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Vorbemerkungen
Zielstellung

Fiir ein rd. 1.440 gm groBes Gebiet - nérdlich des Auenweges
gelegen - ist ein Vorhaben-— und ErschlieBungsplan aufzustel-
len, um die bauplanungsrechtlichen Vorausetzungen fiir die
Errichtung von sieben Wohnungseinheiten in zwei Hausgruppen
in Ubereinstimmung mit den Zielen des Entwurfes des Fléchen-
nutzungsplanes zu schaffen.

Da bereits Mitte der dreiBiger Jahre die siidliche StraBensei-
te des Auenwedges mit kleineren Mehrfamilienhdusern bebaut
wurde, eignet sich das Plangebiet zur Ansiedlung von ergan-—
senden Wohnbauten in ortsvertrdglicher Struktur. Die jetzt
als Rasenfldche genutzte Fldche soll dabei durch die Festset-
zung stiddtebaulicher Pramissen in die genannte Wohnanlage aus
maximal sieben Reihenh#dusern gewandelt werden. Mit ihr wird
der Anfang gemacht mit der Besiedlung von kleinteiligen Wohn-
bauten auf der Nordseite des Auenweges in 6stliche Richtung
zum Siedlungskdrper des Ortstelles Kleinmiltitz.

Begriindung des Planverfahrens

Die Gemeindevertretung von Miltitz hat am 17.10.1990 die Auf-
stellung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Nach der
Beteiligung der Nachbargemeinden und der Trager Offentlicher
Belange und seiner Sffentlichen Auslage im Sommer 1993 ist
ein solcher konzeptioneller Planungsstand erreicht worden,
daB vorzeitige Bebauungspléne sowie Vorhaben— und Erschlies-—
sungspldne aufgestellt werden kénnen, die den Zielen und
swecken der vorgesehenen stddtebaulichen Entwicklung und den

Arten der Bodennutzung in Miltitz nicht entgegenstehen.

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohneigentum ist der Haupt-
grund, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
kleine Wohnanlage herzustellen. Damit wird die Voraussetzung
der Zuldssigkeit von Bauvorhaben eines Vorhaben—- und Er-—
schlieBungsplanes gemdf den §§ 30 bis 33 BauGB in Verbindung
mit dem seit 1. Mai 1993 rechtskraftigen Investitionserleich-
terungs— und Wohnbaulandgesetz geschaffen. Hierbei sind aber
auch die Erfordernisse des Umwelt— und Immissionsschutzes
sowie die Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft 2zu
beriicksichtigen.

Ein weiterer wichtiger Grund fiir die Aufstellung des Vorha-
ben— und ErschlieBungsplanes ist die gegenilber der Gemeinde
Miltitz abgegebene Verpflichtung des Vorhabentrdgers, ein
ndrdlich des Plangebiet befindliches ruindses ehemaliges
Wohngebdude kostenlos abzubrechen. Der Abbruch ist inzwischen
erfolgt. Dieses seit Jahrzehnten verfallende Bauwerk einer
ehemaligen Gadrtnerei befand sich inmitten der Kleingartenan-
lage "Miltitz am See".

Diese Ruine stellte schon seit langer Zeit einen betrdchtli-
chen Gefahrenherd fiir die Kleingdrtner und ihre Kinder bzw.
Enkel dar. Dariiber hinaus ist mit dem Abbruch ein erheblicher
stidtebaulicher MiBstand beseitigt worden.

Mit der geplanten kleinen Wohnanlage wird der Grundstein fir
eine langfristige lockere Wohnbebauung in ortsvertrédglicher
struktur auf der Nordseite des Auenweges mit Ostlichem Ver-
lauf gelegt. Das entspricht auch dem Entwurf des Flachennut—
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zungsplanes in der Fassung vom Dezember 1996. Im nachfolgen-
den Kartenausschnitt dieser aktuellen Planfassung im MaBstab
1 : 5000 ist der Standort der Wohnanlage innerhalb der zur
Wohnbebauung geplanten Flache ndrdlich des Auenweges dekenn-
zeichnet.
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Da letztlich sowohl fiir die Gemeinde als fir die Kleingarten-
anlage und dem Vorhabentridger aus dieser gefundenen Losung
Nutzen erwachsen, stimmte der Vorstand der Kleingartenanlage
der Baumafnahme zu. In Kenntnis dieser Sachlage billigte der
Gemeinderat Miltitz am 08.11.1995 den ausgearbeiteten Entwurf
des Vorhaben— und ErschlieBungsplanes in der Fassung Vom
06.11.1995 und bestimmte ihn in der Zeit vom 24.11.1995 Dbis

zum 29.12.1995 zur 6ffentlichen Auslegung. Die Nachbargemein-—
den und Triger S6ffentlicher Belange sind zeitgleich am Plan-
verfahren beteiligt worden.

Diese erste Planfassung sah noch zweil Mehrfamilienhduser mit
je sechs Wohnungseinheiten vor. Die Gemeinde Miltitz machte
aber im Abwagungsverfahren zu den eingegangenen Stellungnah-
men geltend, daB die dstliche Baugrenze nur ohne Verursachung
einer Baulast fiir das angrenzende Geldnde der Kleingartenan-—
lage ausgenutzt werden kann.

Diese Forderung 1&Bt infolge der verlangten Einhaltung der

abstandsflédchen innerhalb des Geltungsbereiches ohne Baulast
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fir die gemeindeeigenen benachbarten Grundstiicke die vorge-
sehene Bebauung der ersten Planfassung nicht mehr zu. Deshalb
wurde der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nun so iliberarbei-
tet, daB die oben beschriebene Forderung der Gemeinde einge-
halten wird.

