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A Einleitung

1 Lage und Grolde des Plangebietes

Das Plangebiet des B-Planes befindet sich innerhalb der Gemeinde Borsdorf, welche
verwaltungsmafig dem Landkreis Leipzig zugehdrig ist. Bis zum 6stlich gelegenen
Oberzentrum Leipzig sind es ca. 14 km ins Zentrum. Wie 15 andere Ortschaften und
Gemeinden rund um die Stadt Leipzig ist Borsdorf Teil der freiwilligen und gleichberechtigten
Stadt-Umland-Kooperation ,,Griner Ring Leipzig“. Die Flache des Plangebiets betragt ca. 1,3
ha.

Die Gelandeoberflache am Standort liegt etwa zwischen 124 und 125 m NHN. Das Grundstuck
wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und dient als Ackerflache. Etwa 100 Meter siiddstlich
des Untersuchungsgebiets verlauft der Kittelgraben, wahrend sich westlich des Grundstiicks
in etwa 900 Metern Entfernung die Parthe erstreckt.

Der genaue Verlauf der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches und die betroffenen
Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile kdnnen aus dem Lageplan entnommen werden.

5

N\

\

Abb. 1: Plangebiet Wohnnutzung Oststralle in der Gemeinde Borsdorf
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2  Planungsanlass und -erfordernis

Der Plananlass besteht darin, einen Bebauungsplan fur das Plangebiet mit einer Flache von
etwa 1,3 Hektar zum Wohnqguartier zu entwickeln. Dieser Bebauungsplan soll Baurechte fir
Wohnnutzung in Form von Reihenhdusern schaffen.

Die Deutsche Reihenhaus AG beabsichtigt, in der Gemeinde 04451 Borsdorf, etwa 15
Kilometer 6stlich von Leipzig, ein Bauprojekt mit 38 Reihenhausern durchzufihren. Das
betreffende Flurstick 358/m und Teilflachen der Flurstiicke 358/6 und 568b der Gemarkung
Zweenfurth werden im Zuge der Bebauung mit einer AnliegerstralRe erschlossen.

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Planerfordernis ergibt
sich insbesondere aus den folgenden Grinden:

¢ notwendige stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes zur Sicherung des
Wohnbedarfs,

¢ in Anbetracht sowohl der GroRRe des Plangebiets als auch der geplanten Nutzungen mit
spezifischen Schutzanspriichen und unterschiedlichen Anforderungen an die
ErschlieBung ergibt sich das Planerfordernis bereits aus der Notwendigkeit der
Konfliktvermeidung, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung mit gesunden
Wohnverhaltnissen zu gewébhrleisten.

Ein grol3er Teil des Plangebiets, der aktuell intensiv landwirtschatftlich genutzt wird, soll geman
dem zugrundeliegenden Konzept einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Unter
Beruicksichtigung der bestehenden Rechte ist fir die vorgesehenen Nutzungen umfassendes
Baurecht zu schaffen.

3 Ziele und Zwecke der Planung

Die Erstellung des B-Planes verfolgt das allgemeine Ziel, eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung unter Bertcksichtigung der Belange des Umweltschutzes zu gewahrleisten.
Anhand der Abstimmung und raumlichen Zuordnung der einzelnen Nutzungen soll die
stadtebauliche Entwicklung dem Wohl der Allgemeinheit dienen. Es werden vor allem die
wesentlichen Grunddaseinsfunktionen Wohnen und Erholung betrachtet. Die Erstellung des
Bebauungsplanes hat die Schaffung gesunder Lebensbedingungen bei Wahrung der
Grundbedurfnisse zum Ziel. Unter Beachtung der im Umfeld des Plangebiets vorhandenen
Rahmenbedingungen sollen insbesondere folgende Planungsziele erreicht werden:

e Definition zuldssiger Nutzungsarten und -formen sowie der Uberbaubaren
Grundstucksflachen,

e Bertcksichtigung der Belange der Wohnbevdlkerung,
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e Gewabhrleistung einer dauerhaft gesicherten ErschlieRung, sowohl aus verkehrlicher
Sicht als auch in Hinblick auf die Ver- und Entsorgung,

e Bericksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes und
o Schaffung von Rechtssicherheit fur die beabsichtigten Nutzungen

Im Ergebnis ist es Ziel, eine umfassende planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit fur die
geplante Wohn- und Erholungsnutzung — unter Gewéhrleistung eines vertraglichen
Nebeneinanders der Nutzungen untereinander sowie mit angrenzenden Nutzungen — zu
erreichen.

4  Verfahrensdurchfuhrung

Am 16.02.2022 wurde vom technischen Ausschuss der Gemeinde Borsdorf die
Planungsabsicht zur Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das Flurstick 358m und eine
Teilflache des Flurstiicks 358/6 sowie eine Teilflache des Flurstiicks 568b der Gemarkung
Zweenfurth beflrwortet.

Der Beschluss fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde durch den Gemeinderat am
16.02.2022 (Beschluss Nr. 001/2022) gefasst.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird im Vollverfahren mit friihzeitiger Beteiligung gemaf
83 Abs. 1 und 84 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Zudem ist gemafll 82 Abs. 4 BauGB bei
Bebauungsplanen ein Umweltbericht erforderlich, der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen beschreibt und bewertet.

Tab. 1 Verfahrensdurchfiihrung

Aufstellungsbeschluss vom
Beschluss Nr. Nr. 001/2022 16.02.2022
bekannt gemacht im Borsdorfer Amtsblatt vom 11.03.2022

weitere Verfahrensschritte werden ergénzt
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B Grundlagen der Planung

5 Beschreibung des Plangebietes und seines
Umfeldes

In den rAumlichen Geltungsbereich wurden alle Flurstiicke aufgenommen, fur die aufgrund der
vorgenannten Sachverhalte sowie der Ziele und Zwecke der Planung ein Planerfordernis
anzunehmen war. Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 1,3 ha.

Das Gebiet besteht ausfolgenden Biotoptypen: Intensiv genutzter Acker, Staudenflur
nahrstoffreicher frischer Standorte, Einzel- und Reihenhaussiedlung mit ca. 40-60%
Versiegelung, Kleingartenanlage, Baumgruppe, Befestigte Siedlungsstrale/ -zufahrt mit
Parkflachen.

Das geplante Wohngebiet befindet sich im sidéstlichen Teil der Ortschaft Borsdorf. Es wird
im Westen durch die ,Zweenfurther Stra3e* begrenzt und von Nordosten her durch die
'Heinrich-Heine-Stral3e' erschlossen. An den Ubrigen Seiten des Flurstiicks grenzen
Grundstticke mit Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie Nebengebauden an.

5.1 Topografie und Baugrundverhéltnisse

Es wurde ein Baugrundgutachten angefertigt, welches auch Untersuchungen zu den
anzutreffenden geologischen, hydrologischen und den Baugrundverhdltnissen trifft sowie
Angaben zu Versickerungsfahigkeit, Griindungen und zur Standsicherheit macht. Dieses liegt
den Unterlagen bei.

Das Grundstick befindet sich innerhalb der Ortschaft Borsdorf innerhalb der Leipziger
Tieflandsbucht. Die Gelandeoberkante im Bereich des Baugelandes ist leicht nach Westen
geneigt. Sie liegt zwischen geodatischen Héhen von ca. 123,8 m 0.NN und ca. 125,4 m (.NN..
Das Gelande wurde ehemals als Gartnerei genutzt. Im sidlichen Teil des Gelandes sind noch
Reste der Gewachshauser zu finden, wahrend der tbrige Bereich des Grundstiicks unbebaut
ist.

Das Areal befindet sich innerhalb der Leipziger Tieflandbucht. Das Untergrundgestein in der
Baustellenregion besteht in Tiefen von tber 50-100 Metern aus Porphyren des Rotliegenden,
die sich etwa 3,0 Kilometer stidéstlich (in der Nahe von Beucha) bis zur Gelandeoberflache
erstrecken. Uber diesem Grundgebirge sind die Schichten des Tertidars und Pleistozans in
Form von Lockersedimenten abgelagert. Die tertiaren Ablagerungen setzen sich aus
wechselnden Schichten von sandigen Bereichen mit Grundwasserfuhrung, lehmigen Schluff-
und Tonschichten sowie Braunkohlenflozen zusammen. Die eiszeitlichen Formationen in der
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Region Borsdorf setzen sich aus préglazialen und altdiluvialen Muldeschottern zusammen, die
von Geschiebelehm und Geschiebesanden der Grundmoréne der Saale-Eiszeit Uberlagert
werden. Diese erstrecken sich in Tiefen von mehreren Metern unterhalb der
Gelandeoberflache. Eine dinne und durchaus unregelmafige Lolschicht bedeckt an einigen
Stellen die oberste Schicht der eiszeitlichen Ablagerungen. Der Standort befindet sich nach
DIN 4149 aul3erhalb einer Erdbebenzone.

Menschliche Aktivitdten kdnnten die obersten Bodenschichten verandert haben. Hierbei ist mit
Eingriffen wie Aufschittungen oder Aushubarbeiten zu rechnen. Diese Malinahmen haben die
urspriinglichen Bodenverhéltnisse an der Oberflache teilweise beeinflusst. Aufgrund der
frGheren gartnerischen Nutzung des Gelandes sind diese Auswirkungen in der Regel
oberflachlich und von geringer Tiefe.

Die Bodenschichten, die sich am Standort befinden, weisen deutlich unterschiedliche
Durchlassigkeiten auf.

Bereits in geringen Tiefen befinden sich Béden mit geringer Wasseraufnahmefahigkeit. Es ist
Zu erwarten, dass bei anhaltendem Niederschlag ein Aufstau und somit eine eingeschrankte
Funktionsfahigkeit von Versickerungselementen bei der Entwasserung in diese Schichten
auftreten werden.

Basierend auf den Ergebnissen der Baugrunduntersuchung kann der Standort als geeignet fur
das geplante Bauvorhaben betrachtet werden.

Grund- und Schichtenwasser:

Zum Zeitpunkt der Baugrunduntersuchung (15.03.2018) lag der Wasserspiegel in der
Messstelle auf einer geodatischen Hohe von 121,90 m G.HN und somit oberhalb des mittleren
Hochwassers. Allgemein ist eine GrundwasserflieRrichtung nach Westen vorhanden. Das
Gelande liegt nicht im Bereich einer Trinkwasserschutzzone.

Ca. 100 m von wer westlichen Grenze des Plangebietes sind die Grenzen des
Uberschwemmungsgebiets des Flusses Parthe (U-5661021).

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet ist grof3tenteils unbebaut und weist einen niedrigen Versiegelungsgrad auf.
Der Grof3teil des Planungsgebiets ist von intensiv genutztem Ackerland gepragt. Im westlichen
Teil befindet sich eine Wohnsiedlung mit Einzel- und Reihenhdusern mit ca. 40-60 %
Versiegelung, sowie eine befestigte Siedlungsstralle mit Parkflachen. Im Nord- dstlichen Teil
sind eine Kleingartenanlage sowie eine Baumgruppe zu finden (siehe Abb. 2).
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Bebauungsplan , Oststralde Borsdorf” Vorentwurf
Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

Abb. 2: Auszug Biotoptypenbestand (1:1250) (Quelle: Deutsche Reihenhaus 19.04.2023)

Die Flachen, die direkt an das Plangebiet im Siden angrenzen, dienen landwirtschaftlichen
Zwecken, wahrend im 6stlichen Teil eine Kleingartenanlage existiert, die auch fur Freizeit und
Erholung genutzt wird. Im nérdlichen und westlichen Bereich des Plangebiets, entlang der
Heinrich-Heine-Stral3e und der Oststrale, befindet sich Wohnbebauung.

5.3 Vorhandene Wohnbevolkerung

Im Plangebiet selbst findet derzeit keine Wohnnutzung statt. Mit seinen 3.811 (2013)
Einwohnern stellt der Ortsteil Borsdorf vor allen anderen den grof3ten Ortsteil der Gemeinde
dar (Einwohner Gemeinde Borsdorf insgesamt: 8.228. Der Zensus 2011 weist fur Borsdorf
durchschnittlich 2,2 Personen je Haushalt aus. Der Anteil der Haushalte in Ein- und
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Zweifamilienhausern betrug 2011 49,5 %, die Wohneigentumsquote 46,7 %.! Das Verhaltnis
zwischen Wohnraum in Privatbesitz und mietbarem Wohnraum ist in etwa ausgeglichen.

5.4 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Das Planungsareal wird grof3tenteils intensiv landwirtschaftlich genutzt, wahrend die
westlichen und ndérdlichen Bereiche von ausgedehnten Griinflachen und teilweise verwilderten
Freiflachen gepréagt sind. Im naheren Umfeld des Plangebietes befinden sich Uberwiegend als
Garten genutzte, private wohnraumbezogene Freiflachen sowie intensiv genutzter Acker.

In unmittelbarer Nahe des Planungsgebiets, etwa 200-250 Meter entfernt, liegen ein
Landschaftsschutzgebiet und ein FFH-Gebiet (EU Nr. 4540-301)

5.5 Soziale Infrastruktur

Innerhalb des Plangebietes sind derzeit keine sozialen Einrichtungen vorhanden.

Soziale Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Kitas oder Pflegeeinrichtungen sind im
Gemeindegebiet Borsdorf und seinem Umfeld mehrfach vorhanden.

