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Bpgriindung zum Bebauungsplan Nr. E-138 “Siidlich des Friedhofs” in Leipzig, Ortsteil Wiederitzsch

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planaufstellung

Die ehemalige Gemeinde Wiederitzsch hatte das Planverfahren zur Umsetzung
ihrer Ziele der vorbereitenden Bauleitplanung (FNP) am 24.05.1995 eingeleitet
und nach Durchfuhrung des Planverfahrens am 29.01.1998 einen Satzungs-
beschluss gefasst. '

Am 18.12.1998 erging im Rahmen des Anzeigeverfahrens die Mitteilung des RP
Leipzig, dass Rechtsvorschriften verletzt wurden und der Plan nicht bekannt
gemacht werden darf. Im Kern ging es um die Unterschreitung der
Abstandsregelungen des Sachsischen Friedhofs- und Bestattungsgesetzes, die
einen Mindestabstand von Wohngebieten zu Friedhéfen von 35 Metern
vorsehen. ,

Der daraufhin von der Gemeinde Wiederitzsch gegen die Entscheidung des RP
Leipzig eingelegte Widerspruch wurde nach der Eingemeindung von
Wiederitzsch zu Leipzig am 10.02.1999 von Leipzig zurlickgezogen.

Vor dem Hintergrund der mit dem Eingemeindungsvertrag eingegangenen
Verpflichtung der Stadt Leipzig zur Fortfihrung der in Wiederitzsch begonnenen
Planverfahren und der langen Entstehungsgeschichte dieses Planverfahrens, hat
der Fachausschuss Planung und Bau der Stadt Leipzig in seiner Sitzung am
19.10.1999 der Fortfuhrung des Planverfahrens und der Behebung der im
Anzeigeverfahren gerugten Mangel zugestimmt. Auf der Grundlage einer
Stellungnahme des Regierungsprasidiums Leipzig vom 23.11.1999 sind die
Festsetzungen in Bezug auf einen groitmaéglichen Schutz der Friedhofsruhe hin
. erganzt worden. Neben der Beibehaltung der grundsatzlichen Inhalte sind
notwendige fachliche Korrekturen und Anpassungen vorgenommen worden.

Planungsanlass und die wesentlichen Planungsziele lassen sich wie folgt.
- beschreiben:

Das beabsichtigte Vorhaben liegt auerhalb der im Zusammenhang bebauten -
Ortslage gemaR §34 BauGB. Deshalb ist es erforderlich, das notwendige
Planungsrecht Gber die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu schaffen. Mit
dem B.-Plan Nr. E-138 "Sudlich des Friedhofes" soll entsprechend § 1 (1)
BauGB die bauliche und sonstige Nutzung der Flursticke 111/2, 111/3 und
111/4, Gemarkung Kleinwiederitzsch, an der Delitzscher Landstrasse vorbereitet

werden.

Bei den Flurstiicken handelt es sich um brachliegendes Weideland, das zuneh-
mend verwildert. Eine landwirtschaftliche Nutzung ist aufgrund des kleinteiligen
Flachenzuschnitts unter den heutigen Bewirtschaftungsbedingungen der Land-
wirtschaft nicht mehr realistisch. Durch die Planung soll die Flache wieder einer, -
der Lage angemessenen Nutzung zugefihrt und harmonisch in das, Ortliche
Landschaftsbild eingefligt werden. '
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. E-138 “Sudlich des Friedhofs” in Leipzig, Ortsteil Wiederitzsch

Hauptziel ist es dabei, die notwendige flachenmaRige Erweiterung des Wiede-
ritzscher Friedhofes in westliche Richtung (Fist. 111/3) abzusichern und
vorzubereiten. Desweiteren sollen die Mangel unzureichender Parkplatzflachen,
die sich derzeit im Zusammenhang mit dem Friedhof auftun, im Zuge der
Planung beseitigt werden. Hierzu soll stdlich des Friedhofes eine Zufahrt mit
offentlichen Parkplatzen angelegt werden.

Zudem sollen auf den Flursticken 111/2 und 111/4 (teilweise) Wohnbauflachen

far den Bau von Einfamilienhdusern entwickelt werden. Die Bebauung wurde

ursprunglich seitens der Gemeinde Wiederitzsch in relativ hoher Dichte mit einer
geschlossenen Bauweise geplant. Insgesamt solliten 50 Einfamilienhduser in
geschlossener Bauweise errichtet werden kénnen (Begrundung: dringender
Wohnbedarf der Bevélkerung). '

Nach Uberarbeitung der Planung soll nun eine offene Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern und einer verringerten GRZ/ GFZ stattfinden, so dass insgesamt
eine bessere Standortanpassung gegeben ist. Die Zahl der mit dieser Planung
realistischen Einfamilienhauser liegt bei max. 20 und fullt in angemessener Form
den brachliegenden Bereich zwischen Friedhof und stdlich angrenzender

Kleingartenanlage.

Die stidwestlich gelegene Ubrige Flache des Flursticks 111/4 soll durch Aus-
gleichsmafinahmen eine dauerhafte landschaftsgerechte Gestaltung erhaiten.