Die urspriinglich beabsichtigten zw&lf Wohnungseinheiten lies-
sen sich aber damit nicht mehr aufrechterhalten. Die zweite
Fassung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes vom 10.01.1997
sieht deshalb nur noch hdchstens sieben Wohnungen in zwel
Hausgruppen in Form von Reihenh&usern vor. Um den StrafBenraum
des Auenweges stddtebaulich vertrdglich zu fassen, wurden fir
die Neubauten auf der Nordseite zwel Vollgeschosse zwingend
festgesetzt.

Damit werden die beiden Reihenhausgruppen den Mitte der
dreiBiger Jahre entstandenen zweigeschossigen kleinen Mehrfa-
milienh&usern auf der Sildseite des Auenweges hdhenmdBig ange-
paBt. Insgesamt gelingt damit ein brauchbarer Ubergang von
den Mehrfamilienhdusern iiber den kleinstruktieren Wohnungsbau
in Form der geplanten Reihenhduser zu dem sich ndrdlich an-
schlieBenden und ausdehnenden Geldnde des Kleingartenvereins
"Miltitz am See".

Der Gemeinderat Miltitz billigte in seiner &ffentlichen Sit-
zung am 29. Januar 1997 den iiberarbeiteten Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan einschlieBlich seiner Begriindung und bestimm-
te ihn zur erneuten &ffentlichen Auslegung in der Zeit vom
17.02.1997 bis zum 17.03.1997. Die Nachbargemeinden und Tré&a-
ger Offentlicher Belange wurden wiederum gleichzeitig am
Planverfahren beteiligt.

Am 30.04.1997 wog der Gemeinderat die in den eingegangenen
Stellungnahmen enthaltenen Anregungen, Bedenken und Hinweise
ab, wobei die Planfassung vom 10.01.1997 im Wesentlichen
bestdtigt wurde. Deshalb faBte der Gemeinderat in der glei-
chen Sitzung auch den SatzungsbeschluB fiir den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.

Erliuterungen zum vorzeitiger Bebauungsplan
Lage und Bestand

Das Plangebiet befindet sich ca. 0,6 km (Luftlinie) sildwest-
lich vom Zentrum der Gemeinde an der ndrdlichen Seite des
Auenweges. Es liegt in der Gemarkung Kleinmiltitz und umfaBt
je eine Teilfl&iche der Flurstiicke 71/3 und 78b. Der Geltungs-
bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird im Westen
von der Zufahrt zur Dauerkleingartenanlage "Miltitz am See",
im Norden sowie Osten von dem Gel&nde dieser Gartenanlage und
im Siiden vom Auenweg begrenzt. Die Fl&che des Plangebietes
betragt rd. 1.440 gm.

Ostlich von der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlduft im
Plangebiet ein unterirdisches Niederspannungskabel (1 kV) der
Westsidchsichen Energie AG (WESAG). Flir die notwendige Umver-
legung dieser Leitung der WESAG infolge der vorgesehenen
BaumaBnahme ist der Betriebsbereich Nord der WESAG, Quer-—
straBe 15-17 in 04103 Leipzig, Telefon 0341 1207348, zu kon-
sultieren.

AuBerhalb des Plangebietes befindet sich mit einem Abstand
von rd. 60 m von der norddstlichen Geltungsbereichsecke bis
zur Trassenachse in norddstlicher Richtung die 220 kV-Frei-
leitung Dieskau-Eula 201/202 der Vereinigten Energiewerke AG
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(VEAG). Die Entfernung ist hinreichend grof3, um gesundheitli-
che Gefshrdungen ausschlieBen zu koénnen. Als weitere Beson-
derheit ist zu verzeichnen, daB sich das Plangebiet in der
archdologisch relevanten Besiedlungseinheit der &stlichen
Zschampertterrasse befindet.

zur Sicherung eventuell freigelegter archdologischer und
bauarchdologischer Funde ist sofort das Landesamt fir Archa-
ologie Sachsen, Telefon: 0351 8144-50, zu informieren. Fund-
stellen sind inzwischen vor weiteren Zerstdrungen zu sichern
(siehe hierzu auch § 20 des S&chsischen Denkmalschutzgeset-
zes) .

Topographisch ist das Geldnde im Wesentlichen ebenfl&chig und
bewegt sich im Mittel bei etwa 118,00 m lber NN. Das Plange-
biet ist der 6rtlich zustdndigen Behdrde nicht als munitions-
verseucht bekannt. Ein Absuchen des Baugeld@ndes wird aus
diesem Grund fiir nicht erforderlich gehalten. Das Auffinden
einzelner Munitionskdrper ist aber bei Erdarbeiten nicht
ausgeschlossen.

Deshalb ist bei jeglichen Munitionsfunden die Polizeidirekti-
on Zentrale Dienste — Kampfmittelbeseitigungsdienst - 1in
Dresden, Telefon 0351 8501450 oder die n&chste Polizeidienst-—
stelle sofort zu verstdndigen.

Bauliche Nutzung

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist
eine iiberbaubare Fldchen als allgemeines Wohngebiet gemdB § 9
Absatz 1 Nummer 1 BauGB i.V.m. § 4 Absatz 1 bis 3 BauNVO mit
folgenden MaBen der Bebauung festgesetzt:

— Grundflédchenzahl GRZ = 0,4

— GeschoBRfl&achenzahl GFz = 0,8

— Zahl der Vollgeschosse = II (zwingend)

— Traufhbhe (maximal) = 7,0 m liber Geldnde
— Firsthdhe (maximal) = 12,5 m iiber Geléande.

gzur Beriicksichtigung des st&dtebaulichen Charakters im Auen-
weg wurden fiir die geplanten Baukdrper eine Obergrenze fir
die Trauf- und Firsthdhe sowie fiir die GeschoBanzahl zwei
Vollgeschosse zwingend festgesetzt. Wie bereits weiter vorn
erwidhnt werden damit die beiden Reihenhausgruppen den zweige-
schossigen Mehrfamilienh&usern auf der Siidseite des Auenweges
hthenmdBig angepallt.