Die dem Plangebiet nachstgelegenen Kindertagesstatten sind:
e der Kindergarten Apfelkdrbchen® in der Heinrich-Kretschmann-Str. 35 (ca. 1,3 km),
e die Kindertagesstatte " Parthenfiichse" in der Heinrich-Heine-Stral3e 35 (ca. 0,75 km),
¢ die Kindertagesstatte "Parthenflohe” Am Rain 5 (ca. 2,6 km),
e Villa Léwenzahn in der Heinrich-Heine-Str. 40 (0,8 km),
Die nachstgelegenen Schulen sind:
¢ Freies Gymnasium Borsdorf, Heinrich-Heine-Str. 33, 04451 Borsdorf — 0,7 km

e Dr.- Margarete-Blank-Schule (Grundschule), Sommerfelder Str. 6, 04451 Borsdorf -
3,2 km

e Grundschule "Am Schlosspark™ Machern, Goethestral3e 1, 04827 Machern — 8,4 km
e Gymnasium Brandis, Schulstrafl3e 3, 04821 Brandis - 6,2 km

o Forderschule Engelsdorf (Férderschule), Riesaer Str. 177, 04319 Leipzig — 4,7 km

e Oberschule Taucha, Friedrich-Engels-Str. 19, 04425 Taucha — 7,9 km

1 Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Zensus 2011, Wohnsituation der Haushalte im Freistaat Sachsen am
9. Mai 2011 nach Gemeinden, Gebietsstand: 1. Januar 2014.
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e Oberschule Brandis, Poststraf3e 20, 04821 Brandis — 6,4 km

Ebendso befinden sich Senioren- und Pflegeeinrichtungen in ca. 2,0 km Entfernung zum
Plangebiet:

o Diakonissenhaus Borsdorf, August-Bebel-Str. 8, 04451 Borsdorf - 1,5 km
e Seniorenzentrum ,Althen®, Saxoniastr. 32, 04319 Leipzig — 2,7 km

Die Erreichbarkeit der Einrichtungen ist bedingt fu3laufig, ansonsten mit dem Rad oder dem
Bus (Haltestelle unmittelbar an der Heinrich-Heine-Stral3e), Bahn (Bahnhof in der
unmittelbarer Nahe (1,3 km)) oder dem motorisierten Individualverkehr gegeben. Dies trifft
auch auf weitere soziale Infrastruktureinrichtungen wie gesellschaftliche, kulturelle oder
kirchliche Einrichtungen, weiterfihrende Schulen und sonstige zu.

5.6 Technische Infrastruktur: Verkehrsinfrastruktur

Verkehrsanbindung

Das Planungsgebiet wird derzeit ausschliefZlich durch die westlich an das Areal angrenzende
OststralRe erschlossen, die sich mit der Zweenfurther StralRe verbindet. Westlich des Gebietes
verlauft die Heinrich-Heine-Stral3e, die in einen Wohnbereich abzweigt. Diese Abzweigung
ermdglicht die Zufahrt zum mehrstéckigen Wohngebaude in der Heinrich-Heine-Stral3e 2a-2r
sowie zur angrenzenden Baumgruppe im nordlichen Teil des Plangebiets. Aktuell gibt es
ndrdlich keine direkte Verbindung zum Geltungsbereich, allerdings ist ein Stralenanschluss
an benachbartes Baugebiet geplant.

OPNV-Anbindung

Borsdorf ist eine der Umlandgemeinden, die am besten an das Oberzentrum Leipzig
angebunden ist.

Der Ortsteil Borsdorf ist an das mitteldeutsche Schienennetz angeschlossen. Vom ca. 1,3 km
entfernten Bahnhof sind Regionalzlige nach Leipzig, Dresden, Grimma, Ddbeln und MeilRen
sowie die S-Bahnlinie 3 (S 3 Halle—Trotha—Halle Hbf—Leipzig Hbf—Wurzen) zu erreichen.

Ebenfalls vom Bahnhof Borsdorf sind zu erreichen:
e Buslinie 173 in nordliche Richtung Uber Panitzsch—Pldsitz bis nach Taucha
e Buslinie 175 nach Taucha und Sommerfeld
e Buslinie 684 der Regionalbus Leipzig

e Buslinie 691 nach Wurzen
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Eine weitere Anbindung an den OPNV befindet sich in der Heinrich-Heine-StraRe. Hier
verkehrt die Buslinie 172 Uber Zweenfurth—Engelsdorf-Molkau—Holzhausen—Liebertwolkwitz—
Meusdorf bis nach Wachau und die Buslinie 684 nach Brandis.

Borsdorf beteiligt sich am Verkehrsprojekt ,Muldental in Fahrt mit dem Ziel, kleine Busse mit
engeren Taktungen einzusetzen.

5.7 Technische Infrastruktur: Ver- und
Entsorgungsanlagen

Fur das geplante Wohngebiet mit 38 Wohneinheiten ist eine Technikzentrale und eine
Uberdachter Abfallsammelplatz in der Gré3e von 96 m? geplant.

Ein geringer Teil der Telekommunikations- sowie Stromleitungen liegen direkt im
Planungsbereich. Die Strom- und Gasleitungen verlaufen bis zu den westlich am
Planungsgebiet anliegenden Gebauden. Weitere Leitungen fir Telekommunikation und Strom
verlaufen entlang der Oststral3e.

Im Planungsbereich sind keine Gasanlagen vorhanden (STN MitnetzGas, 2021). Stattdessen
befinden sich in der OststralRe Anlagen der Deutschen Glasfaser Netz Operating GmbH.
Innerhalb des Planungsbereichs sind Kabelanlagen fiir Niederspannung von envia
Mitteldeutsche Energie AG vorhanden.

Fur Wasser sowie Regenwasser besteht derzeit keine Anbindung an entsprechende Ver- und
Entsorgungsanlagen (STN AZV Parthe, 2021). Fur Abwasser befindet sich in der Oststral3e
ein Trennsystem, das mit einem Mischsystem verbunden ist. Ein Teil davon verlauft Gber die
private Grunflache im westlichen Bereich, die an die bereits bestehende Siedlungsflache
anschliel3t. Es konnen keine weiteren Anschliisse aufgenommen werden.

5.8 Altlasten

Der Boden wurde historisch nicht bebaut und es wurden keine MalRnahmen festgestellt, die
die Qualitat des Bodens im Laufe der Jahre beeinflusst haben. Der Standort wurde weder
industriell noch gewerblich genutzt. Bei den durchgefuhrten Untersuchungen wurden keine
Grenzwertliberschreitungen in den Mischproben festgestellt. Daraus ergibt sich, dass der
Boden fir das geplante Bauvorhaben geeignet ist.
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6  Planungsrechtliche und sonstige planerische
Grundlagen

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

Nach § 4 Abs. 1 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Neben
dieser Beachtungspflicht sind die Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung
gemal § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) im Rahmen der planerischen Abwagung zu
bertcksichtigen. Folgende Entwicklungsplane sind dabei mit den entsprechenden Inhalten zu
beachten:

6.1.1 Landesentwicklungsplan (LEP 2013)

Im rechtskraftigen Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013) heil3t es: ,Der
Landesentwicklungsplan ist das zusammenfassende, Uberértliche und fachibergreifende
landesplanerische Gesamtkonzept der Staatsregierung zur raumlichen Ordnung und
Entwicklung des Freistaates Sachsen. Im Landesentwicklungsplan sind die Ziele und
Grundsatze der Raumordnung fur die raumliche Ordnung und Entwicklung des Freistaates
Sachsen auf der Grundlage einer Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft sowie
der Raumentwicklung festgelegt.” (LEP 2013, S. 5)

Die Gemeinde Borsdorf wird im LEP 2013 folgendermal3en eingestuft:
¢ Festlegung der Raumkategorie ,Verdichtungsraum® (gemaf Festlegungskarte 1)

e Einstufung als Mittelbereich des Mittel- und Oberzentrums Leipzig (gemaR
Festlegungskarte 2)

e Uberregional bedeutsame Verbindungs- und Entwicklungsachse Leipzig—Wurzen
(gemaf Festlegungskarte 1)

Innerhalb der Verdichtungsraume sollten Potenziale zur Mobilisierung von Innovation und
Wachstum weiter gestarkt und ausgebaut werden. Den Verdichtungsraumen obliegen
besondere Aufgaben und Funktionen bei der Vernetzung und Zusammenarbeit der Stadt-
Umland-R&ume. Regionale Verbindungs- und Entwicklungsachsen dienen vorranging der
Konzentration der Siedlungstatigkeit und der Bundelung von Infrastruktureinrichtungen. Sie
erfillen im Verdichtungsraum vorrangig Ordnungsfunktionen.

Einer Forderung der Gemeinde zur bedarfsgerechten Ansiedlung von Schulen und
Kindergarten, unabhangig der zentralortlich funktionalen Einstufung, wurde im LEP
entsprochen.
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Im Landschaftsprogramm, als Bestandteil des LEP 2013, wird die Gemeinde Borsdorf
folgendermaf3en eingeordnet:

e Kulturlandschaftsgebiete: Siedlungsraum Leipziger Land
Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind folgende Zielstellungen des LEP relevant:

Gemal des Grundsatzes G.1.2.1 sind ,[...] in den Verdichtungsrdumen die Koordinierung der
Flachennutzungsanspriche und eine effiziente Flachennutzung fur die Leistungsfahigkeit von
Wirtschaft und Infrastruktur nachhaltig zu sichern.”

,Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den Versorgungs-
und Siedlungskernen erfolgen.” (LEP 2013, Z 2.2.1.3)

Aufgrund der vorhandenen Infrastruktur und den zukunftig beabsichtigten Malinahmen ist das
Plangebiet gut an das Zentrum von Borsdorf angebunden.

»Eine Siedlungsentwicklung, die (iber den, aus der natlirlichen Bevdlkerungsentwicklung, aus
den Anspriichen der ortlichen Bevoélkerung an zeitgeméfRe Wohnverhaltnisse sowie den
Anspriichen ortsangemessener Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen
entstehenden Bedarf (Eigenentwicklung) hinausgeht, ist nur in den Zentralen Orten geman
ihrer Einstufung und in den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zuldssig.“ (LEP
2013, 2 2.2.1.6)

Borsdorf steht mit der Stadt Brandis im grundzentralen Verbund.

,Die Neuinanspruchnahme von Freifldchen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll in allen
TeilrAumen Sachsens vermindert werden. Bei der Neu-Inanspruchnahme von Flachen fir
Siedlungs- und Verkehrszwecke soll bei Kompensationsmalihahmen vorrangig auf eine
Entsiegelung hingewirkt werden.” (LEP 2013, G 2.2.1.1)

»Eine Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden.“ (LEP 2013, Z 2.2.1.9)

Es werden durch die Planung, Flachen vor Ort und keine Flachen im Auf3enbereich in
Anspruch genommen.

,Die Lebensqualitdt und die natiirliche biologische Vielfalt in den Stadten und Dérfern soll
durch Schaffung und Erhaltung von naturnahen Lebensraumen und Grinflachen innerhalb
des Siedlungsgefliges aufgewertet werden.” (LEP 2013, G 2.2.2.4)

Die unvermeidbare Neuinanspruchnahme von Flachen fur Siedlung, Industrie, Gewerbe,
Verkehr, Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen soll auf Flachen mit Boden, die bereits
anthropogen vorbelastet sind oder die eine geringe Bedeutung fur die Land- und
Forstwirtschaft, fir die Waldmehrung, fur die Regeneration der Ressource Wasser, fur den
Biotop- und Artenschutz oder als natur- und kulturgeschichtliche Urkunde haben, gelenkt
werden. (LEP 2013 G 4.1.3.2)

Mit der Planung wird dem Grundsatz entsprochen. Fir die Entwicklung werden keine Flachen
in Anspruch genommen, die eine Bedeutung flur die Land- und Forstwirtschaft, fur die
Waldmehrung, fur die Regeneration der Ressource Wasser, fur den Biotop- und Artenschutz
oder als natur- und kulturgeschichtliche Urkunde haben.
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6.1.2 Regionalplan Westsachsen 2021

Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen wurde durch die oberste Raumordnungs- und
Landesplanungsbehoérde im Sachsischen Staatsministerium fiir Regionalentwicklung mit
Bescheid vom 02.08.2021 genehmigt und trat am 16.12.2021 mit der Bekanntmachung nach
§ 10 Abs. 1 ROG in Kraft. Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen stellt den verbindlichen
Rahmen fir die raumliche Ordnung und Entwicklung der Region Leipzig-Westsachsen dar.
Ziele des Regionalplans sind von allen offentlichen Planungstragern bei raumbedeutsamen
Planungen und Malinahmen zu beachten.

Im Regionalplan Westsachsen 2021 Karte 14 ,Raumnutzung® ist fur das Plangebiet keine
besondere Festsetzung getroffen.

