das gesamte
Strafennetz wird mittels einer StraBenbeleuchtungsaniage ausgeleuchtet.

Die Stellplatze sind im Anhang 1 nachgewiesen.

- Brandschutztechnische Belangé

Zufahrt fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge

Die HaupterschlieBungsstrae ist fir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge befahrbar und an
die Damaschkestrafle angebunden.
Quer zur HaupterschlieRungsstrale liegen die ebenfalls mit den Feuerwehrfahrzeugen zu

-befahrenden WohnstralRe Nr. 1 - 8. Zu diesen Stralten werden auch Uberflurhydranten far -

Feuerloschzwecke installiert.

Die FuRwege zu den Wohnhauseingangen werden so ahgelegt. daf kein Zugang mehr als
etwa 50 m von einer Erschliefung - bzw. Wohnstrafle entfernt liegt. - . '

§ 5, Abs. (4) S&chsische’Bauordnung wird eingehalten.

Anleiterbarkeit der Wohnungen -

Nach § 5, Abs. (5) Sachsische Bauordnung, mussen Fenster, bei denen die Oberkante mehr
als 8 m Uber der Gelandeoberflache liegen, fur Feuerwehrfahrzeuge auf einer befahrbaren

Flache erreichbar sein. Dies wird durch die geplanten Straflen und durch zusatzlich angeord-

nete Aufstellfidchen gewahrleistet.

wt1a2510.bgr - : . -10-



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Teil B

- FESTSETZUNGEN ZUM VE-PLAN

In Ergeraurg 2o Plonzeicanung « -2 “migences
festgesetzt

1. Texiliche Festseizunger o= E-Plen

11 Art der Beulichen Nutrur:
ole Nuizurgsen wirg amizziazeenc § 8
22.N%0 o5 Aligemeies #i-egstiel fest-

geset

Jie Notonger gem
SF2UNVE we

tre Troceginsd cer 3¢

HESS TR (A B3
: Lgwessen,
encen

Jezescncssicer “duser £-7 Siros und Arzte

sroxer ruilssg

12

3 gsracneng
8 ture * BeuNvC,
tigemereg Worogedien, cizijessill mit
5R7 mi= 03 Hr ge mzascuien(WA)

17 2. ae

17 f2x " 25NC

e mit !hran

2 8r !t JouNvg

: GFZ 2= 08 (WA} 377 zn i BaNVO
U'e zuidssige Zont cer .o zssimosse wird cuf

max, 1segrenz {siee T i-zorsislung). Die

Seznzzesioing st ez Datemseenitt oS

Stoffecescned zedssg 3eve Sencorstedung).

1.3 Bouweise
i Jcs Vornezen wire teiwerr v cifener unc
: gescnosserer Scuwe'se "1z st

1.4 Vexewsfichen
C147 Clentlicre Jng oriver
: Slenzsicanung ccrge

e $inG in der

142 Sos Wenngezst ist ois .ama~esterunigter Jer-

; eich gusgmest. Vmex = 1D omjr

-

2 Bauorcnungerechliiche Fescetzungen

A Abstenasfitchen
Ver«@rzte Absiencsiicns- 1-¢ n Teibersicnen
; cer #cnawege 1,2 une 2 ~ic

22 Dochformen
Zuéssig sing geneigte Jizver une Flachelcner
(siene Plercersieilung).

23 Enfriedungen
Eafriesungen mit Zéure~ -2 Mouem sind
night puldssic.

11-

112

3

»~

Gi;\)norcnunq geméB,§ 9 Abs. * Nr. 25 BouGB
iVvm. § 8 SNotSenG ung § ¥ SeeasNotSenG

Cherraisere Stednidize sing «gsizenent mit
qer Pllester.~z oL defestigen

; en, aci ~ 5 20C vier

Sumnitize ein gredrcniger, srigarecnier
Leuzseom 2w pfienzen arc 1. tsien st

Cie Scomsianderte zwistmer zz- S
fizeren er~citen eine Secficein2
ven gder Grede eines Stes.uzz

e=issrecnens

STes Wr-

Oie Auswenl des Pdgnpgutes ¢
ferzisie ges Groneree.

 sing 216 20 1 i einer
grederes sz
2 diegen . St

sicnzorigers
2 desdern

foy
arnslen,

£s sing siomsen
sene Aren w0l

emcler.

