Vorzeitger Bebauungsplan III der Gemeinde Wiederitzsch

1. Planungsrechtliche Festsetzungen gem.§ 9 Abs.1 BauGB
1.1 Die Art und das MaB der baulichen Nutzung

1.1.1 Mischgebiet (§ 6 BauNVO) .

Die Mischgebiete sind mit Ml 1-9 festgesetzt worden.

Gem. § 6 Abs.2 Nr.7 und 8 BauNVO ansonsten zuldssige Nutzungen sind gem. § 1 Abs.5 BauNVO
generell nicht zulassig (Baugebiet hat keinen uberwiegend gewerblichen Charakter)

Zum Schutz vor unangemessenen Larmbeldstigungen sind die fiir geplante Nutzungsartnach BauNVO
die Orientierungswerte entsprechend Beiblatt 1, DIN 18005, Teil 1 einzuhalten und solche baulichen
MaBnahmen nach VDI 2718 vorzunehmen, daR mindestens die Anhaltswerte fir den
Innenschallpegel nach VDI 2719 in den Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen gewabhrleistet wird.
Gem. Schallschutzgutachten des TUV Ostdeutschland vom 06.09.1994 . welches Bestandteil dieses
B-Planes ist, werden die Beurteilungspegel nach DIN 18005 an den IP 1- IP 3 (gem.Lageplan TUV)

. sowohl tags. als auch nachts deutlich liberschritten. ]

Die Ausgangswerte zur Bemessung der SchallschutzmaRnahmen sind dem Gutachten zu entnehmen.
Der Nachweis der Einhaltung der geforderten Werte ist mit dem Bauantrag nachzuweisen.

Far genehmigungspflichtige Vorhaben ergibt sich aus dem Larmschutzqutachten folaende Forderuna:
Fir alle Vorhaben zwischen dem IP 1 und IP 3 (erste Reihe entlang der Delitzscher Landstrasse)
durfen die Schlafrédume nicht in Richtung Osten (Delitzscher Landstrasse) oder Siiden (Eisenbahn)
ausgerichtet sein. Fenster dieser Rdume diirfen ebenfalls nicht in diese Richtungen angeordnet
werden.

Sind Schlafrdume in Richtung Eisenbahn oder Delitzscher Landstrasse vorgesehen, so sind diese mit
einer fensterunabhangigen Liiftung zu versehen.

Die einzubauenden Fenster zwischen IP 1 und IP 3 (erste Reihe Delitzscher Landstrasse) milssen
mindestens der Schallschutzklasse 3 entsprechen.

Im Bereich des IP 2 miissen Fenster mindestens der Schallschutzklasse 2 entsprechen.

Der Anteil der Fensterflache an den AuRenbauteilen ist in Richtung Strasse und Eisenbahn zu
minimieren.

Die Uberwachung dieser Festlegung oblieat den Bauantragstellern und der Gemeinde Wiederitzsch.

1.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung

- der Zahl der Vollgeschosse (§ 20 Abs.1 BauNVO)

- der Grundfldchenzahl (GRZ, § 19 BauNVO)

Die GRZ darf durch die in § 19 Abs.4 BauNVO bezeichneten Anlagen, da diese auf die GRZ

angerechnet werden, um 50 % tberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfl&chenzahl
von 0,8.

- der GeschoRflichenzahl (GFZ, § 20 BauNVO)
Die zulassige GescholRflache erhoht sich um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der

Geléndeoberflache hergestellt werden, jedoch um nicht mehr als 0,2 der Grundstiicksflache (§ 21a
Abs.5 BauNVO)

In Verbindung mit § 16 Abs.2 Nr.2 BauNVO wird festgelegt, daR die BruttogeschoRfldche der
gesamten Einzelhandelseinrichtungen im B-PLan Il zusammen 700 m2 nicht iiberschreiten
darf.

Die Einzelhandelskonzeption der Gemeinde Wiederitzsch (erarbeitet durch die IHK) ist mit
jedem Bauantrag, der in seinen Baulichkeiten Einzelhandel vorsieht, zu beriicksichtigen. Dies
erfordert die Abstimmung zu jedem Vorhaben mit der Gemeinde.

- der Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs.2 Nr.4 BauNVO).

In den einzelnen Baufeldern sind bei Angabe folgender Voligeschosse folgende Traufhéhen zulassig:

Vollgeschosse max. Traufhéhe
1+DG 8,0m ib.Gehweg
Diese aufgeftihrten Festsetzungen (H6he baulicher Anlagen) werden nicht separat in der

Nutzungsschablone dargestellt

Eine Bebauung innerhalb des rgumlichen Geltungsbereiches ist nur bis zu einer Héhe von 20 m (iber
Grund (einschlieBlich Kaminen, Antennen, u.&.) zulassig.