Da die Flursticke des Aufstellungsbereiches sich alle im Eigentum eines
Privateigentimers befinden, kann durch Abschluss eines stadtebaulichen
Vertrages mit dem Eigentimer die Realisierung bzw. Abtretung der im
Bebauungsplan festgesetzten o&ffentlichen Anlagen und Flachen sowie die
Sicherung der AusgleichsmaRnahmen gewéahrleistet werden. -

2. Raumlicher Geltungsbereich

_Die zu beplanende Flache liegt stdlich und westlich des kifohlichen Friedhofs an
der Delitzscher Landstrasse im ndrdlichen Bereich der Ortschaft Wiederitzsch.

Das Plangebiet umfasst die Flursticke 111/2, 111/3 und 111/4 der Gemarkuhg
Kleinwiederitzsch und wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch den angrenzenden Friedhof,

~ - im Nordwesten und Westen durch Weideflachen,
- im Suden durch die angrenzende Kleingartenanlage,
- im Osten durch die Delitzscher Landstral3e.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. E-138 “Siidlich des Friedhofs” in Leipzig, Ortsteil Wiederitzsch
3. Flachennutzungsplanung

Fur die Gemeinde Wiederitzsch wurde am 29.09.1994 der Flachennutzungsplan

-vom Gemeinderat beschlossen und am 26.04.1995 durch das
Regierungsprasidium genehmigt. Die Wirksamkeit erfolgte durch offentliche
Bekanntmachung am 08.05.1995. Darin sind die Flursticke 111/2, 111/3 und
111/4 (ehemals 111/1 und 111/2) als Wohnbauflache (WA) bzw. &ffentliche
Grunflache (Friedhof) dargestellt worden.

Die vorliegende Planung folgt dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs.2 BauGB, in
dem gefordert wird, dass verbindliche Bauleitplanungen aus dem Flachennut-
zungsplan zu enthckeln sind. Mit der Uberplanung des Gebietes "Sudlich des
Friedhofs" wird dem Flachennutzungsplan entsprochen.

4, Infrastrukturelle Voraussetzungen

Zur Nutzung mit Eigenheimen ist der Standort infrastrukturell gut ausgestattet.
Die medienseitige Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Gas, Strom,
Telekom) ist gesichert bzw. mit geringfligigen Netzerweiterungen maoglich.

Die StraRenverkehrsanbindung ist durch die Lage zur Delitzscher Landstralle
sehr gut. Das Planungsgebiet wird im OPNV uUber die ca. 200 Meter entfernt
liegende Bushaltestelle Alte SalzstraRe erschlossen. Aufgrund eines fehlenden
Gehwegs an der Delitzscher LandstraRe muss der Zugang zur Haltestelle tber
die Fichtestrae erfolgen.

In der Ortslage Wiederitzsch sind alle wesentlichen &ffentlichen Einrichtungen
wie Burgeramt, Kindertagesstatte, Grundschule, sowie Versorgungseinrich-
tungen mit Gutern des téglichen Bedarfs vorhanden.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen innerhalb des WA
(Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Nebenanlagen)

Im Flachennutzungsplan wird das Gebiet als Wohnbauflache (WA) dargestelit.
Die B.-Plan Festsetzung gemal § 4 BauNVO entspricht diesem Ziel und
integriert das Baugebiet mit einem hohen Anteil an Frei- und Grunflachen, in
umsichtiger Art und Weise, in die Umgebung.

Die auf max. zwei Geschosse bei gleichzeitig hochstzulassiger Firsthéhe von
7,50 m begrenzte Bebaubarkeit bewirkt eine Siedlungsform, die sich aufgrund
der geringen Hohe in besonderem Masse in die Ortsrandlage und den Ubergang
zur freien Landschait einflgt.

Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 03 und einer
Geschossflachenzahl von 0,5 und durch die Beschrénkung auf Einzel- bzw.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. E-138 “Sidlich des Friedhofs” in Leipzig, Ortsteil Wiederitzsch

Doppelhduser in offener Bauweise soll gesichert werden, dass groBngig‘

bemessene Grundstlcksflachen entstehen, die in tberwiegender Weise begrint
und damit auch zur Versickerung des anfallenden Regenwassers genutzt werden

kénnen.

Die max. zweigeschossige Bauweise mit einer max. Firsthdhe von 7,50 m
begrenzt die Héhenentwicklung des Baugebietes im Ubergang zu angrenzenden
AuRenbereichsflachen und erschwert die mogliche Einsichtnahme auf den
Friedhof. Mit dieser Kombinationsfestsetzung lassen sich zwar zwei
baurechtliche Vollgeschosse realisieren, das zweite Vollgeschoss ist aber immer
zugleich das Dachgeschoss.

Die Baufelder wurden bei geringer GRZ/ GFZ groRzlgig geschnitten, um eine
weitgehend grundstiicksoptimierte Standortwahl der Gebaude zu ermdglichen.
Besondere stadtebauliche Anforderungen waren an diesem Standort nicht zu
beriicksichtigen, so dass versucht wurde, dem individuellen Bauen einen
moglichst freien Raum zu lassen.

