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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Die Stadt Wurzen beabsichtigt die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes und der
planungsrechtlichen Sicherung von Flachen fir den Gemeinbedarf flir Schule und Kinder-
garten im sudlichen Bereich der Kernstadt, in raumlicher Nahe zum Bahnhof Wurzen und zu
vorhandenen sozialen Einrichtungen. Mit dieser Planung ist eine Erweiterung und Arron-
dierung des noch nicht umgesetzten Bebauungsplans ,Wohngebiet | — Liststralte® in sldlicher
Richtung verbunden. Es soll ein aufgelockertes Wohngebiet fur ca. 30 Wohngrundstticke
entstehen. Fur die Realisierung der Entwicklungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich. Damit méchte die Stadt Wurzen dem stetig steigenden Bedarf an Wohn-
bauland Rechnung tragen und eine weitere Verdichtung des innerstadtischen Siedlungs-
zusammenhangs erzielen. Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von 3,35 ha.
Eigentimerin der Flache ist die Stadt Wurzen.

Mit der Planung einher geht eine Reduzierung der Kleingartenanlage (KGV) ,Muldenaue®, die
dem Bundeskleingartengesetz (BKleinGG) unterliegt. Ein groRer Teil der Kleingartenparzellen
wurden bereits aufgegeben und liegen brach.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Demnach ist dem Bebauungsplan ein
Umweltbericht nach Anlage 1 zum BauGB beizulegen, in dem die nach § 2 Abs. 4 BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargestellt sind.

In der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Wurzen ist die beabsichtigte
Flachennutzungsanderung bereits berticksichtigt.

Das stadtebauliche Erfordernis fur die vorliegende Planung ergibt sich aus dem Kleingarten-
entwicklungskonzept (KEK) der Stadt Wurzen mit Stand vom 10.11.2021, welches der
Regionalverband Muldental, dem u.a. die Kleingartenvereine Wurzens angehdren, erarbeitet
hat. Die Herausforderungen des im Jahr 1910 gegriindeten KGV ,Muldenaue e.V.“ sind
demnach der hohe Leerstand, sowie die Bewirtschaftung und der Erhalt des Vereinshauses.

Die Stadt Wurzen verfligt Uber einen Bestand von 18 Kleingartenanlagen nach BKleingG auf
einer Flache von zusammen 63,7 ha. Im Rahmen der langfristigen stadtebaulichen
Entwicklung zeigt sich, dass eine malyvolle Reduzierung von Kleingartenflachen im Zeitraum
von etwa 3 bis 20 Jahren voraussichtlich unumganglich sein wird. Bereits zum Zeitpunkt der
Konzepterstellung 2016 war eine erhebliche Verschlechterung der Kleingartendichten
eingetreten. Grinde dafiir liegen unter anderem in den demografischen Veranderungen.
Vereinsmitglieder geben ihre Parzellen altersbedingt ohne Nachfolger auf. Es wird geschluss-
folgert, dass unbedingt eine Flachenreduzierung anzustreben ist, um die Kleingartenvereine
nicht wirtschaftlich zu Gberlasten.

Das Plangebiet bietet dafiir gute Voraussetzungen, da es direkt an den im Zusammenhang
bebauten Siedlungskorper anschliel3t und einer Nachnutzung der Kleingartenanlage zugefuhrt
werden kann. Somit wird die Flachenneuinanspruchnahme bisher noch unerschlossener
Flachen auf ein notwendiges Mal} beschrankt. Durch den direkten Anschluss des Plangebiets
an den im Zusammenhang bebauten Siedlungskorper ist eine ErschlieBung mit vergleichs-
weise geringem Aufwand moglich. Es besteht die Moglichkeit, durch eine Konzentration der
stadtebaulichen Entwicklung in direktem Anschluss an das Stadtgebiet von Wurzen eine
weitere Zersiedelung zu verhindern und den Wohnstandort Wurzen zu starken.

Neben dem bereits rechtsgultigen Bebauungsplan ,Wohngebiet | — ListstralRe“ (Teilflache A,
ca. 0,75 ha, davon 0,5 ha KGV) wird im KEK als mittelfristige Perspektive die Entwicklung
eines Wohngebietes und einer Vorbehaltsflache fir Schule und Kindereinrichtung auf einer
Planungsflache von 2,9 ha (Teilflache B) aufgezeigt.
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Innerhalb des Plangebietes sind der Rickbau von Kleingartenparzellen und die Errichtung
eines Wohngebietes vorgesehen. Die Zufahrt zum Wohngebiet soll Gber die Puttnerstrale
erfolgen. Sidlich des B-Plangebietes Wohngebietes ,Liststralle |I“ soll kiinftig eine Verkehrs-
flache das Wenden von Lkw bis 10 m Lange ermdéglichen. Zum sudlich angrenzenden
Kleingartenverein und zum westlich verlaufenden Dehnitzer Weg sollen Rad- und Gehweg-
verbindungen geschaffen werden.

Zusammengefasst sollen die folgenden Planungsziele erreicht werden:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Entwicklung eines Wohn-
gebietes und von Flachen fir den Gemeinbedarf

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

- Sicherung der dafir notwendigen ErschlieRungsflachen fir die zukinftige verkehrliche
Anbindung an das bestehende Straflennetz

- Ausnutzen der vorhandenen Erschlielung

- Regelung der Kompensation

- Umsetzung der im Flachennutzungsplan dargestellten Entwicklungsabsicht

2 Verfahren

21 Plangrundlagen

Der Bebauungsplan ist im Mafstab 1 : 1.000 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dienen
der digitale Katasterauszug der Stadt Wurzen (Stand 07/2021) und die digitale topographische
Karte (DTK10, Stand 06/2024), zur Verfigung gestellt durch den Staatsbetrieb Geobasisin-
formation und Vermessung Sachsen und das Geoportal Sachsenatlas (GeoSN, dl-de/by-2-0).
2.2 Planungsverfahren

Der Bebauungsplan wird gemaf § 2 Abs. 1 BauGB im Regelverfahren mit Umweltbericht und
zweistufiger Beteiligung aufgestellt. Ihm ist gemall § 10a Abs. 1 BauGB eine zusammen-
fassende Erklarung beizufiigen. Das Planungsverfahren gliedert sich in folgende Verfahrens-

schritte:

Tab. 1: Verfahrensschritte fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) (SR A D?tuml
Grundlage Zeitraum
1. Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat und ortsubliche | § 2 Abs. 1 und
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses Abs. 4 BauGB
2. fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB

3. fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager | § 4 Abs. 1 BauGB
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden i.vV.m.
§ 2 Abs. 2 BauGB

4. Beschluss Uber die Billigung und die Offenlegung des | § 3 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplanentwurfes durch den Stadtrat; ortsubliche
Bekanntmachung des Offenlegungsbeschlusses

5.  Einholen der Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger | § 4 Abs. 2 BauGB
Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden, | i.V.m.
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden | § 2 Abs. 2 BauGB
kann, zum Planentwurf und der Begriindung
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Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) e D?tuml
Grundlage Zeitraum

6. offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der Begriindung, | § 3 Abs. 2 BauGB
dem Umweltbericht und den nach Einschatzung der Stadt
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen

7. Behandlung der Anregungen und Bedenken der Offent- | § 3 Abs. 2 Satz 4
lichkeit, der Stellungnahmen der beteiligten Behorden und | i.V.m.
sonstigen Trager Offentlicher Belange und der Nachbar- | § 1 Abs. 7 BauGB
gemeinden im Stadtrat im Rahmen einer umfassenden
Abwagung

8.  Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

9. Information der Offentlichkeit, der Behdérden und sonstigen | § 3 Abs. 2 BauGB
Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden Gber
das Ergebnis der Abwagung

10. ortslbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und | § 10 Abs. 3 BauGB
somit Inkrafttreten des Bebauungsplans

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der
§ 1 Abs. 7 BauGB wiederum bestimmt, dass die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung mit den anderen privaten und 6ffentlichen Belangen gerecht mit- und unter-
einander abzuwagen sind. Der Nachweis der Zielanpassung (Anpassungsgebot) und der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB ist mit der Planbegriindung zu flihren.

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und
Bedenken sind in die Abwagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu berick-
sichtigen. Die Dokumentation und Darstellung der Berlcksichtigung der vorgebrachten
Belange erfolgt an dieser Stelle fortlaufend.

