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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Die Stadt Wurzen verfolgt das Ziel, attraktive Baugebiete in zentraler Lage, in rdumlicher Nahe
von Wohngebieten, des Stadtparks und des Krankenhauses zu schaffen. Damit sollen unter-
schiedliche Segmente bedient und die zentralortliche Funktion der Stadt gestarkt werden.
Einen Schwerpunkt stellt die Bereitstellung von Flachen zur Schaffung von Wohnraum dar,
vorliegend als spezialisiertes Angebot zur Errichtung von ca. 8 Tiny Houses. Damit soll die
Attraktivitat des Wohnstandortes Wurzen geférdert werden.

Tiny Houses sind fur Menschen interessant, die inren Wohnraum verkleinern bzw. ihren Besitz
bewusst reduziert halten wollen (,Downsizing“) und urban leben mdchten. Hierflr stehen
Minihduser als geeignete architektonische Lésung zur Verfigung, um Wohnraum mdglichst
effizient zu gestalten.

Es soll vorliegend ein Gebiet fur Tiny Houses geschaffen werden, in dem eine dauerhafte
Wohnnutzung, dem o&ffentlichen Recht entsprechend, mdoglich ist. Fir die erstmalige
Realisierung dieser Klein- und Kleinstwohnformen in der Stadt Wurzen sollen die rechtlichen
Rahmenbedingungen vorliegend geschaffen werden.

Einen weiteren Planungsschwerpunkt stellt die Entwicklung eines urbanen Gebietes dar,
welches unmittelbar an das Gelande des Krankenhauses Wurzen angrenzt und fir eine
Mischung verschiedener Nutzungen mit héherem Flachenbedarf vorgehalten werden soll.

Ein dritter Planungsanlass steht im Zusammenhang mit der Schaffung von zusatzlichen
offentlichen Pkw-Stellplatzen und der Verlagerung von bestehenden privaten Pkw-Stellplatzen
aus der benachbarten GroRwohnsiedlung. Hier befindet sich ein ausgepragter Baumbestand
zwischen den Stellflachen, der erhalten werden soll. Hierfir sind unter und zwischen den
Gehdlzen Entsiegelungen vorzunehmen. Daflir mussen die Stellplatze zunachst verlagert
werden.

Zusammengefasst sollen die folgenden Planungsziele erreicht werden:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Entwicklung eines Wohn-
gebietes flr Tiny Houses und eines urbanen Gebietes

- Bereitstellung von 6ffentlichen und privaten Pkw-Stellplatzen

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

- Sicherung der dafur notwendigen ErschlieRungsflachen fur die zukunftige verkehrliche
Anbindung an das bestehende Stral’ennetz

- Ausnutzen der vorhandenen ErschlielRung

- Regelung der Kompensation

2 Stadtebauliches Konzept

Innerhalb des Plangebietes sind der Rickbau vorhandener Kleingartenparzellen und die
Entwicklung von spezialisierten Wohnbau- bzw. urbanen Baugebietsflachen und die
Errichtung von 6ffentlichen und privaten Pkw-Stellplatzen vorgesehen. Die ErschlielRung soll
Uber eine neu zu errichtende Stralle von der Kutusowstralle aus in norddstliche Richtung
erfolgen und mit einer Wendestelle ausgebildet werden, die ausreichend Platz flir Rettungs-
und Mullfahrzeuge bietet.

Geplant ist ein kleines Quartier fur die Realisierung von ca. 8 Klein- und Kleinstwohnformen,
sog. ,Tiny Houses®, die uber die Offentliche Verkehrsflache erschlossen werden. Die
Realisierung herkdmmlicher Einfamilienhduser mit durchschnittichen Wohnflachen ist an
dieser Stelle nicht vorgesehen.

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 4
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Durch die Dimensionierung der kiinftigen Bebauung, sowohl hinsichtlich der baulichen Dichte,
als auch der Grofle und Hoéhe der kiinftigen Baukoérper, fligt sich das Quartier aus stadte-
baulicher Sicht behutsam in den bisher von Kleingartenparzellen gepragten Siedlungsbereich
ein.

3 Verfahren und Ergebnis der Beteiligung
3.1 Plangrundlage

Der Bebauungsplan ist im MalRstab 1 : 500 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient der
digitale Katasterauszug der Stadt Wurzen, zur Verfiigung gestellt durch den Staatsbetrieb
Geobasisinformation und Vermessung Sachsen und das Geoportal Sachsenatlas (GeoSN, dlI-
de/by-2-0, Stand: 04/2024).

3.2 Planungsverfahren

Der Bebauungsplan wird gemaf § 2 Abs. 1 BauGB im Regelverfahren mit Umweltbericht und
zweistufiger Beteiligung aufgestellt. Ihm ist gemal § 10a Abs. 1 BauGB eine zusammen-
fassende Erklarung beizufligen. Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt ist, bedarf dieser als vorzeitiger Bebauungsplan gemafy § 10 Abs. 2 BauGB der
Genehmigung der héheren Verwaltungsbehérde.

Gemal § 2a BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans
eine Begrindung mit Umweltbericht beizufigen. Bei dem vorliegenden Plandokument handelt
es sich um den Vorentwurf, der zu erarbeitende Umweltbericht wird im Rahmen der
Qualifizierung zum Entwurf beigeflgt.