Mit dieser Planungsabsicht entsteht ein vertrdglicher Uber-—
gang von den Mehrfamilienh&usern iiber die vorgesehenen Rei-
henhiuser 2zu dem sich nérdlich anschlieBenden Gel&dnde des
Kleingartenvereins "Miltitz am See".

Verkehr

Das Plangebiet wird {iiber den Auenweg an das regionale und
{iberregionale StraBennetz angeschlossen. In &stlicher Rich-
tung ist iber die SchulstraBe nach einem Kilometer die Stadt-
grenze von Leipzig (Griinau) zu erreichen. Nach Norden hin ge-
langt man iiber die Geschwister—-Scholl-StraBe nach etwa sechs
Kilometern zur BundesstraBe B 181 im Ortsteil D8lzig der
Gemeinde Bienitz.
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Von dort betrdgt die Entfernung bis zur AnschlufBstelle Leip-

zig-West/ Merseburg der Bundesautobahn A 9 Miinchen - Berlin
nur 2,5 km. Nach weiteren neun Kilometern in ndérdliche Rich-
tung ist auch schnell die A 14 Halle — Dresden 1iber das

Schkeuditzer Kreuz erreicht. An der Kreuzung dieser beiden
Autobahnen befindet sich auch der Flughafen Leipzig/Halle.
Die Anbindung des Plangebietes an den Auenweg vollzieht sich
iiber eine etwa mittig angeordnete und geradlinig in nérdliche
Richtung verlaufende AnliegerstraBe. An ihrem ndrdlichen Ende
befindet sich eine mit 14 Stellpl&tzen versehene Pkw-Abstell-
fl&che.

Die Gestaltung der Einmiindung in den Auenweg erfolgt nach den
Richtlinien fiir die Anlage von StraBen, Teil: Knotenpunkte,
Abschnitt 1: Plangleiche Knotenpunkte RAS-K-1. Weitere Ein-
fahrten auf die Grundstiicke direkt vom Auenweg oder Ausfahr-
ten von den Grundstiicken direkt auf diese StraBe ist durch
Festsetzung gemdB § 9 Absatz 1 Nummer 4 und Nummer 11 BauGB
nicht zuldssig.

Ebenso ist die Einfahrt von der an der westlichen Geltungsbe-
reichsgrenze vorhandenen Zufahrt zur Kleingartenanlage in das
Plangebiet oder die Ausfahrt vom Plangebiet auf diese Zuwe-
gung nicht erlaubt. Die Aufstandsfl&chen der Pkw-Stellpl&atze
diirfen nicht versiegelt werden, soweit nicht nach anderen
Rechtsvorschriften eine Versiegelung des Bodens erforderlich
ist.

Zuldssig sind Schotterrasen, Rasengitterplatten mit Bewuchs
in den Gitterzwischenrdumen oder Oko-Pflaster mit Rasenfugen.
Der zur biologischen Behandlung des Regenwassers erforderli-
che Bewuchs bei den festgesetzten Ausfiihrungsarten fiir die
Stellpldtze ist dauerhaft zu erhalten. Der AnschluB3 des Plan-
gebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr wird {ber
mehrere StraBenbahnlinien der Leipziger Verkehrsbetriebe
(LVB) hergestellt.

In ca. 1,5 km Entfernung befindet sich nordéstlich vom Plan-
bereich auf Miltitzer Gebiet deren Endstelle. Von dort ist
das Plangebiet iUber den Schwarzen Weg und die Geschwister-
Scholl-StraBe zu erreichen. AuBerdem liegt die Gemeinde Mil-
titz an der Eisenbahnlinie Leipzig - WeiBenfels — Erfurt und
besitzt einen eigenen Bahnhof, der sich ndrdlich der vorgese-
hen Wohnanlage befindet.

Durch die alle zwei Stunden verkehrenden Regionalziige ist ein
Erreichen des S-Bahnnetzes von Leipzig einschlieBlich des
Hauptbahnhofes dieser Stadt m&glich.

Umweltvertraglichkeit
Naturraumausstattung

Vegetation

Das Plangebiet ist eine von sandgeschlammten Wegen umgegebene
Trittrasenfldche, an deren Ostliche Seite sich eine Hecke und
an der siidlichen Grenze die den Auenweg begleitenden Linden
befinden.

Geologie
Nach Angaben des Bereiches Geologie im Staatlichen Umwelt-
fachamt Leipzig ist folgendes geologisches Normalprofil zu
erwarten:
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Michtigkeit Geol. Bezeichnung Geol. Alter

2 bis 3 m Geschiebelehm mit Sandschichten Quartdr, Saa-
lekaltzeit

6 bis 7 m Sand und Kies (FluBschotter) Quartdr, Saa-
lekaltzeit

6 bis 7 m Geschiebelehm mit Sandschichten Quartadr, El-
sterkaltzeit

6 bis 7 m Sand und Kies Quartdr, El-
lekaltzeit

Die Sandschichten sind in den Geschiebelehm sehr unregelm&Big
eingelagert und fiihren in Abh&ngigkeit von den Niederschl&gen
mehr oder weniger viel oberes Grundwasser.

Griinordnung

Der erweiterte Planungsraum ist durch Siedlungs— und Gewerbe-—
flachen sowie landwirtschaftlichen Nutzfl&dchen geprédgt. Das
Plangebiet wird nur von wenigen 6kologisch relevanten Bioto-
pen umgeben. So sind keine Schutzgebiete und geschiitzten
Biotope nach dem S&chsischen Gesetz 1iber Naturschutz und
Landschaftspflege (S&chsNatSchG) vorhanden. Der Geltungsbe-
reich des Vorhaben— und ErschlieBungsplanes liegt aufBerhalb
bestehender Trinkwasserschutzzonen. Die zu erwartende Uber-
bauung und Versiegelung des unversiegelten Plangebietes
stellt aber einen Eingriff in den Naturhaushalt dar, der zu
mindern ist.