Die Gemeinde Borsdorf wird im Regionalplan Westsachsen 2021 (RPWS 2021)
folgendermafien eingestuft:

o Festlegung als Raumkategorie ,Verdichtungsraum® (geman Festlegungskarte 1)

o Festlegung einer regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachse im Zuge
Uberregionaler Verbindungsachsen (geméanR Festlegungskarte 1)

e Festlegung als zentralortlicher Versorguns- und Siedlungskern (gemaf? Karte 2)

e Einstufung als grundzentraler Verflechtungsbereich (Nahbereich) (geman
Festlegungskarte 3),

o die Gemeinde Borsdorf ist Teil des Leipziger Muldelandes und des Griinen Rings
(gemanf Festlegungskarte 4),

Im Folgenden werden die wesentlichen, in diesem Bauleitplan zu beachtenden,
regionalplanerischen Ziele sowie die zu beriicksichtigenden Grundsétze entsprechend des
RPWS 2021 aufgeflhrt:

G 1.1.5 Die Belange der Siedlungstatigkeit, der Freiraumsicherung und der
Infrastrukturentwicklung in den Teilraumen sollen unter Bertcksichtigung der spezifischen
raumstrukturellen Bedingungen und des demografischen Wandels so miteinander
abgestimmt werden, dass sie die nachhaltige Gesamtentwicklung der Region unterstiitzen.

G 1.1.2 In der Planungsregion Westsachsen soll [...] die Lebensqualitat in der Region,
insbesondere ihre Umweltqualitdt und Wohnattraktivitéat sowie ihr Tourismus- und
Freizeitangebot, verbessert und der Schutz der Umwelt als Lebensgrundlage auch fur
kinftige Generationen sowie die Erhaltung der vielfaltigen geistig-kulturellen Traditionen und
kulturlandschaftlichen Besonderheiten der Region gesichert werden.

Z 2.2.1.1 Die Neuinanspruchnahme von Freiflachen im AufRenbereich fur Siedlungs- und
Verkehrszwecke soll auf das notwendige Mindestmal3 beschrankt werden.

Z 2.2.1.2 Bei Neubebauung ist eine den landschaftlichen und siedlungsstrukturellen
Gegebenheiten angepasste bauliche Dichte anzustreben. Auf eine angemessene
Durchgrinung und nachhaltig wirksame Einbindung in die Landschaft ist hinzuwirken.
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G 2.2.1.3 Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen verstérkt Belange von Familien, von
alteren oder beeintrachtigten Menschen sowie von Migranten beriicksichtigt werden.

Z 2.2.1.4 Das Angebot an Wohnraum soll vor dem Hintergrund der demografischen
Entwicklung an die differenzierten Anspriche hinsichtlich Wohnformen, Wohnungsgré3en
und -ausstattung angepasst werden.

Z 2.2.1.7 Die Bauleitplanung der Gemeinden soll eine Funktionsmischung von Arbeiten,
Wohnen, Versorgen und Erholen unterstitzen. Dabei sollen Wohnbauflachen, gewerbliche
Bauflachen, landwirtschaftliche Gebaude- und Freiflachen, Verkehrsflachen, Einrichtungen
der Daseinsvorsorge sowie Spiel- und Erholungsflachen einander so zugeordnet werden,
dass Nutzungskonflikte vermieden werden.

G 4.1.2.6 Bei der Planung von Baugebieten sollen die Moglichkeiten zur Versickerung von
nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser ausgeschopft werden, soweit dies die
Bodeneigenschaften und geologischen Bedingungen zulassen. Bei Entwasserungs-
planungen von Baugebieten sollen die natirlichen Wasserscheiden eingehalten werden.

G 4.1.3.1 Die Inanspruchnahme von Boden durch Versiegelung, Abgrabung und
Aufschittung soll auf das unabdingbar notwendige MaR3 beschrankt werden. Durch
Trassenbundelung, Flachenrevitalisierung brachliegender Industrie- und Gewerbeareale, die
Minimierung der Flachenneuinanspruchnahme durch vorrangige Nutzung des vorhandenen
innerdrtlichen Bauflachenpotenzials und die Umsetzung eines Verwertungsgebots im Zuge
von Baumal3nahmen und Rohstoffabbauvorhaben soll ein sparsamer Umgang mit Flachen
und Bodenmaterial erfolgen.

Z 3.4.8 Der OPNV ist durch einen bedarfsgerechten Neu- bzw. Ausbau von P+R-Anlagen zu
starken. Dazu sind insbesondere die Kapazitaten der P+R-Anlagen an den Stationen des
SPNV Borna, Borsdorf,

Dahlen, D6beln, Eilenburg-Ost, Kiihren, Schkeuditz und Torgau wesentlich zu erhéhen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie den vorgesehenen Nutzungen werden
die vorgenannten Ziele und Grundsétze der Regionalplanung wie folgt berticksichtigt und
umgesetzt:

¢ Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen, die 0.g. Nutzungen realisieren zu kénnen.

6.1.3 Flachennutzungsplan

Fur die Gemeinde Borsdorf liegt ein wirksamer FNP mit Stand vom 26.05.2005 vor. Diese
hoheitliche Mafinahme eigener Art mit behérdeninterner Bindungswirkung stellt als
vorbereitender Bauleitplan die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung fir das gesamte Gemeindegebiet in den Grundztigen dar.
Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind B-Plane aus dem FNP zu entwickeln.
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Abb. 2 Auszug FNP fur den Geltungsbereich (1:20.000) (Quelle: RAPIS, 21.09.2023)

Im bestehenden FNP ist das Plangebiet als Wohnbauflache (W) entsprechend § 4
Baunutzungsverordnung dargestellt. Aus diesem Grund entspricht die vorgesehene Planung
dem Flachennutzungsplan, in dem die Entwicklung von Wohnbauflachen bereits als solche
ausgewiesen ist. Dabei wird die Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
verfolgt.

6.1.4 Zulassigkeit von Bauvorhaben

Das Plangebiet befindet sich im sogenannten Auf3enbereich. Die planungsrechtliche
Beurteilung von Vorhaben erfolgt fir diese Bereiche auf der Grundlage des § 35
Baugesetzbuch. Vorhaben wéren demnach nur zuléassig, wenn sie entsprechend dem Katalog
des 8 35 Abs.1 BauGB ,privilegiert* waren und ihnen o&ffentliche Belange nicht
entgegenstiinden. Vorhaben waren auch im Einzelfall zul&dssig, wenn ihre Ausfihrung
offentliche Belange nicht beeintrachtigt. Hierbei wird insbesondere auf die Darstellungen des
Flachennutzungsplanes und des Landschaftsplanes abgestelit.
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6.2 Sonstige Planungen

Sonstige stadtische Planungen sind fur diesen Bebauungsplan ausschlie3lich wie folgt
relevant:

6.2.1 INSEK Borsdorf

Unter den Schlagwortern Wohnsympathisch — Verkehrszentral — Gro3stadtnah erfolgte 2015
die Entwicklung eines gesamtstadtischen Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (INSEK) fiir
die Gemeinde Borsdorf. Das INSEK erlautert Potenziale und Vorteile der Lagegunst der
Gemeinde in unmittelbarer Nachbarschaft zum Oberzentrum Leipzig, beschreibt kiinftige
Entwicklungstendenzen und deklariert die Gemeinde als attraktiven Wohnstandort.

Die Leerstandsquote bei Wohnungen betrug nach Daten des Zensus 2011 auf
gesamtgemeindlicher Ebene 6 %. In den letzten Jahren konnten etwa 50% des Leerstandes
reduziert werden, womit der Bedarf an verfiigbaren Wohnungen und Bauflachen weiter
angestiegen ist. Fur potenzielle Neubebauungen wird im INSEK von 2015 gerade einmal von
ca. 13 bis 14 Einfamilienhdusern ausgegangen. Im Fachkonzept Wohnen und Denkmalpflege
wird auf eine gebietsbezogene EinzelmafRname verwiesen, die die Entwicklung potenzieller
Wohngebiete sudlich der Leipziger Strale fokussiert. Eine, der Kernaussage nhach,
nachhaltige Entwicklung von Siedlungsbereichen ist zutreffend.

In der naheliegenden Grof3stadt Leipzig ist in den kommenden Jahrzehnten ein deutlicher
Anstieg der Bevdlkerung zu erwarten, wie aus einer Studie des Berlin-Instituts flr Bevolkerung
und Entwicklung hervorgeht. Diese Studie identifizierte Leipzig als die am schnellsten
wachsende Stadt Deutschlands, mit einer prognostizierten Zunahme der Einwohnerzahl um
rund 16 Prozent bis zum Jahr 2035. Bereits in den letzten Jahren ist der Bedarf an Wohnraum
deutlich gestiegen, was sich in steigender Nachfrage und héheren Miet- sowie Kaufpreisen
niederschlagt. Die Suche nach einer Wohnung wird daher zunehmend komplizierter. Aufgrund
dieser Tatsache und der vergleichsweise geringen Entfernung von etwa 15 Kilometern zu
Leipzig und der vorhandenen Flache bietet Borsdorf eine attraktive Losung fiir den Bedarf an
Wohnraum.

Fachkonzept Wohnen:

Der Auslastungsgrad an Flachen innerhalb bestehender Wohnbebauungsgebiete lag und liegt
weiterhin bei Gber 90 %. Ein theoretische Neubebauung im Ein- und Zweifamilienhaussektor
auf potenzielle Bauplatze ist sehr beschrankt.

Um eine zusatzliche Angebotsdeckung an Wohnraum zu gewahrleisten, war eine
Nachverdichtung in bestehenden Wohnquartieren und Siedlungskernen notwendig. Dies hat
Borsdorf in den vergangenen Jahren bereits verfolgt und umgesetzt.
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Die Lenkung von Bauwilligen auf Bestandsimmobilien wurde durch stadtplanerische
MalRnahmen und Prozesse gefordert. Dabei wurde auf eine mafdvolle Verdichtung in den
gewachsenen Wohngebieten geachtet, die den Charakter der Quartiere erhélt. Im
Fachkonzept Wohnen wird das Ziel der Anpassung des Wohnungsangebotes aufgefiihrt.
Maflnahmen, die hierdurch hervorgehen, sind die Schaffung von Wohnungsangeboten inkl.
entsprechender Wohnumfeldgestaltung, Umnutzung von Brachen fur Wohnen, Ausweisung
neuer Wohngebiete und Umwandlung von Nichtwohngeb&uden in zeitgemafien Wohnraum.

Weiterhin wird im Fachkonzept Soziales als Schwerpunktthema und gebietsbezogene
EinzelmaRhahme der Ausbau der Angebote zur Kinderbetreuung festgeschrieben.

Aufgrund der wohnwirtschaftlichen Entwicklung des Bebauungsplanes soll das INSEK
Borsdorf zukinftig fortgeschrieben werden.

6.2.2 Grundzentraler Verbund Borsdorf/Brandis

Grundzentrale Verbiinde stellen eine Sonderform der Grundzentren dar. Dabei handelt es sich
um Kommunen mit rdumlicher Néahe und/ oder funktionalen Verflechtungen, die gemeinsam
die Funktion eines Zentralen Orts austiben. Den Ausweisungen grundzentraler Verbtinde liegt
der Gedanke zugrunde, dass mit kooperativen Strukturen den aktuellen und zukinftigen
Herausforderungen wirksamer begegnet werden kann, da durch eine Zusammenarbeit der
Konkurrenz auf engem Raum entgegengewirkt und vorhandene Potenziale wirksamer genutzt
werden  konnen. Chancen bestehen insbesondere bei der gemeinsamen
Aufgabenbewaltigung durch Kooperation, Spezialisierung oder Funktionsteilung entsprechend
den Starken und Schwéachen der Partner sowie des effektiven Ressourceneinsatzes.

Zwischen der Gemeinde Borsdorf und der Stadt Brandis besteht eine
Kooperationsvereinbarung zum grundzentralen Verbund Borsdorf/Brandis.

Der Regionalplan Westsachsen enthéalt im Kapitel 1.3 Zentrale Orte und Verbiinde unter dem
Ziel 1.3.7 einen grundzentralen Verbund ,Borsdorf/Brandis“. Gem. dem Ziel 1.3.3 sollen die
Standortvoraussetzungen fir einen bedarfsgerechten, tberdrtlichen Wohnungsbau in den
zentral6rtlichen Versorgungs- und Siedlungskernen geschaffen werden. Weiterhin sind gem.
Ziel 1.3.8 die Grundzentren, zu denen der Verbund Borsdorf/Brandis gehort, als Versorgungs-
, Wirtschafts- und Dienstleistungszentren, insbesondere zur Stabilisierung des landlichen
Raumes, zu sichern und zu starken.

Die gemeinsame Wahrnehmung zentral6rtlicher Funktionen durch die Gemeinden dient der
Kooperationsvereinbarung in  Fortentwicklung der begonnenen interkommunalen
Zusammenarbeit im Aktionsraum Partheland.

Sie umfasst sowohl Abstimmungen in Bezug auf die Entwicklung der zentralortlichen
Funktionen beider Kommunen, Abstimmungen in der Flachennutzungs- und Bauleitplanung
als auch ganz konkrete Formen der interkommunalen Zusammenarbeit mit dem Ziel der
Verbesserung der grundzentralen Versorgung in der Flache.
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Eine weitere Intensivierung der Zusammenarbeit mit dem Ziel der gegenseitigen Ergdnzung
bei der zentralortlichen Ausstattung wird angestrebt. Weiterhin sind die Gemeinde Borsdorf
und die Stadt Brandis neben den Gemeinden Grof3pdsna und Machern sowie der Stadt
Naunhof in Verwaltungsgemeinschaft mit den Gemeinden Belgershain und Parthenstein im
interkommunalen Aktionsraum Partheland tatig. Die begonnene Zusammenarbeit im
Aktionsraum Partheland soll fortgesetzt werden. Im Rahmen des Aktionsraumes Partheland
stellen die Gemeinde Borsdorf und die Stadt Brandis ein gemeinsames Entwicklungskonzept
auf, dass u.a. die Verbesserung der grundzentralen Funktionen zum Ziel hat.