Der allgemeinen Zielsetzung folgt auch die Festsetzung, dass Garagen und
Stellplatze nur innerhalb der Baugrenzen errichtet werden durfen. Mit dieser
Festsetzung wird erreicht, dass zwar eine weitgehend freie Standortwahl méglich
ist, Vorgartenzonen aber frei von Garagen und Stellplatzen sind.

6. Ortliche Bauvorschriften innerhalb des WA

- Fur das Wohngebiet wurden Trauf- und Firsthéhen auf max. 4,00 m bzw. 7,50 m
(ber der Oberkante der an das jeweilige Baugrundstliick angrenzenden
befestigten Verkehrsflache festgesetzt. Dadurch soll erreicht werden, dass sich
das Baugebiet hohenmaRig in die Ortsrandlage mit Friedhof und Kleingarten in
der unmittelbaren Nachbarschaft einfugt. —

Als weitere héhenmaRige Begrenzung wird die Sockelhéhe auf max. 0,50 m tber
der Oberkante der an das jeweilige Baugrundstick angrenzenden befestigten
Verkehrsflache festgesetzt. Zudem darf der Abstand zwischen Oberkante
Gelande und Oberkante Erdgeschossfulboden an den Geb&udeaullenmauern
0,50 m nicht Gberschreiten. Damit soll vermieden werden, dass Baukérper mit
ihren Kellergeschossen zu hoch aus dem Gelénde ragen und dass gestorte
AuRenwandproportionen, Anschittungen fir Terrassen sowie hohe Eingangs-
treppen im Vorgarten das Siedlungsbild negativ beeinflussen.

Entlang der offentlichen Erschlieffungsstrae Wird eine Traufstandigkeit der
Hauptbaukoérper festgesetzt. In der Tiefe des WA sollen sich die Hauptbaukorper
dann an den notwendigen privaten Stichwegen orientieren und in Richtung

Westen zur freien Landschaft traufstandig stehen. Die Farben der

Dacheindeckung sind auf rote bis braune Farbténe begrenzt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. E-138 “Sudlich des Friedhofs” in Leipzig, Ortsteil Wiederitzsch

Durch die festgesetzte Haupffirstrichtung und die Farbe der Dacheindeckung soll
erreicht werden, dass bei einer geduldeten Vielfalt im Detail ein moglichst
ruhiges und spannungsarmes Siedlungsbild im Ubergang zur Landschaft -und
.~ zum Eriedhof entsteht. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung, dass Balkone
und Terrassen an den, dem Friedhof zugewandten Seiten unzuldssig sind.
Gleichzeitig werden hierdurch mégliche Einsichtnahmen von den Balkonen auf
den Friedhof verhindert und wohnbedingte Geréduschbeléstigungen fur den
Friedhof minimiert.

Die festgesetzte héhenmélige Begrenzung von Einfriedungen mit Ausnahme
von Hecken soll ‘zu einem der AuRenbereichslage angepassten offenen bzw.
grinen Charakter beitragen.

Auf weitere 6rtliche Bauvorschriften wurde bewusst verzichtet, um an diesem
peripheren Standort eine den Ansprachen der Bewohner entsprechende
Gestaltung zu ermdéglichen. : S '

7. Offentliche Griinflaiche Friedhof

Die Erweiterungsflache far den Wiederitzscher Friedhof wird als offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Friedhof festgesetzt. Der Friedhof wird von
der Evangelisch-Lutherischen Kirchengemeinde in Wiederitzsch betrieben. Dies
ist auch fur die mogliche Erweiterung so vorgesehen, da die Erweiterung Gber
den vorhandenen Friedhof erschlossen wird. Die Erweiterung wird absehbar
notwendig aufgrund des Uberpropotionalen Einwohnerzuwachses der Ortschaft
Wiederitzsch (ca. 70 % seit 1994). '

Die Friedhofsflache ist sinnvollerweise in Richtung Westen zu erweitern. Zudem
soll der sudlich des Friedhofs vor der Friedhofsmauer anzulegende und an die
offentlichen Parkplatze angrenzende Pflanzstreifen mit vom Friedhofsbetreiber
‘verwaltet werden. Die offentlichen Parkplatze sind in ihrer Lage und Zahl
ebenfalls auf die Nutzung durch Friedhofsbesucher ausgelegt, so dass bei
Bestattungen in der Regel ausreichend Parkplatze zur Verfagung stehen.