Das Planungsverfahren gliedert sich in folgende Verfahrensschritte:

Tab. 1:  Verfahrensschritte fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

. . o . Gesetzliche Datum/
Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Grundlage Zeitraum
1. Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat und ortsiibliche Snszbs' 1 31'03;%0231
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses Abs. 4 BauGB
2. friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
3.  frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager ?jnﬁ‘bs' 1BauGB

offentlicher Belange und der Nachbargemeinden § 2 Abs. 2 BauGB

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

5. Einholen der Stellungnahmen der Nachbargemeinden, | § 4 Abs. 2 BauGB
Behdrden und sonstiger Trager Ooffentlicher Belange, | i.V.m.
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden | § 2 Abs. 2 BauGB
kann, zum Planentwurf und der Begriindung

6. Offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der | § 3 Abs. 2 BauGB
Begrindung, dem Umweltbericht und den nach
Einschatzung der Stadt wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen
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Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) e D?tuml
Grundlage Zeitraum

7. Behandlung der Anregungen und Bedenken der Offent- | § 3 Abs. 2 Satz 4
lichkeit, der Stellungnahmen der beteiligten Behoérden, | 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 Behérden, der sonstigen | § 3 Abs. 2 BauGB
Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden
Uber das Ergebnis der Abwagung

10. Einreichen zur Genehmigung bei der hoheren | § 10 Abs. 2 BauGB
Verwaltungsbehdrde

11. ortsubliche Bekanntmachung der Genehmigung und somit | § 10 Abs. 3 BauGB
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 fihren.

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.

4 Lage, Abgrenzung

Wurzen ist eine GrolRe Kreisstadt im Landkreis Leipzig. Das Plangebiet liegt nérdlich der
Altstadt von Wurzen im Bereich der Kernstadt und 6stlich des Stadtparks Wurzen. Westlich
grenzt die Kutusowstral3e an den Geltungsbereich an, nérdlich das Krankenhaus Wurzen und
sudlich eine Grolwohnsiedlung im Bereich Kutusowstrale und Theodor-Kérner-Stralde
(s. Abb. 1). Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 978/2 (tlw.) und 977/2 der Gemarkung
Wourzen auf einer Flache von 1,77 ha.

Der Geltungsbereich wird durch folgende Flurstiicke der Gemarkung Wurzen begrenzt:

- im Norden: Flursticke Nr. 982/11 und 982/12 (Krankenhaus Wurzen)

-im Osten:  Flurstick Nr. 978/2 (tlw., KGA ,Am Windmuhlenweg e.V.%)

- im Suden:  Flursticke Nr. 2672 (KGA ,Am Windmuhlenweg e.V.%), 2677 und 2687 (Wohn-
gebiet)

- im Westen: Flurstick Nr. 2111/2 ((6ffentliche Strallenverkehrsflache der Kutusowstral3e)

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 6



Grofe Kreisstadt Wurzen Bebauungsplan
Friedrich-Ebert-Str. 2 »,Am Windmuhlenweg“
04808 Wurzen Begrundung zum Vorentwurf 04/2025

{2

S13

Abb. 1: Lage des Geltungsbereichs
(Auszug aus RAPIS, Raumplanungsinformationssystem Sachsen, Stand: 04/2025)

[ ] raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

5 Bestandsaufnahme
5.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet besitzt eine Flachengrofle von 1,77 ha. Es liegt 6stlich der Kutusowstrale,
suddstlich des Krankenhauses Wurzen und im Westen des Kleingartenvereins (KGV) ,Am
Windmuhlenweg e.V.“. Die 6stlich Abgrenzung befindet sich im Bereich der Grunflachen
sudlich des Vereinshauses. Suddstlich befinden sich mehrgeschossige Wohngebaude.

Der KGV ,Am WindmuUhlenweg e.V.* hat eine Flachengrélie von insgesamt ca. 4,4 ha, verteilt
auf 120 Kleingartenparzellen, mit einer Leerstandsquote von 19 Prozent (Stand 2021). Die
Ruderalisierung der Garten resultiert aus der Ruckbaupflicht von abgebenden Pachtern bei
Gartenaufgabe und dem gleichzeitigen Rickgang der Nachfrage nach Neuverpachtung. Die
Flachen des KGV ,Am Windmuhlenweg“ gehéren der Stadt Wurzen.

Mit seiner zentralen Lage, angrenzend an den Krankenhausstandort und den Stadtpark von
Wurzen, weist das Plangebiet eine geeignete Lage fur die beabsichtigten Nutzungen als
urbanes Gebiet und als Wohnstandort auf.

5.2 Geschitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet nicht in einem Schutzgebiet i.S. §§ 22 bis 29 BNatSchG i.V.m. §§ 14
bis 19 SachsNatSchG. Gesetzlich geschitzte Biotope (vgl. § 30 BNatSchG i.V.m. § 21
SachsNatSchG) werden vom Vorhaben nicht berthrt. Es liegen keine Anhaltspunkte flr eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (FFH-Gebiete oder
Europaische Vogelschutzgebiete) vor.

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 7
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Dardber hinaus liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans auferhalb von festgesetzten
Wasserschutz- bzw. Uberschwemmungsgebieten.

5.3 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. Auf der gegeniberliegenden Seite der
Kutusowstralde befindet sich der denkmalgeschitzte Wurzener Stadtpark (Sachgesamtheit).

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.

54 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 berthren und deren Lage zu verandern. Die Fundstelle
ist unverzlglich der nachsten 6értlichen Ordnungsbehoérde oder der Polizei anzuzeigen.

Ergeben sich im Zuge der weiteren Planung, Bauvorbereitung und -ausfiihrung 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 fir den Grundstickseigentimer und Inhaber der tatsachlichen Gewalt nach
§ 13 Abs. 3 SachsKrWBodSchG vom 22. Februar 2019 die Pflicht, diese unverziglich der
nach § 19 Abs. 1 SachsKrWWBodSchG zustandigen Behorde mitzuteilen.

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 durchzufihren und mit einem Versickerungsnachweis zu kombinieren.

