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Begrtindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Wohnanlage am Kirchweg" Baalsdorf 2

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND GELTUNGSBEREICH

Der BeschluR zur Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieRungsplanes fir die
“Wohnanlage am Kirchweg" wurde von der Gemeindevertretung Baalsdorf am
06.06.1994 gefasst. Rechtliche Grundlage des Vorhaben- und Erschlieungsplanes
ist der §7 BauGB-MaRnahmenG. Geltungsbereich des Planes ist das Flurstick Nr.
57/14 in der Gemarkung Baalsdorf. Die genaue Abgrenzung ergibt sich nach
Anlage 2. ' : ' :

2. AUSGANGSSITUATION

2.1 Gemeinde Baalsdorf

Die Gemeinde Baalsdorf mit Gber 1.000 Einwohnern ist etwa 7 km &stlich der
Innenstadt Leipzigs gelegen und damit unmittelbarer Teil des Einzugsgebietes
Leipzig, einer Region mit groBen Verdichtungsansatzen. Das Oberzentrum Leipzig
gehért zu einem der 10 Entwicklungsregionen, von denen "der infrastrukturelle Auf-
bau und wirtschaftliche Strukturwandel in den neuen Bundeslandern ausgehen soll"
(Raumordnerisches Konzept fur den Aufbau in den neuen Léndern, BMBau 1991).
Fur diesen Raum sind somit in Zukunft auch Impulse fur den Wohnungsmarkt zu
erwarten.

Baalsdorf liegt in rdumlicher Nahe und guter Erreichbarkeit zur Autobahn 14
Halle/Leipzig - Dresden, jeweils etwa 3 km von den Anschlissen Leipzig-Ost bzw.
Kleinpdsna entfernt (vgl. Anlage 1). Uber einen Bahnhof bzw. Bahnanschiul verfugt
die Gemeinde nicht.

Die Stadtebauliche Situation ist gekennzeichnet durch eine historische gewachsene
Dorfanger-Struktur, welche bis heute deutlich erlebbar ist (vgl. Anlage 2). Gemein-
sam mit der ortstypischen Geb&udestruktur in Haus-Hof-Bauweise, die im gesamten
Ortskern erhalten ist, ergibt sich ein unverwechselbar geprégtes Stadtbild.

2.2 Lage, GroRe und derzeitige Nutzung des Plangebietes

Das Flurstick Nr. 57/14, auf welches sich der Vorhaben- uns ErschlieRungsplan
bezieht, weist eine Flache von etwa 1 ha auf und wird umgrenzt von dem Kirchweg
im Osten, dem Angerweg im Stden, dem Flurstick Nr. 58 im Westen sowie Eigen-
heim-Parzellen im Norden. Das Plangebiet grenzt an den historischen Ortskern
Baalsdorf an und liegt in unmittelbarer Nahe des 6stlichen Ortseingangs.
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Begrtndung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Wohnanlage am Kirchweg" Baalsdorf 3

Das Grundstiick wird durch einen befestigten Weg, der ringférmig mit zwei An-
schlissen an den Kirchweg angebunden ist, faktisch in einen West- und einen Ost-
teil geteilt. Im 6stlichen Teil befinden sich eine etwa 70 m lange, 3geschossige
Wohnbebauung sowie ein Trafohduschen. Der westliche Bereich besteht gréften-
teils aus nicht bebauten, als Grinflache genutzte Flachen sowie aus zwei Garagen-
zeilen fur den Wohnbestand mit 12,5 bzw. 45 m Lange am nordwestlichen Rand.
Diese sind Uber eine Stichstrale an den bestehenden Weg angebunden.

Die Entsorgung der anfallenden Abwasser erfolgt derzeit Uber eine Kléargrube im
nordéstlichen Teil des Grundsticks. Das anfallende Regenwasser wird von einem
Schacht im selben Bereich nach Westen hin abgeleitet und jenseits der Ackerfl&-
chen in einem Kanal aufgefangen.