! Umweltbericht

7.1  Fachliche Grundlagen und Ziele des
Umweltschutzes

Bundes- und landesrechtliche Regelungen (nach der aktuell gultigen Fassung)

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) geéndert worden ist.

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) geéndert worden ist.

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

e Fachgesetze wie z. B. Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585),
das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
409) geandert worden ist.

7.2 Ziele des Umweltberichts mit integriertem
Grunordnungsplan

Der Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan wird parallel zum Bebauungsplan
erarbeitet. Die aus der Analyse entwickelten griinordnerischen Ziele

* Vermeidung unnétiger Bodenversiegelung und -verdichtung,

* Gehdlzneuanpflanzungen zur Verbesserung der Funktionen des Naturhaushaltes
und Eingrinung des Gebietes (Verbesserung des Landschaftsbildes),

» Pflanzpflichten fur heimische und standortgerechte Gehdlze,
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werden im Grunordnungsplan als grinordnerische Mafinahmen (MG) beriicksichtigt, weiter
ausgefihrt und flieRen im Bebauungsplan zum Teil in die Festsetzungen mit ein.

Die Ergebnisse werden im Entwurf zum Bebauungsplan ergénzt.

7.3 Ziele des Artenschutzfachbeitrages

Neben der Ausweisung von grinordnerischen Festsetzungen wird auch der Artenschutz
gemal § 44 BNatSchG untersucht, um die Auswirkungen auf geschutzte Arten zu bewerten
und unzulassigen Beeintréchtigungen entgegen wirken zu kénnen. Der artenschutzrechtliche
Fachbeitrag (AFB) mit integriertem ArtenschutzmafBhahmenkonzept wird als Anlage zum
Bebauungsplan erarbeitet.

Aktuell liegt eine Kartierung mit folgendem Ergebnis vor:

Waéhrend der Gelandebegehungen (insg. 4 Durchgénge zwischen April und Juni 2023) wurden
Nachweise an Vdgeln innerhalb und im Umfeld des erweiterten Untersuchungsgebietes
erbracht. Die Statuseinstufung richtet sich dabei nach den artspezifischen Vorgaben in
SUDBECK et al. (2005). Das methodische Vorgehen wurde entsprechend der Vorgaben fiir
Revierkartierungen nach SUDBECK et al. (2005) an die spezifischen Bedingungen und das
erwartbare Artenspecktrum angepasst. Es erfolgte eine konservative Bewertung der
Nachweise, so dass ein entsprechend durch vorhandene Standortbedingungen gegebenes
Lebensraumpotenzial mit in die Betrachtung einbezogen wurde. Trotzdem konnen
artspezifisch insbesondere bei Arten, die einen sehr frihen Brutbeginn im Jahr zeigen,
qualitative Untererfassungen durch geringe Nachweisintensitaten resultieren.

Zu beachten ist, dass das Untersuchungsgebiet, dass schon einen 50 m breiten Puffer um das
Plangebiet aufweist, beziiglich der avifaunistischen Erfassungen um einen zusétzlichen 150
m breiten Puffer im Bereich der Ackerflachen erweitert wurde.

Im Fokus der Untersuchungen lag insbesondere der Nachweis von Bodenbritern auf
Ackerflachen, wie der Feldlerche (Alauda arvensis). Trotz intensiver Absuche konnte die Art
jedoch nicht auf den Ackerflachen des erweiterten Untersuchungsgebietes nachgewiesen
werden. Auch angrenzende Grinland- und Ackerflachen wiesen keinen entsprechenden
Reviergesang auf. Das eUG ist hachweislich unbesiedelt von Bodenbritern der Ackerflachen.

Innerhalb des eUG bestehen dagegen geeignete Lebensraumstrukturen fur folgende
Artgruppen:

- Boden- und Freibriiter in Geholzen einschlieRlich Baumhohlenbriter im nérdlich des
Plangebietes angrenzenden Feldgehdlz,

- Boden- und Gebilschbruter des Halboffenlandes entlang des Kittelgrabens und den
Siedlungsrandern,

- Gebaudebruter und Briter in anthropogenen Strukturen in den Siedlungsbereichen
(Wohnsiedlung, Kleingartenanlage),
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Bebauungsplan ,OststraRe Borsdorf” Vorentwurf
Stadtebauliches Konzept

Zu beachten sind auch die in den Hausgarten der Siedlungen sowie der Kleingartenanlage
festgestellten Nistkdsten, die entsprechenden Hohlen- und Halbhdhlenbriitern Brutplatze
bieten kdnnen.

Das vorhandene Artenspektrum betrifft fast ausschlie3lich h&dufige Arten, die keine besondere
Storempfindlichkeit zeigen. Es ist davon auszugehen, dass die vorhandenen Tiere eine
individuelle Anpassung an die Storvorbelastungen in Siedlungsnahe besitzen.

8  Stadtebauliches Konzept

Abb. 3 stédtebauliches Konzept (Quelle: Deutsche Reihenhaus AG)

8.1 Bebauungs,- Gestaltungs- und Nutzungskonzept

Es ist die Errichtung von 38 Reihenhduser in sechs Dreiergruppen des Typs 120 im Siden
und funf Vierergruppen des Typs 145 im Norden geplant. Die Reihenhauser haben 2
Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss. Die Reihenhauser orientieren sich in
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Richtung und der Satteldachform an den anderen Reihenh&usern entlang der Oststral3e. Die
Reihenh&user des Types 145 ndrdlich der Erschlie3ung haben eine Firsthéhe von 10,55m.
Die Reihenh&auser des Types 120 sudlich der ErschlieBung haben eine Firsth6he von 9,62m.
Die sudlichen Reihenhé&user sind niedriger in Richtung der freien Landschatt.

Die geplante Bebauung mit Reihenhausern stellt eine Verlangerung der bereits bestehenden
Reihen- und Einzelhauser entlang der OststraBe dar. Die bestehende Sichtachse der
Oststraf3e wird nicht unterbrochen, sondern ausschlieflich verlangert. Diese Sichtachse wird
im Bereich der stral3enseitig liegenden Stellplatze fur die Reihenhauser durch Baume
untergliedert.

Die Ausrichtung der Hauser und Gartenbereiche orientieren sich an der verlangerten
ErschlieBung. Die ndrdlichen Reihenhduser haben Nordwest Garten wohingegen die sudlich
der ErschlieBung liegenden Reihenhéauser stidostlich ausgerichtete Freibereiche haben. Die
Hausgruppen werden Uber einen Gehweg hinter den Stellplatzen fu3laufig erschlossen.

Eine Unterkellerung der Reihenhauser erfolgt nicht. Stattdessen sind Abstellméglichkeiten in
den Mdblierungselementen der Freibereiche vorhanden.

Der Vorbau im Eingangsbereich der Reihenhduser weist ein Vordach mit integriertem
Vorgartenschrank mit einer Grundflache von tber 3 m2 auf. Im rickwartigen Freibereich wird
ein Terrassenschrank mit ca. 2 m?, der zusatzlich als Sichtschutz zum Nachbarn dient und die
Gartenbox mit einer Grundflache von ebenfalls ca. 2 m? zur Verfiigung gestellt. Die Dacher
der Gartenboxen und der Terrassenschranke werden standardmafiig begrint.

In dem Wohnpark erfolgt keine Realteilung, sondern es wird eine Teilung nach dem
Wohnungseigentumsgesetz  (WoEigG) vollzogen. Die kinftigen Eigentumer aller
Reihenh&user bilden eine Eigentimergemeinschaft auf einem gemeinsamen Grundstuck.
Gemall dem Wohnungseigentumsgesetz werden von Beginn an Zuordnungen, Rechte und
Pflichten geregelt sowie Sondernutzungsrechte und Gemeinschaftseigentum definiert.

Dies hat den Vorteil, dass alle Eigentimer die Verantwortung fiir das Gemeinschaftseigentum
tragen, um das sich ein fur die jeweilige Anlage eingesetzter Verwalter kiimmert. Hierdurch
bleiben Pflege und Instandhaltung von Privatstralen und Privatwegen, Stellplatzen,
Abfallsammelstellen und gemeinschaftlichen Grunflachen in Privatbesitz. In der Konsequenz
entstehen der offentlichen Hand weder Investitions- noch Folgekosten und auch die
Verkehrssicherungspflicht verbleibt bei der privaten Eigentiimergemeinschatft.

8.2 Verkehrskonzept

Das Gebiet wird Uber die verlangerte OststraBe erschlossen. Die 6ffentliche OststralRe wird
inklusive Abzweig zum benachbarten Grundstiick als 6ffentliche ErschlieBung ausgefihrt. Im
hinteren Bereich bleibt es eine Privatstral3e, die in gleicher Breite weitergefiihrt wird.

Etwa mittig im Wohngebiet erfolgt ein Abzweig Richtung Norden, um ein geplantes
angrenzendes Wohngebiet zuklnftig anzuschliel3en. Damit wird eine Sackgassensituation
verhindert und es kann eine Durchfahrt erméglicht werden. Die Verkehrswegesituation
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funktioniert flr Ver- und Entsorger sowie fiir die Feuerwehr auch ohne den Anschluss, da mit
der T-Kreuzung eine ausreichend groRe Wendemoglichkeit gegeben ist.

Fur die Reihenh&user wird ein doppelter Stellplatznachweis erbracht. Die 76 Stellplatze
befinden sich direkt vor den Reihenh&usern an der Stral3e.

Fahrradabstellplatze sind fur die Reihenh&auser im Bereich der Vorgartenterrasse und hangend
im Vorgartenschrank maéglich.

Alle privaten Stellplatze verfligen tber eine anschlussfertige Ladeinfrastruktur fur Elektroautos.
Dies beinhaltet die gesamte Strom- & Netzwerkverkabelung einschlie3lich eines
Lastmanagements sowie einer sinnvollen Ertlichtigung des Netzanschlusses.

8.3 Freiraumkonzept

Die sudlichen Géarten sind sehr grof3ztigig geplant und bilden mit der privaten Grunflache einen
Ubergang in die angrenzende Landwirtschaftsflache. Die Baume zwischen den Stellplatzen
dienen der Beschattung, der Durchgrinung des Gebietes, der Entwasserung und lockern
gleichzeitig den Blick entlang der Oststral3e auf.

Das Freiraumkonzept sieht innerhalb des Plangebietes neben den privaten Hausgérten auch
gemeinschaftliche Griunflachen in Form eines Hochwasserschutzwalls vor. Der Wall hat eine
durchschnittliche Hohe von ca. 60cm und soll mit einer ortstypischen Pflanzenmischung
begrint werden. Um das Aufwachsen von Blschen und Baumen zu vermeiden ist eine ein-
bis zweijahrige Mahd notwendig. Der fur den jeweiligen Wohnpark eingesetzte Verwalter
Ubernimmt die Pflege und Instandhaltung der gemeinschaftlichen Grinflachen.

8.4  Ver,- und Entsorgungskonzept

Versorgt werden alle Wohneinheiten Uber eine Technikzentrale, in der sich die
Hausanschlisse fur Trinkwasser, Strom und Gas befinden. Von der Technikzentrale aus,
werden alle Wohneinheiten tber private Netze auf dem Grundstiick, mit Trinkwasser, Warme
und Strom versorgt. Demnach muss die 6ffentliche ErschlieBung mit Leerrohren ausgestattet
werden, um die Reihenhauser im WA 1 und im WA 3 versorgen zu kdénnen. Entsprechende
Dienstbarkeiten sind mit Realisierung des Vorhabens zu berticksichtigen.

Die Schmutzwasserentwasserung des Grundstiicks erfolgt ebenfalls Uber ein privates
Kanalnetz, dass an drei Anschlusspunkten an das offentliche Netz in der Planstralle
angeschlossen werden soll.

Im Zuge der Planungen wurde festgestellt, dass eine blol3e Sanierung des bestehenden
Kanals in der Oststraf3e nicht ausreicht. Derzeit erfolgt die Entwésserung im Trennsystem und
soll in ein Mischsystem umgewandelt werden. Es ist daher notwendig, die
Entwasserungsanlagen umfassend zu erneuern. Diese MaRnahme beinhaltet einen Neubau
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eines Mischwasserkanals DN 400, um die ordnungsgemale Entsorgung des Schmutzwassers
sicherzustellen. Zur Klarung finden bereits Abstimmungen zwischen dem Projektentwickler,
der Gemeinde und dem Versorgungstrager statt.

Das anfallende Niederschlagswasser soll Uber unterirdische Rigolenkorper in den
Gartenflachen zur Versickerung gebracht werden. Das anfallende Niederschlagswasser der
geplanten nordlichen Nachbarflache wurden bei der Dimensionierung der Rigolen
mitberlicksichtigt. Die StralRenflachen werden gesondert behandelt (Vorreinigung) und
ebenfalls vor Ort zur Versickerung gebracht.