Zur Bericksichtigung der Schutzziele des Sachsischen Friedhofs- und
Bestattungsgesetzes (Sicherung der Ruhe und Wirde des Friedhofes) wurden
mehrere Festsetzungen getroffen, die die Voraussetzung fur die Erteilung von
Ausnahmen von der teilweise gegebenen Unterschreitung des Abstandes von 35
Metern von Wohngebduden zum Friedhof 'schaffen sollen. Seitens des
Regierungsprasidiums Leipzig wurde bei Berlicksichtigung entsprechender -
Festsetzungen die Gestattung von Ausnahmen nach dem Sé&chsischen
Friedhofs- und Bestattungsgesetz in Aussicht gestellt. o : '

So wurde festgesetzt, dass‘
° mdglicherweise emissionshaltige Nutzungen im WA (Gaststatten, Anlagen

fur kulturelle und sportliche Zwecke sowie alle Nutzungen gemaf § 4 (3)
BauNVO) unzuléssig sind, o
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. E-138 “Sudlich des Friedhofs” in Leipzig, Ortsteil Wiederitzsch

. Gébéude nur max. zweigeschossig bei einer begrenzten Firsthhe
errichtet werden durfen und . :
° die auRenbezogenen Wohnnutzungen (Balkone und Terrassen) nur an

der friedhofsabgewandten Seite des angrenzenden Wohngebietes
zulassig sind. ‘ '

" Zudem tragen die sudlich des Friedhofs festgesetzten Flachen zum Anpflanzen
~ von Baumen und Strauchern zur Herbeiftthrung einer optischen Trennung und
als Pufferzone zwischen der inneren Friedhofsflache und der Strafle bzw. dem

Baugebiet bei.

8. ErschlieBung

8.1 Verkehr

Uber die geplante 6ffentliche StralBe in nordlicher Richtung parallel zum Friedhof
wird das Gebiet an das vorhandene StraRennetz der Delitzscher Landstrale
angebunden. Die Stichstrale endet mit einer Wendeanlage, die in den
Abmessungen den Erfordernissen offentlicher Mall- und Rettungsfahrzeuge
entspricht. Hiervon kénnen in stdlicher Richtung auf der Parzelle 111/4 private
Wohnwege als Strichstraflen abzweigen und die dort dann befindlichen Wohn-
gebaude verkehrstechnisch erschlielen. Eine Festlegung der privaten inneren
ErschlieRung des Baugebietes ist nicht erforderlich, da sich die
Wohngebietsflache in der Hand eines Eigentimers befindet. |

Dem Wohngebietscharakter kommt die Festsetzung als StraRenverkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung, Verkehrsberuhigter Bereich entgegen. Die im
StraBenverlauf vorgesehenen offentlichen Parkpléatze dienen zum einen der
Behebung des Mangels an Parkflache fur den Friedhofsbetrieb zum anderen
auch als naheliegende Besucherparkplatze fur das Wohngebiet.

Die OPNV-ErschlieRung des Gebietes erfolgt Gber die vorhandene
Bushaltestelle Alte SalzstraRe. Aufgrund des fehlenden Gehwegs an der
Delitzscher LandstralRe muss der Zugang bis zu einer spateren Anlage eines
Geh-/ Radweges an der Delitzscher Landstrale uber die parallele FichtestraRe

erfolgen.

8.2 Ver- und Entsorgung

Alle zur Ver- und Entsorgung notwendigen Medien kénnen parallel, gemaf den
technischen Richtlinen der jeweiligen Trager, im Bereich der Verkehrsflachen
angeordnet werden. Soweit private Wohnwege innerhalb des Baugebietes
erstellt werden sollen, sind entsprechende Leitungs- bzw. Wegerechte den Ver-
und Entsorgern einzurdumen, um den Nachweis der gesicherten Erschliefung
zu erbringen. Dies hat durch den Grundstiickseigentimer zu erfolgen. Eine -
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. E-1 38 “Siidlich des Friedhofs” in Leipzig, Ortsteil Wiederitzsch _

Festsetzung von Leitungsrechten ist nicht erforderlich, da es sich derzeit nur um
ein Flurstlick handelt. :

Regenwasser , ‘

Das Regenwasser hat im Baugebiet zu verbleiben. Die Regenwasser der
Dachflachen sollen in Zisternen gesammelt und in den naturlichen
Wasserhaushalt durch Versickerung/ Gartenbewasserung rackgefUhrt- werden.
7udem ist die Anlage von Mulden zur Regenwasserriickhaltung und
Versickerung innerhalb der nérdlich festgesetzten Ausgleichsflache bei Bedarf
zulassig. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist auf der "Grundlage der
"Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regenwasser" der ATV Arbeitsgruppe,
verdffentlicht in der Korrespondenz Abwasser 8/96, die fur das Baugebiet
vorgesehene Regenwasserentsorgungslosung nachzuweisen.

Schmutzwasser

Gemal der Stellungnahme der Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH vom
23 03.2000 ist die Schmutzwasserentwasserung durch die Anbindung an die
neue Kanalisation DN 250 in der naheliegenden Fichtestralte maglich. Der
Anschluss kann innerhalb éffentlicher Verkehrsflachen hergestellt werden.

Trinkwasser _

GemaR der Stellungnahme der Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH vom
15.03.2001 ist die Trinkwasserversorgung Uber die Fichtestrale mdéglich. Dort
befindet sich eine Trinkwasserleitung DN 150 GGG, an die eine DN 100 GGG
Leitung angeschlossen und in der geplanten &ffentlichen ErschlieBungsstralie
verlegt werden kann. In den privaten Wohnwegen sind zur Versorgung dann
Trinkwasserleitungen PE-HD 63x5,8mm zu verlegen. Die notwendigen L&sch-
wasseranschliisse werden in Abstimmung mit der Feuerwehr und den
Kommunalen Wasserwerken GmbH im Zuge der ErschlieBungsplanung

festgelegt.