3 Lage, Abgrenzung

Wurzen ist eine GroRe Kreisstadt im Landkreis Leipzig. Das Plangebiet liegt im sidlichen
Bereich der Kernstadt Wurzen, am sidlichen Ende der Pittnerstral3e, stdlich der Disterweg-
Grundschule mit der Sporthalle Std, dem Hort und der Kita ,Sonnenschein®, ostlich der
Wohnbebauung am Dehnitzer Weg sowie sudlich und westlich des Wohngebietes
,ListstralRe I auf dem Gebiet der Kleingartenanlage ,Muldenaue®. Diese begrenzt das
Plangebiet in sudliche Richtung. Die Altstadt von Wurzen ist ca. 1 km entfernt, der Bahnhof
Wurzen ca. 300 m, die Bundesstral’e 6 ca. 500 m und das Oberzentrum Leipzig ca. 25 km
(s. Abb. 1). Der Geltungsbereich umfasst jeweils teilweise die Flurstlicke Nr. 1982/3, 1982/4
und 1993/48 in der Gemarkung Wurzen auf einer Gesamtflache von 3,35 ha.

Der Geltungsbereich wird durch folgende Flurstiicke der Gemarkung Wurzen begrenzt:

- im Norden: Flurstliicks-Nr.: 1986/e (Puttnerstralle), 1986/h (Grundschule mit Sporthalle),
1986/i (Hort und Kita), 1986/p (Wohnbebauung an der Puttnerstralde), 1987/1,
1987/3 (Wohnbebauung am Dehnitzer Weg Ecke Eduard-Schulze-Strale)

-im Osten:  Flursticks-Nr.: 1983/48 (tlw., Wohngebiet Liststrale I) und 1980/1 (ehem.
Betriebsgelande der Gartnerei Alfred GroRe & Sohn)

-im Sitden:  Flurstlicks-Nr.: 1982/4, 1993/48 (Kleingartenverein ,Muldenaue®)

-im Westen: Flurstiicks-Nr.: 1988/b, 1988/c, 1988/d, 1988/2, 1988/3, 1988/5, 1993/34,
1993/35 (Wohnbebauung am Dehnitzer Weg) und 1993/33 (&ffentliches
Wegeflurstiick)

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 6
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4

Abb. 1: Lage des Geltungsbereichs
(Auszug aus RAPIS, Raumplanungsinformationssystem Sachsen, Stand: 01/2025)

[ ] raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

4 Bestandsaufnahme
4.1 Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich besitzt eine Flachengréfe von 3,35 ha. Es liegt ca. 200 m sidlich der
Bahnstrecke 6363 Leipzig—Dresden und nimmt den nérdlichen Teilbereich der Kleingarten-
anlage ,Muldenaue® in Anspruch. Der KGV ,Muldenaue® hat eine Flachengrofe von insgesamt
ca. 7 ha, verteilt auf 216 Kleingartenparzellen, mit einer Leerstandsquote von knapp
30 Prozent (Stand 2021). Die Ruderalisierung der Garten resultiert aus der Rickbaupflicht von
abgebenden Pachtern bei Gartenaufgabe und dem gleichzeitigen Riickgang der Nachfrage
nach Neuverpachtung. Die Grundstlcksflachen des KGV ,Muldenaue® gehéren der Stadt
Wurzen.

Die sudliche Abgrenzung ist der Ost-West verlaufende Hauptweg der Gartenanlage, der vom
westlich verlaufenden Dehnitzer Weg, am Vereinshaus vorbei, bis zum &stlichen Ende der
Anlage fuhrt. Im Norden grenzt das Plangebiet an das Gelande der Diesterweg-Grundschule,
mit dem dazugehdrigen Schulhort, der Kindertagesstatte ,Kinderland Sonnenschein® und der
Sporthalle Std. Dort erfolgt die ErschlieRung tber die Pittnerstrae. Im Nordosten besteht ein
planerisch gesicherter Zugang zur ListstralRe/Staatsstrale S 11 Uber eine festgesetzte,
offentliche Verkehrsflache innerhalb des ,Wohngebietes | — Liststrafe®. Die in Richtung Stden
und Westen bestehenden Wegeverbindungen zur verbleibenden Kleingartenanlage und zum
Dehnitzer Weg sollen planerisch gesichert werden.

Das Plangebiet weist eine fir die Wohnnutzung ruhige Lage auf, mit einer guten Anbindung
an Kinder- und Bildungseinrichtungen, o6ffentliche Verkehrsmittel, das Stadtzentrum, das
Freibad und zahlreiche Ausflugsziele in der Umgebung.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Uberlagert den Geltungsbereich des
rechtsgultigen Bebauungsplanes der Innenentwicklung gemaR § 13a Abs. 1i.V.m. § 13 Abs. 3
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BauGB ,Sport- und Stellplatzanlage Diesterwegschule®, genehmigt am 08.10.2014, mit
ortstblicher Bekanntmachung am 18.03.2015 in Kraft getreten, vollstandig (s. Abb. 2). Eine
Aufhebung dieses Bebauungsplanes wird nicht durchgeflihrt, da nach dem Grundsatz der
Kollisionsregel gilt, dass das jingere Recht das altere Recht verdrangt.

Dieser B-Plan setzt gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 5 BauGB im ndérdlichen Bereich eine Flache
fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schulsportanlage” und im stdlichen Bereich
eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter Bereich (V) und far
Stellplatze (P) fest. Entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze ist eine 4,6 m breite Flache
fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern (M1) festgesetzt. Die Uberbaubare Grund-
stucksflache ist mit einer Baugrenze i.S. eines qualifizierten Bebauungsplanes bestimmt. Als
Mal der baulichen Nutzung ist innerhalb der Gemeinbedarfsflache eine GRZ von 0,6 und einer
Hohe baulicher Anlagen von 0,5 m festgesetzt.

Mit der Uberlagerung des B-Planes wird auf die Festsetzung einer Baugrenze und der Hohe
baulicher Anlagen verzichtet, da das Areal bereits i.S. der Planung entwickelt ist und keine
Nutzungsanderung beabsichtigt wird. Im Bereich der sudlichen Verlangerung der Puttner-
stralle wird anstelle eines verkehrsberuhigten Bereiches und Teilen der MaRnahmeflache M1
eine o6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Abb. 2:  Auszug aus dem B-Plan ,Sport- und Stellplatzanlage Diesterwegschule®

Im Osten grenzt das vorliegende Plangebiet an den Geltungsbereich des rechtsguiltigen
Bebauungsplans gemaR § 13a BauGB 1. Anderung ,Wohngebiet | — ListstraRe“. Dieser setzt
ein allgemeines Wohngebiet (WA1-WA4) gemall § 4 BauNVO mit einer GRZ von 0,4 als
Hoéchstwert, eine Traufhéhe (TH) von 4,0 m und im rlickwartigen Bereich private Grinflachen
fest (s. Abb. 3). Dieser Bereich wurde vormals kleingartnerisch genutzt, die Gartenflachen sind
mittlerweile aufgelassen und liegen brach. Die Planung ist noch nicht umgesetzt.

Ostlich, an der S 11 (Oelschiitzer Strafke) befindet sich angrenzend das Betriebsgelande einer
ehemaligen Gartnerei.
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Abb. 3: Auszug aus dem B-Plan ,Wohngebiet | — Liststralle®

4.2 Geschitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet nicht in einem Schutzgebiet i.S. §§ 22 bis 27 BNatSchG i.V.m.
§§ 13 bis 17 SachsNatSchG. Naturdenkmaler, geschutzte Landschaftsbestandteile und
gesetzlich geschitzte Biotope (vgl. §§28 bis 30 BNatSchG i.V.m. §§18, 19 und
21 SachsNatSchG) werden vom Vorhaben nicht beriihrt. Es liegen keine Anhaltspunkte flr
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (FFH-Gebiete
oder Europaische Vogelschutzgebiete) vor.

Etwa 400 m westlich des Plangebiets befinden sich das Landschaftsschutzgebiet (LSG) , Mitt-
lere Mulde® und etwa 500 m westlich das Vogelschutzgebiet ,Vereinigte Mulde® und das FFH-
Gebiet ,Vereinigte Mulde und Muldeauen®. Aufgrund dieser Entfernung und der dazwischen-
liegenden Bebauung ist durch die Aufstellung des Bebauungsplans flr eine Wohnbebauung
keine Beeintrachtigung der genannten Schutzgebiete zu erwarten.

Daruber hinaus liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans aulerhalb von festgesetzten
Wasserschutz- bzw. Uberschwemmungsgebieten.
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4.3 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Das Planvorhaben fallt in den Zustandigkeitsbereich der Denkmalschutzbehérde des Land-
kreises Leipzig. Im Verzeichnis der Kulturdenkmale nach § 10 SachsDSchG befinden sich
keine Eintragungen zu Kulturdenkmalen im Plangebiet.

Im direkten Umfeld befinden sich zahlreiche archaologische Kulturdenkmale. Sie zeigen die
hohe archaologische Relevanz des gesamten Gebietes deutlich an und sind nach
§ 2 SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes.

Es wird auf § 20 SachsDSchG hingewiesen. Wer Sachen, Sachgesamtheiten, Teile oder
Spuren von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale
handelt, hat dies unverzuglich einer Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Tages nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten und zu sichern, sofern nicht die zustandige Fachbehdérde mit einer Verklrzung der
Frist einverstanden ist. Ausfihrende Firmen sind schriftlich auf die Meldepflicht hinzuweisen.