6 Ubergeordnete Planungen

Far 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

6.1 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 Gber den aus der natlrlichen Bevoélkerungsentwicklung, aus

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 8
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den Ansprichen der Ortlichen Bevdlkerung an zeitgemafle Wohnverhaltnisse sowie den An-
spruchen 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 inren Zentralen Orten in ihrer Leistungskraft so weiter-
entwickelt werden, dass von ihnen in Erganzung zu den Verdichtungsraumen 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 berucksichtigt wird. Mit
den getroffenen Festsetzungen zur Art und zum Mal} der baulichen Nutzung wird eine Ein-
bindung der zukunftigen Bebauung in das vorhandene Ortsbild sichergestellt. Damit wird o.g.
Grundsatz entsprochen.

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

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

6.2 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 fur 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. Die Schaffung neuer Wohnbauflachen sowie
Erweiterungsflachen flir u.a. kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke am Standort des Krankenhauses Wurzen 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 AufRenbereich.

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 Durchgrinung 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 gemafl 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-
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grafischen Entwicklung an die differenzierten Anspriche hinsichtlich Wohnformen, Wohnungs-
grélien 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.

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) for-
dern. Dazu zahlen unter anderem Kleingarten. Zwar wird mit der vorliegenden Planung eine
Kleingartenanlage Uberplant, allerdings verbleiben nordéstlich angrenzend und im weiteren
Umfeld ausreichend Flache, die diese Funktionen im Siedlungsraum weiter erflillen.

Mit dem Grundsatz 4.1.3.1 weist der Regionalplan auf den Bodenschutz hin. Demnach soll die
Inanspruchnahme von Boden durch Versiegelung, Abgrabung und Aufschuttung auf das unab-
dingbar notwendige Mall 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 Mal}
beschrankt. Dadurch erfolgt ein sparsamer Umgang mit dem Schutzgut Flache.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Planung den Zielen und Grundsatzen des
Regionalplans nicht entgegensteht.

6.3 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan (FNP) der GroRRen Kreisstadt Wurzen ist die beabsichtigte stadte-
bauliche Entwicklung fir das ganze Gemeindegebiet in den Grundziigen dargestellt. Im wirk-
samen FNP, genehmigt am 01.07.2015, bekanntgemacht am 18.07.2015, und auch in der
1. Fortschreibung des FNP 2025 (im Anderungsverfahren) ist das Plangebiet als Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten” dargestellt.

Mit den getroffenen Festsetzungen eines urbanen Gebietes, eines allgemeinen Wohngebietes
und von Verkehrsflachen bzw. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ist der
vorliegende Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Daher wird dieser
gemall §8 Abs. 4 BauGB als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt und bedarf der
Genehmigung durch die hdhere Verwaltungsbehdrde, das Landratsamt Landkreises Leipzig.
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Abb. 2:  Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wurzen
(aus RAPIS, Raumplanungsinformationssystem Sachsen, Stand: 04/2025)

:l raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

6.4 Kreisentwicklungskonzept des Landkreises Leipzig

Der Landkreis Leipzig verflgt tUber 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.

Gemal dem Leitziel 1.1 des KEK 2030 unterstutzt der Landkreis eine diversifizierte, zukunfts-
fahige und klimafreundliche Wirtschaftsstruktur im Landkreis Leipzig, begunstigt Stabilitat und
unterstitzt Innovationen. Der Landkreis bietet den Unternehmen attraktive Standortbedin-
gungen. Dazu zahlt eine leistungsfahige technische Infrastruktur aber auch attraktive ,weiche“
Standortfaktoren. Der Landkreis unterstitzt Existenzgrindungen, Innovationen und Technolo-
gietransfer, sowie den Fortbestand der Vielfaltigkeit des Handwerks, Handels, Gastgewerbes
und des Dienstleistungssektors.

Die vorliegende Planung entspricht ferner den unter Leitziel 1.2 ,,Eine Region mit Perspektiven
fur Menschen jeden Alters, insbesondere junge Menschen“ formulierten Teilzielen fir eine
Region mit Perspektiven fir Menschen jeden Alters, wie z.B. der Fachkraftesicherung in der
Region durch die Bereitstellung von Wohnangeboten, die auf zeitgemale Bedarfe ausge-
richtet sind.

6.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Fir die Stadt Wurzen wurde das Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK) mit Stand 12/2024
fortgeschrieben. Das Einzelhandelskonzept verfolgt das grundlegende Ziel, durch gezielte
Steuerung der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angebote mittels einer stadtebaulich
begriindeten Zentren- und Standortstruktur den zentralen Versorgungsbereich sowie die
verbrauchernahe und wohngebietsintegrierte Grundversorgung zu schitzen und weiterzuent-
wickeln. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu bertlcksichtigen.
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Die vorliegende Planung setzt ein urbanes Gebiet fest, in dem gemaR § 6a Abs. 2 BauNVO
Einzelhandelsbetriebe zulassig sind. Da sich das Plangebiet aufllerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt und von wohngebietsintegrierte Nahversorgungslagen
befindet, sind Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu treffen.

Gemal dem EHK 2024 sollen strukturprégende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Hauptsortimenten ab einer Grélienordnung von tber 100 m? Verkaufs-
flache zukunftig im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt angesiedelt werden. Die
Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment
aullerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, den ausgewiesenen Nahversorgungslagen
und den planungsrechtlichen Festsetzungen der Erganzungsstandorte ist folglich nur zulassig,
wenn diese dem Betriebs- und Anlagentyp eines ,Wurzener Nachbarschaftsladens® mit
maximal 100 m? Verkaufsflache zuzuordnen sind.