8.5 Energiekonzept

Die in Contracting betriebene Warme- & Stromversorgung wird Uber eine Grundlast-
Warmepumpe, einen Spitzenlast-Brennwertkessel sowie eine Photovoltaikanlage im
sogenannten ,Mieterstrommodell” realisiert. Neben der vorwiegenden Nutzung des PV-Stroms
in der Warmepumpe wird der Zusatz- und Reservestrom aus zertifiziertem Griinstrom und das
zur Spitzenlast nétige Gas aus reinem Biomethan in Liefervertragen verpflichtend bezogen.
Dadurch ist eine 100% regenerative Warmeerzeugung mdglich.

Die Verteilung innerhalb der Wohnanlage wird durch ein eigenes Nahwéarme-, Strom- und
Kaltwasserverteilernetz zu den einzelnen Wohngebduden gewahrleistet. Innerhalb der
Wohneinheiten befinden sich sogenannte Hauslbergabestationen zur dezentralen
Trinkwarmwasserbereitung und Deckung der Heizlast. Dieses Versorgungssystem ist
o6konomisch und 6kologisch vorteilhafter als die Einzelversorgung jedes Hauses, da auf einen
separaten Heizkessel bzw. eine Heiztherme/ Warmepumpe je Wohneinheit verzichtet werden
kann. Hierdurch kann nicht nur wertvoller Wohnraum in den Wohnhdusern gewonnen, sondern
durch den Gleichzeitigkeitsfaktor in der Bemessung der Heizanlage auch Kosten- und
Energieeinsparungen erzielt werden.

Abfallsammelanlage

Fur die Abfallentsorgung ist mittig im Plangebiet insgesamt ein gemeinschaftlicher
Abfallsammelplatz vorgesehen. Durch den gemeinschaftlich genutzten Abfallsammelplatz wird
die Anordnung einer Vielzahl von Einzeltonnen und damit einhergehend der Flachenverbrauch
fur das Abstellen der Tonnen in den Vorgartenbereichen vermieden.

Die Anzahl der Tonnen sowie Grofl3e und Lage des Abfallsammelplatzes ist mit dem Entsorger
abgestimmt. Die Befahrbarkeit der Oststralle ist sowohl Uber die Durchwegung zum
Nachbargebiet als auch Uber die Wendemdoglichkeit auf der T-Kreuzung gegeben.
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C Inhalte des Bebauungsplanes

9 Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlauft innerhalb der Gemarkung
Zweenfurth. Er ist in der Planzeichnung festgesetzt und wird wie folgt begrenzt:

e im Nordwesten durch die sudoéstlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 108/6, 113/5
und 107/1,

e im Nordosten durch die Sidwestliche Flurstlicksgrenze des Flurstiicks 358/a
(Kleingartenanlage),

e im Sudosten verlauft der Geltungsbereich ca. 80,5 m parallel zur Grenze im Nordosten
und

e im Sudwesten wird der Geltungsbereich durch die Norddstliche Flurstiicksgrenze des
Flurstiicks 358/1, 358/7, 358/q und 358/z begrenzt.

Der Geltungsbereich selbst umfasst im Wesentlichen das Flurstiick 358/m und Teilflachen
der Flurstiicke 358/6 und 568/b.

10 Gliederung des Plangebietes

Das Plangebiet ist im Wesentlichen gegliedert in:

o ein Baugebiet, festgesetzt als allgemeines Wohngebiet, welches sich in drei
Teilbaugebiete gliedert,

e private Grinflachen,
o Offentliche und private Verkehrsflachen sowie
e Flachen fir den ruhenden Verkehr.

Die einzelnen Teilbaugebiete unterscheiden sich tiberwiegend durch die rAumliche Trennung
bzw. aufgrund unterschiedlicher Bautypologien im MalR der Nutzung. Die o6ffentliche
Verkehrsflache trennt die jeweiligen Teilbaugebiete voneinander. Der ruhende Verkehr soll
Uber oberirdische Stellflachen untergebracht werden. Die im Gebiet gelegenen Grinflachen
werden als private Grunflachen festgesetzt.
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11 Baugebiete

Im Folgenden werden die in der Planzeichnung festgesetzten Baugebiete und alle dazu im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen in der sich aus 8§ 9 BauGB ergebenden
Reihenfolge dargelegt, erlautert und begriindet. Zum besseren Verstandnis werden die
getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen inhaltlich und mit dem Verweis auf
den entsprechenden Fundort im Rechtsplan in kursiver Formatierung wiedergegeben.

11.1 Art der Dbaulichen Nutzung - Allgemeines
Wohngebiet

Teil A: Planzeichnung:

Es wird ein allgemeines Wohngebiet gem. 8 4 BauNVO festgesetzt, welches in 3
Teilbaugebiete (WA 1 bis WA 3) unterteilt ist.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB]

Begrindung:

Die Baugebiete werden als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, da sie vorrangig dem
Wohnen dienen sollen. Es werden drei Teilbaugebiete festgesetzt, welche durch offentliche
sowie private StralRenverkehrsflachen und unterschiedliche Bautypologien getrennt sind.

Mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wird der fir das Plangebiet beabsichtigte
Nutzungscharakter bestimmt und auf die kiinftig vorgesehenen Wohnnutzungen im Plangebiet
ausgerichtet. Dartber hinaus soll gewahrleistet werden, dass die angestrebte Nutzung in
umweltvertraglicher Art und Weise umgesetzt werden kann. Im nordwestlichen Bereich des
Plangebietes wird entsprechend dem unter Kap. 6.2 aufgezeigten Bedarf ein allgemeines
Wohngebiet WA 1 und WA 2 fur die Entwicklung von Reihenh&usern ausgewiesen. Im
sudostlichen Bereich des Plangebiets werden ebenfalls Reihenhauser als allgemeines
Wohngebiet WA 3 festgesetzt.

11.1.1 Allgemein zulassige Nutzungen

Teil B: Text, Nr. 1.1
Allgemein zul&ssig sind im allgemeinen Wohngebiet WA (soweit sich aus den nachfolgenden
Festsetzungen nichts anderes ergibt):

a) Wohngebaude,

b) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
[§ 1 Abs. 5 BauNVO]
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Begrindung:

Ziel dieser Festsetzung ist es, im Rahmen der Zweckbestimmung des Baugebietes als
allgemeines Wohngebiet gemall &8 4 BauNVO eine Feinsteuerung der neben den
Wohngebauden allgemein zuldssigen Nutzungen vorzunehmen, insbesondere um
Entwicklungen im Baugebiet, die zu Konflikten mit der Wohnnutzung sowohl im Baugebiet
selbst als auch in dessen Umfeld fiihren kdnnten, zu vermeiden.

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes wird seine vorwiegende Nutzung
dem Wohnen zugesprochen, im begrenzten Umfang sollen auch weitere, das Wohnen
erganzende und gleichzeitig nicht beeintrachtigende Nutzungen zugelassen werden.

Die Teilbaugebiete sollen Uberwiegend der Wohnnutzung vorbehalten sein und ein
ungestortes Wohnen gewahrleisten. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sind zuléssig. Es werden bzgl. der zuldssigen Nutzungen fast keine
Einschrankungen vorgenommen, da hierfir kein Planungserfordernis erkennbar ist.

11.1.2 Ausnahmsweise zulassige Nutzungen

Teil B Text, Nr. 1.2

Ausnahmsweise zulassig sind (soweit sich aus der nachfolgenden Festsetzung nichts
anderes ergibt):

a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

b) die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stoérenden Handwerksbetriebe,

c) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
d) Anlagen flr sportliche Zwecke.
[§ 1 Abs. 5 BauNVO]

Begrundung:

Durch die Festsetzung wird gesondert festgelegt, dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes
ausnahmsweise zulassig sind. Zudem ist es auch Ziel der Gemeinde den Tourismus in
Borsdorf zu stérken.

Die zuladssigen Nutzungen entsprechen weiterhin der stadtebaulichen Zielstellung, ein
Wohnquartier zu entwickeln, welches aufgrund seiner eigenen Gr6f3e und angrenzender
Nutzungen auch den Bedarf an ergédnzenden Nutzungen, wie bspw. Handwerksbetriebe und
der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften haben kann.

Auch werden sonstige nicht storende Gewerbebetriebe als ausnahmsweise zulassig
festgesetzt, wodurch eine kiinftig angestrebte Nutzungsflexibilitdit und -mischung gesichert
wird. Dies entspricht der Vereinbarkeit zwischen Beruf und Familie und ermdéglicht die
Ansiedlung der Versorgung des Gebietes dienender Handwerksbetriebe. Derartige Betriebe
konnen die Wohnruhe im allgemeinen Wohngebiet stéren. Aus diesen Grinden sollen im
Plangebiet nur Betriebe im Wege der Einzelfallpriifung zulassig sein.
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Anlagen fur sportliche Zwecke sind im Baugebiet ebenfalls ausnahmsweise zuléassig. Aufgrund
des damit verbundenen Sportlarms (bei Freianlagen) und des Zu- und Abgangsverkehrs ist im
Einzelfall von Beeintrachtigungen der geplanten Wohnnutzung auszugehen, welche im
Rahmen eines Genehmigungsverfahrens zu prifen sind.

11.1.3 Unzulassige Nutzungen

Teil B: Text, Nr. 1.3
Unzulassig sind (soweit sich aus der nachfolgenden Festsetzung nichts anderes ergibt):

a) Anlagen fur Verwaltungen,
b) Gartenbaubetriebe,
c) Tankstellen.

[8 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO]

Teil B Text, Nr. 1.4
Abweichend zur Textfestsetzung Nr. 1.2 c) sind gebdudegebundene Solaranlagen zulassig.
[§ 1 Abs. 9 BauNVO]

Begrundung:

Es besteht im Plangebiet fir die weiteren ausgeschlossenen Nutzungen (wie bspw.
Gartenbaubetriebe) kein Bedarf. Es sind im Baugebiet wohngebietstypische kleinteilige
Strukturen geplant, die auf das Plangebiet in Nutzung und Wirkung reflektieren.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im allgemeinen Wohngebiet vollstandig
ausgeschlossen, da der Kundenverkehr derartiger Betriebe die Infrastruktur Gbermafig stark
belasten und zu unerwinschten Larmbelastigungen fihren wirde, sodass damit die
angestrebte Wohnnutzung beeintrachtigt werden konnte. Stérwirkungen, z. B. durch eine
intensive Flacheninanspruchnahme oder ein hoheres Verkehrs- und Parkaufkommen, sind
nicht gewtinscht. Dem soll vorgebeugt werden.

Mit der Festsetzung wird dem Ziel Rechnung getragen, auf den Neubauten im Gebiet
gebaudegebundene Solaranlagen (Photovoltaik und Solarthermie) installieren zu kénnen.
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12 Mal} der baulichen Nutzung

12.1 Grundflachenzahl

Teil A: Planzeichnung
Fur das Baugebiet wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 als Obergrenze festgesetzt.

Begrundung:

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ)
oder die Festsetzung einer GroRRe der Grundflache (GR), die gleich der Flacheninhalte der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen bzw. der festgesetzten Flachen fir die
Tiefgaragen geregelt ist, bestimmt.

Trotz der stark bindenden Festsetzung zu den lberbaubaren Grundstiicksflachen als einer
eng an der bestehenden oder geplanten Gebaudegrundflachen orientierten Festsetzung
erfordert die Systematik der Baunutzungsverordnung zur Festsetzung des Mal3es der
baulichen Nutzung gemanR § 16 Abs. 3 BauNVO neben einer entsprechenden Geschosszahl-
oder Hohenfestsetzung stets die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) oder die GroRRe der
Grundflachen (GR).

Insgesamt gewahrleisten die gewahlten Festsetzungen, dass in den Baugebieten eine den
Ubergeordneten stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Zielen entsprechende Bebauung
mit einem insbesondere 6kologisch vertraglichen Dichtewert realisiert werden kann. Ferner
ermdglichen die Festsetzungen die wirtschaftlich tragfahige Vermarktung der Grundstiicke und
eine im hohen Mal3 bodenschonende Entwicklung der Gebiete.

Diese Art der Festsetzung wird gewahlt, um innerhalb des klar begrenzten Baugebiets fur die
dort angestrebte Bebauung eine gréfitmogliche Flexibilitat in der Ausnutzung der zur
Verfiigung stehenden Grundsticksflache zu gewahrleisten.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) kann verzichtet werden, da im B-Plan
die GRZ und die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt wurde. Im Rahmen des Planverfahrens
wurde dennoch gepriift, ob die GFZ gem. § 17 BauNVO eingehalten wird. Dies ist gegeben.