Jie “reifigcen sing girnenz mloeger

unC 2L erngien,

Ue Resenfzinen sing o5 Ir
legem yng CouermIt u w2

gut st 1 entlemen,

Ao Tigongazmer (00 - 107 Dazmmegury) g
Punxin@user SinG Hei einer ,%2. dssienenc
sus einer 3 om Droinscricar Loz ener B 2
gizken Sutsraischient mit Sez.m
- krautern fzchengeckeno zu Segtitet unc u

erngiten,

Tiefgereges sing mil ener =
grinung, 3¢ mind 50 om Soe wng,
= Bereicn ven Scurr~ unc Sriuomofonzun-
e 2is BC om Subsvetscoiiig snzaegen.

Die Regenwesserckhaltung =t suf gem eig~
enen GrunesiZek mitteis Versicaenngsirunnen

u efoigen.
Notwencige Flecnendefesticurses eercen weitesi~
genenc wesserourchlissis 3 t. Hehnwege ere

haiten eine wessercurchidss g2 *4cstarung, Neden~
wege unc Spieipiitze wosse-zes.ncene Decken.

Entleng de- Beneiinie sind on o en Gedtucen
Lérmscnutamednchmen (Senciszmutzienster) vor-
nsenen, )

Technische Versorgung und Extsorgung
Die Verwezzung von festen Lr2 “Issigen
Brennstoffer zu Heizzweckes s Jauitssig
(siene § @ Ads 1 Nr 22 Z2.3E)

Bonn, den 20. Mai 1994

wt1a2510.bgr

-11 -



| o)eg o UUOQ J3WILLOYDS OINGINNIYIIE SIX'L01dLSLM

L' G0'l ! . Jopjed
1414 0col ¥9 9/¢ awuwng
8 081
_ oy 7 yoiaseg
zi 058 ,
_ 8l M yotasag -
4} 9l [ yorelag
L 9g | yoiasag
14 ot €l H yolaiag
L A4 0t o Yyoiaiag
S 09 4 yolaseg
8 9 . 3 yoielag
0z v - ' @yolelsg
L 8 (414 D yolsieg
G 6b ; g yolaiag
9. - 1S Vv yorasag
M
idis puapyQ idis obesebjail  Yosipiago 1S lios dis cBispsualg undy IM

‘pepag

SIIMHOVNZLY1dT13LS

| Bueyuy  WYNLYASSYM NILTVY WY MHVANHOM

v661 6061 Bizdiaj wnpassem we yleduyom



waAsSIE

" L/

«I3
=&

Lartmn

N SR

e N

indenthal

ok
.

L i

/y

.&—ma— llllll halindasiadindndiaitt M et Saladhatdd A
v o
// :
\ N

LN

[y
Ky
AT
2
&

S~

\‘14 [

Wi PG

~J

~ N
3

1%
1§32
6
.-
)
H [—
'
]
i n
v e
TR
o
||
1,118
'
]
1
]
(TR e
H E
1 B
]
1

=

o

b
E

T?:.uv.....“

43
|

—
HIE I

i',-\|

et

~ oty -

wic

nu_..u—m.u 3

1
t
t
1
]
.- .- .l|pWW-

r————————

Mz~ anee




Anhang 2

Wehnpark "Am Alten Wasserturm”

Nutzungskonzept Damaschkestrale
Leipzig-Wahren

Erdgeschof: |

Kleinstrukturierte Verkaufsidden fiir
Backer, Metzger, Obst, Lotto-Toto, Bank, Rexseburo
Lebensmnttelmarkt mit ca. 470 gm Verkaufsfldche, Gaststatte

1. Obergeschof:
Arztpraxis, Allgemeinmedizin ca. 200 gm
Arztpraxis, Zahnarzt ca. 150 gm

Praxisraume Krankengymnastik ~ ca. 200 gm

Dienstleistungseinheiten fur Steuerberater, Rechtsanwalt Versicherung etc., in GréRen von
80 - 200 gm Nutzflache.

Bonn, 20. Mai 1994
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