Elektroversorgung

Zustandig far die Elektroversorgung ist die envia Energie Sachsen Brandenburg
AG. GemaR Schreiben der envia vom 01.03.2000 ist die Versorgung des
Wohngebietes mit Elektroenergie aus dem vorhanden Niederspannungsnetz

moglich.

Gasversorgung

Zustandig fur die Gasversorgung ist die EWS GmbH Leipzig. GemaR Schreiben
der EWS GmbH vom 04.03.2000 ist die Versorgung von 19 Einfamilienhausern
durch das in der Delitzscher Landstrasse beéfindliche Versorgungssystem

moglich.

Millentsorgung : _ V

Die Andienung von Gebauden ist Gber die von der Delitzscher Landstrafe
abzweigende geplante 6ffentliche ErschlieRungsstichstra3e mit abschliefendem
Wendehammer maéglich. Aus dem Bereich privater Wohnwege -werden  die

Stand: 26.04.2001 . , 9



- Begriindung zum Bebauungsplan Nr. E-138 “Stidlich des Friedhofs” in Leipzig, Oristeil Wiederitzsch

Mulltonnen nur an den Tagen auf 6ffentlichen Flachen abgestellt, an welchen die
Mullentsorgung durchgefuhrt wird. Die genaue Lage und Markierung wird im
- Zuge der ErschlieBungsplanung festgelegt.

9. Immissionsschutz

Fir den B.-Plan-Bereich wurde durch den TUV Ostdeutschland ein
schalltechnisches Gutachten erstellt. Im Gutachten wurden die Ger&usch-
immissionen durch StraRRenverkehr, Schienenverkehr und durch das benach-
barte Gewerbegebiet Breitenfeld Ost beurteilt. '

Bei den Verkehrsimmissionen sind die Schallquellen BAB14/ B2 und die
Delitzscher LandstraBe die dominierenden Larmquellen, die fur einzelne
Immissionspunkte tags zu einer geringfugigen (bis 2 dB/A) und nachts zu einer
auffalligeren (bis 5 dB/A) Uberschreitung der stadtebaulichen Orientierungswerte
nach Din 18005 fur Allgemeine Wohngebiete beitragen.

Gegenuber dem Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens im Dezember 1996 hat
sich einerseits die stadtebauliche Konzeption etwas verdndert, andererseits hat
sich die Verkehrsstarke auf der Delitzscher LandstralRe (damals B184) durch den
Entfall der Autobahnauffahrt Leipzig Nord spUrbar verringert, so dass sich bei
Neuberechnung geringfigige Abweichungen von den Rechenergebnissen
ergaben,; die jedoch in der GroRenordnung keine Auswirkungen auf die
festgesetzten Schallschutzmal3nahmen héatten.

Die im Bau befindliche ICE-Neubaustrecke Erfurt - Leipzig/Halle besitzt nach
Berechnung mit geplanten Verkehrsdaten keine maRgebliche Relevanz in
'schallschiitzender Hinsicht. Die dB(A) Werte erreichen am unglnstigsten
Immissionspunkt lediglich 40,2 dB(A) am Tage. Die Nachtwerte erreichen nur bis
zu 35,2 dB/A. Auf den Gesamtimmissionspegel Verkehr wirken sie sich mit

weniger als 1 dB(A) aus.

Die bisher in Wiederitzsch vorhandene Schallbelastung durch den Flugverkehr
ist durch die Verlagerung des Start- und Landekorridors der neuen Start- und
Landebahn des Flughafens Leipzig/ Halle nach Norden weitestgehend entfallen.
Trotzdem kann es zu bei der Benutzung der alten sudlichen Start- und
Landebahn zeitweise zu Uberfligen in- H6he von 400 m in einem 24 h-
Flugbetrieb kommen. Das Plangebiet liegt auRerhalb der gesetzlich geltenden
Fluglarmschutzbereiche. Eine Untersuchung des Fluglarms erfolgte nicht.

Die potentielle Gerduschimmission durch das in ca. 100 m angrenzende
Gewerbegebiet “Breitenfeld Ost” wurde auf Grundlage der Annahme berechnet,
dass der flachenbezogene Schallleistungspegel fur Gewerbegebiete 60 dB(A)
betragt. Unter Annahme einer gleichmaRigen Gerauschentwicklung am Tage und
in der Nacht ergaben sich Orientierungswerte, die am Tag nicht zu einer
Uberschreitung des Orientierungswertes far WA von 55 dB(A) und in der Nacht
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. E-138 “Sidlich des Friedhofs” in Leipzig, Or’ts’ieil‘ Wiederitzsch

zu einer wahrscheinlichen Uberschreitung der Orientierungswerte far WA von 40 '
 dB(A) bei einzelnen Immissionspunkten fuhrten. Die Aussage des Gutachtens,
“dass die nachtlichen Immissionspegel auch geringer ausfallen kdnnen, wenn im
stiddstlichen Bereich des Gewerbegebietes keine gerauschintensiven Betriebe
angesiedelt werden, ist mittlerweile durch die teilweise vollzogene Bebauung des
Gewerbegebietes mit immissionsarmen Betrieben bereits umgesetzt. Es ist heute
realistischerweise nicht mehr mit einer Uberschreitung der nachtlichen
Orientierungswerte durch Gewerbelarm zu rechnen. )