1.2 Die Bauweise, die iiberbaubaren und die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen, sowie
die Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)
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1.2.1 Die liberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch die in der Planzeichnung eingetragenen

Baulinien und Baugrenzen nach § 23 BauNVO festgelegt.

Die Bauweise ergibt sich aus der Eintagung in die Nutzungsschablone.

1.3 Die Flidchen fiir Nebenanlagen, die aufgrund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von

Grundstiicken erforderlich sind, sowie die Fldchen fiir Stellpliitze und Garagen mit ihren
Einfahrten (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

1.3.1 Erdiiberdeckte Garagen (TGa), sowie oberirdisch angelegte Stellplatze, soweit zuldassig, durfen
nur innerhalb der nach § 23 BauNVO (Baulinie/Baugrenze), sowie den nach § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB
ausgewiesenen Flachen angeordnet werden. :
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1.4 Die Flichen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.12 BauGB)

1.4.1 Werden Versorgungsleitungen nicht tiber gemeindeeigene oder versorgungstragereigene
Grundstiicke gefuhrt, so mussen mit dem Eigentimer entsprechende vertragliche Vereinbarungen
getroffen werden. 3

1.4.2 Alle neu zu verlegenden Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

1.4.3 Auf dem Flurstiick 3/3 ist eine Trafostation festgesetzt worden (MalRe 4,50 x 4,50 m).

1.5 Die Flichen fiir die Abfallentsorgung (§ 9 Abs.1 Nr.14 BauGB), sowie fiir Ablagerungen,
hier: Standort fiir Recyclingbehdlter

1.5.1 Das Aufstellen von Recyclingbehiltern auf den im Bebauungsplan bezeichneten Flachen ist
zulassig. Zulassig ist ausschlieBlich die Aufstellung von Behaltern zum Zwecke der Sammlung von
Hausmall, der wiederverwendet werden kann (z.B. Glas, Papier, Kunststoff, Weiblech, etc). Die
Flachen sind so anzulegen, daR sie von Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden konnen. Es sind
Depotcontainer zu verwenden. Diese sollen so ausgebildet sein, dal ihre Benutzung nicht zu
Belastigungen der Anwohner fiihrt (DIN 18005- "Schallschutz im Stadtebau”). Eine offene Ablagerung
ist unzulassig. Die Sammelfl&chen sind optisch durch Bepflanzungen abzuschirmen. Die Bereitstellung
der Flachen ist durch die Grundstiickseigentiimer sicherzustellen. Der Aufbau und die Unterhaltung ist
durch die Gemeinde zu gewahrleisten. -

1.6 Die dffentlichen und privaten Griinflichen (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB), Baumpflanzgebote,
Baumerhaltungsgebote (§ 9 Abs.1 Nr.25 BauGB)

1.6.1 Im Bebauungsplan sind 6ffentliche und private Grunflachen festgesetzt.

1.6.2 Es gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Wiederitzsch vom 25.03.1993. Da es sich um
eine Planung im Ortszentrum von Wiederitzsch handelt, sollen grundsatzlich Bebauungen vor dem
Erhalt von Baumen moglich sein. Daraus abzuleitende Ersatzpflanzungen sind auf dem jeweiligen
Grundstiick unterzubringen oder nach Absprache mit der Gemeindeverwaltung alternativ wie in 1.6.3
beschrieben zu behandeln.

1.6.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen sind nicht festgesetzt, sondern als Einzelstandorte
definiert worden. Far den Erwerb, die Anpflanzung und die Unterhaltung der Hochstamme sind die
jeweiligen Grundstiickseigentumer verantwortlich.Das Baumpflanzgebot der Gemeinde Wiederitzsch
kann durch die Gemeinde auf den in ihrem Besitz und ihrer Zustandigkeit liegenden Flachen auch
durch Ersatzpflanzungen von anderen Grundstickseigentimern, die Ersatzpflanzungen vornehmen
milssen, abgeldst werden. Alle neu zu pflanzenden Baume sind mit einheitlichen Baumscheiben nach
MaRgabe der Gemeindeverwaltung auszustatten. Diese sind offen zu halten und mit einem Beluftungs-
und Bewasserungsring auszustatten. Die Mindestflache je Baumgrube hat 4m? zu betragen. Offene
Baumscheiben sind mit einer Magerrasenmischung einzusaen.Das Anpflanzen von B&umen in der
Delitzscher Landstrale, so wie im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellt, ist erst nach
Umwidmung der Bundesstrasse moglich.