Auf dem Flurstick 1987/3 der Gemarkung Wurzen (Eduard-Schulze-Strale 11) befindet sich
das Kulturdenkmal Villa Mannewitz mit Ausstattung, Einfriedung und Garten aus dem Jahr
1924. Dieses ist in der Planzeichnung nachrichtlich als Einzelanlage, die dem Denkmalschutz
unterliegt, gemaR § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 2 SachsDSchG, dargestellt.

4.4 Altlasten, Baugrund

Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Altlasten und von Kampfmitteln im Geltungsbereich
sind nicht vorhanden.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es
verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu bertihren und deren Lage zu verandern. Die Fundstelle
ist unverziglich der nachsten értlichen Ordnungsbehdérde oder der Polizei anzuzeigen.

Ergeben sich im Zuge der weiteren Planung, Bauvorbereitung und -ausflihrung Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen oder/und Altlasten i.S. des § 9 Abs. 1i.V.m. § 2 Abs. 3 bis 5
BBodSchG (z.B. altlastenrelevante Sachverhalte wie organoleptische Auffalligkeiten; Abfall),
besteht fur den Grundstiuckseigentimer und Inhaber der tatsdchlichen Gewalt nach § 13
Abs. 3 SachsKrWBodSchG vom 22. Februar 2019 die Pflicht, diese unverziglich der nach
§ 19 Abs. 1 SachsKrWBodSchG zustandigen Behdrde mitzuteilen.

Fur den Bereich der Schulsportanlage liegt ein Baugrundgutachten durch die Reichert GmbH
mit Stand 23.07.2014 vor (s. Anlage 1 der Begriindung). Bei 2 Rammkernsondierungen bis in
2 m Tiefe wurde unter Mutterboden und einer aufgefillten Lehmschicht ab 1,1 m bzw. 1,6 m
Tiefe pleistozaner Schmelzwassersand angetroffen. Dieser kommt gemaf Gutachten fir eine
mogliche Versickerung von Oberflachenwasser in Betracht, auch im Hinblick auf die geplanten
Nutzungen im Ubrigen Geltungsbereich.

Far das Errichten von Neubauten wird empfohlen, als sichere Planungsgrundlage eine stand-
ortkonkrete und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN 4020
bzw. DIN EN 1997-2 durchzufiihren und mit einem Versickerungsnachweis zu kombinieren.
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5 Ubergeordnete Planungen

Fur die Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von § 3 ROG aus:

- Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013), verbindlich seit 31.08.2013
- Regionalplan Leipzig-Westsachsen (RP L-WS 2021), verbindlich seit 16.12.2021

5.1 Landesplanung

Im Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) wird die Stadt Wurzen gemaf Festlegungs-
karte 1 als Mittelzentrum gemaR Ziel 2.2.1.6 im verdichteten Bereich im landlichen Raum und
entlang einer Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse zwischen den
Oberzentren Leipzig und Dresden dargestellt. Damit wird sowohl der Einwohnerzahl als auch
der wirtschaftlichen Bedeutung Wurzens Rechnung getragen und die Stadt ist dazu berechtigt,
eine Siedlungsentwicklung, die Uber den aus der naturlichen Bevolkerungsentwicklung, aus
den Ansprichen der Ortlichen Bevdlkerung an zeitgemalle Wohnverhaltnisse sowie den An-
sprichen ortsangemessener Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen entstehen-
den Bedarf hinausgeht, zu verfolgen.

Gemal Grundsatz 1.2.4 sollen die verdichteten Bereiche im landlichen Raum als Siedlungs-,
Wirtschafts- und Versorgungsraume mit ihren Zentralen Orten in ihrer Leistungskraft so weiter-
entwickelt werden, dass von ihnen in Ergdnzung zu den Verdichtungsrdumen Entwicklungs-
impulse in den landlichen Raum insgesamt ausgehen. Die Planung entspricht diesem Grund-
satz, da durch die Schaffung neuer Wohnbauflachen das Mittelzentrum Grimma als Zentraler
Ort gestarkt wird. Dies tragt auch zur Festigung der Siedlungsstruktur des landlichen Raumes
bei (Grundsatz 1.2.2).

Zudem entspricht das Vorhaben dem Grundsatz G 2.2.2.2, wonach die Stadtentwicklung so
erfolgen soll, dass u.a. das bestehende Siedlungsgeflige angemessen berlcksichtigt wird. Mit
den getroffenen Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung wird eine Ein-
bindung der zukunftigen Bebauung in das vorhandene Ortsbild sichergestellt. Die Bebauung
soll sich insbesondere an der im Umfeld bereits vorhandenen Bebauung orientieren. Damit
wird 0.g. Grundsatz entsprochen.

Gemal Grundsatz 6.3.1 soll der Zugang zu gleichwertigen und leistungsfahigen Bildungs-
angeboten Uberall in zumutbarer Erreichbarkeit gewahrleistet werden. Angebote der Kinder-
tagesbetreuung sollen flachendeckend, wohnortnah und bedarfsgerecht vorgehalten werden.
Und gemaR § 2 Abs. 2 Nr. 3 ROG ist die Versorgung mit Dienstleistungen und Infrastrukturen
der Daseinsvorsorge, insbesondere die Erreichbarkeit von Einrichtungen und Angeboten der
Grundversorgung fur alle Bevolkerungsgruppen, zur Sicherung von Chancengerechtigkeit in
angemessener Weise zu gewahrleisten. Mit der vorliegenden Planung wird die soziale Infra-
struktur vor Ort besser ausgelastet, die Innenstadt gestarkt und durch kurze Wege und guten
OPNV-/SPNV-Anschluss die nachhaltige Mobilitat geférdert.

Gemal dem Ziel 2.2.1.9 wird, durch die Ausnutzung der vorhandenen Erschliefung, eine
Zersiedlung der Landschaft vermieden, da der Naturhaushalt der bereits bebauten Flachen
nicht zusatzlich belastet und Freiraumfunktionen nicht Gber Gebuhr gestért werden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Vorhaben den Zielen und Grundsétzen der
Raumordnung und Landesplanung nicht entgegensteht.
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5.2 Regionalplanung

Das Plangebiet befindet sich im Gebiet des Regionalen Planungsverbands Leipzig-West-
sachsen. Der Regionalplan trifft fir den Geltungsbereich gemal Festlegungskarte 14 ,Raum-
nutzung“ keine Flachenausweisung fiir Vorrang- (VRG) und Vorbehaltsgebiete (VBG).

Ausgewiesene Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete und deren Abflussbahnen, sowie Grin-
zasuren und regionale Grinzige sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

Gemal Grundsatz 1.1.10 soll im Raum Wurzen die Standortqualitat fir Erholung und attrak-
tives Wohnen bewahrt und ausgebaut werden. Durch die Schaffung neuer Wohnbauflachen
sowie Erweiterungsflachen fir Schule und Kindergarten wird die Standortqualitat fir Wohn-
raum in der Stadt Wurzen verbessert. Dies tragt zur Starkung des Mittelzentrums Wurzen
insgesamt bei.

Gemal Ziel 2.2.1.1 soll die Neuinanspruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich fir Sied-
lungs- und Verkehrszwecke auf das notwendige Mindestmal} beschrankt werden. Demnach
ist zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme die beabsichtigte bauliche Inanspruch-
nahme von siedlungsstrukturell gut eingebundenen Kleingarten zweckmaRiger, als die Ent-
wicklung neuer Siedlungsflachen im Aul3enbereich.

Es wird dem Ziel 2.2.1.2 entsprochen, dass bei Neubebauung eine den landschaftlichen und
siedlungsstrukturellen Gegebenheiten angepasste bauliche Dichte anzustreben und auf eine
angemessene Durchgriinung und nachhaltig wirksame Einbindung in die Landschaft hinzu-
wirken ist. Durch die Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung wird die An-
passung an die siedlungsstrukturellen Gegebenheiten sichergestellt.

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen gemaf Grundsatz 2.2.1.3 verstarkt Belange von
Familien, von &lteren oder beeintrachtigten Menschen sowie von Migranten berlcksichtigt
werden. 1.V.m. Ziel 2.2.1.4 soll das Angebot an Wohnraum vor dem Hintergrund der demo-
grafischen Entwicklung an die differenzierten Anspriiche hinsichtlich Wohnformen, Wohnungs-
grélRen und -ausstattung angepasst werden. Mit der Lage des Plangebietes in der Kernstadt
Wurzen wird auch dem Ziel 2.2.1.6 entsprochen, wonach die gemeindlichen Versorgungs- und
Siedlungskerne die Schwerpunkte der gemeindlichen Siedlungsentwicklung bilden sollen.