Der Wurzener Nachbarschaftsladen ist gemall EHK 2024 wie folgt charakterisiert:

- Gesamtstadtisch anzufinden an stadtebaulich integrierten Standorten i.d.R. in
unmittelbarer Zuordnung zum Wohnumfeld,

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis maximal 100 m?, abgestimmt auf
die Versorgungsfunktion und die typischen Verkaufsraumstrukturen im Wohnumfeld,

- traditionell als Funktionsunterlagerung in Wohn- und Geschéaftshausern — untersetzt
Funktion und GréRendimensionierung,

- breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs- und zentren-
relevanten Warengruppen und erganzenden Dienstleistungen (z. B. Schuhreparatur),

- zielt auf eine verbrauchernahe Grundversorgung ab, im Sinne einer erweiterten
Grundversorgung auch im mittelfristigen Bedarfsbereich (keine Spezialgeschafte),

- unterstitzt die Identifikation der Bevolkerung mit ihnrem Wohnumfeld,

- keine strukturpragende Bedeutung fir den Einzelhandelsstandort Wurzen,

- unterstutzt die Abstimmung der stddtebaulichen Ziele einer Zentrenentwicklung und
der verbrauchernahen Grundversorgung.

7 Planungsiiberlegungen und -alternativen

Die kunftige Entstehung von urbanen Nutzungen am Standort des KGV ,Am Windmuhlenweg
e.V.“ wurde bereits im KEK 2021 als Moglichkeit der Weiterentwicklung am Standort
beschrieben. Dieser ist aufgrund seiner bereits vorhandenen Bebauung mit Kleingarten
besonders fir die Etablierung von Baugebieten geeignet, da die bestehende Erschlielung
optimal ausgenutzt werden kann und gemal Ziel 2.2.1.1 des RP L-WS die bauliche
Inanspruchnahme von siedlungsstrukturell gut eingebundenen Kleingarten i.S. der Redu-
zierung der Neuinanspruchnahme von Freiflachen im AulRenbereich flr Siedlungs- und Ver-
kehrszwecke zweckmaliger ist, als die Entwicklung neuer Siedlungsflachen im Auf3enbereich.

Durch die raumliche Nahe zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und zu sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen weist die Planung zudem die geringstmoglichen
Auswirkungen auf die biotischen und abiotischen Schutzgiter auf. Der Planungsraum ist als
wenig konflikttrachtig einzuschatzen. Ein weiteres wichtiges Anliegen der Planung ist die
wirtschaftliche Entwicklung des Kleingartenvereins ,Am Windmuihlenweg e.V.%, 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 Gemuse, sowohl 6kologische als auch soziale Funktionen
erfullen. Diese Aufgaben kann die verbleibende Kleingartenanlage auch in reduzierter Grofie
weiterhin erfillen. Es wird eine Erhéhung der Auslastung dieser und anderer Gartenanlagen
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angestrebt, bei gleichzeitiger Beseitigung aktueller Leerstéande. 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 fur deren Grundstiickskosten aufkommen mussen.

Fur den vorliegenden Geltungsbereich bedeutet das, dass es mit einer zielgerichteten Bau-
landentwicklung und Schaffung von Verkehrsflachen Teil mdglich ist, sowohl die Siedlungs-
entwicklung als auch den Erhalt der verbleibenden Kleingartenanlage zu sichern. Insofern
besteht in der Stadt Wurzen der Konsens zwischen dem Uberwiegenden Interesse der
Gemeinde, Bauflachen 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 Verfligung 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 wurden die Attraktivitat
der Anlage verringern und diese wirden dem Vandalismus und der illegalen Millentsorgung
ausgesetzt sein. Die Stadt Wurzen koénnte an einem gut erschlossenen, geeigneten Standort
in Nachbarschaft zum Krankenhaus Wurzen keine Angebote fur die Schaffung von Wohn-,
Gewerbe- und sonstige urbane Einrichtungen, entsprechend dem Bedarf, zur Verfigung
stellen. Auch alternative Wohnformen kénnten an diesem Standort nicht entwickelt werden.

8 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
§ 9 Abs. 1 BauGB aufgefuhrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in Ver-
bindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

8.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Wohngebaude zulassig.

Die allgemein zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO (die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) sind nur ausnahmsweise zulassig.

Unzuldssig sind alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. §4 Abs. 3 BauNVO
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen).

Im ostlichen Plangebietsteil, sudlich der Planstral3e wird ein allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Dem stadtebaulichen Konzept folgend, soll die Wohnnutzung und speziell
alternative Wohnformen im Vordergrund stehen. Aus diesem Grund werden die gemaf
§4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO zulassigen Nutzungen nur als ausnahmsweise zulassig
festgesetzt. Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden
ausgeschlossen, da sie hinsichtlich ihrer zu erwartenden Baukoérper und Grofe der
stadtebaulichen Ordnung des geplanten Wohnquartiers entgegenstehen.

Urbanes Gebiet (MU)
Im urbanen Gebiet (MU) sind Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude, Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemal ,Wurzener Liste®, Schank- und
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Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe
und Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke gemaft § 6a Abs. 2 Nr. 1-5 BauNVO zulassig.

Unzulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit einem Anteil der zentrenrelevanten Sortimente von
Uber 10 Prozent gemaR ,Wurzener Liste“, Vergnlgungsstatten und Tankstellen.

Gemal § 6a Abs. 1 BauNVO dienen urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohn-
nutzung nicht wesentlich storen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Nutzungsgemischte Bauflachen dienen dem Ziel einer Stadt der kurzen Wege. Gemal
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu berlcksichtigen. Daher sind nur nicht gro3flachiger Einzelhandel (mehr als
800 m* Verkaufsflache) und nicht stérende sonstige Gewerbebetriebe zulassig. Auch
Vergnlugungsstatten (Diskotheken, Nachtlokale etc., Spielhallen) und Tankstellen sind nicht
zulassig, da diese das Wohnen und die umliegenden sensiblen Nutzungen (Krankenhaus,
Stadtpark) erheblich stéren.