Um den zu Schallimmissionsbelastungen entgegenzuwirken sind im B.-Plan
nachfolgende passive Larmschutzmanahmen festgesetzt worden:

o Parallel zur Delitzscher LandstraRe ist ein 3 m hoher und intensiv
begrinter Larmschutzwall zu errichten, welcher in Fortfihrung der
vorhandenen Friedhofsmauer wesentlich zum Schutz vor Gewerbe- und
Verkehrslarm vor allem der AuRenwohnbereiche beitragt. In nérdlicher
Richtung erfolgt eine maRgebliche Schallreduzierung durch die
vorhandene Friedhofseinfriedung.

T Ih Wohn- und Schlafrdumen sind zuséatzlich Fensterkonstruktionen der
Schallschutzklasse 2 gem. VDI 2719 festgesetzt, womit in diesen Raumen
ein Innenraumschallpegel von < 30 dB(A) erreicht wird. !

Der vorhandene alte Baumbestand auf dem Friedhofsgelande bewirkt zwar
rechnerisch keine Schallminderung, tragt jedoch zur optischen Abschirmung
Richtung Nordosten (Gewerbegebiet und BAB 14) bei. Zusammen mit dem
begrinten Larmschutzwall und der Friedhofsmauer ergibt sich somit auch ein
entsprechend nutzbarer Auf3enwohnbereich.

10. Griinordnung und Eingriffsbewertung

' Der Bebauungsplan enthélt eine Reihe von Festsetzungen, die die Granordnung
betreffen. Diese Festsetzungen dienen alle der Kompensierung des durch die
BaumafRnahme entstehenden Eingriffs in die Natur.

Um zu gewahrleisten, dass sich eine intensive Begrinung der nicht
Gberbaubaren Flachen innerhalb des Baugebietes einstellt und die
Bodenversiegelung auf das notwendige MaR reduziert wird, sind im Plan- und
Textteil, gem. § 9 Abs. 1 Nr.20 bzw. 25 a und b, entsprechende Festsetzungen

getroffen worden.

Der zu der Planung erarbeitete Grinordnungsplan des Buros Dr. Bormann und
Partner GmbH und die darin .enthaltene Eingriffsbewertung kommen nach verbal
argumentativer naturschutzfachlicher Prifung zu dem Ergebnis, dass bei
flachenmaRiger und qualitativer Umsetzung der vorgeschlagenen Ausgleichs-
~und Gringestaltungsmalnahmen ein Ausgleich gewahrleistet werden kann.

Stand: 26.04.2001 . 11



‘Begriindung zum Bebauungsplan Nr. E-138 “Siidlich des Friedhofs” in Leipzig, Ortsteil Wiederitzsch

Entsprechend Eingriffsbilanzierung nach dem Berechnungsmodell von Rheinland
- Pfalz ergibt sich nach Umsetzung der Planung sogar ein Plus von 942 Biotop-
wertpunkten (6481 Punkte : 7423 Punkte).

Der Grunordnungsplan wurde auf Grundlage der Bebauungsplanfassung
erarbeitet, die in 1998 von der Gemeinde Wiederitzsch zur Satzung beschlossen
wurde. Die Planung ist seitdem zwar in Bezug auf einige Festsetzungen
(berarbeitet worden, die Uberbaubaren Flachen, die GRZ und GFZ sind aber
nahezu gleich geblieben, so dass eine Uberarbeitung des GOP als Beurteilungs-
grundlage fur den B.-Plan nicht erforderlich wurde. Die im GOP inhaltlich
vorgeschlagenen AusgleichsmalRnahmen wurden in entsprechende B.-Plan-
Festsetzungen Uberfuhrt und festgesetzt. _ 4 :

Zur Sicherstellung der im B.-Plan festgesetzten Ausgleichs- und Granordnungs-
maRnahmen. sollen diese vor Satzungsbeschluss bzw. vor Erteilung -von
Baugenehmigungen entsprechend § 33 (1) BauGB tber den Abschluss eines
ErschlieRungsvertrages mit dem Grundstiickseigentimer durch eine Burgschaft
abgesichert werden.

Die grunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes regeln Folgendes:

. Entlang des Friedhofs, auf mindestens 50% der Flache, ist pro 3 m? ein
einheimischer, standortgerechter Strauch, in der Mindestpflanzqualitat 60 -
80 cm zweimal verpflanzt, anzupflanzen. Die Ubrige Flache ist mit
Bodendeckern und Rasen zu bepflanzen.

. Auf dem Larmschutzwall entlang der Delitzscher Stral3e ist' pro 3 m? ein
einheimischer, standortgerechter Strauch, in der Mindestpflanzqualitat 60 -
80 cm zweimal verpflanzt, anzupflanzen.