Die rdumliche Nahe zum Bahnhof Wurzen in ca. 300 m Entfernung entspricht dem Ziel 2.2.1.8,
wonach Baugebiete so ausgewiesen werden sollen, dass durch deren lagemaRige Zuordnung
zu den Zugangsstellen des SPNV eine 6kologisch vertragliche und verkehrlich 6konomische
ErschlieBung gesichert wird.

Gemal dem Ziel 2.2.1.9 sollen aus regionalplanerischer Sicht insbesondere Landschafts-
bestandteile erhalten, gepflegt und entwickelt werden, die besondere 6kologische Qualitaten
fur das Wohnumfeld (z.B. Luftreinhaltung, Vermeidung von ,Hitzeinseln®, Biodiversitat)
fordern. Dazu zahlen unter anderem Kleingarten. Zwar wird mit der vorliegenden Planung eine
Kleingartenanlage uberplant, allerdings verbleiben sudlich angrenzend und im weiteren
Umfeld ausreichend Flache, die diese Funktionen weiter erfiillen und den Ubergang vom
Siedlungsraum zur freien Landschaft gestalten. Dies wird durch die Festsetzung von Rad- und
Gehwegen zusatzlich untersetzt.

Mit dem Grundsatz 4.1.3.1 weist der Regionalplan auf den Bodenschutz hin. Demnach soll die
Inanspruchnahme von Boden durch Versiegelung, Abgrabung und Aufschittung auf das unab-
dingbar notwendige Mal} beschrankt werden. Diesem Grundsatz wird mit der Wahl eines
Standortes mit kleingartnerischer Vornutzung (Konversionsflache) entsprochen. Durch Aus-
nutzung dieses Standortes wird die Flachenneuinanspruchnahme auf ein notwendiges Maf}
beschrankt. Dadurch erfolgt ein sparsamer Umgang mit dem Schutzgut Flache.
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Planung den Zielen und Grundsitzen des
Regionalplans nicht entgegensteht.

5.3 Kreisentwicklungskonzept

Der Landkreis Leipzig verfugt Uber ein Kreisentwicklungskonzept (KEK 2030). Das Kreisent-
wicklungskonzept definiert die Ziele der Kreisentwicklung und legt damit den regional-
politischen und administrativen Handlungsrahmen der Kreisverwaltung bis zum Jahr 2030 fest.

Die Entwicklung eines Wohngebietes mit S-Bahn-Anschluss, einer wohnortnahen Versorgung
der Bevolkerung und mit neuen energetischen Gebaudestandards entsprechen den Zielen des
KEK 2030.

5.4 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan (FNP) der GroRRen Kreisstadt Wurzen ist die beabsichtigte stadte-
bauliche Entwicklung fir das ganze Gemeindegebiet in den Grundzligen dargestellt. Im wirk-
samen FNP, genehmigt am 01.07.2015, bekanntgemacht am 18.07.2015, ist das Plangebiet
als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten, im Norden als Stral3en-
verkehrsflache (Parkplatz) und im Osten als geplante Wohnbauflache dargestellit.

Im Rahmen der 1. Fortschreibung des FNP erfolgt eine Beriicksichtigung der vorliegenden
Planung mit der Darstellung einer geplanten Wohnbauflache gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 1 BauNVO (Anderung W9) und einer geplanten Flache fir Gemeinbedarf
gemal § 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB mit den Nutzungszwecken Schule, sozialen und sportlichen
Zwecken dienenden Gebaude und Einrichtungen (Anderung Gb2) fiir diesen Bereich, um hier
eine stadtebauliche Entwicklung vorzubereiten (s. Abb. 4). Damit wird dem Entwicklungsgebot
der vorliegenden Planung aus dem FNP entsprochen.

E =

Abb. 4:  Auszug aus dem Entwurf der 1. Fortschreibung des FNP

D raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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6 Planungsiiberlegungen und -alternativen

Die Entwicklung eines Wohnstandortes auf dem Standort einer Kleingartenanlage wurde
bereits im KEK als Entwicklungsmoglichkeit beschrieben und im Zuge der 1. Fortschreibung
des FNP der Stadt Wurzen mit der Darstellung einer geplanten Wohnbauflache untersucht und
planerisch vorbereitet (s. Kap. 1). Somit kommt fiir die Planung nur der vorliegende Standort
infrage. Dieser ist aufgrund seiner bereits vorhandenen Bebauung mit Kleingarten besonders
fur die Errichtung von Wohnbebauung geeignet, da die bestehende Erschlieung optimal
ausgenutzt werden kann und gemaR Ziel 2.2.1.1 des RP L-WS die bauliche Inanspruchnahme
von siedlungsstrukturell gut eingebundenen Kleingarten i.S. der Reduzierung der Neuinan-
spruchnahme von Freiflachen im AufRenbereich fur Siedlungs- und Verkehrszwecke zweck-
maRiger ist, als die Entwicklung neuer Siedlungsflachen im Aul3enbereich.

Durch die raumliche Nahe zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, den S-Bahn-
Anschluss und den Sozialeinrichtungen, bei gleichzeitig ruhiger Lage weist die Planung zudem
die geringstmdglichen Auswirkungen auf die biotischen und abiotischen Schutzglter auf. Der
Planungsraum ist als wenig konflikttrachtig einzuschatzen. Ein weiteres wichtiges Anliegen der
Planung ist die wirtschaftliche Entwicklung des Kleingartenvereins ,Muldenaue®, der am
Standort eine hohe Leerstandsquote (Mitgliederschwund, Uberalterung) aufweist und diese
nur durch Angebotsreduzierung abgesenkt werden kann.

Zwar sind Kleingartenanlagen ein wesentlicher und wichtiger Bestandteil des Wurzener Stadt-
gebietes und der Stadtentwicklung, da sie als Naherholungsgebiete, zur Freizeitgestaltung und
zur Eigenversorgung mit Obst und Gemise, sowohl 6kologische als auch soziale Funktionen
erflllen. Diese Aufgaben kann die verbleibende Kleingartenanlage auch in reduzierter Grée
weiterhin erfillen. Es wird eine Erhéhung der Auslastung dieser und anderer Gartenanlagen
angestrebt, bei gleichzeitiger Beseitigung aktueller Leerstande. Eine geringere Planung ware
nicht zielfihrend und wirde die Probleme der Vereine nur verringern aber nicht beseitigen.
Um eine effiziente Entwicklung voranzutreiben, missen Bestand und Bedarf ausgeglichen
werden. Zudem werden die Vereine und ihre Mitglieder splrbar entlastet, da sie weder brach-
liegende Flachen pflegen, noch fir deren Grundstlickskosten aufkommen missen.

Fur den vorliegenden Geltungsbereich bedeutet das, dass mit einer zielgerichteten Bauland-
entwicklung (Wohnbauflachen) im nérdlichen Bereich der Kleingartenanlage i.V.m. einer
Wiedernutzbarmachung brachgefallener Gartenparzellen im sudlichen Teil, es moglich ist,
sowohl die Siedlungsentwicklung als auch den Erhalt der verbleibenden Kleingartenanlage zu
sichern. Insofern besteht in der Stadt Wurzen der Konsens zwischen dem Uberwiegenden
Interesse der Gemeinde, Wohnbauflachen bereitzustellen, als auch die Kleingartenkultur zu
erhalten.

Nullvariante

Ein Verzicht auf die Aufstellung des Bebauungsplans wirde bedeuten, dass die Flachen
weiterhin fur die Kleingartennutzung zur Verfliigung stehen wirden, bei steigendem Leerstand
und sinkender Nachfrage. Dies wirde sich negativ auf die Wirtschaftlichkeit des Kleingarten-
vereins auswirken. Der Leerstand und die Verwahrlosung der Flachen wirden die Attraktivitat
der Anlage verringern und diese wirden dem Vandalismus und der illegalen Mullentsorgung
ausgesetzt sein. Die Stadt Wurzen kdnnte an einem geeigneten Standort keine Wohn-
bebauung entsprechend dem Bedarf zur Verfiigung stellen.

7 Geplante bauliche Nutzung

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen Plan-
inhalten getroffen werden, im Einzelnen begrindet. Sie beziehen sich auf die im
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§ 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in
Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

71 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines Wohngebiets bestehend
aus 7 Baufeldern vorgesehen. Es ist gemaRy § 4 BauNVO ein allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Im allgemeinen
Wohngebiet sind gemalR § 4 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauNVO Wohngebaude, die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe, sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke allgemein zulassig. Die Festsetzung eines WA entspricht dem Plankonzept
fur die Entwicklung eines Wohngebietes.

Diese Festsetzung entspricht den landes- und regionalplanerischen Zielen und Grundsatzen
und dient der bedarfsgerechten und an die Nachfrage angepassten Bereitstellung von Bauland
i.V.m. einer Verdichtung der vorhandenen innerstadtischen Siedlungsstruktur.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen
fur Verwaltungen kénnen gemal® § 4 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen
werden. Unzulassig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da sie an dieser Stelle nicht in
das Gebiet passen bzw. die beabsichtigte Wohnnutzung erheblich stéren kénnen.