Unter Bezugnahme auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wurzen sind im
urbanen Gebiet gemaR § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit
einem Anteil der zentrenrelevanten Sortimente von Uber 10 Prozent gemaR ,Wurzener Liste*
und gesamtstadtischer Ausstrahlung unzulassig.

Zulassig sind nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten gemal ,Wurzener Liste“, wie Lebensmittel, Getranke, Drogerie, Zeitungen,
Schnittblumen und Apotheken, die der verbrauchernahmen Grundversorgung dienen. Ein
derartiger Anlagetyp kann ein ortsspezifischer Nachbarschaftsladen, im vorliegenden Fall der
Wurzener Nachbarschaftsladen, mit einer Verkaufsflache bis maximal 100 m? sein, der auf
das unmittelbare Wohnumfeld ausgerichtet ist. Fachgeschafte und/oder Dienstleistungen sind
moglich, soweit diese ausschlielllich auf die unmittelbare Nahversorgungsfunktion abzielen
und die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes nicht wesentlich erhéhen.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das Mal der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GRZ) und die Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal (VG) als romische Ziffer bestimmt
und gemal Planeinschrieb festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

Fir das urbane Gebiet (MU) ist gemaf Planeinschrieb die maximal zulassige Grundflachen-
zahl (GRZ) mit 0,8 festgesetzt. Damit wird dem Flachenbedarf fir die zuldssigen Nutzungen
und fir die erforderlichen Nebenanlagen (Zufahrten, Stellflachen) entsprochen. 20 Prozent
des urbanen Gebietes sind unversiegelt auszuflihren und zu begriinen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ i.S.d. § 19 Abs. 4 BauNVO ist im urbanen Gebiet
(MU) nicht zulassig.

Fir das allgemeine Wohngebiet (WA) ist die maximal zulassige Grundflachenzahl mit 0,15
festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht dem grundsatzlich geringeren Flachenbedarf von
Klein- und Kleinstwohnformen, wie Tiny Houses oder Modulh&dusern.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass im WA die die Obergrenze der je Baugrundstick zuldssigen
Grundflache fur Hauptanlagen 50 m? nicht Gberschreiten darf.
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Dieser Festsetzung liegt die Annahme zugrunde, dass Tiny Houses eine Gré3e von bis zu
50 m? aufweisen. Eine unbeabsichtigte Entwicklung herkdmmlicher Einfamilienhauser mit
durchschnittlichen Wohnflachen wird somit vermieden. Innerhalb der 50 m? Grundflache sind
bspw. auch zwei , Tiny Houses on Wheels* mit jeweils bis zu 25 m? Grundflache sowie kleine
Modulhauser moglich.

Die zulassige Grundflache je Baugrundstiick darf durch Uberdachte sowie nicht tberdachte
Aufdenwohnbereiche (Terrassen) um bis zu 15 m? je Baugrundstiick Uberschritten werden.

Mit dieser Festsetzung soll eine Erweiterung der begrenzten Wohnflache der Tiny Houses in
den AuRRenwohnbereich ermdglicht werden.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ i.S.d. § 19 Abs. 4 BauNVO um 0,05 bis zu einer
GRZ von insgesamt 0,2 im allgemeinen Wohngebiet (WA) flr Nebenanlagen und Stellplatze
ist zulassig.

Die fur die Ermittlung der Grofe der Grundflache maligebende Flache ist die Flache des
Baugrundstiicks gemaf § 19 Abs. 3 BauNVO.

Bei einer Flache des WA von 4.200 m? und einer GRZ von 0,15 kdénnen bei 8 Grundstiicken
ca. 79 m? je Grundstlick von baulichen Anlagen beansprucht werden. Durch die Begrenzung
der Hauptanlage auf maximal 50 m? zzgl. 15 m? Uberschreitung fiir AuRenwohnbereiche wird
dieser Wert nicht vollstandig ausgeschopft. Es verbleiben ca. 14 m?, die bspw. fir einen
obligatorischen Pkw-Stellplatz genutzt werden koénnen. Mit der Zulassigkeit der Uber-
schreitung der GRZ bis 0,2 fur Nebenanlagen kdnnen insgesamt weitere 210 m? bzw. 26 m?
je Baugrundstlck beansprucht werden.

Geschossigkeit (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (VG) als Hochstmal ist im WA gemaf Planeinschrieb
mit rémisch eins (1) und im MU mit rémisch vier (IV) festgesetzt.

Tiny Houses und Modulhauser haben eine relativ klar bestimmbare Hohe von 3 bis 4 m. Um
einen Gestaltungsspielraum zu erdéffnen, wird vorliegend flr das allgemeine Wohngebiet
1 Vollgeschoss als Hochstmal} festgesetzt. Damit kdnnen auch eingeschossige Modulhauser
mit geneigten Dachern realisiert werden.

Fur das urbane Gebiet werden 4 Vollgeschosse als Hochstmal} festgesetzt. Dies entspricht
der angrenzenden Bestandsbebauung des Krankenhauses i.S. einer einheitlichen Hohen-
entwicklung und der stadtebaulich beabsichtigten Nutzungsdichte fir das urbane Gebiet.

Durch die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse wird eine den Ublichen Rahmen Ubersteigende
Hoéhenentwicklung der Gebdude in den jeweiligen Teilen des Plangebiets sowie eine
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes vermieden. Gemall § 20 Abs. 1 BauNVO
gelten die landesrechtlichen Vorschriften flr die Definition von Vollgeschossen gemaf
§ 90 Abs. 2 SachsBO.