Es sind ausschlieRlich standortgerechte; einheimische Geholze zu verwenden. Die Liste ( Dr. Warnke-
Griittner) ist im Anhang beigefugt oder ist zu beziehen durch das Staatl. Umweltfachamt Leipzig,
Naturschutz und Landschaftspflege

1.6.4 Baumschutz

In jeder Phase einer Baudurchfuhrung, besonders bei Auf- und Abgrabungsarbeiten in den
Waurzelbereichen sind die zu erhaltenden Baume vor schadigenden Einflussen zu bewahren. Durch
entsprechende SchutzmafBnahmen (z.B. Bauzaun) ist diesbeztiglich Vorsorge zu treffen.

1.7 Verbrennungsverbot (§ 9 Abs. 1 Nr.23 BauGB)
Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes dtrfen Abfalle zur Beheizung von Gebauden
oder zur Abfallbeseitigung nicht verbrannt werden. .

1.8 Flurstiick 23a ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB) zugunsten
der Grundstiickseigentimer des Flurstiickes 20c zu belasten '

1.9 Abstandsflichen (gem. § 9 Abs.6 BauGB)

Es gelten die Festlegungen der Baufenster.

Die Vorschriften nach § 6 und 7 S&chsBO sind einzuhalten; dies gilt nicht fur eine angestrebte
Grenzbebauung, so wie im zeichnerischen Teil festgelegt.
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1.10 Erhaltung baulicher Anlagen ( § 172 BauGB)

Das auf dem Flursttick 3/2 befindliche Herrenhaus/Gutshaus ist zu erhalten. Eine
Abbruchgenehmigung kann fir dieses Gebaude nicht erteilt werden. Gem. SachsDSchG -§8- besteht
fur den Eigentimer eine Erhaltungspflicht.
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1.11. Festsetzungen beziiglich des Anpflanzens von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB); Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1'Nr. 25 b BauGB); MaBRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Es gilt weiter:

Erhalt bestehenden Griins

Ziel: Erhalt bestehender Begriinung und angepalte Zusatzbepflanzung
Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB

Festsetzung:
Auf der entsprechend festgesetzten Flache fir Bepflanzung ist die bestehende Vegetation zu erhalten

und in ihrer charaktenstlschen Geholzzusammensetzung wie im angrenzenden Berelch, bestehen
harakteristisch h

Ziel: Sicherung des Bestandes
Planrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Festsetzung:

Der Grinbestand von mindestens 30 % der nicht (iberbaubaren Grundstiicksfléche ist zu erhalten und
bei Verlust durch eine standortentsprechende Neubegriinung aus einheimischen Pflanzenarten wie z.
B. Vogelbeere, Haselnuf, Pfaffenhtitchen und WeiRdorn fachgerecht zu ersetzen oder zu ergénzen.

Pro 100 m? Griinflache sind mindestens 5 Stiick der o. g. Straucharten fachgerecht zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Ziel: Sicherung des Bestandes

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 2 BauGB

Festsetzung:
Die auf nicht tberbaubaren Fldchen vorhandenen Baume sind, soweit der Stammumfang 1.3 m iiber
der Bodenoberflache mehr als 30 cm betrégt, zu erhalten.

Dies gilt auch fiar Obstbaume einschlieRlich WalnuRR und ERkastanie.

Bestehende topographische Héhenlagen an den Baumstandorten sind zu erhalten: Ausnahmen
kénnen nur in Verbindung mit fachgerechten Schutz- und ErhaltungsmaRnahmen zugelassen werden.

10
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Begriindung:

Bei dlterem eingewachsenen Vegetationsbestand fithren Abgrabungen oder Aufschittungen
méglicherweise zu irreparablen Schaden. Soliten dennoch Abgrabungen oder Aufschiittungen
notwendig werden, ist auf geeignete fachtechnische Verfahren zuriickzuareifen. um Schéden zu
vermeiden. Die notwendigen MaRnahmen sind mit dem zustindigen Fachamt méglichst frithzeitia
abzustimmen.

Ziel: Erhalt bestehehder Vegetation und Neubegriinung

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 in Verbindung mit"
Nr. 25a, (b) und Abs. 2 BauGB

Festsetzung:
Neben der durch Festsetzung zu erhaltenden Begriinung sind die neu zu bepflanzenden

Grundsticksfléchen in der Artenzusammensetzung und dem Schichtenaufbau in Anlehnung an die
Pflanzengesellschaft des "Trockenen Eichen-Hainbuchenwaldes" zu erstellen.