2.3  Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan weist fur den Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-
schlieRungsplan eine Wohnnutzung nach der Kategorie "Allgemeines Wohngebiet"
aus. Dieser Vorgabe entspricht der Vorhaben- und ErschlieRungsplan in. seinen in-
haltlichen Bestimmungen, womit er aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt

ist.

3. GRUNDZUGE DER PLANUNG
3.1 Planungszweck und Planungsgrundsétze

Mit der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes wird das Ziel verfolgt,
im Zuge einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung die Nachfrage nach Wohn-
raum zu befriedigen, fur eine Verstarkung der Eigentumsbildung an Wohnraum aus-
reichend Bauland zur Verfugung zu stellen und damit zeitgemaen Wohnbedurfnis-
sen der Bevélkerung gerecht zu werden. Damit soll dem tatsachlichen Bedarf (vgl.
auch §1 Abs. 1 und 2 BauGB-MaRnahmenG) in ausreichendem MalRe Rechnung
getragen werden.

Die ausgewahlte Flache im &stlichen Ortsteil Baalsdorfs stellt hinsichtlich ihrer Lage,
GréRe und der bereits bestehenden ErschlielBung ein geeignetes Flachenpotential
dar und bietet zugleich die Méglichkeit, eine bauliche und gestalterische Einbindung
der bestehenden Gebaudezeile in die umgebende Bebauung zu erreichen bzw. zu
verbessern. Die Nahe des Gebietes unweit des 6stlichen Ortseingangs und die
bereits vorhandene ErschlieBung erméglichen eine gute Erreichbarkeit ohne
gréRere Belastung fur den benachbarten Wohnbestand.
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Begrindung zum Vorhaben- und Erschliefiungsplan "Wohnanlage am Kirchweg" Baalsdorf 4

Die Planungen zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan gehen von folgenden Grund-

satzen aus:

o Angestrebt wird die Schaffung attraktiver Wohn- und Eigentumsformen.-

o Die zukunftige bauliche Struktur soll eine bessere Einbindung der bestehenden
3geschossigen Wohnzeile sicherstellen.

o FEine Harmonisierung der baulichen Erscheinungsform des Bestandsgebaudes
wird durch bauliche MaRnahmen wie Anbau von Kopfgebauden und Dachausbau
angestrebt.

o .Zur ErschlieBung der neu geplanten Wohnparzellen soll der bestehende Weg
genutzt und ausgebaut werden, um das ErschlieBungspotential auszuschopfen
und eine kostensparende Lésung zu erreichen.

o Angestrebt wird auBerdem eine durchgangige Sudorientierung der entstehenden
Gebaude.

« SchlieRlich soll eine fuRlaufige Durchlassigkeit des Gelandes vor allem zur Er-
reichbarkeit des weiterhin zu nutzenden Garagenhofes im Westen gewahrleistet

werden.

3.2 Bebauungs- und ErschlieBungskonzeption

Die gewahlte Bebauungskonzeption orientiert sich an den Planungsgrundsétzen.
Kern des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist der Neubau von 7 Wohneinheiten
als Einfamilien- und Doppelhduser im Westteil des Geléndes sowie der Anbau von
zwei GeschoRwohnungsbauten mit jeweils 9 Wohneinheiten an die bestehende
Zeilenbebauung (plus der Mdglichkeit eines Dachausbaus mit zusatzlichen 8
Wohneinheiten). Im gesamten Geltungsbereich des Planes wird ein “"Allgemeines
Wohngebiet" nach den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ausgewiesen.
Somit dient der Bereich vorwiegend dem Wohnen.

Die neugeplanten Wohngebaude gruppieren sich als drei Zeilen in Kammstruktur
etwa rechtwinklig zur bestehenden RingerschlieRung und werden an diese durch je-
weils 4,0 Meter breite Wohnwege angeschlossen. Die erforderlichen Stellplatze sind
unmittelbar den Wohngeb&uden zugeordnet und tber die Wohnwege erschlossen.