8.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die Bauweise im allgemeinen Wohngebiet wird als offene Bauweise festgesetzt. In der offenen
Bauweise werden gemal § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO die Gebaude mit seitichem Grenz-
abstand errichtet. Dies entspricht der Ublichen Bauform von Tiny Houses und kleinen Modul-
hausern und foérdert ein aufgelockertes Siedlungsbild.
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Fir das urbane Gebiet ist gemall § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Die Festsetzung dient den raumlichen Anforderungen an den Betrieb von zeitgemalen
und barrierefreien Einrichtungen. Bei der abweichenden Bauweise ist eine Lange der Bau-
korper groRer 50 m zulassig. Zu den Grundstiicksgrenzen ist ein Grenzabstand von 3 m einzu-
halten.

Uberbaubare Grundstiickflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemafR Planeinschrieb durch Baugrenzen
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Ein Vortreten von einzelnen Gebaudeteilen ist nicht
zulassig. Nebenanlagen als Gebaude gemal § 14 BauNVO, Garagen und Carports sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Die Baugrenzen im urbanen Gebiet und im allgemeinen Wohngebiet verlaufen umlaufend in
einem Abstand von 3,0 m zur Geltungsbereichsgrenze bzw. zur Grenze der Baugebiete und
entsprechen somit dem § 6 Abs. 5 SachsBO. Auf eine kleinteilige Eingrenzung der Uber-
baubaren Grundsticksflachen wird verzichtet, da die tatsachliche Grundstiicksaufteilung noch
nicht feststeht und nachteilige Auswirkungen auf die geordnete stadtebauliche Entwicklung
nicht zu erwarten sind.

8.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Es wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet (WA)
eine Wohnung je Wohngebaude zulassig ist.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung wird eine gewisse
Nutzungsdichte erzeugt. Mit der Zulassigkeit von einer Wohnung je Wohngebaude soll aus
nachbarschutzenden Grinden eine unvertragliche Nutzungsdichte, durch die Errichtung
mehrerer Wohneinheiten in einem Wohngebaude, vermieden werden. Die Errichtung von
bspw. zwei Tiny Houses, die bauordnungsrechtlich zu einem Wohngebdude bzw. einer
Wohnung zusammengefasst sind, bleibt mdglich.

8.5 Verkehrsflachen

Offentliche Stralenverkehrsflachen

Gemal §9 Abs. 1 Nr.11 BauGB ist eine offentliche StralRenverkehrsflache zur inneren
ErschlieBung des Plangebietes festgesetzt. Diese verlauft als StichstraRe von der Kutusow-
stralle in Ostliche Richtung. Die Planstralle wird mit einer durchgangigen Breite von 9,0 m
festgesetzt und bietet am 0stlichen Ende ausreichend Platz fiur eine Wendeanlage fur
Rettungs- und Mullfahrzeuge. Die Einteilung des Stral3enraumes ist nicht Gegenstand der
Festsetzung. Die StralRe ist nach Vorgaben der RASt 06 zu errichten und 6ffentlich zu widmen.
Somit kann die Ver- und Entsorgung des Gebietes gewahrleistet werden.

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zur Verbesserung der Infrastruktur im Bereich des Krankenhauses Wurzen und des Stadt-
parks und zur Beseitigung eines Standortnachteils wird eine offentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung als 6ffentliche Stellplatzanlage fir Pkw festgesetzt. Damit wird
dem zusatzlichen Bedarf an 6ffentlichen Pkw-Stellplatzen entsprochen.

Die Vorgaben fur die Anzahl der Stellplatze werden im Zuge der Planung konkretisiert und
festgelegt. Derzeit wird von einer Anzahl von 50 bis 60 Stellplatzen ausgegangen.
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Private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Mit dem Ziel der Verlagerung von bestehenden Pkw-Stellplatzen aus dem benachbarten
Wohngebiet, wird eine private Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung als private
Stellplatzanlage fur das Anwohnerparken festgesetzt. Innerhalb der Flache kdénnen ca.
60 Pkw-Stellplatze angeordnet werden.

8.6 Private Griinflachen

Im Plangebiet werden private Grinflachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Zweck-
bestimmung als gestaltete Abstandsflache im Bereich sidlich des WA (800 m?) und als 5,0 m
breites Strallenbegleitgriin entlang der KutusowstralRe festgesetzt.

Diese Grinflachen dienen der Eingrinung des Plangebietes und zur Abgrenzung
verschiedener Nutzungen.

8.7 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 Grundstticksflachen
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 Prufung der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegen-
den Bebauungsplan gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB festgesetzt.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache (in m?) bis zu den aufleren Randern des
Daches bzw. aller Dacher der Gebaude (Hauptanlagen), die innerhalb der Gberbaubaren
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 Griinden verwendet werden kann. Der geeignete Teil der
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 ausdricklich 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 Reihenhdusern; die
Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fur
die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 Prozent, wenn dies technisch
und wirtschaftlich nach den ersten beiden Spiegelstrichen maoglich ist).

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

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

9.1 Stellplatze und Garagen

Zur Organisation des ruhenden Verkehrs im Plangebiet wird gemafR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 89 Abs. 1 Nr. 4 SachsBO festgesetzt, dass je Wohneinheit im WA und MU mindestens
1 Stellplatz fur das Abstellen von Fahrzeugen auf dem dazugehdrigen Grundstuick zu errichten
und nachzuweisen ist. Mit dieser Festsetzung wird der ruhende Verkehr aus dem o&ffentlichen
Strallenraum herausgenommen. Dies dient der Aufwertung des Wohngebietes und der
Sicherheit und Leichtigkeit des Fuliganger- und Fahrradverkehrs.