Deshalb wurden griinordnerische Mafnahmen im Sinne eines Grin-—
ordnungsplanes erarbeitet, die festgesetzter Bestandteil des
Vorhaben—- und ErschlieBungsplanes sind. Ihr Schwerpunkt kon-
zentriert sich auf die Minimierung der Versiegelung. Weiter-—
hin werden durch Heckenanpflanzungen an der Ost—, Sid- und
Westseite des Plangebietes die vorhandenen ausgeprédgten Hek-
kenstrukturen der Kleingartenanlage aufgenommen und fortge-
setzt. Damit wird eine Einbindung der kleinen Wohnanlage in
den gewachsenen 6kologischen Bestand angestrebt. Insgesamt
sind folgende griinordnerischen MafBnahmen im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan durch zeichnerische und textliche Festset—
zungen gemdB § 9 Absatz 4 BauGB i.Vv.m. § 7 Absatz 2
S&dchsNatSchG integriert worden:

1. Die Griingestaltung hat gem&B den griinordnerischen Festset-—
zungen in Verbindung mit den zugehdrigen Artenlisten zu
erfolgen.

2. Gem&B § 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB sind entsprechend dem
Planeintrag Strauchhecken aus einheimischen und standort-
gerechten Arten anzupflanzen und auf Dauer 2zu erhalten.
Die Auswahl der Gehdlze hat nach der Artenliste zu erfol-
gen.

3. Mindestens 60 % der nicht {iberbauten Grundstiicksfl&chen
sind zur Verbesserung der Okologischen Verhd@ltnisse als
Vegetationsfl&chen anzulegen und zu erhalten. Ein Drittel
dieser Fl&chen ist mit aus der Artenliste ausgewdhlten
Baumen und Str&uchern zu bepflanzen. Es kdnnen auch Obst-
gehdlze angepflanzt werden.
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4. Die Pkw-Stellpl&tze diirfen nicht versiegelt werden, soweit
nicht nach anderen Rechtsvorschriften eine Versiegelung
des Bodens erforderlich ist. Zuldssig sind Schotterrasen,
Rasengitterplatten mit Bewuchs in den Gitterzwischenr&umen
oder Oko-Pflaster mit Rasenfugen. Der zur biologischen
Behandlung des Regenwassers erforderliche Bewuchs bei den
im Satz 2 festgesetzten Ausflihrungsarten fiir die Stell-
platze und Zufahrten ist dauerhaft zu erhalten.

Artenliste (Gehdlzartenverwendung — Auswahl aus der Arten-—
liste des Staatlichen Umweltfachamtes Leipzig fiir standortge-
rechte heimische GehSlze im Regierungsbezirk Leipzig):

a) Im Bereich von Grin— und Freifléchen, Straflen, Stellpldtzen und auf den Grundstlicksfléchen sind zu pflanzen:

Béume: Stréucher : Weitere Arten:
Rotbuche (Fagus sylvatica) Salweide (Salix caprea) Hasel (Corylus avellana)
Sandbirke  (Betula pendula) Schlehe (Prunus spinosa) Himbeere (Rubus ideeus)
Vogelbeere  (Sorbus aucuparia) Roter Holunder  (Sambucus racemosa) Wildapfel (Malvus silvestris)
Feldahorn  (Acer canpestre) Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) Wildoime  (Pyrus communis)
Hainbuche  (Carpinus betulus) Eingr. Weifldorn (Crataegus monogyna) veredelte Obstbaume:
Feldulme (Ulnus minor) Einh. Brombeere (Rubus fruticosus agg.) Apfel
Zitterpappel (Populus tremula) Zweigr.Weifidorn (Crateegus oxyacantha) Birne
Stieleiche (Quercus robur) Steinbeere (Rubus saxatilis) Pflaume
Winterlinde (Tilia cordata) Einh. Wildrosen (Rosa spp.) SiBkirsche
Sauerkirsche
b) Als Hecken sind zu pflanzen: ¢) Zur Begrinung von Aulenwénden, Mauern und Z&unen sind zu pflanzen:
Weiflidorn (Crataegus monogyna) Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)
(Crataegus oxyacantha)  Gemeine Waldrebe (Clematis sinensis)

Hainbuche (Carpinus betulus) Waldrebe (Clematis vitalba)

Efeu (Hedera helix)

Klimmerarten

Pflanzqualitét fir die Gehtlze: Baume  : Hochstamm, zweimal verpflanzt, 8 bis 10 cm Stammumfang.
Stréucher: zweimal verpflanzt, 40 bis 60 cm hoch.

Zur Bilanzierung der Eingriffsfolgen wurden die Richtlinien
zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Land-
schaft des Landes Hessen herangezogen. Die nachfolgende Fl&-
chenbilanz auf Seite 9 zeigt in einer detaillierten Ubersicht
den Bestand nach der PlanungsmafBnahme und den Ausgleich, der
durch das Planvorhaben erfolgt. Sowohl die Nutzungs— bzw.
Biotoptypen des Bestandes als auch die des angestrebten Aus-
gleiches werden mit Punkten entsprechend der verwendeten
Richtlinie bewertet.