Durch die gewahlte Struktur werden der weiterhin zu nutzende Garagenhof und die
bestehende Wohnzeile baulich zu einem Ganzen eingebunden.. Das Bestandsge-
baude erhalt als Anbau jeweils einen Kopfgebaude im Norden und Stiden. Auch hier
erfolgt die ErschlieBung von der Ringstralle aus. Die erforderlichen zusatzlichen
Stellplatze werden entlang des Kirchweges und im stdlichen Bereich der bestehen-
den ErschlieRungsstraRe als Gemeinschaftsstellplatze (GSt) untergebracht.

Der bestehende, ringférmige Weg wird als "verkehrsberuhigter Bereich" zu einer Er-
schlieBungsstrale ausgebaut, um der geringen verkehrlichen und hohen sozialen
Bedeutung des Stralenraumes gerecht zu werden. Die Festsetzung eines
“"befahrbaren Wohnweges" dient der unmittelbaren ErschlieBung der einzelnen
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Begrindung zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan "Wohnanlage am Kirchweg" Baalsdorf 5

Grundsttcke. Als Verlangerung dieser Wohnwege werden Fullwege zum Garagen-
hof weitergefuhrt; somit ist eine fulaufige Durchlassigkeit des gesamten Gelandes

gegeben.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflache durch Baugrenzen und Bau-
linie soll innerhalb eines angemessenen Gestaltungsrahmens flr die einzelnen
Grundstticke die Verwirklichung der baulichen Konzeption erméglichen. Dabei dient
die Darstellung einer Baulinie fur den noérdlichen Anbau der Wohnzeile der bauli-
chen Betonung dieses Eingangsbereiches in die Wohnanlage. Die Festsetzungen
hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung beschréanken sich, um die Bodenver-
siegelung so weit wie moglich zu reduzieren, auf das notwendige Mal3.

Insgesamt werden zusétzlich zu den bestehenden Garagen 39 Gemeinschaftsstell-
platze fur den Zeilenanbau (entspricht 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit) ausgewie-
sen. Von diesen werden 9 Stellplatze im sudlichen Bereich der Ringstrale
vorgesehen. Die restlichen 30 privaten Stellplatze befinden sich als Gemeinschafts-
stellplatze entlang dem Kirchweg, um den zusétzlichen Verkehr aus dem Gebiet
fernzuhalten. Zuséatzlich sind innerhalb der RingerschlieBung 4 6&ffentliche Park-
platze ausgewiesen; der Vorhaben- und ErschlieBungsplan laRt hinsichtlich der
Stellplatze im 6ffentlichen StraBenraum in seinen textlichen Festsetzungen weiteren

Gestaltungsspielraum.

Durch den geplanten Anbau eines nérdlichen Kopfgebaude an die bestehende
Wohnzeile wird die dort vorhandene Klargrube kurzgeschlossen. Die Abwasserent-
sorgung erfolgt zukunftig durch einen Anschiul® des gesamten Grundstticks an einen
neuen Kanal (Trennsystem) in der stdlich gelegenen Hauptstralle.

3.3 Freiflachen

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthélt einige Aussagen zur Freiraumsitua-
tion. So sind zunachst die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen unversiegelt als
Frei- und Gartenflachen zu gestalten. Daneben ist eine Stralenraumgliederung
durch Baumpflanzungen vorgesehen und die Erhaltung bestehender Baum- und
Strauchpflanzungen festgeschrieben. Als Griinflachen sind ein Spielplatz sowie zwei
Flachen als Verkehrsgrin vorgesehen.

Alle Anpflanzungen sind standortgerecht mit heimischen Gehélzen auszufiihren. Die
bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften erméglichen ausdracklich die Ver-
wirklichung weitergehender 6kologischer Vorstellungen (z.B. solarenergetische
Nutzung) auf den privaten Grundstiicken.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes befindet sich nicht in
einem Schutzgebiet; auch liegen keine geschitzten Biotope im Plangebiet. Das Vor-
haben befindet sich derzeit in keiner Trinkwasserschutzzone und liegt auch auler-
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Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Wohnanlage am Kirchweg” Baalsdorf 6

halb des vorlaufig unter Schutz gestellten Trinkwasserschutzgebietes Baalsdorf.
Sofern die Fassung Engelsdorf | nicht ersetzt werden kann, wirde die geplante
Wohnbebauung kinftig in der Trinkwasserschutzzone [ll A liegen. Entsprechend
waren die Richtlinien fur Trinkwasserschutzgebiete der DVGW (Arbeitsblatt W 101)

zu beachten.