Gemal § 49 Abs. 1 Satz 2 SachsBO sind fur Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr
mit Kraftfahrzeugen oder Fahrradern zu erwarten ist, Stellplatze und Garagen sowie Abstell-
platze flr Fahrrader in dem erforderlichen Umfang auf dem Baugrundstiick oder in zumutbarer
Entfernung davon auf einem geeigneten Grundstick herzustellen, dessen Benutzung flr
diesen Zweck rechtlich gesichert ist.

Durch eine nahegelegene Bushaltestelle ist das Plangebiet gut an den OPNV angebunden
(s. Kap. 10.1) und kann durch seine stadtebaulich integrierte Lage sehr gut von FuRgangern
und Radfahrern erreicht werden.

9.2 Einfriedungen

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

Mit dieser Festsetzung gemal § 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 Riickzugsraume aufsuchen kénnen und fiir
diese keine unlUberwindbaren Barrieren entstehen, damit die Lebensraumfunktion der
Baugrundstlcke weiterhin, wenn auch im begrenzten Male, zum Tragen kommt (Austausch
innerhalb und aufRerhalb der Umz&unung lebender Populationen).

9.3 Begriinung nicht iiberbauter Flachen

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der
bebauten Grundstiicke sind gemal § 8 SachsBO wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen. Steinschittungen in Verbindung mit
Abdeckvliesen oder Folien sind zur Gestaltung der Freiflachen nicht zulassig.

Die flachige Verwendung von Steinen zur Gartengestaltung entspricht nicht dem Ziel eines
durchgrinten Charakters des allgemeinen Wohngebiets bzw. des urbanen Gebietes, zudem
werden durch die Verwendung von Vlies und Folie die natlrlichen Bodenfunktionen, zum
Beispiel die Versickerung von Niederschlags-wasser beeintrachtigt. Kiesflachen flihren in
Verbindung mit fehlender Vegetation zu ibermafiger Erhitzung des Mikroklimas und einer
Verringerung der Biodiversitat.
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9.4 Werbeanlagen

Es sind gemal § 10 Abs. 3 SachsBO nur Werbeanlagen an der Statte der Leistung zulassig.
Leuchtwerbung in grellen, aufdringlichen und wechselnden Farben sowie Werbeanlagen mit
Lauflicht-, Wechsellicht- oder Blinklichtwirkung sind nicht zulassig.

Durch diese Festsetzungen soll eine Beeintrachtigung des Ortsbildes und der umliegenden
Anwohner durch aufdringliche Lichteffekte vermieden werden.

10 ErschlieBung

Eine ErschlieBung im Sinne der §§ 123ff BauGB ist die fur die Baureife eines Baugebietes
erforderliche erstmalige Herstellung der StralRen und Gehwege, Versorgungseinrichtungen
(Elektrizitat, Trinkwasser) und Abwasseranlagen. Grundstiicke mussen vor ihrer baulichen
Nutzung erschlossen werden.

Es sind gemal § 10 Abs. 3 SachsBO nur Werbeanlagen an der Statte der Leistung zulassig.
Leuchtwerbung in grellen, aufdringlichen und wechselnden Farben sowie Werbeanlagen mit
Lauflicht-, Wechsellicht- oder Blinklichtwirkung sind nicht zulassig.

10.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische Erschlielung des Plangebietes erfolgt von Westen Gber die Kutusow-
stralde. Daruber ist in stdliche Richtung das Stadtzentrum und die Altstadt von Wurzen zu
erreichen. In nérdlicher Fortsetzung der Kutusowstrale erreicht man Uber die Eilenburger
StralRe die S 11. Diese verbindet Wurzen und die B 6 im Studen mit Eilenburg und der B 87 im
Norden (ca. 16 km). Uber die B 6 erreicht man in westlicher Richtung Leipzig (ca. 28 km) und
die nachstgelegenen Anschlussstelle der A 14 (Leipzig-Ost) in ca. 20 km.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Anbindung einer Planstral3e an die
KutusowstralRe mit einer durchgangigen Breite der 6ffentlichen Verkehrsflache von 9,0 m. Das
Ostliche Ende dieser Stral3e ist als Wendeanlage vorzusehen.

OPNV-Anschluss

Die Stadt Wurzen gehdrt zur Mitteldeutschen Verkehrsverbund GmbH (MDV). Fur 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 nachstgelegene Haltestelle ,Krankenhaus® befindet sich nérdlich an der Kutusowstral3e in
ca. 250 m Entfernung. Hier verkehren die Buslinien 671 (Rocknitz—(Thallwitz—)Nischwitz—
Wurzen), 674 (Eilenburg—Thallwitz—Nischwitz—Wurzen), 675 (Falkenhain—Thammenhain—
Rocknitz—Thallwitz—Nischwitz—Wurzen) und die Stadtverkehrslinie WUR-A der Regionalbus
Leipzig GmbH mit taglichen Fahrzeiten im 1- bis 2 Stundentakt.

Der Bahnhof Wurzen mit der S-Bahnanbindung Leipzig—Wurzen und dem Busbahnhof in ca.
2 km Entfernung gewahrleistet einen flachendeckenden o6ffentlichen Personennahverkehr.
10.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Versorgungsverband Eilenburg-Wurzen. Trink-

wasserleitungen verlaufen im Bereich der umliegenden Stralenverkehrsflachen. Ausgehend
von diesen ist die Herstellung von neuen ErschlieRungsanlagen und Grundstiicksanschlissen
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moglich. Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser ist somit Uber die vorhandenen
Anlagen der 6ffentlichen Wasserversorgung im Umfeld gesichert. In das Baugebiet miissen
neue Trinkwasserversorgungsleitungen gelegt werden. Zur Erhéhung der Versorgungs-
sicherheit und zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist ein Ringschluss mit den
umliegenden Leitungen anzustreben.