Begriindung:
Die flr diesen Standort naturnahe Pflanzengesellschaft besteht bei den dort voraefundenen Boden-.
Wasser- und Klimaverhéltnissen aus der "Eichen-Hainbuchenwald-Gesellschaft" (siehe dazu Pkt. 5.4.

im Griinordnungsplan).

Folgende Baume und Strducher zahlen zu dieser Pflanzenagesellschaft:

Bdume: Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula pendula - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Gemeine Buche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Malus sylvestris - - Wildapfel
Populus tremula - Zitterpappel
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus : - Gewohnliche Traubenkirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne
Quercus petraea L = Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winterlinde
Ulmus minor - Feldulme
Straucher: Cornus sanquinea - Blutroter Hartriegel
. Corylus avellana - Gemeine Hasel
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiRdorn
Euonymus europaeus - Européisches Pfaffenhiitchen
Prunus spinosa - Schlehe
Rosa canina - Hundsrose
Rubus fruticosa - Echte Brombeere
Rubus idaeus = Himbeere
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

-Bei einer Pflanzung mit den o. g. Baum- und Straucharten entwickeln sich im Laufe der Zeit naturnahe
Biotope, die pflegearm sind und sich ohne besondere PflegemaRnahmen selbst regenerieren und sich
zu schitzenswerten Biozénosen (Lebensgemeinschaften) entwickeln kénnen:

Neuanpflanzungen mit einheimischer standortgerechter Vegetation

Ziel: Erhalt bestehender Vegetation und Neubeariinung

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 in Verbindung mit
Nr. 25 und Abs. 2 BauGB
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Festsetzung:
Mindestens 20 % der nicht uberbaubaren Grundstiicksflachen miissen mit einheimischer und

standortgerechter Vegetaion aus der Pflanzengesellschaft des Eichen-Hainbuchenwaldes bepflanzt
werden.

Fur eine Strauchbegriinung sollen zusétzlich die zur o. g. Vegetationsgesellschaft gehérende Arten,
wie z. B. Gemeine Hasel, Eingriffliger WeilRdorn, Blutroter Hartriegel, Echte Brombeere in kleinen
Gruppen (3 - 5 Stiick) gepflanzt werden.

Die Mindesthshe der Gehélze ist 1m. Pro m? ist ein Geholz zu pflanzen. Die Bepflanzung ist
fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Eingegangene Pflanzen sind. insoweit es die

Standortverhéltnisse zulassen, artengleich zu ersetzen.

Vermeidung von Versiegelung

Ziel: Versiegelungsbeschrankung
Planrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung: ;

Terrassen, ErschlieBungswege und andere versiegelnde Flachen sind nur in einem untergeordneten

Umfang bis maximal 25 % der nicht iberbaubaren Grundstiicksfléche zuléssia.

Zuléssig sind ausdrtcklich die notwendigen Wege fiir die Feuerwehr. Sie sind entsprechend den
einschldgigen Normen auszufiihren.

Die Wege und Terrassenfldchen sind mit Pflaster in einem Fuqenabstand von mindestens 0,5 cm

ohne Fugenversiegelung verlegt zu befestigen.

Stellplatzbegriinung

Ziel: Stellflachenbeqgrinung

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Festsetzung:

Je angefangene 6 ebenerdige Stellpldtze ist ein hochstdmmiger Baum mit einem Stammumfang von
mindestens 16 - 18 cm, gemessen in 1 m Héhe tiber der Bodenoberfliche, der Arten Winterlinde.
Stieleiche oder gleichwertige fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Aus Klimadkologischen Griinden sind die Baumstandorte so zu wahlen, daf die Baumschirme iiber
den Stellflachen liegen.

Je Baum ist eine offene Bodenflache von mindestens 4 m? vorzusehen.

Far eine bodenbedeckende Begriinung sind die Arten Efeu und Gefleckte Taubnessel zu verwenden.
AuRerdem besteht die Méglichkeit eine standortgerechte Grasmischung fachgerecht einzubringen und
dauerhaft zu erhalten.

Die Carports sind mit einer bepflanzten Pergola zu begriinen. Pro Stellplatz sind insgesamt
mindestens 4 Pflanzen z. B. der Arten Wilder Wein oder Efeu fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

Ziel: Einschrankung und Standortfestlequng von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Festsetzung:

Stellplétze und Garagen sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zuldssig. Dariiber hinaus

kénnen je Grundstiick maximal 2 Stellplatze auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksfléchen
zugelassen werden.