Eine Versickerung des nicht verschmutzten Regenwassers ist - nach den Maltgaben
des Grunordnungsplanes und den Richtlinien der Kommunalen Wasserwerke
Leipzig (Grundsatzfestlegungen 1/92 und 9/93) - auf den privaten Grundsttcken
méglich. Fir das nicht versickerbare Regenwasser ist eine geordnete Ableitung in
den offenen Vorfluter bzw. in das Abwassernetz vorzusehen.

Sollte auf der Plangebietsflache das Auftreten von Altlasten bekannt werden, richtet
sich das weitere Vorgehen nach §10 Abs.3 'Erstes Gesetz zur Abfallwirtschaft und
zum Bodenschutz im Freistaat Sachsen' (EGAB). Im Falle von Bodenfunden gilt eine
vergleichbare Meldepflicht an die zusténdige Fachbehdrde.

3.4  Grinordnung

Die grunordnerische Gestaltung der Plangebietsflache hat die Erfordernisse einer
Ortsrandlage, wie sie die Lage des Areals darstellt, zu bertcksichtigen. Entspre-
chende MaRnahmen und detaillierte Festsetzungen (etwa hinsichtlich der Begra-
nung der Carports oder der Gestaltung der Hausgérten) sind im Grinordnungsplan
dargestellt, welcher verbindlicher Teil des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ist.
Aus diesem Grunde wird auf eine ausfuhrliche Darstellung dieser Maf’gaben an
dieser Stelle verzichtet.

4. KENNDATEN DER PLANUNG

Nettowohnbauland _ 8.110 m? 78%
(darin private Griinfléchen) (mind. 5.800 m? (56%)
Offentliche Verkehrsflache 2.100 m? - 20%
Grunflachen, sonstige Flachen (Trafostation) 190 m? 2%
Bruttobauland 10.400 m? 100 %

Insgesamt 33 neue Wohneinheiten
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5. AUSWIRKUNGEN DES VORHABEN- UND ERSCHIESSUNGSPLANS

51  Stadtebauliche Struktur und Gestalt

Die Neuplanung ermdéglicht eine verbesserte bauliche Einbindung des derzeit als
Fremdkorper wirkenden 3geschossigen Bestandsgebaudes und stellt eine in Lage
und Struktur sinnvolle Ergédnzung und Neuordnung des in unmittelbarer Néahe des
ostlichen Ortseingangs gelegenen Grundstlcks dar. Zugleich wird eine kammfér-
mige Struktur ausgebildet, welche eine durchgangige Sudorientierung ermdglicht.
Durch eine ausreichende Entfernung und die lockere Neubebauung des Vorhabens
wird eine Beeintrachtigung des denkmalwirdigen Gesamtensembles "Dorfkern
Baalsdorf" vermieden. Auf eine ortstypische Gestaltung der Bebauung zielen die
Gestaltungsvorschriften, die Teil der textlichen Bestimmungen des Vorhaben- und

ErschlieBungsplanes sind.

5.2 Freiraum- und Umweltbelange

Die Verwirklichung des Vorhabens fuhrt zu einer Reihe von Auswirkungen auf die
Belange des Freiraums, auf Natur und Landschaft. Als wesentliche umweltrelevante

Faktoren sind dabei zu nennen:

° Bodenversiegelung

. Verénderung des Orts- und Landschaftsbildes

. Schadstoffeintrage

° zusatzliche Emissionen

° Anderung in der Nutzungsstruktur und -intensitat

Die geplanten baulichen Nutzungen bewirken generell eine Zunahme der Boden-
versiegelung durch die Bebauung. Die derzeit unbebauten Flachen werden bislang
als Grunflache genutzt; erhaltenswerte Grunstrukturen sind lediglich als Einzelpflan-
zungen vorhanden, fur die der Vorhaben- und ErschlielRungsplan entsprechend eine
Erhaltung vorsieht. Darliber hinaus setzt der Plan die umfangreiche Neupflanzung
heimischer Baume vor, die auch kleinklimatisch wirksam werden und zu einem weit-
gehenden Ausgleich der Eingriffe fihren. Durch die unterschiedlichen Bestimmun-
gen des Grunordnungsplan (wie Extensivwiesen u.a.) werden diese Auswirkungen
auf ein vertréagliches Mal} reduziert.