Aus der eventuellen negativen Biotopwertdifferenz wird in
Hessen die mdgliche finanzielle Abgabe bei Eingriffen in
Natur und Landschaft bemessen. Dabei werden gemd@B der Hessi-
schen Richtlinie 0,62 DM je Wertpunkt zum Ansatz gebracht.
Aus der nach dieser Richtlinie aufgestellten Bilanz ist er-—
kennbar, daB der Eingriff in die Natur und Landschaft mit den
geplanten griinordnerischen MaBnahmen nicht ganz innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen werden kann. Hierflir ist dessen
Geltungsbereichsfldche zu klein. Da jedoch das Vorhaben unter
die Bestimmungen des § 65 Absatz 4 und 5 S&chsNatSchG f&llt
und somit von der Eingriffsregelung nach den §§ 8 bis 11 des
gleichen Gesetzes befreit ist, werden keine weiteren Aus-—
gleichsmaBBnahmen notwendig.
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Flichenbilenz zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft (nach Hessischem Naturschutzgesetz)

Bezeichnung der Manahme: Vorhaben- und  Erschliefungsplan Wohnenlage Auerweg in 04205 Miltitz Landkreis Leipziger Land,

Freistaat Sachsen

Flichenanteil (i)
je Biotop-/Nutzungstyp
vor Malinahme nach Mainahine

Biotopwert
vorher

.2 x 5p.3

Nutzungs—/Biotoptyp Wertg.nkte
nach jem
Biotopwertliste

nachher
.2 X p.4

Bestand:
10.530 Sandweg 6
11.224 Trittrasen 10

120
1.320

Ausgleich:

(2.400 Hecken/Geblsch-
pflanzug, ein-
heimisch,
standortgerecht a7

10.510 sehr stark ver—
siegelte Flache
(Anliegerstr.) 3

10.540 Befestigte und
begrinte Fl&-
chen mit Rasen-
gittersteinen
(Stellplétze) 7

10.710 Dachfléchen,
nicht begrint 3

11.221 arten- ud
strukturarme

Hausgérten 14

110 2.970

1.275

75 1.225

1.155

345 4.8%0

®,3%

Sume/Ubertrag 1.440 1.440 11.455 Bei 0,62 D/

ergibt sich
eine Abgabe

1.528,30 M

Biotopwertdifferenz: Summen der
$p.5 minus $p.6
fir Gesamtmafnahme

Immissionsschutz

Eine vorgenommene Untersuchung der Schallimmissionenl) ergab,
daB durch den ohnehin vorgeschriebenen Einsatz von Warme-
schutzfenstern der Schallschutz beherrscht werden kann. Diese
Fenster miissen ein bewertetes Schalld&mmaB zwischen 30 und 34
dB aufweisen.

Damit entsprechen sie Fenstern der La&rmschutzklasse 2, die
fiir die ermittelten Schallpegel w&hrend der Nachtstunden
erforderlich werden. Entsprechend einem Hinweis der unteren
Immissionsschutzbehdrde in der Stellungnahme des Landratsam-—
tes Leipziger Land vom 28.04.1997 ist das oben erwdhnte
Schallschutzgutachten dahingehend ergdnzt worden, indem der
westlich vom Plangebiet befindliche Parkplatz ger Kleingar-—
tenanlage "Miltitz am See" mit einbezogen wurde ). Als Resul-
tat ist festzustellen, daB die erforderlichen Wa&rmeschutzfen-—

ster auch diesen zusdtzlichen Larmimmissionen geniligen. Be-

glinstigt wird diese Situation dadurch, daB nach Aussagen des

Vorstandes des Gartenvereins in den Nachtstunden keine Fahr-

zeugbewegungen stattfinden.

1) Schall-Immissionsprognose fiir das Wohnbaugebiet “Auenweg Nord" in Miltitz vom 18.06.1996, TV Um-
welttechnik, Larm und Erschiitterungsschutz, Drescherhduser 5, 01159 Dresden, Telefon: 0351 4202-
105, Telefax: 0351 4202-124.

2) Schall-Immissionsprognose fiir das Wohnbaugebiet "“Auenweg Nord" in Miltitz vom 28.04.1997 (Ergan-
zung), TOV Umwelttechnik, L&rm~ und Erschitterungsschutz, Drescherhduser 5, 01159 Dresden, Telefon:

0351 4202-105, Telefax: 0351 4202-124.



2.4.4.

Aber auch wenn der mit 52,7 dB(A) grdBte ermittelte Beurtei-
lungspegel an der Westfassade des Reilhenhauskomplexes als
Nachtwert angenommen wird, reduzieren die erforderlichen
warmeschutzfenster den Schallpegel unter den nach VDI 2719
empfohlenen Anhaltswert fiir den nédchtlichen mittleren Innen-
schallpegel Ly, in Schlafré&umen = 25 bis 30 dB(A). Damit wird
dieser sensibeTste Aufenthaltsraum in der Wohnung hinreichend
vor den Larmimmissionen geschiitzt. Um den aktiven Schall-
schutz weiter zu verbessern, sind im Vorhaben— und Erschlies-—
sungsplan entsprechende textliche Hinweise aufgefiihrt. So
wird empfohlen, die Wohnungsgrundrisse so zu gestalten, daB
an den lirmbelasteten Fassaden nach MSglichkeit keine schutz-
bediirftigen Riume angeordnet werden. Sollte das nicht mdglich
sein, ist eine zweite Liiftungsmdglichkeit an einer weniger
lirmbelasteten Fassade in Erwdgung zu ziehen. AuBerdem ist im
Vorhaben— und ErschlieBungsplan der Hinweis vermerkt, daB zur
Verminderung von L&rmimmissionen w&hrend der Bauarbeiten
Baumaschinen einzusetzen sind, die der 15. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Baumaschi-
nenldrm-vO - 15. BImSchV) entsprechen. Die Arbeitszeiten sind
so festzulegen, daB der Ruheanspruch der Anwohner gewdhrlei-
stet ist.

Nachtarbeit sollte deshalb in der Zeit von 20.00 Uhr bis
07.00 Uhr ausgeschlossen werden. Weiterhin ist zur Verminde-
rung der Luftschadstoffbelastung gemd&B § 9 Absatz 1 Nummer 23
BauGB festgesetzt, daB im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
die Verwendung von Steinkohlen, Braunkohlen oder Koks Dbzw.
Briketts fiir Feuerungsanlagen nicht zuldssig ist. Uberdies
wird empfohlen

- bei den geplanten Geb&uden eine verbesserte Warmedammung
und effiziente Heizsysteme nach dem neuesten Stand der
Technik einzusetzen.