. Auf der festgesetzten Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft ist auf mindestens 25% der Flache
pro 3 m? ein einheimischer, standortgerechter Strauch, in der

~ Mindestpflanzqualitat 60 - 80 cm zweimal verpflanzt, anzupflanzen. Ferner
sind 20 einheimische Laubb&ume, in der Mindestpflanzqualitat Stamm-
umfang 16 - 20 cm, anzupflanzen. Die Ubrige Flache ist nach Wiesensaat
der Sukzession zu Uberlassen. Einrichtungen zur Regenwasserrtckhaltung

und Versickerung sind zulassig.

° Auf den festgesetzten Standorten zum Anpflanzen von B&umen innerhalb

- der geplanten 6ffentlichen ErschlieBungsstrae sind groBkronige,

einheimische Laubbdume in der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm,
Stammumfang 20 - 25 cm, anzupflanzen.

° Fassaden sind auf 15% der Fassadenlange mft Kletterpflanzen zu

begriinen. AuRenwande von Garagen, Nebenanlagen, sowie tragende
Konstruktionen von Carports und Mullplatzen sind vollstéandig zu begriinen.

Stand: 26.04.2001 .. - ‘ 12
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. E-1 38 “Stidlich des Friedhofs” in Leipzig, Ortsteil Wiederitzsch -

. Flachdacher und flach geneigte Dacher 0 - 15 % sind ab 10 m? Flache auf

einer durchwurzelbaren Substratschicht von 8 - 12 cm extensiv und
dauerhaft zu begrinen.

. Stelplatzflachen und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise, als
Pflaster mit mindestens 20% Fugenanteil oder Schotterrasen, auszufGhren
und mit standortgerechten Grasemn zu begrinen. ‘

Durch die BaumaRnahmen wird kein Baumbestand betroffen.

11. Kinderfreundlichkeit

In Folge der geplanten Eigenheimbebauung entstehen im Wesentlichen
freistehende Einfamilienhduser mit z.T. groRzigig bemessenen Gartenflachen,
die sich zum Spielen fur Kleinkinder eignen.

Durch die privaten Wohnwege und die StraRenverkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich bietet das Baugebiet auch far
altere Kinder Spielmdglichkeiten im privaten und halbo6ffentlichen Bereich.

Die angrenzende Kleingartenanlage und das Landschaftsschutzgebiet eréffnen
weitere Maglichkeiten des freien Spiels und des Naturerlebens. Fur Jugendliche
interessante Einrichtungen lassen sich Uber die nahegelegene Haltestelle des
OPNV erreichen. Die Delitzscher LandstraRe verfugt Gber einen begleitenden
Radweg, was zu einer verbesserten Mobilitat der Kinder und Jugendlichen

beitragt.

12. Eigentumsverhdltnisse

Die Parzellen 111/2, 111/3 und 111/4 befinden sich .im Privateigentum. Mit
Schenkungsvertrag vom 15.12.1993 wurde die Parzelle 111/3 zur Erweiterung
des Friedhofs an die Stadt Leipzig (Gemeinde Wiederitzsch) abgetreten.

13. Kosten

Die . Planungs- und ErschlieBungskosten sollen volistandig vom Grundsticks-
eigentimer getragen werden. Erstellungskosten fur private und offentlich
gewidmete Stralen, fur das Heranfihren aller Medien, fur die Erstellung des
| armschutzwalles sowie die Begrinung mit Anwuchsgarantie der festgesetzten
Bepflanzungsmafinahmen werden vom Grundsttickseigentumer getragen.

Fur die Stadt Leipzig entstehen mit dieser Planung keine Kosten.

Stand: 26.04.2001 ) ’ 13



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. E-138 “Stidlich des Friedhofs” in Leipzig, Ortsteil Wiederitzsch

Die im Einzelnen einzugehenden Verpflichtungen des Grundstlckseigentimers
gegentiber der Stadt Leipzig werden derzeit parallel in einem ErschlieBungs-
vertrag geregelt. Spétestens bis zum Satzungsbeschluss, auf jeden Fall vor. der
Erteilung von Genehmigungen auf der Grundlage von § 33 (1) BauGB hat dieser
ErschlieBungsvertrag ausgefertigt und mit Vertragserfallungsburgschaften
vorzuliegen. Nach jetziger Planung soll der Erschliefungsvertrag im Mai 2001

abgeschlossen werden:

Leipzig, den 12, oS . 07

3
Kunz

Leiter des

Stadtplanungsamtes

Stand: 26.04.2001
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Teil B Text

1.

1.1

1.2

13

Textliche Festsetzungen
gem. § 9Abs. 1 - 3 BauGB

Art der baulichen Nutzung

Allaemeines Wohngebiet

Die im Aligemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen gem. § 4 (2) Nr. 2
BauNVO Schank- und Speisewirtschaften sowie gem. § 4 (2) Nr..3 BauNVO
Anlagen fur kulturelle und sportliche Zwecke sind nicht zulassig. [§ 1 (5)
BauNVO] : ‘ -
Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem.