Schéadliche Umwelteinwirkungen in Form unzuldssiger Larmbelastigungen treten
durch das Vorhaben nicht auf. Einer Beeintrachtigung der Wohnnutzung durch die
(geringe) Zunahme des Verkehrsaufkommens wird durch die Trennung von Bebau-
ung und Stellplatzen, gréRere Grundstickszuschnitte entlang der ErschlieBungs-
strafle und die Lage der Stellplatze unmittelbar entlang bzw. nahe des Kirchweges
entgegengewirkt. Die Mehrbelastung der benachbarten Wohngrundsticken wird
durch die unmittelbare Nahe zur Hauptstralle minimiert.
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Begrtindung zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan "Wohnanlage am Kirchweg" Baalsdorf 8

Eine geordnete Abwasserentsorgung wird durch den Anschlu® des Gelandes an den
in der HauptstraBe vorhandenen Abwasserkanal (Trennsystem) gewahrleistet.

5.3 Soziale und wirtschaftliche Verhéltnisse

Die Ausweisung von insgesamt 33 Wohneinheiten trégt dem Bedarf nach Wohn-
raum Rechnung, fuhrt zu einem Anwachsen der Bevélkerung und zu einer Starkung
der Gemeindefunktionen in der Gemeinde Baalsdorf. Im Rahmen des Vorhabens
wird gerade fur attraktive Wohnformen Bauland zur Verfugung gestellt und zudem
zuséatzlicher Wohnraum im GeschoRwohnungsbau geschaffen. Die Bebauungskon-
zeption mit unterschiedlichen GrundsticksgroRen ermoglicht es zudem, den unter-
schiedlichen Bedurfnissen und Mdglichkeiten gerecht zu werden.

54 \Verkehr

Die verkehrliche Anbindung der Wohnanlage ist durch ihre Néhe zur Hauptstralle
aulerordentlich gunstig. Der Charakter des Kirchweges als Stichstralle verhindert
zudem Umwege- oder Schleichwegeverkehr. Eine Belastung des benachbarten
Wohnbestandes wird somit ausgeschlossen bzw. minimiert. Die Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens durch die Neubebauung bewegt sich aufgrund der geringen
GroRe des Plangebietes ohnehin in vertretbarem Rahmen.

Der bestehende Kirchweg mit Bitumendecke und fur die GréRe des Vorhabens aus-
reichendem Querschnitt gentgt den Anforderungen, die sich aus dem Vorhaben
ergeben. Ein Ausbau erscheint daher nicht erforderlich.

6. ABWAGUNG

Far das Plangebiet ist ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan erforderlich, um Fest-
setzungen zur stadtebaulichen Ordnung treffen zu kénnen. Auch fur den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan gilt indes das Gebot des BauGB, "die 6ffentlichen und priva-
ten Belange gegeneinander und miteinander gerecht abzuwé&gen". Dartber hinaus
wird die zulassige bauliche Nutzung des Grundstiickes gemaR den Bestimmungen
des BauGB und der BauNVO festgesetzt.

Der vorliegende Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient der Bereitstellung von
Wohnbauland und Wohnraum im GeschoBwohnungsbau; insgesamt wird die Errich-
tung von 33 Wohneinheiten ermoglicht. Aufgrund der Nachfrage und der derzeit
unzureichenden Versorgung mit Wohnraum ist das Vorhaben somit grundsétzlich
sinnvoll und wunschenswert. Durch die bauliche Einbindung des bestehenden
Wohngebéaudes und des Garagenhofes wird auRerdem eine stadtebauliche Neuord-
" nung und Aufwertung dieses Bereiches erreicht. Der denkmalwerte Ortskern Baals-
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dorf wird durch den Abstand des Plangebietes und die lockere Bebauung nicht be-
eintréchtigt.