- bei nicht genehmigungsbediirftigen Feuerungsanlagen auf
Heiz6l EL (schwefelarm, 0,2 % Schwefel) oder Gas zu orien-
tieren.

Bodenschutz

Im Stoffhaushalt der Okosphdre bilden die Bdden ein natilirli-
ches Reinigungssystem, das emittierte Schadstoffe aufnehmen,
zu binden und - je nach Art der Schadstoffe und Bodeneigen-
schaften - in mehr oder weniger hohem MaBe aus den Stoffhaus-—
halt zu entfernen vermag.

Geldnderegulierungen sind nicht erforderlich. Die Grund-
stiicksfldchen diirfen maximal mit 40 % versiegelt werden. 2Zur
weiteren Verminderung der Versiegelung diirfen die Aufstands-
fldchen der Pkw-Stellpl&tze nicht versiegelt werden, soweilt
nicht nach anderen Rechtsvorschriften eine Versiegelung des
Bodens erforderlich ist.

Zuldssig sind Schotterrasen, Rasengitterplatten mit Bewuchs
in den Gitterzwischenrdumen oder Oko-Pflaster mit Rasenfugen.
Im Altlastenkataster des Landratsamtes Leipziger Land, Sach-
gebiet Altlasten, wird das Plangebiet nicht als Verdachtsfla-
che gefiihrt.

Somit 1ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand davon auszuge-
hen, daB keine Bodenbelastungen im Sinne des § 8 Absatz 2 des
Ersten Gesetzes zur Abfallwirtschaft und zum Bodenschutz im



Freistaat Sachsen vom 12.08.1991 (nachfolgend EGAB denannt)
vorhanden sind. Eine Besorgnis gemd&B § 8 Absatz 3 EGAB be-
steht nicht. 2um Schutz des Bodens wird auf folgende Vor-—
schriften und Erfordernisse hingewiesen (siehe hierzu auch
die §§ 8, 9 und 10 EGAB):

Mit der Einreichung der Baugenehmigungsunterlagen ist die
Massenbilanz {iiber den anfallenden Erdaushub vorzulegen und
durch Aussagen iliber die Verwendung des gewonnenen Mutter— und
Mineralbodens zu ergdnzen. Humushaltiger Oberboden und kul-
turfdhiger Unterboden sind beim Aushub zu trennen, ebenso 2zu
lagern und separat wieder einzubauen. Aushub und Einbau des
Bodens diirfen wegen der Gefahr der nachhaltigen Strukturzer-
stérung nicht im nassen Zustand erfolgen. Der Aushub ist auf
sichtbare Belastungen (01, Bitumenreste, Miill, Abbruchmateri-
al u.a.) und auf Fremdgeruch zu prifen. Eventuelle Bodenbela-
stungen im Plangebiet sind dem Landratsamt Leipziger Land,
Referat Altlasten, auf der Grundlage des § 10 Absatz 3 EGAB
unverziiglich zu melden, damit die erforderlichen MafBnahmen
gemdB § 9 EGAB eingeleitet werden kdnnen. Unbelastetes und
belastetes Material muB3 getrennt und letzteres entsprechend
der Verordnung der S&chsischen Staatsregierung liber den Lan-
desentwicklungsplan (nachfolgend LEP genannt) vom 16.08.1994,
Punkt III 1 sowie Punkt III 18.1.4.5 einer Sanierung zuge-
fiihrt werden. Nur in begriindeten Ausnahmef&llen ist eine ord-
nungsgeméf3e Entsorgung vorzusehen.

Die Lagerung des humushaltigen Oberbodens (Mutterboden) darf
wegen der Versauerungs— und Ndhrstoff- bzw. Tonverlagerungs-
gefahr nur bis zu einer HShe von maximal 2 m erfolgen. Baube-
triebliche Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen, Erosion,
Durchmischung mit Fremdstoffen) miissen auf das den Umsté&dnden
entsprechende notwendige MaB beschrd@nkt bleiben und sind nach
BauabschluB3 zu beseitigen.

Die Bauarbeiten sind so zu organisieren, daB filir Baustellen-—
einrichtungen bereits versiegelte Fl&chen genutzt werden.

Ver— und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser, Gas und
Fernmeldeeinrichtungen bzw. die Entsorgung des Abwasser wird
durch die zustdndigen Ver—- und Entsorgungsbetriebe sicherge-
stellt, bzw. durch den Vorhabentrdger vorgenommen. Fiir die
ErschlieBungskonzeption kdnnen folgende Aussagen gemacht wer-—
den:

Trinkwasser

Zwischen den Kommunalen Wasserwerken Leipzig GmbH (KWWL) und
dem Vorhabentrdger wurde am 15.04.1997/22.04.1997 der An-—
schluBvertrag fiir den AnschluB des Plangebietes an die Of-
fentliche Trinkwasserleitung DN 100 im Auenweg abgeschlossen.
Damit ist die Trinkwasserversorgung gesichert.

Abwasser

Der Schmutzwasseranfall betr&gt 1,5 1/s und der des Regenwas-—
sers 5,2 1/s. Der Vorhabentrdger erhielt am 14.04.1997 die
mit den erforderlichen Vorgangsnummern (9701224 bis 9701226
und 9701231 bis 9701234) versehenen Anschluflantrdge von den
KWWL zurick.

Die Abwassermengen werden dem 6ffentlichen Mischwasserkanal



DN 300 im Auenweg zugefiihrt. Damit ist die Abwasserentsorgung
ebenfalls gesichert.

Elektroversorqung

Gem#BR Stellungnahme vom 12.01.1996 der Westsdchsichen Energie
AG (WESAG) als drtlicher Energieversorger erfolgt der Aufbau
des inneren Versorgungsnetzes auf der Grundlage der Bedarfs-—
anmeldung des Vorhabentrdgers. Dazu ist von ihm ein offiziel-
ler Antrag auf Versorgung bei der WESAG zustellen, der Dbe-
wirkt, daB es zu einem Angebot der vom Antragsteller zu iiber-
nehmenden Kosten kommt.