Flache fur den Gemeinbedarf

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ist eine Flache fiur den Gemeinbedarf flr sozialen Zwecken
dienenden Gebduden und Einrichtungen mit der Zweckbestimmung ,Schule und Kinder-
garten“ festgesetzt.

Zwar sind Anlagen flr soziale Zwecke in allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassig.
Allerdings soll der Bereich dauerhaft als Vorhalteflache fur die Erweiterung von Schule bzw.
Kindergarten gesichert werden.

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule und Kindergarten®
ist eine aullerschulische Nutzung des Gebaudes und der Sportanlagen zu sonstigen Bildungs-
, sozialen, kulturellen und sportlichen Zwecken zulassig. Die Freiflachen kénnen aufierhalb
der Schulzeiten als 6ffentlicher Kinderspielplatz genutzt werden.

Die konkrete Festsetzung dieser Nutzungen schafft Klarheit fir die Bewohner des
angrenzenden Wohngebiets Uber die beabsichtigte Nutzung der Flache.

Innerhalb der Flache flir den Gemeinbedarf sind auch untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO zulassig, die dem festgesetzten Nutzungszweck
dienen. Dies schlie3t ebenso Stellplatze gemal der Richtzahlentabelle fur den Stellplatzbedarf
und den Bedarf an Abstellplatzen fur Fahrrader gemal VwVSachsBO mit ein.

Mit der Festsetzung soll die planungsrechtliche Mdglichkeit fur die Erweiterung der bereits
bestehenden Einrichtungen und Nutzungen geschaffen werden. Neben der Errichtung von
Gebauden ist auch die Anlage von Spiel-, Aufenthalts- und Freiflachen, sowie von
erforderlichen Stellplatzen zulassig.
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7.2 MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GRZ) und die Anzahl der Vollgeschosse als Héchstmal} bestimmt und gemaf Planeinschrieb
festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

Fur die allgemeinen Wohngebiete (WA) ist gemaly Planeinschrieb eine maximal zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an der
vorhandenen Bebauungsdichte in der ndheren Umgebung. Somit kann gewahrleistet werden,
dass ein Wohngebiet mit aufgelockerter Bebauung und ausreichenden Freiflachen entsteht,
welches den stadtebaulichen Ubergang zwischen dem Siedlungs- und dem gértnerisch
genutzten AuRenbereich markiert.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO
um 50 Prozent fur Nebenanlagen ist zulassig.

Die GRZ wird entsprechend § 19 Abs. 1 und 2 BauNVO mittels Division der mit baulichen
Anlagen Uberdeckten Flachen durch die anrechenbare Grundstlcksflache ermittelt. Die fur die
Ermittlung der Groélie der Grundflache malRgebende Flache ist die Flache des Baugrundstlicks
gemal § 19 Abs. 3 BauNVO.

Fir die Flache fir den Gemeinbedarf ist gemaly Planeinschrieb eine maximal zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an der
vorhandenen Bebauungsdichte in der ndaheren Umgebung und entspricht dem Flachenbedarf
fur zuldssige Nutzungen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO
um 50 Prozent flr Nebenanlagen ist zulassig.

Fir die Flachen flir Sport- und Spielanlagen ist gemaf Planeinschrieb eine maximal zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an der
vorhandenen Bebauungsdichte in der naheren Umgebung.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO
um 50 Prozent fir Nebenanlagen ist zulassig.

Geschossigkeit (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (VG) als Hochstmal ist in den allgemeinen Wohn-
gebieten gemal Planeinschrieb mit romisch zwei (Il) und in der Flache fur den Gemeinbedarf
mit romisch drei (lll) festgesetzt. Sie orientiert an der Bestandsbebauung im naheren Umfeld
um das Baugebiet im Sinne einer stadtebaulich einheitlichen Héhenentwicklung und ermég-
licht die Errichtung zeitgemaRer Gebaudeformen.

Durch die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse wird eine den uUblichen Rahmen Ubersteigende
Hoéhenentwicklung der Gebaude in den jeweiligen Teilen des Plangebiets sowie eine Beein-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbildes vermieden. GemafR § 20 Abs. 1 BauNVO gelten
die landesrechtlichen Vorschriften fir die Definition von Vollgeschossen gemaf
§ 90 Abs. 2 SachsBO.

7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise (§ 22 BauNVO)
Die Bauweise in den allgemeinen Wohngebieten wird als offene Bauweise festgesetzt. In der
offenen Bauweise werden gemal § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO die Gebaude mit seitlichem
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Grenzabstand errichtet. Die Lange der Hausformen darf héchstens 50 m betragen. Somit wird
sichergestellt, dass die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden und sich die
kiinftige Bebauung in das vorherrschende, aufgelockerte Ortsbild einfliigt. Zudem wird der
Ubergang zwischen dem Siedlungsbereich und dem AuRenbereich ortsbildtypisch gestaltet.
Da als Bebauungsart nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind, ist anzunehmen, dass eine
Gebaudelange von 50 m nicht realisiert werden wird.

Fir die Gemeinbedarfsflache ist gemall § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Die Festsetzung dient den rdumlichen Anforderungen an den Betrieb einer
zeitgemalen und barrierefreien 6ffentlichen Einrichtung. Bei der abweichenden Bauweise ist
eine Lange der Baukorper > 50 m zuldssig. Zu den Grundstlcksgrenzen ist ein Grenzabstand
von 3 m einzuhalten.

Bebauungsart (§ 22 BauNVO)

Fir die allgemeinen Wohngebiete wird als Bebauungsart gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt, dass nur Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig sind. Dies entspricht der stadte-
baulichen Situation in der naheren Umgebung. Somit wird sichergestellt, dass sich die klinftige
Bebauung in das vorherrschende Ortsbild einfligt.

Uberbaubare Grundstiickflache (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird gemal Planeinschrieb durch Baugrenzen gemaf
§ 23 Abs. 3 BauNVO als Baufensterausweisung festgesetzt. Ein Vortreten von einzelnen
Gebaudeteilen ist nicht zulassig. Nebenanlagen als Gebaude gemaR § 14 BauNVO, Garagen
und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Baugrenzen so festgesetzt, dass Baufenster mit
einer Tiefe von 14 m entstehen. Sie verlaufen in der Regel in einem Abstand von 3,0 m zu den
offentlichen Verkehrsflachen bzw. zu den Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches. Damit
entsprechen sie dem § 6 Abs. 5 SachsBO. Mit dieser Festsetzung ist gewahrleistet, dass sich
die kiinftige Bebauung im vorderen Bereich der Grundstlicke entlang der sie erschlieRenden
Verkehrsflache anordnet. Einzelne Gebaudeteile durfen diese nicht Uberschreiten. Es wird
zudem festgesetzt, dass Nebenanlagen als Gebdude nur innerhalb der tuberbaubaren Grund-
sticksflache zuldssig sind, um ein Heranbauen an die dufReren Flurstlicksgrenzen auch durch
Nebengebaude (z.B. Garagen, Gartenhauser) zu verhindern. Andere Nebenanlagen wie Stell-
platze, Zufahrten oder Wege sind auf3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Ausnahmen bilden die Baugrenzen im Bereich sldlich des B-Plangebietes ,Wohngebiet | —
ListstralRe®, hier schliefen die Baugrenzen direkt an den Nachbar-B-Plan mit seinen
uberbaubaren Grundsticksflachen an. Eine Grundsticksteilung ist bisher noch nicht erfolgt.
In der Flache fur Gemeinbedarf kann im nérdlichen Bereich ebenfalls auf die Beachtung des
seitlichen Grenzabstandes verzichtet werden, da die Flache mit dem Flurstick 1986/1 der
Gemarkung Wurzen ein gemeinsames Grundsttick im Eigentum der Stadt Wurzen bilden soll.

Auf eine kleinteilige Eingrenzung der tberbaubaren Grundstlicksflache wird verzichtet, da die
tatsachliche Nutzung noch nicht feststeht und nachteilige Auswirkungen auf die geordnete
stadtebauliche Entwicklung nicht zu erwarten sind.

7.4 Verkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden o6ffentliche Stral’enverkehrsflachen zur
ErschlieBung des Wohngebietes festgesetzt. Eine Verkehrsflache bildet zunachst die sudliche
Verlangerung der Puttnerstralle mit einer anschlieRenden RingerschlieRung flr das geplante
Wohngebiet in westliche Richtung.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 17



Stadt Wurzen Bebauungsplan
Friedrich-Abert-Stralle 2 ~Wohngebiet Liststralle I[I“ OT Wurzen
04808 Wurzen Begrundung zum Vorentwurf 04/2025

Im Bereich des zu Uberplanenden Bebauungsplanes ,Sport- und Stellplatzanlage Diesterweg-
schule” ist eine Breite der Verkehrsflache von 11 m festgesetzt, um dort ausreichend Flachen
fur sichere Gehwege und eine Ubersichtliche Stralenfiihrung vorzuhalten.