Die Erhéhung des Verkehrsaufkommens, welche durch das Vorhaben entsteht, ist
relativ gering und, gemessen an dem dargestellten Zweck der Planung, vertretbar.
Das Stellplatzangebot ist mit 39 zusatzlichen privaten und 4 éffentlichen Parkplatzen
ausreichend, wobei der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zusétzlichen Gestal-

tungsspielraum laft.

Die Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes erfolgt auf dem Grund-
sttck des Investors. Einen Eingriff in Natur und Landschaft stellt das Vorhaben nicht -
dar, da bis auf wenige Einzelpflanzungen, welche erhalten bleiben, keine schut-
zenswerten Grunstrukturen im Plangebiet vorhanden sind. Zudem enth&lt der
Granordnungsplan als Bestandteil des Vorhaben- und Erschlieungsplanes weitrei-

chende Festsetzungen und Nutzungsregelungen.

Alle in dieser Begrindung angesprochenen Belange wurden in die Abwagung mit-
eingestellt und gerecht unter- und gegeneinander abgewogen.

7. PLANVERWIRKLICHUNG / VER- UND ENTSORGUNG

Das Grundsttck befindet sich im Besitz des Investors. Bodenordnende MafRnahmen
sind also nicht erforderlich. Das Plangebiet ist an das Energieversorgungsnetz
angeschlossen, dessen Leitungen als 'Leitungsrechte WESAG' im Planteil des Vor-
haben- und ErschlieRungsplanes ausgewiesen sind. Die Wasserversorgung ist Gber
die vorhandene Trinkwasserleitung im Kirchweg sichergestellt; als Léschwasser-
menge steht der Grundschutz (48cbm/h) zur Verfigung. Der Anschluf3 an die Gas-
versorgung ist grundsatzlich mdglich. Die Entsorgung der anfallenden Abwésser
erfolgt, wie bereits dargestellt, an den Kanal (Trennsystem) in der Hauptstrale. Die
Ver- und Entsorgungsanschlisse an die Grundsticke sind im Zuge der Detailpla-
nung aufeinander abzustimmen. Die Abfallbeseitigung erfolgt durch das zustandige
Entsorgungsunternehmen.
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Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan "Wohnaniage am Kirchweg" Baalsdorf

Der Schwin!

Anlage 2: Abgrenzung des Plangebietes / Lage in der Gemeinde Baalsdorf
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FUR DEN VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN WIRD, WAS PLANINHALTE, TEXTLICHE
BESTIMMUNGEN UND BEGRUNDUNG ANBETRIFFT, AUF DIE BEWAHRTEN MOGLICHKEITEN
DES BauGB, DER BauNVO UND DER PlanzV ZURUCKGEGRIFFEN.

TEXTLICHE BESTIMMUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes wird als Gebietsart ein
- "Wohngebiet" ausgewiesen. Entsprechend dient das Gebiet vorwiegend dem Wohnen.

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundfl&chenzahl, die Geschol3-
flachenzahl und d|e Zahl der Vollgeschosse und richtet sich nach den Eintragungen im

Plan.

3. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.Verb.m. §23 BauNVO)
Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen werden fir die geplante Bebauung
Einzel- und/oder Doppelhausbebauung ausgewiesen. Fir den Anbau an die bestehende
‘Wohnzeile wird eine geschlossene Bauweise ausgewiesen. Die Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinie festgesetzt.