Gasversorgung

GemdR Stellungnahme vom 18.01.1996 der Erdgas Westsachsen
GmbH ist grunds&tzlich die Erdgasversorgung mdglich. Sobald
die Verbraucherkennzahlen bekannt sind, werden sie im Rahmen
der ErschlieBungsplanung nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
dem 2zustidndigen diesem &rtlichen Versorgungsunternehmen zur
Einleitung der erforderlichen MaBnahmen vorgelegt.

Fernmeldetechnische Versorqung

Im Plangebiet befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen
Telekom AG. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, daB
Beschiédigungen an den Fernmeldeanlagen vermieden werden. Es
ist deshalb erforderlich, daB sich die Bauausfiihrenden vorher
vom zustdndigen Bezirksbliro Zugangsnetze 73, Thomas-Mintzer-—
StraBe 1 in 04420 Leipzig-Lausen, Telefon: 0341 4265010, in
die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen. Zur fernmel-
detechnischen Versorgung des Plangebietes ist die Verlegung
neuer Fernmeldeanlagen erforderlich. Fiir den rechtzeitigen
Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den Baumafnahmen der anderen ErschlieBungstréa-
ger ist es notwendig, daB Beginn und Ablauf der Erschlies—
sungsmaBnahmen im Plangebiet der Niederlassung 1 Leipzig der
Deutschen Telekom AG, 04095 Leipzig, so friih wie mdglich,
mindestens sechs Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt
werden.

Miillberdumung

Die Beseitigung des Haus- und Sperrmiills von den im Plange-
biet liegenden Grundstilicken betreibt eine von der Gemeinde
Miltitz beauftragte Firma entsprechend der seit dem
01.01.1995 rechtskraftigen Satzung des Kreises Leipziger
Land.

Rechtliche Grundlagen fiir den Vorhaben— und ErschlieBungsplan

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), =zuletzt gedndert am
30.07.1996 (BGBl1. I S. 1189).

2. Das MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG)
in der Bekanntmachung der Neufassung vom 06. Mai 1993
(BGBl. S. 622).

3. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der
seit 27.01.1990 geltenden Neufassung (BGBl. I S. 132), zu-
letzt gedndert am 22.04.1993 (BGBL. I S. 466).

4. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVv 90) vom 18.12.1990
(BGB1l. 1991 I S. 58), verkiindet am 22.01.1991.



5. Sichsische Bauordnung (S&chsBO) vom 04.07.1994 (S&chsGVB1.

S. 1261) in der seit 26.07.1994 geltenden Fassung
(S&chsGVBl. S. 1401).
6. S&dchsisches Denkmalschutzgesetz (S&chsDSchG) vom

03.03.1993 (S&chsGVBl. S. 229), verkiindet am 16.03.1993,
gedndert am 04.07.1994 (S&chsGVBl. S. 1261).

7. S&chsisches Naturschutzgesetz (S&chsNatSchG) vom
16.12.1992 (S&chsGVBl. S. 571) in der seit 26.07.1994
geltenden Fassung der Bekanntmachung vom 11.10.1994
(SichsGVBl. S. 1601), berichtigt am 20.02.1995 (SdchsGVBl.
S. 106).

8. Erstes Gesetz zur Abfallwirtschaft und zum Bodenschutz im
Freistaat Sachsen (EGAB) vom 12.08.1991 (S&chsGVBl. S.
306), verkiindet am 20.08.1991, gedndert am 04.07.1994
(S&chsGVBl. S. 1261).

Leipzig, den 10. Januar 1997/30. April 1997

;
Dr.éc.tech?f Paatz



Gameinde Miititz
Gemkg. Klelnmliltitz

Vorhaben- und ErschileBungsplan "Auenweg Nord"

- Schriftliche Festsetzungen -

A Rechtgsarundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom B8.12.1688
zuletzt gedindert am B.04.1894

Baunutzungsverordnung (BauNVO) . in der Fassung vom 23.01.1280
Zuletzt gedndert am 22.04.19083

Planzeichenverordnung 1860 (PlanzV 20) ln der Fassung vom 18.12.1880

Séchsische Bauordnung (S&chsBO) in der Fassung vom 26.07,1884

B. Planungsrechtiiche Festsatzungen (8% BauGR)

1 Art der baulichen Nutzung (§8 Abs.1 Nr.1 BauGB, §1-§15 BauNVO)

1.1 Das Baugebiet ist als allgemeines Wohngeblst (WA) festgesetzt (§4 BauNVO).

1.1.1 Die Ausnahmen nach §4 Abs.3 Nr.4 und Nr.5 BauNVO sind nicht Bestandte!! des
Vorhaben- und ErschlleBungsplans (§1 Abs.8 BauNVO).

1.1.2 R&ume flr freie Berufe sind zuléssig (§13 BauNVO).

1.1.3 Nebenanlagen sind in den nicht Uberbaubaren Grundstlicksfldchen zuléssig.
sofern sie gemédfl §63 SdchsBO keiner Baugenshmigung bedlrfen. Elnrichtungen
und Anlagen fir dle Tlerhaltung sind unzuléssig (§14 BauNVQ),

2 MaB der haullchen Nutzuna (§8 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16-§21a BauNVO)

21 Grundfiiche (§16 Abs.2 Nr.1, §17 und §19¢ BauNVO)

2.1.1 Dle Grundflachenzahl hetrdgt 0,4 (§17 Abs.1 und §18 BauNVO)

2.1.2 Bei der Ermittlung der Grundfléche sind die Grundfldchen von Garagen und
Stellplétzen mit lhren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen (§18 Abs.4 Satz 1 BauNVO).