§ 4 (3) BauNVO sind nicht zulassig. [§ 1 (6) BauNVO] '-

Flichen fiir Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der der uberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig. {§ 9 (1) Nr. 4 BauGB]-

Immissionsschutz

" Im Aligemeinen Wohngebiet sind fur Wohn- und Schlafrdume Fensterkon-

1.4

1.4.1

14.2

struktionen mindestens der Schallschutzklasse 2 gém. VDI 2719 zu verwen-
den. [§ 9 (1) Nr.24 BauGB]

Innerhalb der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen .
Umwelteinwirkungen ist ein begrunter Larmschutzwall mit einer Hohe von 3,0

m uber der Oberkante der nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache zu
errichten. [§ 9 (1) Nr.24 BauGB] ‘

Griinordnerische Festsetzungen

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonst. Bepflanzungen

Auf mindestens 50 % der Flache ist pro 3 m? ein einheimischer, standortge-
rechter Strauch in der Mindestpflanzqualitdt 60 - 80 cm, zweimal verpflanzt,
anzupflanzen. Die ubrige Fléche ist mit Bodendeckern und Rasen zu bepflan-
zen.[§9 (1) Nr.25a BauGB]"

Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pfleae und Entwicklung von Natur
und L andschaft : : -

Auf mindestens 25 % der Flache ist p‘ro 3'm? ein einheimischer, standortge-
rechter Strauch in der Mindestpflanzqualitat 60 - 80 cm, zweimal verpflanzt,
anzupflanzen. Zudem sind 20 einheimische Laubbdume in der Mindestpflanz-

1



1.4.3

1.4.4

1.4.5

1.4.6

2.1

2.2

23

quévlitét‘Stammumfang 16 - 20 cm anzupflanzen. Die Ubrige Flache ist nach
Wiesenansaat der Sukzession zu iiberlassen. Die Anlage von Anlagen zur
Regenwasserriickhaltung und -versickerung ist zulassig.[§9(1) Nr. 20 BauGB]

Fiache fur Anlagen zum Schallschutz

Auf der Flache fir Anlagen zum Schallschutz ist pro 3 m? ein einheimischer,
standortgerechter Strauch in der Mindestpflanzqualitat 60 - 80 cm, zweimal
verpflanzt, anzupflanzen. [§9 (1) Nr.25a BauGB]

'Stellolatzﬂéchen und Zufahrten

Steliplatzflachen . und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise als
Pflaster mit mindestens 20 % Fugenanteil oder Schotterrasen auszufihren
und mit standortgerechten Grasermischungen zu begrinen. [§9 (1) Nr.25a
BauGB]

Baumpflanzungen .

Auf den festgesetzten Standorten zum Anpflanzen von Baumen sind grof3-
kronige, einheimische  Laubbaume in der Mindestpflanzqualitadt Hochstamm,
Stammumfang 20 - 25 cm anzupﬂanzen. [§9 (1) Nr.25a BauGB]

Fassaden- und Dachbegriinung

Fassaden sind auf 15 % der Fassadenlénge mit Kletterpflanzen zu begriinen.
Die AuRenwiande von Garagen, Nebenanlagen sowie tragende Konstruktio-
nen von Carports und Mullplatzen sind vollstéandig zu begriinen.

Flachdacher und flach geneigte Dacher (0 -15° Dachneigung) sind ab 10 m?
Flache auf einer durchwurzelbaren Substratschicht von 8 - 12 cm extensiv
und dauerhaft zu begriinen. [§9 (1) Nr.25a BauGB] ‘ ‘ :

Festsetzungen als ortliche Bauvorschrift
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 83 SachsBO

Die max. zulassige Trafhche betragt 4,0m, die max. zulassige Firsthéhe 7,5m

. iber der Oberkante der an das jeweilige Baugrundstiick angrenzenden be-

festigten Verkehrsflache, gemessen an der Grundstlicksgrenze. -
Zulassig ist eine Erdgeschossfussbodenhshe (EFH) von Geb&uden bis zu
0,5m Uber der Oberkante der an das jeweilige Baugrundstiick angrenzenden

_befestigten Verkehrsflache, gemessen an der Grundstiicksgrenze.

Der Abstand zwischen Oberkante Geldnde und Oberkante Erdgeschossfuss-
boden darf an den Gebaudeaussenmauern 0,5m nicht Gberschreiten.

Balkone. und Terassen sind an den, dem Friedhof zugewandten Gebaudeései-

- ten nicht zuléssig.



2.4

25

Dacheindeckungen sind nur in der Farbskala rot - braun zulassig.

Einfriedungen mit Ausnahme von Hecken durfen eine Hohe von 1,20m {iber
Oberkante Gelédnde nicht iiberschreiten. -

Hinweise

Es ist davon auszugehen, dal sich archédologische Funde im Plangebiet be-
finden koénnen. Es wird auf die gesetzliche Meldepflicht fur arch. Funde und
Befunde hingewiesen. ErschlieBungsmafnahmen sind dem Sachs. Landes-

amt fir Archaologie anzuzeigen.

Das Plangebiet liegt in .einem Bereich, in dem eine Kampfmittelbelastung
nicht ausgeschlossen werden kann. Es wird eine Bodenuntersuchung zur Ge-
fahrenprognose sowie eine visuelle Kontrolle des Erdaushubs empfohlen.
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