Die geplante Ringerschlieung ist im nérdlichen und 6stlichen Bereich mit einer Breite von
10 m bemessen, um parallel zur Stral3e 6ffentliche Stellplatze und Baumpflanzungen anord-
nen zu kénnen. Im Siden und Westen betragt die Breite der Verkehrsflache 8,0 m.

Da die Aufteilung der Verkehrsflachen nicht Gegenstand dieser Planung ist, ist die Errichtung
von offentlichen Stellplatzen in der konkreten ErschlieBungsplanung zu bertcksichtigen. Nach
Uberschlagiger Prifung kénnen ca. 22 Stellplatze innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen
angeordnet werden.

Im &stlichen Plangebiet ist eine oOffentliche Stralenverkehrsflache fur die Errichtung einer
Wendeanlage, die fur Lkw bis 10 m Lange (z.B. Millfahrzeug) auszubilden ist, festgesetzt.
Uber diese Verkehrsflache soll die ErschlielRung weiterer Wohngrundstucke erfolgen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im sddlichen und westlichen Plangebiet sind 4 Verkehrsflichen besonderer Zweck-
bestimmung als 6ffentlicher Rad- und Gehweg festgesetzt. Die drei Stichwege in stdliche
Richtung mit einer durchgangigen Breite von 2,0 m bzw. 3,5 m verbinden die Verlangerung
der Puttnerstralle, die offentliche Verkehrsflache aus dem Wohngebiet | — Liststrafle und die
sudwestliche Ecke der geplanten RingerschlieBung mit der Kleingartenanlage im Stden.

Im Westen entspricht die Breite der offentlichen Rad- und Gehwegverbindung mit 3,0 m der
Breite des Flurstiickes 1993/33 zwischen Grenze des Geltungsbereiches und dem Dehnitzer
Weg. Hier befindet sich bereits ein Durchgang von der Stral3e zur Gartenanlage.

Die im sldlichen und westlichen Bereich geplanten Geh- und Radwege sollen in
ungebundener Bauweise hergestellt werden, um die Eingriffe in den Boden zu mindern.

Im Bereich der bestehenden Sport- und Spielanlage ist eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung als offentliche Stellplatzanlage im Bestand festgesetzt.

7.5 Griinflachen

Im Bereich des zu Uberplanenden B-Plans ,Sport- und Stellplatzanlage Diesterwegschule®
wird die sudlich der Stellplatzanlage bereits realisierte Grinanlage als 6ffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung als gestaltete Abstandsflache festgesetzt. Ebenso werden jeweils
links und rechts der 3 im sudlichen Bereich festgesetzten Rad- und Gehwege o6ffentliche
Grunflachen mit der Zweckbestimmung als gestaltete Abstandsflachen mit Pflanzgebot (s.
Kap. 7.6) festgesetzt.

Diese dient der stadtebaulichen Ordnung und der optischen Gliederung des Plangebiets. Sie
gewahrleistet eine funktionale und asthetische Abgrenzung der Verkehrsflache. Die geplante
Begrinung flgt sich in das bestehende Landschaftsbild ein und unterstitzt somit die
Integration des neuen Wohngebiets in die umgebende Siedlungsstruktur.

7.6 Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzung der nachfolgend genannten Flachen und Maflinahmen erfolgt aufgrund der
vordringlichen  Ausgleichsfunktion der MaBnahmen auf der Grundlage von
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§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, sowie der stadtebaulich gewollten Durchgriinung und Gestaltung
des Areals.

A1: Anpflanzen von Gehdlzen

Im Bereich der offentlichen Grinflachen sind auf einer Flache von insgesamt ca. 900 m?
Gehdlzpflanzungen vorzunehmen. Es sind Gehdlzgruppen unterschiedlicher Struktur und
Hohe anzulegen, die sich aus einheimischen, vielfaltigen standortgerechten Gehdlzen gemafn
der Pflanzliste im Umweltbericht zusammensetzen.

Die Qualitat der Baume sollte mindestens 2xv oB StU 8-10 entsprechen. Die Qualitat der
Straucher ist mit 2xv oB 100-150 cm anzusetzen. Die Pflanzungen haben spatestens eine
Vegetationsperiode nach Fertigstellung der Erschliefungsanlagen zu erfolgen und sind
dauerhaft zu erhalten.

A2: Anpflanzen von StraRenbdumen
Stralienbegleitend sind mindestens 8 Baume zu pflanzen. Geeignete Arten sind dem Umwelt-
bericht zu enthehmen.

Die Baume sind mit einer Qualitat als Hochstamm 3xv, mDb, StU 14-16 cm zu pflanzen. Es ist
eine einjahrige Fertigstellungspflege und eine zweijahrige Entwicklungspflege fir die Gehdlze
vorzusehen. Die in der Planzeichnung dargestellten Pflanzstandorte sind nicht zwingend.
Abweichungen sind zulassig, soweit die festgesetzte Anzahl der zu pflanzenden Baume
unverandert bleibt.

A3: Befestigung von Stellplatzflachen und Zufahrten

Auf den Baugrundstlcken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahrten nur
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster
mit mehr als 30 Prozent Fugenanteil) zulassig. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung
sind unzulassig.

Die Festsetzung von Anforderungen an eine bodenschiitzende Befestigung von Stellplatz-
flachen und Zufahrten erfolgt gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB aus Grinden des Boden-
schutzes, der Férderung der Versickerung von Niederschlagswasser und der Grundwasser-
neubildung.

Naheres zu den MalRnahmen ist dem Umweltbericht zu enthehmen.

7.7 MaRnahmen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die geeignet nutzbaren Dach-
flachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
zu mindestens 50 Prozent mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung (Solarfestsetzung)
wird unter Beachtung des Abwagungsgebots unter Bericksichtigung der 6rtlichen Verhalt-
nisse und Prifung der Verhaltnismafigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegen-
den Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB festgesetzt.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache (in m?) bis zu den auleren Randern des
Daches bzw. aller Dacher der Gebaude (Hauptanlagen), die innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache (§ 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet
werden. Geeignet ist derjenige Teil der Dachflache, der fur die Nutzung der Solarenergie aus
technischen und wirtschaftlichen Grinden verwendet werden kann. Der geeignete Teil der
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Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache
die nicht geeigneten Teile (in m?) abzuziehen; nicht geeignet sind insbesondere:

- Ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost
bis Westnordwest) — Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdrtcklich von der Solar-
pflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind;

- erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten
oder vorhandene Baume, darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
zur Erhaltung festgesetzte Baume;

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dach-
aufbauten wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie
Abstandsflachen zu den Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenhausern; die
Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fir
die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 Prozent, wenn dies technisch
und wirtschaftlich nach den ersten beiden Spiegelstrichen mdéglich ist).

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz (§ 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB) und erflllt die stadtebaulichen Aufgaben der
Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB), welche die Stadt Wurzen aktiv
vorantreiben mdchte.

8 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzung nachfolgender oértlicher Bauvorschriften erfolgt gemafl § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 89 Abs. 1 SachsBO.

8.1 Stellplatze und Garagen

Zur Organisation des ruhenden Verkehrs im Plangebiet wird gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 89 Abs. 1 Nr. 4 SachsBO festgesetzt, dass je Wohneinheit mindestens 1 Stellplatz fir das
Abstellen von Fahrzeugen auf dem dazugehdrigen Grundstlick zu errichten und nachzuweisen
ist. Mit dieser Festsetzung wird der ruhende Verkehr aus dem offentlichen StralRenraum
herausgenommen. Dies dient der Aufwertung des Wohngebietes und der Sicherheit und
Leichtigkeit des Fultganger- und Fahrradverkehrs.

8.2 Einfriedungen

Die Einfriedungen der Grundstiicke sind so anzulegen, dass die Kleintierdurchgangigkeit
durch einen Bodenabstand von mindestens 15 cm gewahrleistet wird.

Mit dieser Festsetzung gemall § 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO soll bestimmt werden, dass die
Grundstuckseinfriedung i.S. der Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte so erfolgt, dass
Kleintiere, wie bspw. Igel die Gartenbereiche als Rickzugsraume aufsuchen kénnen und fir
diese keine uniUberwindbaren Barrieren entstehen, damit die Lebensraumfunktion der
Baugrundstlicke weiterhin, wenn auch im begrenzten Mal3e, zum Tragen kommt (Austausch
innerhalb und auRerhalb der Umz&unung lebender Populationen).