2.1.3 Dle zul#éssige Grundfidche darf durch die in 2.1.2 bezeichneten Aniagen bis

zu 50 % Uberschritten werden (§19 ADs.4 Satz 2 BauNVO),

E-116-



2.1.3.1

2.1.4

2.2

2.2.1

2.2.2

223

2.3

2.3.1

2.4

2.4.1

2.4.2

2.4.2.1

Selte 2

Eine weitere Uberschreltung der zuldssigen Grundfidche darf stattfinden durch
befestigte Flachen (wie z.B. offene Stelipldtze oder Feuerwshrzufahrten),
die nur geringflgige Auswirkungen auf dle natlrlichen Funktionen des
Bodens  haben  (Herstellung aus  Rasenfochsteinen,  Feainsplitt  o0.4.).

(8§19 Abs.4 Satz 3 und Satz 4 Nr.1 BauNVO)

Private Grinfldchen:
Entlang der Zufahrt zur Kleingartenanlage ist eln Geléndestreifen von 2,00 m von

Jeglicher Bebauung frelzuhalten und gérinerisch zu gestalten. Einfahrten und Stell-
pldtze sind in dlesem Strelfen unzuldssig.

Geschossfliche (§16 Abs.2 Nr.2, §17 und §20 BauNVO)

Dle Geschossfidchenzahl hei zwingender  ii-geschossiger Bauweise betrdgt 0,8
(§17 Abs.2 BauNVvO).

Bel der Ermittlung der Geschossfiiche werden die Flachen von Aufenthaltsrumen
in anderen als Vollgeschossen nicht mitgerechnet (§20 Abs.3 BauNVO).

Bel der Ermittlung der Geschossfldche blelben die Fldchen von Stellplgtizen
und Garagen, deren Grundflchen dle zuléissige Grundflche unter den

Voraussetzungen des §21a Abs.3 BauNVO (berschreiten, unber(cksichtigt.
(§21a Abs.4 Nr.2 BauNVO).

Zahl der Vollgeschosse (§16 Abs.2 Nr.3 und §20 BauNVO, §2 Abs.4 SEchsBO}

Die Zahl der Vollgeschosse richtet sich nach dem Planeinschrieb im zeichner-
ischen Teil (Baugrenzenplan) des Vorhaben- und ErschlieRungsplans.

Hbhenlage (§18 BauNVO)

Der straflenseltige sichtbare Sockel beirdgt héchstens 0.80 m (ber geplantem
Gelande,

Dle Trauf- und Firsthdhe ist dem jewslligen Planeinschrieb zu entnehmen.
H&henbezugspunkt Ist die Bordstein-Oberkante der angrenzenden Strale.

Die Traufhéhe ist definiert als Schnittpunkt der AuBenwand mil der Dachhaut.

Selte 3
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3 Bauwaelisa, (iberbaubare Grundstiicksfliche
9 Abs.1 Nr.2 BauG

3.1 Bauwelge (§22 BauNVQ)

3.1.1 Es giit dle offene Bauwelse(§22 Abs.2 BauNVO).

3.2 {(berbaubare Grundsticksefléche (§23 BaulVO)

3.2.1 Die iberbaubaren Grundsticksfldchen sind im zeichnerischen Teil durch Bau-
grenzen fastgelegt (§23 Abs.3 BauNVO).

3.2.2 Auf den besonders daflr gekennzelchneten Flachen (Planeinschrish "Ga®) sind
Garagen oder Uberdachte Stellplatze zu erstellen (§9 Abs.1 Nr.4 u. Nr.22 BauGB).

3.23 Zul&ssig sind auf den Flachen nach 3,2.2 auBerdem Einfahrten, Durchfahrten
und Durchgénge sowie deren Uberdachungen.

3.24 Garagen und = (berdachte Stellpldtze sind auferhalb der Uberbaubaren
Grundsticksfldche oder der besonders dafur gekennzelchneten Flachen unzuléssig
(§23 Abs.5 BauNVO).

4. Begrunung (§8 Abs.26 BauG@B)

4.1 Die im zelchnerlschen Tell dargesteliten gaume sind als Bestand zu erhalten.

4.1.2 im privaten Bereich sind hel Neuanpflanzungen standortgerechte, helmische
Laubbdume zu verwenden,

C. Bayordnunasgrechtliche Feetgetzungen. Ortliche Bauyorschriften

] Gestaltung der bauillchen Anlagen (§83 Abs 1 84chsBO)

6.1 Dacher

5.1.1 Die Hauptfirstrichtungen ergeben sich aus dem Planeintrag.

5.1.2 Dacher kénnen je nach Planelnschrieb als Sattel- oder Walmdéacher ausgefihrt
werden, Mischformen sind zuléssig.

513 For Sattel- und Walmdécher betragt die Dachnelgung 26 - 45 Grad.

51.4 Dachaufbauten und Dacheinschniite (wie z.B. Dachterrassen) bis insgesamt
max. 2/3 der dazugehdrigen Trauflange sind zuldsslg.

5.1.5 Dachfléchenfenster sind zuldssig.

Seite 4



8.2
6.2.1

5.2.2
65.2.3

5.3

§.3.1

5.3.2

5.4

Aufgestellt:

Selte 4

Garagen und Uberdachte Steliplitze

Qaragend&cher kdnnen als Sattel-, Walm-, oder Zeltdécher ausgefhrt werden,
Mischformen sind zulassig.

Flachddcher sind unzuldssig.

Gemelnschaftsgaragen sowle lhre Zufahrten kénnen als Ganzes Uberdacht werden.

Antennen
Auf oder an Geb4uden Ist nur eine AuBenantenne je Geb&ude zuléssig.

Der Anschlu@ an das Breltbandnetz der Telekom (KabelanschiuR) Ist zuldssig.

Elektrigche Anlagen

Samtliche der Versorgung des Baugebletes dienenden Elektro- und Fernmelde-
feltungen sind unterirdisch zu veriegen.

Bruchsal, den 28.10.96
Vermessungshiro Uwe Bahlinger