4. VERKEHRSFLACHEN (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung werden als "verkehrsberuhigter
Bereich" ausgewiesen. Sie dienen der ErschlieBung mit Gleichberechtigung und Mischung
von Fahr-, FuBganger- und Radverkehr sowie o6ffentlicher Parkierung und sind entspre-

chend dieser Funktionsmischung auszubauen.
Die Darstellung "Befahrbarer Wohnweg" dient der unmittelbaren Erreichbarkeit der einzel-

nen Grundsticke und 13Rt eine Befahrbarkeit nur fur die Anwohner zu.
Offentliche Stellplatze sind im StraRenraum in Abstlmmung mit den Wohnwegen und den

Ubrigen Stellplatzzufahrten zul&ssig.

5. FLACHEN FUR NEBENANLAGEN; STELLPLATZE UND GARAGEN

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB, §§12 und 14 BauNVO)
Garagen und Stellplatze auf den Grundstiicken sind nur innerhalb der tberbaubaren Fla-
chen, oder auf den eigens dafiir gekennzeichneten Fldchen zuldssig. Zwischen den den
Einzel- und Doppelhdusemn zugeordneten Garagen bzw. Stellpldtzen und der StraRenbe-
grenzungslinie ist ein Abstand von mindestens 5,5 m einzuhalten.

6. GRUNFLACHEN (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)
Der Spielplatz im &stlichen Teil des Plangebietes wird als Grunflache laut Elntragung im
Plan ausgewiesen.

7.  FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN (§9 Abs.1 Nr.12 BauGB)
Die vorhandene Trafoanlage im sidlichen Teil des Plangebietes ist als Versorgungsanlage
- Zweckbestimmung Elekrizitat - ausgewiesen.

8. VER- UND ENSORGUNGSLEITUNGEN (§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Die im Plangebiet und in dessen unmittelbarer Ndhe gelegenen Bestandsleitungen sind als
unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen mit Angabe der Zweckbestimmung im Plan
gekennzeichnet.



9. GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN (§83 SéchsBauO)

Baugestaltung: Doppelhduser sind einheitlich zu gestalten. Dies gilt insbesondere hinsicht-
lich gleicher Dachform und -neigung, gleicher Materialien der AuRenfassade und einheitli-
cher Gestaltung, gleicher Dacheindeckung, -Ubersténde und -aufbauten.
Dachform/-neigung: Als Dachform sind Sattel- und Steildacher (35-45° Neigung) in ortstbli-
cher Bauweise mit Traufe und knappem Gesims zu wahlen. Dachiberstande dirfen 0,50 m
nicht Giberschreiten und sind an den Giegelseiten vollstédndig zu vermeiden.
Dacheindeckung: Es ist rotes keramisches Dachdeckungsmaterial (mdglichst Biber im
norddeutschen Format mit Segmentschnitt) zu verwenden, wobei auf Ortgangziegel zu
verzichten ist. Bei Dachaufbauten ist Zinkblech zuldssig. Glas zur solaren Energiegewin-
nung ist zulassig. Solche Anlagen sind dachflicheneben in das Dach zu integrieren und der
Dachfarbe mdoglichst anzupassen.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dachflachenfenster Kniestécke sind zulassig bis h=50
cm. Dachfenster sind bis zu einer Groke von 1,5 m” zuléssig. Die Gesamtflache der Dach-
fenster darf 20% der jeweiligen Dachflache nicht {iberschreiten. Dachaufbauten sind
zulassig bis zu 1/3 der Hauslénge. Dacheinschnitte sind zul&ssig. Ihre Lange darf 1/3 der
Hauslange nicht Giberschreiten.

Fassadengestaltung: Fassaden sind als Lochfassade mit hochrechteckigen Fensterforma-
ten zu gestalten und nur mit ortsiiblichem (Glatt-)Putz zu versehen. Um die Fensteroffnun-
gen sind ca. 15 cm breite umlaufende Faschen etwa 1 cm stark aufzuputzen. Holz ist als
Teil der Fassadengestaltung zuldssig, solange es nicht als dominierendes Element verwen-
det wird. Fassadenbegriinungen sind generell zul&ssig.