Fassaden- und Mauerwerksbegriinung

Ziel: Begriinung von Fassaden und Mauern

12
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Planungsrechtliche Grundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
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Festsetzung:
Fensterlose Mauern ab einer Flache von 30 m? Brandwénde, Einfriedungsmauern, gaf. auch Zéune
sind durch Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen.

Es wird empfohlen, die AuRenwandflachen der Gebdude z. B. mit Efeu oder Kletterhortensien auf der
sonnenabgewandten Seite und mit z. B. selbstklimmenden Wein auf der besonnten Seite zu begriinen.

Die Bepflanzung ist fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Ziel: Begriinung von Unterflurgaragen

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB

Festsetzung:
Unterflurgaragen sind, soweit sie nicht Gberbaut werden, mit einer mindestens 80 cm starken
Bodensubstratschicht fachgerecht zu tiberdecken und zu bepflanzen.

Oder:

Unterflurgaragen sind, soweit sie nicht tiberbaut werden, mit einer mindestens 80 cm starken
Bodensubstratschicht mit flachwachsenden Badumen (z. B. Feldahorn, Vogelbeere) und Strauchern

Hasel, Wildrosen, Weidorn o. 4.) sowie einer Grasfléche zu begriinen.

Die Bepflanzung ist fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Eingriinung von Miillstandplitzen
Ziel: Eingrinung von Miullstandplétzen

Planungsrechtliche Grundlagen: . § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB in Verbindung
mit § 81 Abs. 4 BauO

Festsetzung:
Die Mullstandglatze und Standorte der Recyclingbehalter sind mit Rank- Schllng— bzw. Kletterpflanzen
oder mit einer immergrinen Hecke dauerhaft zu begriinen.

Die Bepflanzung ist fachgerecht und so vorzunehmen, daR der Miillstandplatz in spatestens 5 Jahren
eingegriint ist; sie ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Fertigstellung der Griinflichen

Die Fertigstellung und Bepflanzung der privaten und &ffentlichen GrUnfléchén mul} spatestens 12
Monate nach Bezugsfertigkeit der Gebdude abgeschlossen sein.

Erhalt und Pflege der Pflanzung

Samtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstickseigentiimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen
und vor Zerstérung zu schitzen. Alle ausgefallenen Gehélze sind, insoweit es die Standortverhaltnisse
zulassen, artengleich auf Kosten des Grundstiickseigentiimers zu ersetzen.

Wasserversickerung
Ziel: Niederschlagswasser zur Grundwasseranreicherung
Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung:
Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen und der nicht verunreinigten Terrassenfischen
ist Gber ein getrenntes Leitungsnetz in den Boden abzuleiten.

Im Einzelfall kann auch eine Zisterne mit einer Sickereinrichtung angelegt werden, die mindestens ein
Fassungsvermdgen von 20 ! pro am Dachflache besitzen muR.
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Ein Uberlauf darf an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden; das iiberflieRende Wasser
darf jedoch nur gedrosselt mit héchstens 1 Kubikmeter pro Stunde abgegeben werden.

Vorgartenflachen
Ziel: Naturnahe Vorgartenflachen

Rechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB in
Verbindung mit § 81 Abs. 4 BauO NW

Festsetzung: ;
Vorgartenflachen (Flachen zwischen StraRenbegrenzungslinie und dem Baukérper) sind unversiegelt

anzulegen und zu begriinen und dirfen nicht als Arbeits-, Stellplatz- oder Lagerfidichen genutzt
werden.

Geh- und Fahrfléachen, Parkstellplatze usw. dirfen insgesamt 20 % der Vorgartenflache nicht
tiberschreiten.

Hecken zwischen den Gérten durfen nicht héher als 80 cm gehalten werden.
Einfriedungen aus Maschendraht sind mit Hecken und Strauchern zu hinterpflanzen.
Die Vorgartenflachen sind mindestens zu 30 % mit Laubgehélzen zu begriinen.
Ziel: Erhalt von Vegetation im Vorgarten

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25b BauGB

Festsetzung:
Die bestehenden Laubgehéize (Linden oder Stieleichen) sind zu erhalten.
Die Hainbuchenhecken sind zu erhalten und bei Schadigungen entsprechend zu ersetzen.

Hausgartenfldchen

Ziel: Naturnahe Hausgartenflachen

Rechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB in
Verbindung mit § 81 Abs. 4 BauO NW

Festsetzung:
Wege und Terrassen der Hausgartenfldche sind nur in einem untergeordneten Verhaltnis und mit

héchstens 20 % des Flachenanteils zulassig. {

Wegeflachen sind unversiegelt anzulegen.
Mindestens 30 % des Fldchenanteils sind mit Laubgehélzen zu begriinen.