12.2 HOhe baulicher Anlagen

Teil A: Planzeichnung

Gemal Planeinschrieb und durch die Festsetzung der hochstzulassigen Anzahl der
Vollgeschosse wird die zulassige Geschossigkeit in Metern tiber Normalhéhennull
festgesetzt.[§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i. V. m. § 20 BauNVO]

Teil A: Planzeichnung
Die maximal zuldssigen Gebaudehdhen werden in der Planzeichnung als Hohen tber
Normalhohennull (NHN) festgesetzt. Bei der Festsetzung der Oberkante der Geb&ude

seecon Ingenieure | 17.09.2024 Seite 32



handelt es sich dabei um ein aus stadtebaulichen Griinden festgesetztes Mafl3 der baulichen
Nutzung. Bei der Festsetzung von Hohen ist immer die Bezugshdhe als Ausgangshohe
eindeutig anzugeben. Dies ist bei Festsetzung von Hohen tGiber NHN bereits gegeben.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO]

Begrindung:

Mit den Hohenvorgaben von maximal 11m im WA 1 und WA 2 und 9,6m im WA 3 soll der
stadtebaulichen Rahmenplanung entsprochen und ihre Hohe geregelt werden. Damit soll
zusatzlich zur hier gleichfalls festgesetzten maximalen Geschossigkeit eine hhenmafige
Harmonie des Gebietes bewirkt werden. Zum suddstlich angrenzenden Landschaftsraum
nimmt die Hohe der Gebaude ab. Im Zusammenhang mit dem ebenfalls in Stdostrichtung
abfallenden Gelande schafft dies einen harmonischen Ubergang.

Die Festsetzungen geben gegenlber der aktuellen Objektplanung einen gewissen Spielraum,
um bautechnische Veranderungen und zukinftige Anforderungen bertcksichtigen zu kénnen.
Der Puffer von ca. 50cm ist stddtebaulich nicht relevant und daher fir die Pragung des
Standortes nicht ausschlaggebend.

Die HOhe und Geschossigkeit der Neubauten im WA 1 bis WA 3 soll die Errichtung von
Hausgruppen (Reihenhéauser) im Inneren des Standortes ermdglichen.

12.3 Uberbaubaren Grundstiicksflachen

Teil A: Planzeichnung
Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt.
[§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVQO]

Begrindung:
Das Gebiet des B-Planes zeichnet sich durch seine stadtebauliche Eigenart aus. Stadtebaulich
malfRgebende Raumkanten und Baufluchten sind gegeben.

Fur die Fassung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurde die Festsetzung von
Baugrenzen gewahlt, da sich dort die festgesetzten Baufensterabmessungen eng an die
jeweils in ihnen vorgesehenen Baukodrper anlehnen und somit die stadtebauliche
Gesamtkonzeption unterstitzen.

Die Bautiefen ergeben sich Uberwiegend aus den Anforderungen an Bautiefen, die eine
ausreichende Belichtung gewahrleisten. Die Baufenster definieren die jeweiligen
Hauptbaukorper, welche den stadtebaulichen Raum pragen. Fir die Neubauten werden
Uiberbaubare Grundsticksflachen so dimensioniert, dass die geplanten Baukdrper realisierbar
sind. Terrassen und Balkone sind innerhalb der Baufenster einzuordnen.
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12.4 Bauweise

Teil A: Planzeichnung:
Gemal Eintrag in den Nutzungsschablonen der Baugebiete ist in den allgemeinen
Wohngebieten die Bauweise festgesetzt.

Begrindung:

Die Bauweise transportiert die Bebauungsabsicht, welche durch das stadtebauliche Konzept
definiert wird. Es werden die Regelungen der offenen Bauweise als Hausgruppe fir die
Baugebiete definiert, um die gewlinschte Bautypologie und die seitlichen Grenzabstande zu
den Grundstiicksgrenzen zu sichern.

Die Reihenhduser werden aufgrund des Vermarkungskonzeptes als Wohngemeinschaft
ebenfalls als offene Bauweise festgesetzt. Es wird also keine Realteilung vollzogen und es
wird keine Grenzen zwischen den einzelnen Reihenhdusern geben. Daher handelt es sich
gemal BauNVO nicht um Reihenhéuser/Hausgruppen sondern um eine offene Bauweise.
Die beabsichtigen Hausgruppen bleiben unter 50m Lénge.

13 Stellplatze, Nebenanlagen

Teil A: Planzeichnung
In der Planzeichnung werden Flachen fiir oberirdische Stellplatze festgesetzt.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB]

Teil B: Text, Nr. 2.1

In den Baugebieten sind Stellplatze nur innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten
Flachen mit der jeweiligen Zweckbestimmung zulassig.

[§ 12 Abs. 6 BauNVO]

Begriindung:
Die Flachen dienen der Deckung des aus den geplanten Nutzungen resultierenden Bedarfs.

Mit der Planung wird der Fokus auf die zentrale und dezentrale Unterbringung der Stellplatze
gelegt. Entlang der offentlichen StraRenverkehrsflachen werden fiir die jeweils angrenzenden
Baugebiete welche als Reihenhauser ausgefiihrt werden, Stellplatzanlagen geschaffen. Die
Begrenzung auf die mit direkter Stral3enanbindung zur Verfigung stehenden Flachen soll die
Inanspruchnahme weiterer Flachen verhindern und somit die Wohnqualitat erhéhen. Der zu
erwartende Besucherverkehr kann innerhalb der o6ffentlichen und privaten Verkehrsflache
kompensiert werden.

Um die gartnerische Nutzung zur Selbstversorgung nicht einzuschranken, werden in den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen zugelassen, sofern keine anderen
Festsetzungen dem entgegenstehen.

Fur die Baugebiete sind Reihenhduser vorgesehen. Demnach ist fur das jeweilige
Baugrundstick mit max. zwei Stellplatzen je Wohneinheit zu rechnen. Bei einer
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durchschnittlichen Flacheninanspruchnahme von 20 m?2 je Stellplatz sowie der gemaf
stadtebaulichem Konzept angedachten Wohneinheiten werden die gem. BauNVO
vorgegebenen Grenzen zur Uberbaubaren Grundstlicksflache eingehalten.

Teil B: Text, Nr. 2.2
In den Baugebieten sind auf3erhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache Nebenanlagen
geman § 14 BauNVO zulassig.

Begriindung:

Mit den Baugrenzen wird die prdgende Baustruktur definiert. Dennoch sollen Nebenanlagen
wie Vorgartenschrénke, Gartenschuppen o0.4. auch auf3erhalb der Baufenster zuldssig sein.
Der Uberbauungsgrad regelt die GRZ und die Grenze der Uberschreitung ist gem. §19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO vorgegeben.

14 Verkehrsflachen

Teil A: Planzeichnung

Die erforderlichen Flachen fur die ErschlieBung des Gebietes werden als 6ffentliche
StralRenverkehrsflachen bzw. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (private
Verkehrsflache) festgesetzt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Begrindung:

Die als StraRenverkehrsflache festgesetzte Planstral3e stellt die verkehrs- und medienseitige
HaupterschlieBung dar und erméglicht als Teil des 6ffentlichen Stral3ennetzes eine effiziente
und uneingeschrankte offentliche Nutzung des Plangebietes.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept werden zur Sicherung der ErschlieBung des
Gebietes offentliche Stral3enverkehrsflachen festgesetzt. Diese Festsetzung ist zugleich die
Grundlage fir die kinftige offentliche Widmung der Strale. Die verkehrstechnische
ErschlieBung des Plangebietes soll von der Oststralle im Westen Uber eine bestehende
Gebietszufahrt erfolgen und zukinftig an die neue ErschlieBungsstraf3e des ebenfalls noch in
der Planung befindlichen ndérdlich angrenzenden Plangebiets anbinden. Damit wird eine
Durchfahrt ermdglicht, welche die Befahrung durch Rettungsfahrzeuge gewéhrleistet. Die
Stralenbreiten sind entsprechend festgesetzt, um die Befahrung durch Bewohner und
Entsorgungs- und Rettungsfahrzeuge zu gewahrleisten.

Die grundlegende Ausbaubreite von 6,6 m (Fahrbahn 5,6 m, plus je 0,5 m Lichtraumprofil an
beiden Seiten) der kinftigen WohnstraRe ergibt sich voranging aus dem Bestand der
Oststral3e. Die Planstral3e wird als Mischverkehrsflache ausgebildet. Die in der Planzeichnung
festgesetzten offentlichen Stral3enverkehrsflichen gewahrleisten die Realisierung einer
effizienten verkehrs- und medientechnischen ErschlieRung.
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Die notwendigen Flachen fur die offentlichen StralRen befinden sich im Eigentum der
Projektentwicklerin. Die Herstellung der Verkehrsflachen erfolgt durch den Eigentiimer und
wird vertraglich geregelt.

Die Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (private Verkehrsflache)
erfolgt zugunsten der Anlieger und Versorgungstrager gewdhrleistet die gesicherte
ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung der Westlichen Baugrundstticke im WA 2 und WA 3.

Die Bruttobreite der Privatstral3e liegt ebenfalls bei 6,6 m Breite. Die Abholung des Mills im
Ubergangsbereich von der offentlichen zur privaten StraBenflache vorgesehen. Die
Privatstrale gewdbhrleistet in ihrer Dimensionierung die Realisierung der technisch
notwendigen Bestandteile. Den Belangen der Versorgung (Brandschutz, Rettungsweg,
Abfallentsorgung) ist somit Rechnung getragen. Eine Aufnahme von Rechten zugunsten von
Feuerwehr und Rettungsdiensten ist nicht erforderlich, da durch § 55 Abs. 1 des Sachsischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz (SaéchsBRKG) die
Rechte u. a. fur das Betreten und Befahren durch Einsatzkrafte im Einsatzfall bereits
ausreichend geregelt sind. Das Gebiet wird Uber diese Trassen ebenfalls fir die Medien
Trinkwasser, Regenwasser und Schmutzwasser ver- und entsorgt.

14.1 Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Planzeichnung
Die in der Planzeichnung festgesetzten, mit Gehrechten zu belastenden Flachen sind
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Begriundung:

Die Festsetzung von Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit gewahrleistet die offentliche
FuRBwegverbindung durch das Plangebiet. Die geplanten Gehwege zwischen den
Stellplatzen und den Reihenhausern gewahrleisten zudem eine sichere Durchwegung.
Zwischen den Stellplatzen selbst sind weitere Zugange von der Straf3e zum parallel
gefuhrten Gehweg geplant. Diese werden jedoch nicht Lagegenau festgesetzt, um eine
gewisse Flexibilitdt bei der Ausfiihrung zu gewéhrleisten. Durch die Festsetzung von
Nebenanlagen in diesem Bereich steht der Bebauungsplan der Realisierung von Zugéngen
nicht entgegen.
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15 Flachen fuar Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Teil B: Text, Nr. 3

Die Befestigung von privaten Stellplatzen und Wegen, ist so auszufuhren, dass das auf den
jeweiligen Flachen anfallende Niederschlagswasser weitestgehend innerhalb dieser Flachen
oder erganzend an deren Rand auf den privaten Grundstiicksflachen versickern kann.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Begriindung:

Die Festsetzung verfolgt einen naturschutzfachlichen Aspekt — keinen wasserwirtschaftlichen
Belang. Ziel der Festsetzung ist es, die Oberflaichenversiegelung auf ein Mindestmal3 zu
reduzieren. Mit der Versickerung eines Teils des anfallenden Regenwassers auf diesen
Flachen soll erreicht werden, dass der Abfluss verringert wird. In geringem Mal3e kann dadurch
das Oberflachenwasser zur Grundwasserneubildung beitragen.

Bei Reduzierung der Versiegelungsintensitdt auf das unbedingt notwendige MalR kdnnen
Bodenfunktionen teilweise erhalten bleiben. Vollflichig bodenversiegelnde Materialien sollen
daher nur dort verwendet werden, wo dies zur Sicherung der tatsachlichen Nutzungsintensitat
unvermeidlich ist.

Die Anlage von privaten Stellplatzen und Wegen mit wasseraufnehmenden/
wasserdurchldssigen Materialien wie beispielsweise Rasengitter, Schotterrasen oder
Okopflaster mit groRen Fugen verringert zudem die negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima im Vergleich zu einer Vollversiegelung. Mit der Festsetzung kann
lokalklimatischen Belastungen entgegengewirkt werden.

In wasserwirtschaftlicher Hinsicht wird das auf vollversiegelten Flachen anfallende
Niederschlagswasser aufgrund der maRigen Versickerungseigenschaften der Bdden im
Gebiet technisch gesammelt und abgeleitet. Oberflachenwasser, das nicht versickern kann,
wird durch Vorsorge der Riickhaltung auf dem Grundstiick zurtickgehalten oder Uber
geeignete MaRnahmen verdunstet. Damit wird sichergestellt, dass das Oberflaichenwasser
nicht auf angrenzende Flachen wie offentliche Stralenflachen oder private Nachbarflachen
gelangt.
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16 Grunordnerische Festsetzungen

Teil B: Text, Nr.4.1
Fur die nachstehenden Festsetzungen werden die Pflanzqualitaten wie folgt definiert:

Pflanzklasse A StU* mindestens 20-22 cm, Hochstamm

StraRenbaume Kronenansatz in mindestens 2,5 m Hohe (Lichtraumprofil)
Pflanzklasse B StU* mindestens 16-18 cm, Hochstamm

Baume auf privaten Grundstiicken

Pflanzklasse C Pflanzgré3e 60-80 cm

Straucher

*StU = Stammumfang, gemessen in 1 m Hohe

Alle festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in der
entsprechenden Pflanzklasse zu ersetzen. Die MaRnahmen sind spatestens eine
Vegetationsperiode nach Fertigstellung der baulichen Anlagen im jeweiligen Baugebiet
umzusetzen. [8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

Begriindung:

Die Festsetzung der Pflanzqualitaten dient neben dem stadtebaulichen Erscheinungsbild der
Sicherung der Mindestqualitaten der festgesetzten Anpflanzungen und dartber der Sicherung
der Mindestwertigkeiten im Rahmen der Ausgleichsbilanzierung. Weiterhin tragen sie zu
einem homogenen Erscheinungsbild der Neupflanzungen bei und erzielen relativ schnell einen
hohen Okologischen Wert fur das Gebiet. Zur Sicherstellung der Pflanzungen ist eine Frist fur
den spatesten Pflanztermin in Abh&ngigkeit zur Aufnahme der Hauptnutzung des Grundstiicks
festgesetzt.