Garagen und Stellplatze: Die als Gemeinschaftsstellpldtze ausgewiesenen privaten
Stellpldtze sind als Giberdachte Stellplétze (Carports) auszufiihren und zu begrinen.
Gestaltung der nicht iiberbauten Grundsticksfldchen: Die nicht Giberbauten Grundsticksfla-
chen sind géartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Bereiche zwischen
StraBenbegrenzungslinie und der Bebauung sind als Haus- oder Vorgérten zu gestalten.
Befestigte Fldchen wie Zufahrten, Stellplatze und Wege sind mit wasserdurchléssigen Be-
lagen auszustatten. Sie sind in ihrem Umfang auf das notwendige MaR zu beschranken.

An StraReneinmiindungen wird aus Verkehrssicherheitsgrinden die Héhe der Bepflanzung

auf max. 0,70 m begrenzt.
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HINWEISE

Die Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist direkter Bestandteil des Planes
und wird, ebenso wie der Griinordnungsplan, verbindlich festgesetzt.

Bodenschutz / Altlasten
Wihrend der BaumaBnahmen auftretende, nicht unerhebliche altlastenrelevante Sachverhalte (z.B.

Abfall, organoleptische Auffilligkeiten) sind gem&aB §10 Abs.3 EGAB zu dokumentieren und der
zustdndigen Verwaltungsbehérde unverziiglich mitzuteilen.

Aufgrund wechselhafter Baugrundverhéltnisse wird empfohlen, Baugrunduntersuchungen durchfiihren
zu lassen. Desweiteren sind die MaRgaben im "Merkblatt zu Anforderungen des Bodenschutzes zur
Vermeidung baubetrieblicher Bodenbelastungen" des staatlichen Umweltfachamtes Leipzig zu
beriicksichtigen.

Das geplante Baugebiet gehort zu einer archiologischen Verdachtsfldche. Daher sind vor Baubeginn
entsprechende Bodenuntersuchungen unter fachlicher Anleitung durchzufiihren.

GemiR §202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vemichtung und
Vergeudung zu schiitzen. N3here Ausfiihrungen enthélt die DIN 18 915 Blatt 3 beziiglich des Boden-

abtrags und der Oberbodenlagerung.

Ver- und Entsorgung .

Die im Plan als "Leltungsrechte WESAG" ausgewiesenen Kabeltrassen erforden einen 2,50 m
breiten Schutzstreifen. Eine entsprechende Abstimmung mit unteridischen Bauwerken und Baum-
_ pflanzungen hat im Zuge der Ausfiihrungsplanung zu erfolgen. Fiir die Abwicklung der Bauarbeiten
gilt die DIN 18 920 “Schutz von Biumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflichen bei BaumaB-
nahmen’.

Das anfallende Regenwasser ist entsprechend dem Grinordnungsplan und der Richtlinien der
Kommunalen Wasserwerke Leipzig weitestgehend im Bebauungsgebiet zu belassen. Fiir nicht
versickerbares Regenwasser ist ein Notiiberlauf in den offenen Vorfluter oder das Abwassemetz
vorzusehen. Es ist zu beachten, daB fiir alle zur Umsetzung der Planung zu errichtenden wasser-
wirtschaftlichen Anlagen gemiR §67 SiachsWG die Genehmigung der zusténdigen Wasserbehdrde
erforderlich ist.

Zur ausreichenden Versorgung des Gebietes mit Loschwasser sind Uberflurhydranten nach DIN 3222
im Abstand von 100 bis 120 m vorzusehen. Der FlieRdruck der Hydranten sollte ca. 3,0 bar betragen
und bei max. L&éschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten.

Sonstiges
Bei jeglichen Munitionsfunden ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst unverziiglich zu benachrichtigen.
Fiir die Anlage und Gestaltung der privaten Griinflachen ist die DIN 18 034 “Spielpl4tze und Freifl&-

chen zum Spielen” zu beachten.

In den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (v.a. die Planzeichnung, Hinweise, planungsrechtli-
che Festsetzungen und Begriindung) sind alle wesentlichen Belange, Anregungen und Aufla-
gen eingeflossen, insbesondere die Hinweise des Landratsamtes Leipziger Land und des
Regierungspradsidiums Leipzig sowie aller sonstigen Trdger offentlicher Belange. -
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