Pro Einzelhaus ist mindestens ein groRkroniger Laubbaum und Doppelhaushalfte bzw. pro

Reihenhaus mindestens ein kleinkroniger Laubbaum oder hochstammiger Obstbaum zu pflanzen
(Laubbaume aus der Pflanzengesellschaft des Eichen - Hainbuchen - Waldes).

Der Einsatz von Pestiziden und Herbiziden ist verboten.
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Biotoperhalt und -entwicklung
Ziel: Erhalt eines schitzenswerten Biotops
Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung:
Alle im Umgriff vorhandenen geschiitzten Biotope sind zu erhalten und vor Beemtrachthunqen zZu
- schitzen.

Auszug aus der Begriindung:
Diese Biotope sind wichtige Lebensrdume fiir schiitzenswerte und seltene Pflanzen- und Tierarten.

Ziel: Erhalt bestehender, naturnaher Biotope

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung:
Alle naturnahen Biotope sind, insoweit sie nicht tiberbaut werden zu erhalten und vor

Beeintrachtigungen zu schitzen.

Pflegemalnahmen sind auf die speziellen Anforderungen der vorhandenen Biotope (z. B. die
vorhandene Fassadenbegriinung als Bienenweide etc.) fachgerecht abzustellen.

Ziel: Entwicklung von schiitzenswerten Biotopen

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung:

Im sidlichen Teil des Bebauungsgebietes ist eine zusammenhangende Fldche mit einer GréRe von
mindestens 4.000 m? naturnah und so zu gestalten, daR sich ékologisch wertvolle und schutzenswerte
Biotope herausbilden.

Artenschutz

Ziel: Erhaltung und Weiterentwicklung des Bestandes, der vor der Bebauung auf der Flache durch
eine Erfassung nachgewiesenen Tierarten

Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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Festsetzung:
Der Abrift von Gebduden darf nur auBerhalb der Brutzeit (01.03. - 30.09.) erfolgen. um nicht

Niststatten geschitzter Tierarten, (Mauerbienen, Hornissen, Schwalben, Eulen. Falken u. a.
Vogelarten sowie Flederméause) zu zerstéren. Sollte ein AbriR wihrend der Anwesenheit von einer
oder mehreren o. g. Arten unvermeidbar sein, ist die Untere Naturschutzbehérde des Landratsamtes

Leipzig (Landkreis) zu verstandigen.

Bei baulichen Verénderungen an Gebauden sind Brutplitze fiir Véael zu erhalten.

Bei Neu- und Umbauten an Gebauden sind im Dachbereich je 10 Ifd. m Mauerlénage mindestens 1
Nisthilfe fiir Flederm&use ("Fledermauszieqel") neu zu schaffen.

Zusétzlich sind an allen neu- und umgebauten Geb&uden je 50 Ifd. m Mauerlénge Nisthilfen (NH) fur
folgende Tierarten in den angegebenen Stiickzahlen alternativ anzubringen:

- Turmfalke ) 1 NH (Nistkasten)
oder - Eulenarten 1 NH (Nistkasten)
oder - Mehlschwalbe 1 NH (5 m Maschengeflecht)
oder - Rauchschwalbe 1 NH (in Uberdachtem; freizugéng-

lichen Rdumen/Durchgangen)
oder - Hausrotschwanz 4 NH (Nisthohlen)
u. a. Halbhéhlenbriter

oder - Kleinvégel (Hohlenbriiter) 3 NH (Nistkasten)

Als Bestandteil der einzelnen Bauantrage (Baugenehmigunag) ist ein qualifiziertes Artenschutzkonzept
vorzulegen.

Hinweis:
In der Phase der Baugenehmigung (Artenschutzkonzept) sollte die Untere Naturschutzbehérde des
Landratsamtes Leipzig-Landkreis konsultiert werden.
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2. Ortliche Bauvorschriften (§ 83 SidchsBO)
2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 83 Abs.1 Nr.1 SédchsBO)

2.1.1 Die Festlegung der Dachform und Dachneigung erfolgt durch Eintrag in die
Nutzungsschablone. Der Dachiberstand an allen Geb&audeseiten hat min.0,40m zu betragen.