16.1 Begrunung der Grundstucksflachen in den
Baugebieten

Teil B: Text, Nr. 4.2
Fur die Baugrundstiicke der Baugebiete wird festgesetzt:

Je 350 m2 Flache ist mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum (Pflanzklasse
B) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch einen heimischen,
standortgerechten Laubbaum der Pflanzklasse B zu ersetzen.

Begrindung:

Die Festsetzungen zur Begriinung der Grundstiicksflachen in den Wohngebieten beschranken
sich auf die Anpflanzung eines einheimischen, standortgerechten Laub- oder Obstbaums mit
einem Stammumfang von mindestens 16,0 bis 18,0 cm je angefangene 350 m2 Flache und
Baugrundstick. Es wird eine ortstypische Durchgriinung angestrebt. Die Anpflanzung von
Laubbaumen und Obstbdumen auf den Flachen erfolgt mit dem Ziel, die Wohngebiete durch
vertikale Freiraumstrukturen aufzulockern und optisch zu beleben. Geeignete Baumarten sind
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in den Pflanzempfehlungen im Anhang genannt. Durch die Festsetzung ist gesichert, dass
auch im Fall von kleineren Grundstiicken als 350 m? eine Anpflanzung je Baugrundstiick zu
erfolgen hat.

Laubbaume tragen zum angestrebten stark durchgriinten Charakter der neuen Wohngebiete
bei. Zudem sind einheimische Gehdlze eine wichtige Lebens- und Nahrungsgrundlage fur
zahlreiche heimische Tierarten. Weiterhin Gbernehmen GroRRgehdlze auch lokalklimatische
Funktionen, da sie die direkte Sonneneinstrahlung mindern, Schatten spenden und somit das
Aufheizen versiegelter Flachen verringern, durch Verdunstung kihlen und Schadstoffe,
Stadube und CO2 binden. Eine Begrinung sorgt weiterhin flr einen Teilausgleich der
beeintrachtigten Bodenfunktionen und schafft Ersatz fir den versiegelten Boden. Die
Grunflachen  fordern  die  Speicherung und  Verdunstung des  anfallenden
Niederschlagswassers und tragen damit zur Reduzierung des Oberflachenabflusses bei.

Die verbleibenden Flachen sind gem. Sachsischer Bauordnung 8 8 zu begriinen. Damit ist
gewabhrleistet, dass diese restlichen Flachen auf Dauer vegetationsbedeckt sind. Hinsichtlich
der Ausgestaltung werden keine Vorgaben getroffen, um verschiedenste Begriinungen (z. B.
Rasen, Zierbeete) zu ermdglichen.

Teil B: Text, Nr. 4.3

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergéarten oder -schittungen sind unzulassig. Die
nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere
zulassige Verwendung benétigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als
Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.

Begriindung:

Die Begriinung von Garten und der Ausschluss von sogenannten Steingarten dienen der
notwendigen Vielfalt in der Natur. Damit ist gewahrleistet, dass diese restlichen Flachen auf
Dauer vegetationsbedeckt sind. Hinsichtlich der Ausgestaltung werden keine Vorgaben
getroffen, um verschiedenste Begriinungen (z. B. Rasen, Zierbeete) zu ermdglichen. Die
Unzulassigkeit von Steingéarten, denen eine Abdichtung des Bodens sowie der Ausschluss
einer flachigen Begrinung zu eigen sind, dient dem Schutz des lokalen Kleinklimas und soll
der Verarmung von Arten (Flora und Fauna) entgegenwirken. Der Versiegelungsgrad soll
eingegrenzt und der vorrangigen Nutzung von Reihenhaushausgrundstiicken, der
Gartennutzung mit Raum flr gartnerischen Bewuchs, Vorrang eingerdumt werden. Hinzu
kommt, dass die Schotterflachen im Sommer die Sonnenwarme speichern und zum
Uberhitzen der Stadte beitragen, was dadurch ebenfalls verhindert werden soll.
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16.2 Begrunung von Stellplatzanlagen

Teil B: Text, Nr. 4.4

Im WA 1 bis WA 3 sind je angefangene vier Stellplatze ein einheimischer, standortgerechter
Laubbaum (Pflanzklasse A) zwischen den Stellplatzen, beziehungsweise in einem Abstand
von max. 2 m zu diesen zu pflanzen. Die offene, unversiegelte Bodenflache je Baum
(Baumscheibe) muss mindestens 6 m? betragen, einen Mindestquerschnitt von 1,5 m
aufweisen und ist vor Uberfahren zu schiitzen.

[8 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB]

Begrindung:

Mit der Pflanzung von Baumen im Bereich der Stellplatzanlagen zwischen den Stellplatzen
bzw. an den Randern der jeweiligen Stellplatze wird die optisch stérende Wirkung der
versiegelten Flachen gemindert. Die Festsetzung zur Stellplatzbegriinung dient dem Ziel, die
Aufheizung der versiegelten Stellflachen durch Beschattung mit GroBbaumen zu vermindern.
Die zu pflanzenden Baume sind daher so anzuordnen, dass eine mdglichst umfassende
Verschattung der Stellplatzflachen erfolgt. Daher sind die Baume auch in direkter Lage an den
Stellplatzen zu pflanzen. Mit der Regelung, dass der Baum in einem Abstand von max. 2 m
Entfernung gepflanzt werden soll, wird eine Verschattung der Stellplatze durch die Krone des
Baumes gewabhrleistet. Dies erhoht die Nutzbarkeit der Stellplatze und verringert die negativen
lokalklimatischen Auswirkungen der Versiegelung.

17 Grunflachen

Teil A: Planzeichnung
In der Planzeichnung sind zwei private Grunflachen zeichnerisch festgesetzt.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB]

Teil B: Text, Nr. 4.5
Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung Aufschittung sind
standortgerechte Laubstraucher (Pflanzklasse C) anzupflanzen.

Begrindung:

Die Bepflanzung der Grinflache fur Aufschiittung mit Strauchern, dient der Strukturierung und
Abschirmung. Durch die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern werden auch
artenschutzfachliche Ziele verfolgt. Innerhalb der Flachen dienen diese u.a. als Bruthabitat fur
gehdlzbewohnende Vogelarten.

Die zweite Grunflache fur Dauerkleingérten sichert den Bestand. Der Bereich liegt norddstlich
des Baugebietes WA 2 und beplant eine bestehende Kleingartenanlage. Diese soll in Ihrer
Nutzung und Eigenart erhalten bleiben.
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18 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Teil B: Text, Nr. 5

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereichen

Larmpegelbereich MaRgeblicher AuRRenlarmpegel L,[dB]

I 65

sind bei der Errichtung und Nutzungsanderung von Gebauden die erforderlichen
Schalldamm-Mafe der AuRenbauteile von schutzwirdigen Aufenthaltsraumen entsprechend
den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen” und DIN 4109-2:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforderungen” zu prufen.

Die erforderlichen Schallddmm-Maf3e der AuRenbauteile sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgréR3e im Baugenehmigungsverfahren gemaf DIN 4109-1:2018-
01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn

a) im Baugenehmigungsverfahren oder der Genehmigungsfreistellung nach 862 BauGB
der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere maf3gebliche
AuBenlarmpegel an den Fassaden anliegen oder

b) Wohnungsgrundrisse so organisiert sind, dass in den betreffenden Bereichen
gekennzeichneten Fassaden(abschnitten) keine zum Offnen eingerichteten
AuRenbauteile (z.B. Fenster, Turen) von dem Schlafen dienenden Aufenthaltsraumen
im Sinne der DIN 4019 zu liegen kommen, die zur Beliftung der SchlafrAume
notwendig sind.

Die Anforderungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile kénnen dann entsprechend
den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Warmepumpen und Liftungsanlagen an den
Wohnh&usern sind die im LAI Leitfaden (LAI-Gerételarm — Leitfaden fur die Verbesserung
des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geréten (Klimagerate, Kihlgerate, Liftungsgerate,
Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke), gegebenen Hinweise zu
berlcksichtigen.

Begrindung:

Im Rahmen der Gerduschimmissionsprognose Berichtsnummer BOD-6380-01 / 6380-
01_EO1 von Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB wurden die
Schallimmissionsbelastung im Plangebiet, herrihrend von den aul3erhalb des
Bebauungsplanes liegenden Schallquellen ermittelt.
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Folgende Larmarten und Nutzungen in der ndheren Umgebung wurden untersucht:

Gewerbelarm Verkehrslarm

Keine Emissionen Schienenverkehrslarm (Bahnstrecke 6386
"Borsdorf - Coswig" und Bahnstrecke 6363
"Leipzig - Dresden" und der S-Bahn-Strecke
"Engelsdorf — Borsdorf"

Der Schienenverkehr verlauft nérdlich und 6stlich in ca. 130 Meter bzw. 350m Entfernung zum
Plangebiet. Beide wirken unterschiedlich stark in das Plangebiet hinein.

Folgende Orientierungswerte wurden fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach der DIN
18005 bzw. Immissionsgrenzwerte fir Verkehrslarmbetrachtung, nach der 16. BImSchV
herangezogen.

Orientierungswerte OW der DIN 18005 [dB(A)]

Gewerblich bedingter Larm WA WA
Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 55
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) 40
Offentlicher Verkehrslarm WA WA
Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 55
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) 45

Sind im Falle eines Heranrtickens schutzbedurftiger Nutzungen an bestehende Verkehrswege
in der Bauleitplanung Uberschreitungen der anzustrebenden Orientierungswerte nicht zu
vermeiden, so werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV oftmals als
Abwagungsspielraum interpretiert und verwendet, innerhalb dessen ein Planungstrager nach
Ausschdpfung sinnvoll moglicher und verhédltnismaiiger aktiver und/oder passiver
SchallschutzmalBnahmen die vorgesehenen Nutzungen Ublicherweise verwirklichen kann,
ohne die Rechtssicherheit der Planung infrage zu stellen. Begrindet ist dies in der Tatsache,
dass der Gesetzgeber beim Neubau von 6ffentlichen StraRen- oder Schienenverkehrswegen
Gerauschsituationen als zumutbar einstuft, in denen Beurteilungspegel bis hin zu den
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV auftreten und somit der indirekte Rickschluss
gezogen werden kann, dass bei einer Einhaltung dieser Immissionsgrenzwerte auch an den
mafdgeblichen Immissionsorten neu geplanter schutzbedirftiger Nutzungen gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrleistet sind.

Schallschutzanforderungen der 16. BImSchV

Immissionsgrenzwerte [dB(A)] WA
Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 59
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) 49

Gerauschsituation wahrend der Tagzeit

Im Ergebnis der flachendeckenden Immissionsberechnung ist zu konstatieren, dass der
tagsiber anzustrebende Orientierungswert OWWA, Tag = 55 dB(A) inshesondere auf Hohe
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des schalltechnisch ungtnstigsten Geschosses (2. OG) im Planungsbereich grof3flachig
unterschritten wird. Lediglich im nordostlichen Teil des Plangebiets kénnen Uberschreitungen
des Orientierungswerts von bis zu 3 dB(A) prognostiziert werden.

Der im Rahmen der Abwagung relevante, um 4 dB(A) hohere Immissionsgrenzwert

IGWWA, Tag = 59 dB(A) der 16. BImSchV wird somit jedoch ganzheitlich eingehalten bzw.
sogar unterschritten. Im Hinblick auf die teils deutliche Unterschreitung des
Immissionsgrenzwertes und sogar stellenweise des Orientierungswertes fir ein allgemeines
Wohngebiet zur Tagzeit werden die stadtebaulichen Schallschutzziele bereits ohne
weiterfuhrende Festsetzungen von Maflihahmen zum Schutz der AufRenwohnbereiche vor
Schienenverkehrslarm im Plangebiet vollumfanglich erfullt.

Gerauschsituation wahrend der Nachtzeit

Deutlich unginstiger stellt sich die Verkehrslarmbelastung zur Nachtzeit dar. Es wird der
Orientierungswert OWWA,Nacht = 45 dB(A) zur Nachtzeit deutlich um bis zu 10 dB(A) auf
Hohe der schalltechnisch unglinstigsten Geschossebene (hier: 2. OG) im gesamten
Geltungsbereich Uberschritten. Der im Rahmen der Abwéagung relevante Immissionsgrenzwert
IGWWA,Tag = 49 dB(A) der 16. BImSchV wird somit um bis zu 6 dB(A) verletzt.