8.3 Begriinung nicht iiberbauter Flachen (GestaltungsmaBRnahme G1)

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der
bebauten Grundsticke sind gemall § 8 SachsBO wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begrinen oder zu bepflanzen. Steinschittungen in Verbindung mit
Abdeckvliesen oder Folien sind zur Gestaltung der Freiflachen nicht zulassig.
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Die flachige Verwendung von Steinen zur Gartengestaltung entspricht nicht dem Ziel eines
durchgrinten Charakters des Wohngebiets, zudem werden durch die Verwendung von Vlies
und Folie die natlrlichen Bodenfunktionen, zum Beispiel die Versickerung von Niederschlags-
wasser beeintrachtigt. Kiesflachen fuhren in Verbindung mit fehlender Vegetation zu
Ubermafiger Erhitzung des Mikroklimas und einer Verringerung der Biodiversitat.

9 ErschlieBung
9.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Norden Uber die Pittner-
stralle.

Innerhalb des Plangebietes ist eine RingerschlieBung durch neu anzulegende Verkehrs-
flachen vorgesehen. Die Aufteilung des Strallenraums ist nicht Bestandteil der vorliegenden
Planung.

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes ist, in siUdlicher Verlangerung der als verkehrs-
beruhigter Bereich festgesetzten Planstral’e im Baugebiet ,Wohngebiet | — Liststrale®, eine
offentliche Verkehrsflache als Wendeanlage fur Lkw bis 10 m Lange vorgesehen. Von da aus
ist eine Verbindung als Rad- und FulRweg in sudliche Richtung in die Kleingartenanlage
vorzusehen.

OPNV-Anschluss

Die Stadt Wurzen gehért zur Mitteldeutschen Verkehrsverbund GmbH (MDV). Fir einen guten
und attraktiven Zugang zum OPNV sollen Siedlungsgebiete méglichst liickenfrei von Halte-
stellen erschlossen werden. Die nachstgelegene Haltestelle sollte dabei in einem Umkreis von
300 m erreichbar sein.

Die nachstgelegenen Bushaltestellen ,Conleyring® und ,Wurzen, Eduard-Schulze-Strafl3e*
befinden sich jeweils ca. 100 m nérdlich bzw. westlich des Plangebietes. Diese werden von
der Stadtbuslinie ,WUR-B* Bahnhof-Am Steinhof-Dehnitz wochentags von 5 bis 19 Uhr
durchgehend im 2-Stundentakt bedient, erganzt durch Schulerfahrten. Der Bahnhof Wurzen
mit der S-Bahnanbindung Leipzig—Wurzen und dem Busbahnhof in ca. 300 m Entfernung
gewabhrleistet einen flachendeckenden 6ffentlichen Personennahverkehr.

9.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Versorgungsverband Eilenburg-Wurzen. Trink-
wasserleitungen verlaufen im Bereich der umliegenden Stral3enverkehrsflachen. In der List-
stralle ist eine Hauptwasserleitung fur die Versorgung des Stadtgebietes verlegt. Ausgehend
von dieser ist die Herstellung von neuen Erschlielungsanlagen und Grundsticksanschlissen
moglich. Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser ist somit Uber die vorhandenen
Anlagen der 6ffentlichen Wasserversorgung im Umfeld gesichert. In das Baugebiet missen
neue Trinkwasserversorgungsleitungen gelegt werden. Zur Erhdhung der Versorgungs-
sicherheit und zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist ein Ringschluss im Bereich
der offentlichen Verkehrsflachen anzustreben.

9.3 Loschwasserversorgung
Die Loschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der Stadt

Wurzen. Fir das Plangebiet ist gemal DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 fir einen Zeit-
raum von zwei Stunden eine Loschwassermenge von mindestens 48 m3/h bereitzustellen.
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Hydranten sind in den angrenzenden 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen vorhanden, so u.a.
in der ListstraRe und an der KiTa ,,Arche Noah*. Bei einer beabsichtigten Deckung/Teildeckung
des Léschwasserbedarfes Uber die Anlagen der 6ffentlichen Wasserversorgung, ist die aus
dem Leitungsnetz verfligbare Léschwassermenge im Rahmen der ErschlieRungsplanung
mittels Ausflussmessung gemal DVGW W405 nachzuweisen. Im Rahmen der ErschlieBung
ist im Wohngebiet eine weitere Enthahmestelle vorzusehen.

9.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Beseitigung/Entsorgung des Abwassers erfolgt durch den Abwasserzweckverband (AZV)
Muldenaue. Die Entsorgung des im Geltungsbereich anfallenden Schmutzwassers kann tUber
die vorhandene Leitung in der Liststralle gesichert werden. Aufgrund der Gelandemorphologie
ist die Einbindetiefe der Abwasserleitungen zur Gewahrleistung eines freien Gefalles zu
beachten.

9.5 Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen neu zu errichtender Gebaude und baulicher Anlagen anfallende
Niederschlagswasser soll grundstiicksbezogen im Untergrund versickert werden. Geman
vorliegendem Baugrundgutachten (s. Anlage 1) ist eine Versickerung im Geltungsbereich
planbar. Hierzu ist bei Neubebauung objektbezogen die Installation einer oder mehrerer
Versickerungsanlagen vorzusehen. Bei der Errichtung von Versickerungsanlagen sind die
Vorschriften des Arbeitsblattes DWA-A 138 zu beachten. Insbesondere sind die Abstande zu
Gebauden und Grundstucksgrenzen (je 3,0 m) einzuhalten.

Es wird empfohlen, zusatzliche Malktnahmen in Form von Dachbegriinung, Retentionsdachern,
sowie zur Anpflanzung und Begriinung zu ergreifen, die sich positiv auf die Rickhaltung,
Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser auswirken. Auch die Fassung des
anfallenden Wassers in Zisternen und die Nutzung als Brauchwasser entlasten die Versicke-
rungsanlagen.

9.6 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Uber das Netz der Mitteldeutschen Netzge-
sellschaft Strom mbH (MITNETZ STROM). Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer
Energie ist aufgrund der vorhandenen ErschlieBung im Umfeld als gesichert anzusehen.

9.7 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt Uber die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH (MITNETZ
GAS) als Netzbetreiber des Gasversorgungsnetzes. Eine Versorgung des Plangebietes aus
dem Gasnetz ist nicht erforderlich, da der Erdgaseinsatz absehbar endlich ist.

9.8 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt Uber die
Telekom Deutschland GmbH als Netzeigentimerin des Telekommunikationsfestnetzes und ist
aufgrund der benachbarten Bestandsnutzungen als gesichert zu betrachten. TK-Leitungen
liegen im Bereich der angrenzenden 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen an. Die Deckung der
Telekommunikationsanlagen betragt in der Regel 0,4-0,6 m im Gehwegbereich und 0,8-1,0 m
im Fahrbahnbereich. Zur Versorgung neu zu errichtender Gebdude mit Telekommunikations-
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infrastruktur ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auf3erhalb
des Plangebiets erforderlich.

9.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit des Landkreises Leipzig und erfolgt durch die
KELL Kommunalentsorgung Landkreis Leipzig GmbH. Die Umsetzung der gemafly Abfall-
wirtschaftssatzung (AWS) des Landkreises Leipzig bestehenden Anschlusspflicht der Abfall-
erzeuger und -besitzer bedingt insbesondere die notwendigen Voraussetzungen fir die
satzungsgemalfie Gestellung und Vorhaltung der von der KELL GmbH bereitgestellten Abfall-
behalter zu schaffen (§ 6 Abs. 1 AWS). Die Entsorgung der Abfalle mit Spezialfahrzeugen
(Abfallsammelfahrzeug) erfolgt nur auf 6ffentlichen Stralen und Wegen (§ 15 Abs. 4 AWS).
Insofern eine Uberlassungspflicht fiir Abfalle zur Beseitigung entsteht, besteht ein Anspruch
auf Abholung bzw. Abfuhr der vorzuhaltenden Abfallbehélter. Die Erreichbarkeit des Plan-
gebietes und die Befahrbarkeit der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des
Geltungsbereiches ist durch die vorhandene Erschliefung bzw. ausreichend dimensionierte
Flachenfestsetzungen im Bereich des B-Plan ,Wohngebiet | — Liststrale” und sudlich
angrenzend sichergestellt.

10 Flachenbilanz

Tab. 2: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Plangebiet

. Anteil am
Nutzung Flache (ha) Gesamtgebiet (%)
Allgemeine Wohngebiete (WA) 2,29 68,4
Uberbaubare Grundstucksflache (GRZ 0,4) 0,92 27,5
nicht Uberbaubare Grundsticksflache 1,37 40,9
Flachen fiir den Gemeinbedarf 0,32 9,6
Uberbaubare Grundstuicksflache (GRZ 0,6) 0,19 57
nicht Uberbaubare Grundstiicksflache 0,13 3,9
Flachen fir Sport- und Spielanlagen 0,07 2,1
Uberbaubare Grundstucksflache (GRZ 0,6) 0,04 1,2
nicht Uberbaubare Grundsticksflache 0,03 0,9
StraBenverkehrsflachen 0,48 14,3
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,10 2,9
Offentliche Stellplatzanlage 0,07 2,1
Offentliche Rad- und Gehwege 0,03 0,8
Offentliche Griinflichen
gestaltete Abstandsflache 0,09 2,7
Summe Geltungsbereich 3,35 100

Fur die allgemeinen Wohngebiete ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Damit kbnnen 40 Prozent
bzw. 0,92 ha durch bauliche Anlangen dauerhaft beansprucht werden. Durch die Mdglichkeit
der Uberschreitung der GRZ um 50 Prozent fiir Nebenanlagen kann sich die (iberbaubare
Flache auf 1,37 ha erhéhen. Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
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Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gemaf § 8 SachsBO wasseraufnahme-
fahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen. Die FlachengréfRen
wurden graphisch ermittelt.

Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 ist eine Uberbauung von bis zu
60 Prozent bzw. 0,19 ha der Flache fur den Gemeinbedarf mdglich. Durch die Mdglichkeit der
Uberschreitung um 0,2 kénnen weitere rund 0,07 ha mit Nebenanlagen tberbaut werden.
20 Prozent der Flachen sind unversiegelt auszuflhren und zu begrinen.

11 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukinftige Belastungen zu bewaltigen
und durch geeignete MalRnahmen zu mindern. Somit sind alle innerhalb des Geltungs-
bereiches geplanten Emissionsquellen (Schall, Luftschadstoffe und Licht) zu ermitteln, soweit
deren Emissionen voraussichtlich zu erheblichen Umweltauswirkungen fuhren bzw. mal-
geblich dazu beitragen kénnen und Aussagen zum Umfang der dadurch verursachten
Immissionen zu treffen.

1.1 Schall-Emissionen mit Wirkung auf angrenzende Gebiete

Aufgrund der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO kann davon aus-
gegangen werden, dass keine schadlichen Umweltauswirkungen vom Plangebiet ausgehen.
Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz werden im Bebauungsplan daher nicht getroffen.

Immissionsschutz (L&drm, Rauchgas)

Zur Vermeidung von schalltechnischem Konfliktpotential wird auf die Hinweise zur Auswahl
und Aufstellung von Luft-Warmepumpen (und/oder Klima-, Kihl- oder Liftungsgeraten) im
,LAl — Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten
(Klimagerate, Kuhlgerate, Liuftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraft-
werke)“ der Bund/Landerarbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz, Stand: 24.03.2020 hinge-
wiesen. Dieser ist im Internet unter https://www.lai-immissionsschutz.de (Punkt Veréffent-
lichungen, Physikalische Einwirkungen) zu finden.

Zur Vermeidung von Belastigungen durch Rauchgas wird auf die Erste Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen — 1. BImSchV) — insbesondere auf die Ableitbedingungen fur Abgase des
§ 19 — hingewiesen. So muss z.B. die Austritts6ffnung von Schornsteinen bei Feuerungsan-
lagen fir feste Brennstoffe mit einer Gesamtwarmeleistung bis 50 Kilowatt in einem Umkreis
von 15 m die Oberkanten von Liftungséffnungen, Fenstern oder Tdren um mindestens 1 m
Uberragen.

11.2 Schall-Immissionen mit Wirkung auf das Plangebiet

Bei der Beurteilung von Gerauschen auf den Vorhabenstandort durfen in allgemeinen
Wohngebieten folgende schalltechnische Orientierungswerte nicht Gberschritten werden:

- tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 55 dB(A),
- nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) 45 dB(A) (fur Verkehrslarm),
- nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) 40 dB(A).

Anlagen fur soziale Zwecke sind in allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassig. Auf3erhalb
des Geltungsbereiches der vorliegenden Planung wird die Umgebung malgeblich durch die
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bestehende Wohnbebauung entlang des Dehnitzer Weges und der Pttnerstral’e, sowie den
Sport- und Freizeitlarm der angrenzenden Bildungs- und Sporteinrichtungen gepragt.

Gewerbelarm

Ca. 65 m o6stlich verlauft die ListstralRe/S 11. Ca. 500 m sudlich befindet sich ein Chemiewerk
der PQ Germany GmbH. Es wird jedoch nicht davon ausgegangen, dass dadurch schadliche
Umwelteinwirkungen durch Gewerbelarm hervorgerufen werden, da sich zwischen dem
Gewerbe und dem Plangebiet weitere schutzbedurftige Nutzungen befinden, die den gleichen
Schutzanspruch aufweisen. Ostlich befindet sich zwischen Plangebiet und S 11 das Gelande
einer ehemaligen Gartnerei. Dieses dient aktuell als Materiallager eines Betriebes. Eine
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte l3sst sich daraus nicht ableiten.

StraRenverkehrslarm

Die Belastung durch den StralRenverkehrslarm auf der Liststral’e/S 11 im geplanten Wohn-
gebiet wurde Uberschlagig berechnet. Mit einer DTV von 2.580 Kfz/24 h (Verkehrszahldaten
der Stadt Wurzen, Stand 2013) und dem kleinsten Abstand von 67 m, zwischen der Baugrenze
und der Mitte des Fahrstreifens, werden die schalltechnischen Orientierungswerte nach
DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete eingehalten.

12 Naturschutz und Landschaftspflege

Zu diesem Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt
und in einem Umweltbericht gemal Anlage 1 zum BauGB mit integriertem Artenschutzfach-
beitrag dargestellt (Teil 2 der Begriindung). Dazu wurden die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB beschrieben, die voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und bewertet. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der
Begrindung. Weiterhin werden darin umweltrelevante und artspezifische Vermeidungs- und
Minderungsmaflnahmen beschrieben. Die vorgesehenen Mallnahmen zur Kompensation und
Gestaltung werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu fur jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange flr die Abwagung
erforderlich ist. Die Umweltprifung kann sich dabei auf das beziehen, was nach gegen-
wartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach dem Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann.

121 Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Ausgleichsmaflinahmen dienen dem Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen, soweit es
zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.
Ausgeglichen ist ein Eingriff dann, wenn nach seiner Beendigung keine Beeintrachtigung des
Naturhaushalts zurtickbleibt und das Landschaftsbild wiederhergestellt oder landschafts-
gerecht neugestaltet ist.

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft nachzuweisen. Das kann durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
schehen, wie nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flachen oder Ma3nahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bzw. nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB als Anpflanzung von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) und/oder als Bindung und Erhaltung von Badumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB). Die Festsetzungen kénnen auch an anderer Stelle als am Ort des
Eingriffs vorgenommen werden (Ersatz). AuRerdem kénnen auch vertragliche Vereinbarungen
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gemal § 11 BauGB oder sonstige geeignete Malnahmen zum Ausgleich auf von der Stadt
bereitgestellten Flachen getroffen werden.

In der Gesamtbetrachtung der biotop- und funktionsbezogenen Gegenlberstellung von
Bestand und Planung koénnen die voraussichtlichen Eingriffe nicht vollstdndig ausgeglichen
werden. Es verbleibt ein Kompensationsbedarf von 174.438 WE, die nicht Giber Malinahmen
innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kénnen. Das Vorhaben steht somit derzeit
noch nicht im Einklang mit § 15 Abs. 2 BNatSchG.

Bei Umsetzung ausreichender MalRnahmen, die aktuell noch nicht feststehen, ware das
Vorhaben kompensiert und stiinde im Einklang mit § 15 Abs. 2 BNatSchG.

12.2 Griinordnung

Aufgrund der festgesetzten GRZ und der Uberwiegend beabsichtigten Nutzung als allge-
meines Wohngebiet ist zu erwarten, dass die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen gartne-
risch angelegt und begrint werden. Hierbei sind einheimische, standortgerechte Gehdlze zu
verwenden. Somit wird eine ortbildgerechte Eingrinung der kinftigen Bebauung erreicht.
Genaue Standorte fur PflanzmafRnahmen werden nicht festgesetzt, da dies stadtebaulich nicht
notwendig erscheint. Somit kann sich die Begrunung nach der kinftigen Bebauung richten.
Hinweise zur Pflanzung von heimischen, standortgerechten Baum- und Straucharten sind dem
Umweltbericht zu entnehmen.

Die §§8 und 9 SachsNRG sind entsprechend zu beachten. Demnach ist bei Gehdlz-
pflanzungen ein Grenzabstand zur Grundstiicksgrenze des Nachbarn von mindestens 0,50 m
einzuhalten. Bei Geholzen, die Uber 2 m hoch sind, gilt ein Mindestabstand von 2 m.

13 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen, die sich aus der Tragerbeteiligung ergeben, werden
an dieser Stelle fortlaufend erganzt.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Zschepplin, 14.04.2025
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ANLAGE 1

Untersuchungsbericht
Projekt: Errichten einer Sportfreianlage
vom 23.07.2014 durch die Reichert GmbH Ingenieurblro fir Geotechnik, Oschatz
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