2.1.2 Die Verwendung von Kunststoffen in der Fassade, vor allem fiir Fenster und Tdren, ist
verboten.

2.1.3 Kinderspielflachen sind unabhangig von den zeichnerischen Festlegungen im B-Plan fiir jedes
Neubauvorhaben mit dem Bauantrag nach § 9 SachsBO nachzuweisen, wenn die Bedingungen des §
9 Abs.3 SachsBO zutreffen.

2.1.4 Bei Gebauden mit mehr als zwei Vollgeschossen sind fensterlose Hausseiten unzuléssig.

2.2 Die Gestaltung der unbebauten Fldchen, die Art, Gestaltung, H6he von Einfriedungen (§ 83
Abs.1 Nr.4 SachsBO), die Gestaltung der Stellplatze fur KFZ und der Abstellplatze fur Fahrrader (§ 83
Abs.1 Nr.4 SachsBO)

2.2.1 Alle Gehwegdflachen, die nicht unter § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB fallen, sind mit wasserdurchlassigen
Belagen auszubilden. Anfallende Oberflachenwasser sollen dem nattirlichen Wasserkreislauf durch
seitliche Versickerung in die Grunflachen wieder zurilickgefiihrt werden.

2.2.2 Die nicht iberbaubaren Grundstucksflachen sind gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten.
Der Einsatz von Pestiziden und Herbiziden ist verboten.

2.2.3 Die Vorflachen der Bebauung zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind zu befestigen und mit
Kleinmosaik zu gestalten.

2.2.4 Einfriedungen der Flurstiicke an der Delitzscher LandstralRe werden verlangt.

2.2.5 Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflichen (s.Aufzahlung Pkt.2.2.3) sind aus Naturholz
oder Maschendrahtgewebe herzustellen. Alle Gbrigen Einfriedungen sind in Naturholz, weiRen Mauern,
Schmiedeeisen oder Maschendrahtgewebe, allerdings mit durchgehender Hlnterpflanzung
(Hecken/Straucher) herzustellen. Generell sind Sockelmauern in glattem Sichtbeton auszufihren.
Torpfeiler durfen in glattem Sichtbeton oder verputztem, weiR gestrichenen Mauerwerk ausgebildet
werden, die Gestaltung von Torpfeilern und Mauern ist aufeinander abzustimmen. Zaunsaulen sind
hinter dle durchlaufenden Zaunfelder zu setzen, zu verkleiden und zu tberlatten. Einfriedungen dirfen
eine Hohe von 1,20m uber Ok Gehweg nicht uberschrelten Die Beschrankung gilt nicht far Hecken.
Einfriedungen sind dem Gebéude anzupassen und in Héhe und Gestalt mit den benachbarten
Einfriedungen méglichst abzustimmen.

2.2.6 Die Zufahrtsbreite vor Garagen, Tiefgaragen oder Stellplatzflichen darf pro Grundsttick
einmal max. 5,00m betragen. Treffen Garagen/TGa-zufahrten an Grundstiicksgrenzen zusammen, so
ist ein Pﬂanzstren‘en zwischen den Einfahrten/Zufahrten anzuordnen. Abfahrten zu TGa, soweit sie
nicht innerhalb von Geb&uden liegen, sind mit Pergolen auszustatten und zu begriinen.

2.2.7 Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare MaR zu beschranken.
Oberflachenbefestigungen missen dort, wo nicht die Gefahr des Eintrages von Schadstoffen

abgestellter und beweglicher Materlallen zu erwarten ist, wasserdurchlassig gestaltet werden (Pflaster
mit groRen Fugen z. B).

2.2.8 Die Dachwiésser , unbelasteten Oberflichenwisser sowie die Hausabwasser sind im
Trennsystem nach Angabe der Stadtischen Wasserwerke abzuleiten.Die Wasserwerke bestimmen die
mogliche Einleitmenge.

Daruber hinaus anfallendes Oberflaichenwasser ist in unterirdischen Zisternen zu sammeln und
verzogert entweder in das Trennsystem/Mischsystem oder die Rietzschke nach MalRgabe der Unteren
Wasserbehorde einzuleiten.

Eine Versickerung von Niederschlagswassern sollte nicht erfolgen, um eine zusétzliche
Durchfeuchtung des Bandertons zu vermeiden.

Einleitungen von unverschmutztem Niederschlagswasser in die Rietzschke darf insgesamt 2,0 l/s*ha
nicht Gberschreiten.
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Die Errichtung von wasserwirtschaftlichen Anlagen bedarf gem. § 67 des S&chsWG vom 23.02.1993
(SaGVBL. Nr.13/93 vom 12.03.1993) der Genehmigung der zustandigen Wasserbehérde.