Im Umgang mit den deutlich erhéhten Verkehrslarmimmissionen zur Nachtzeit sind im
Rahmen der Bauleitplanung vorrangig aktive Larmschutzmaflinahmen zu prifen. Aktive
Larmschutzmaflinahmen wie Larmschutzwande oder -walle scheiden im vorliegenden Fall
jedoch aus, da eine solche Maflhahme eine UbermafRige Hohenentwicklung annehmen
musste, da um auch auf Hohe der Obergeschosse eine spirbare Pegelminderung zu bewirken
mindestens eine Kappung der Sichtverbindung zwischen Immissionsort und Schallquelle
erreicht werden musste. Zudem misste eine Larmschutzwand/ein Larmschutzwall
durchgéngig entlang der westlichen und Teilen der ndrdlichen und sudlichen Grenzen des
Geltungsbereichs errichtet werden, um auch den Schalleintrag durch die den Geltungsbereich
umlaufenden Schienenwege aus Norden, Osten und Stdosten reduzieren zu kdnnen. Eine
solche Maflinahme wirde neben betrachtlichen 6konomischen Griinden auch eine massive
Abtrennung des Plangebiets von der umgebenden Bebauung (Kleingartenanlage im Osten,
Wohnbebauung im Norden) sowie eine Verschattung der "hinter" der aktiven Malinahme zu
liegen kommenden Bebauung bedeuten. Aufgrund der dadurch neugeschaffenen Probleme
sind daher aktive Schallschutzmafinahmen zur L6sung des schalltechnischen Konflikts nicht
zielfihrend.

Aus diesem Grund wird die Errichtung einer Schallschutzmauer und ein Alternativstandort
nicht weiter untersucht, sondern der Einsatz passiver SchallschutzmalBnahmen (wie bspw.
schallgedammte Geb&udehillen und Schallschutzfenster i.V.m. entsprechenden Klima- und
Laftungsanlagen) vorgesehen. Entsprechend wird auf eine theoretische Berechnung einer
Schallschutzwand im schalltechnischen Gutachten verzichtet, sondern sofort auf die passiven
SchallschutzmalRnahmen abgestellt.

Da die Abwagung ergeben hat, dass ausschliel3lich passive LArmminderungsmafl3nahmen in
Frage kommen, wurden die Larmpegelbereiche rechnerisch ermittelt und die sich daraus
ergebenden Anforderungen an das erforderliche Schallddmm-MalR ausgewiesen. Die
vorgesehenen Haustypen erfiillen die Anforderungen, sodass fiir die geplante Bebauung keine
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zusatzlichen MafRnahmen notwendig sind. Die vorgesehenen Haustypen erfillen die
Anforderungen, sodass fur die geplante Bebauung keine zuséatzlichen Mal3nahmen notwendig
sind.

Daher werden fur die Geb&aude passive SchallschutzmaRnahmen an den Fassaden zum
Schutz vor schadlichen Gerauschimmissionen festgesetzt.

Mit der Festsetzung passiver LarmschutzmalRnahmen an den Gebauden im
Bebauungsplangebiet werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse fur die im
Vorhabengebiet lebenden Menschen gegenlber dem Verkehrslarm gewébhrleistet.

19 Ortliche Bauvorschriften

Teil B: Text, Nr. 6.1

In allen Baugebieten sind Einfriedungen, angrenzend an eine 6ffentliche Verkehrsflache, bis
zu einer Hohe von max. 1,20 m Uber Gelandeoberflache zulassig.

Begrundung:

Die Regelung zur Hohe der Einfriedungen gewahrleisten zum einen die Verkehrssicherheit
(Einsehbarkeit von Kreuzungsbereichen) und zum Anderen die stadtrdumliche Kontinuitat in
den Wohngebieten, die Entwicklung eines einheitlichen Siedlungsgefiiges sowie eines
gemeinsamen stralRenraumlichen Erscheinungsbildes und folgt dem gewlnschten Konzept
einer offenen Stadtrandsiedlung. Dabei wird zwischen einer niedrigeren Einfriedungshthe
entlang der Strallenrdume und einer in der H6he und Auspragung flexibleren Anordnung
entlang der gartenseitigen Grundstiicksgrenzen unterschieden. Diese Differenzierung dient
nicht zuletzt der Ausbildung einer konfliktminimierten Nachbarschaft sowie eines gré3eren
gartnerischen Pragevermodgens in den Gartenbereichen. Beziiglich der natlrlichen
Geléandeoberflache wird auf die Definition gemal der Sachsischen Verwaltungsvorschrift zur
SachsBO verwiesen. Demnach ist von dem vorhandenen Geldndeniveau ohne kinstliche
Aufschiittungen/Abgrabungen auszugehen.

19.1 Herzustellende Stellplatze

Teil B: Text, Nr. 6.2
Die Anzahl der nachzuweisenden notwendigen Stellplatze sind auf min. 2 Stellplatze je
Wohneinheit festgesetzt.

Begrindung:

Die Auswertung der Parksituation, der bisher in Borsdorf realisierten Wohnbauprojekte hat
gezeigt, dass der Nachweis von min. 2 Stellplatzen je Wohneinheit erforderlich ist. Dies ist vor
allem auf die Lage des Plangebietes zurlckzufuhren.
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19.2 Dachform

Teil A: Planzeichnung
In der Planzeichnung ist die Dachform als Satteldach zeichnerisch festgesetzt.

Begriindung:

Mit der Dachform Satteldach sollen sich die Neubauten in die Umgebung einfiigen, welche
ebenfalls mit dieser Dachform gepragt ist.

seecon Ingenieure | 17.09.2024 Seite 45



20 Stadtebauliche Kalkulation

Tab. 4 Stadtebauliche Kalkulation

Art Flache Anteil
allgemeines Wohngebiet 10.042m?2 76,3 %
davon uberbaubare Grundstucksflachen 6.025 m2

davon nicht Uberbaubare Grundsticksflachen 4.017 m2

davon Flachen mit Gehrechten 81 m2

offentliche StralRenverkehrsflache 671 m? 5,0 %
Private StralRenverkehrsflache 550 m2 4.2 %
private Grunflachen 1.916 m? 14,5 %
Gesamtflache des Plangebietes 13.179 mz 100 %

21 Kosten fur die Gemeinde Borsdorf

Bei der Umsetzung dieses Bebauungsplanes entstehen fir die Gemeinde Borsdorf keine
Kosten. Die Herstellung der zukinftigen ErschlieBungsanlagen wird neben MaRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen des
Bebauungsplanes im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages gesichert. Daher sind
MalRnahmen der Gemeinde Borsdorf zur Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

Borsdorf,

Marcus Planert,

Bauamtsleiter
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Anhang

Anhang | Hinweise
Anhang Il Pflanzempfehlungen
Anhang llI Gutachten

e  Geotechnischer Bericht (Buro fur Geotechnik Eilenburg) vom 04.10.2018

e  Geotechnischer Bericht (Ingenieurgemeinschaft Baugrund und Grundbau
Leipzig) vom 11.10.2022

¢ Immissionsschutztechnisches Gutachten — Schallemissionsschutz (Hoock &
Partner Sachverstandige PartG mbB Beratende Ingenieure) vom 25.09.2023
e  Biotopkartierung und Faunistische Erfassungen (Biro ASN) vom 13.10.2023
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| Hinweise

Radonschutz

Das Plangebiet liegt nach den bisher beim Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und
Geologie vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, in dem erhéhte Radonkonzentrationen
in der Bodenluft wahrscheinlich kaum auftreten. Es ist jedoch nicht mit Sicherheit
auszuschlieRen, dass aufgrund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebaudes
hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhdhte Werte der Radonkonzentration in der
Raumluft auftreten kénnen.

Auf Grundlage der EU-Richtlinie 2013/59/EURATOM des Rates vom 05.12.2013 wurde am
27. Juni 2017 das neue Strahlenschutzgesetz (StrlISchG — Bundesgesetzblatt Jahrgang 2017
Teil 1 Nr. 42, ausgegeben zu Bonn am 03.07.2017) verabschiedet. In diesem wurde zum
Schutz vor Radon fir Aufenthaltsraume und Arbeitsplatze in Innenrdumen erstmalig ein
Referenzwert fur die Gber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft
von 300 Bg/m3 festgeschrieben. Dieser Referenzwert tritt zum 31. Dezember 2018 in Kraft.

Zum vorsorgenden Schutz vor erhohter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in
Aufenthaltsraumen empfiehlt das S&chsische Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und
Geologie zukinftigen Bauherren, bei geplanten Neubauten und Sanierungsarbeiten generell
einen Radonschutz vorzusehen oder von einem Gutachter die radiologische Situation auf dem
Grundstuck und den Bedarf an SchutzmalRnahmen abklaren zu lassen. Wer ein Gebaude mit
Aufenthaltsrdumen oder Arbeitspléatzen errichtet, hat geeignete MalRnahmen zu treffen, um
den Austritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese
Pflicht gilt als erfullt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
erforderlichen Mallnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden. Wer im Rahmen
baulicher Veranderung eines Gebaudes mit AufenthaltsrGumen oder Arbeitsplatzen
Mafinahmen durchfiihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate fiihren,
soll die Durchftihrung von MaRnahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit diese
Maflnahmen erforderlich und zumutbar sind.

Voraussichtlich bis Ende 2020 werden spezielle Radonvorsorgegebiete ausgewiesen, fiir die
erwartet wird, dass die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft
in einer betrachtlichen Zahl von Gebauden mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen den
Referenzwert von 300 Bg/m3  Uberschreitet. In  diesen  ausgewiesenen
Radonvorsorgegebieten werden dann weitergehende Regelungen in Bezug auf den Neubau
von Gebduden, der Ermittlung der Radonsituation an Arbeitsplatzen in Kellern oder
Erdgeschossraumen und zum Schutz vor Radon an Arbeitsplatzen zu beachten sein (88 153-
154 StriSchV [6]).
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I Pflanzempfehlungen

Im Folgenden werden die fur den raumlichen Geltungsbereich empfohlenen Pflanzenarten

gem. festgesetzter Pflanzklassen in Form von Pflanzlisten genannt.

Pflanzklasse A StralRenbdume/Stellplatzbdume

Qualitat: Hochstamm, StU* mindestens 18 - 20 cm, Kronenansatz in mindestens 2,2 m Hoéhe
(Lichtraumprofil), 4xv. mit Drahtballierung

* Stammumfang, gemessen in 1 m Héhe

Pflanzenliste:

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet

Rotdorn 'Paul's Scarlet

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Populus nigra

Schwarz-Pappel

Prunus avium

Vogelkirsche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur

Stiel-Eiche

Quercus robur “Fastigiata Koster

Saulen-/ Pyramideneiche

Salix alba

Silber-Weide

Sorbus intermedia

Schwedische Mehlbeere

Sorbus torminalis

Elsbeere

Tilia cordata

Winter-Linde

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde
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Ulmus laevis

Flatter-Ulme

Ulmus minor

Feld-Ulme

Alle Geholze sind als regionaltypische, heimische Sorten zu pflanzen.

Pflanzklasse B (Baume auf den Grundstiicken der Allgemeinen Wohnanlagen)

Qualitat: z.B. Hochstamm, Halbstamm, Stammbusch, StU* mindestens 14 — 16 cm, 3xv.mit

(Draht-)Ballierung

* Stammumfang, gemessen in 1 m Héhe

Pflanzenliste:

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Héangebirke
Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Malus sylvestris

Holzapfel / Wildapfel

Populus nigra

Schwarz-Pappel

Prunus avium

Vogelkirsche

Pyrus pyraster

Holzbirne / Wildbirne

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba Silber-Weide
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde
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Ulmus laevis Flatter-Ulme

Ulmus minor Feld-Ulme

Pflanzklasse C (Straucher und Heister auf privater Grinflache)

Heister: Pflanzgréf3e 125 - 150 cm, Containerpflanze oder Ballenware je nach
Pflanzzeitpunkt, mindestens 1 Heister pro m? (Pflanzdichte fachgerecht je Art)

Straucher: Pflanzgré3e mindestens 60 - 80 cm, Containerpflanze oder Ballenware je nach
Pflanzzeitpunkt, mindestens 2 bis 6 Straucher pro m2 (Pflanzdichte fachgerecht je Art)

Pflanzenliste:

Botanischer Name

Deutscher Name

Amelanchier ovalis

Gewohnliche Felsenbirne

Berberis spec.

Berberitze in Sorten

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Cotoneaster spec.

Zwergmispel in Sorten

Crataegus
(Crataegus monogyna / laevigata)

Weil3dorn
(Eingriffeliger / Zweigriffeliger Weil3dorn)

Cytisus scoparius

Besenginster

Cytisus nigricans

Schwarzginster

Deutzia gracilis

Zierliche Deutzie

Genista tinctoria

Farber-Ginster

Hypericum spec.

Johanniskraut in Sorten

Mahonia aquifolium

Gewohnliche Mahonie

Malus sylvestris

Holzapfel/Wildapfel

Potentilla spec.

Fingerkraut in Sorten

Prunus avium

Vogelkirsche

Pyrus pyraster

Holzbirne/Wildbirne

Rhamnus cathartica

Kreuzdorn

Rosa canina

Hunds-Rose
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Botanischer Name

Deutscher Name

Rosa spec. bodendeckende Rosen ungefllt
Rosa villosa Apfelrose

Rubus idaeus Himbeere

Salix alba Silber-Weide

Salix aurita Ohr-Weide

Salix caprea Sal-Weide

Salix purpurea

Purpur-Weide

Salix viminalis

Korbweide

Syringa spec.

Flieder in Sorten

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball
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