2.2.9 Fassaden sind an den strassenabgewandten Seiten zu begrinen. Fassadenspaliere und
Rankgeruste oder ahnliches an Gebauden sind zugelassen. Fiir die Begrinung sind im Handel
erhaltliche und geeignete Rank- und Schlingpflanzen erlaubt.

2.2.10 Heizung

Aus Griinden des Umweltschutzes sind umweltfreundliche Heizungsarten vorgeschrieben-
vorzugsweise Heizung auf Erdgasbasis.

2.3 Sonstige ortliche Vorschriften/Hinweise (§ 83 Abs.4 SichsBO)

2.3.1 Die Installation von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie ist zulassig und erwiinscht

2.3.2 Eine Entsiegelung von Flachen ist, wo immer méglich, vorzunehmen. Dies bedeutet im Einzelfall
z.B.das Aufnehmen der Belage und ein Abri nicht mehr benétigter Gebaude (Hinterhofgebauden).

3. Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise
3.1 Mutterbodenschutz, Altlasten und Aushub

3.1.1 Dem § 202 BauGB und dem § 7 (Ziele und Grundséatze des Bodenschutzes ) des 1. Gesetzes
zur Abfallwirtschaft und zum Bodenschutz im Freistaat Sachsen (EGAB) vom 12.08.1991 ist zu
entsprechen.

3.1.2 Es besteht fur Teile des raumlichen Geltungsbereiches des B-Plan Il ein Altlastenverdacht.
Sonstiger Aushub ist stichprobenartig auf Belastungen zu tberprifen und ggf. belastetes Material
ordnungsgeman auf eigens dafir vorgesehenen Deponieflachen nach Angabe der durch die
Gemeinde einzusetzenden Sachverstandigen zu entsorgen. Nach Méglichkeit ist ggf. anfallendes
belastetes Material/Boden vor Ort zu sanieren. Hierfiir sind nur Firmen zulassig, die vom Deutschen
Institut fur Gutesicherung und Kennzeichnung anerkannt und mit einem RAL Gitezeichen
ausgezeichnet sind. Dem Grundstiickseigentiimer obliegt die Verkehrssicherungspflicht.

3.1.3 Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen, Tieren, fur
bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht
ausgeschlossen werden kénnen, sind anzuzeigen. Dem entsprechenden Grundsttickseigentimer
obliegt die Verkehrssicherungspflicht.

3.1.4 Das Landesamt fiir Arch4ologie Dresden weist darauf hin, daR der Bebauungsplan Il im
arch&ologischen Relevanzbereich liegt. Im Zuge von Erdarbeiten kénnen sich arch&ologische
Untersuchungen ergeben. Bauverzégerungen sind dadurch nicht auszuschlie®Ren. Den mit den
Untersuchungen beauftragten Mitarbeitern ist uneingeschrankter Zugang zu den Baustellen und jede
mégliche Unterstiitzung zu gewahren. Die bauausfiihrenden Firmen sind bereits in der Ausschreibung
davon zu informieren. Das Landesamt fir Archaologie, Japanisches Palais, 01097 Dresden, ist vom
Baubeginn (ErschlieBungs-; Abbruch-, Ausschachtungs- oder Planierarbeiten) mindestens 4 Wochen
vorher zu informieren. Die Bauanzeige soll die ausfiihrenden Firmen, Telefonnummer und den
verantwortlichen Bauleiter benennen. Die ausfiihrenden Firmen sind auf die Meldepflicht nach § 20
SéchsDSchG hinzuweisen.

3.1.5 Im Planbereich liegen Anlagen der WESAG,der Deutschen Telekom ,der Wasser- und
Abwasserbehandlung Leipzig GmbH und der Gasversorgung Leipzig.. Bei der Ausfiihrung von
StrassenbaumaRnahmen einschlieRlich Anpflanzungen ist darauf zu achten, da? Beschadigungen
hieran vermieden werden. Die Bauausfiihrenden haben sich vor Baubeginn vom Fernmeldebezirk 22,
Rosenowstr.26, Leipzig ,der Wasser--und Abwasserbehandlung GmbH, Johannisgasse 9, Leipzig, der
WESAG, 04409 Markkleeberg und der GVL in die genaue Lage der Anlagen einweisen zu lassen.

3.1.6 Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Flughafens Leipzig/Halle. Es ist
mit Fluglarm zu rechnen, da dieses Gebiet im An- und Abflugsektor liegt. Eine Bebauung innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches ist nur bis zu einer Hohe von 20 m tiber Grund (einschlieBlich Kaminen,
Antennen, u.d.) zulassig.
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