10.3 Loschwasserversorgung/Brandschutz

Die Léschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der Stadt
Wourzen. Fur das Plangebiet ist gemal DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 im allgemeinen
Wohngebiet fur einen Zeitraum von zwei Stunden eine Léschwassermenge von mindestens
48 m3h und im urbanen Gebiet bei >3 VG mindestens 96 m®h bereitzustellen. Im Rahmen der
ErschlieBung ist im Bereich der Planstral’e eine weitere Loschwasserentnahmestelle vorzu-
sehen.

10.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Beseitigung/Entsorgung des Abwassers erfolgt durch den Abwasserzweckverband (AZV)
Muldenaue. Aufgrund der Gelandemorphologie ist die Einbindetiefe der Abwasserleitungen
zur Gewabhrleistung eines freien Gefélles zu beachten.

10.5 Niederschlagswasser

Aussagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung werden im Rahmen der Entwurfs-
erstellung konkretisiert.

Das Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt, zu sammeln und
der Brauchwassernutzung zuzufihren, zu versickern oder zu verdunsten. Dazu ist auf das
konkrete Bauvorhaben gerichtet eine Entwasserungslosung zu erarbeiten und nachzuweisen.

Fur die Flachen des allgemeinen Wohngebietes besteht fir die Einzelgrundstiicke mit der
festgesetzten GR zzgl. Uberschreitung und unter Verwendung von bspw. Dachbegriinung,
offenen Wasserflachen (Verdunstung) und grof3zlgiger Versickerungsbemessung fir ein 30-
jahriges Regenereignis die Moglichkeit, das Oberflachenwasser auf den Grundstiicken zu
halten. Fir das Errichten von Neubauten wird empfohlen, als sichere Planungsgrundlage eine
standortkonkrete und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach
DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durchzufiihren und mit einem Versickerungsnachweis zu
kombinieren.

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

10.6 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.
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10.7 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.

10.8 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.

10.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit des Landkreises Leipzig und erfolgt durch die
KELL Kommunalentsorgung Landkreis Leipzig GmbH. Die Umsetzung der gemafR Abfall-
wirtschaftssatzung (AWS) des Landkreises Leipzig bestehenden Anschlusspflicht der Abfall-
erzeuger und -besitzer bedingt insbesondere die notwendigen Voraussetzungen fir die
satzungsgemalle 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 Abfallbehalter. Die Erreichbarkeit des Plan-
gebietes und die Befahrbarkeit der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des
Geltungsbereiches ist durch die vorhandene Erschlielung bzw. ausreichend dimensionierte
Flachenfestsetzungen sichergestellt.
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11 Flachenbilanz

Tab. 2: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Plangebiet

. Anteil am
Nutzung Flache (ha) Gesamtgebiet (%)
Urbanes Gebiet (MU) 0,67 37,9
Uberbaubare Grundsticksflache (GRZ 0,8) 0,54 30,5
nicht Uberbaubare Grundsticksflache 0,13 7.4
allgemeines Wohngebiet (WA) 0,42 23,7
Uberbaubare Grundstlcksflache (GRZ 0,15) 0,06 3,4
nicht Uberbaubare Grundstiicksflache 0,36 20,3
offentliche StraBenverkehrsflache 0,21 11,8
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 0,35 19,8
private Stellplatzanlage 0,18
offentliche Stellplatzanlage 0,17
private Griinflachen, davon 0,12 6,8
Strallenbegleitgriin 0,04 2,3
Gestaltete Abstandsflache 0,08 4,5
Summe 1,77 100

Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 im urbanen Gebiet (MU) ist eine
Uberbauung von bis zu 80 Prozent der Baugebietsflache bzw. 0,54 ha mdglich. 20 Prozent
der urbanen Gebietsflache sind unversiegelt auszufiihren.

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA) ist eine GRZ von 0,15 festgesetzt. Damit kénnen
15 Prozent bzw. 0,06 ha durch bauliche Anlangen dauerhaft beansprucht werden. Durch die
Méglichkeit der Uberschreitung der GRZ um 0,05 bis 0,2 fir Nebenanlagen kann sich die
uberbaubare Flache auf rund 0,08 ha erhdhen.

Fur offentliche und private Verkehrsflachen werden insgesamt ca. 0,56 ha vollstandig Uber-
baubare Flache zum Ansatz gebracht. Die FlachengréRen wurden graphisch ermittelt.

12 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukiinftige 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.
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12.1 Schall-Emissionen mit Wirkung auf angrenzende Gebiete

Die Immissionsrichtwerte fiir den Beurteilungspegel gemal TA Larm betragen fir Immissions-
orte aulderhalb von Gebauden flr Krankenhauser und Pflegeanstalten tags 45 dB(A) und
nachts 35 dB(A).

Aufgrund der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO bzw. als urbanes
Gebiet gemall § 6a BauGB kann davon ausgegangen werden, dass keine schadlichen
Umweltauswirkungen vom Plangebiet ausgehen, da gemafR der Gebietszuordnung die
nachste Wohnbebauung ein vergleichbares Immissionsniveau wie im Plangebiet zuldsst und
sich weitere schutzbedurftige Nutzungen naher zu den Emissionsorten befinden. Somit erfolgt
kein Heranricken und die bestehenden Nutzungen werden nicht eingeschrankt. Fest-
setzungen zum Schallimmissionsschutz werden im Bebauungsplan daher nicht getroffen.

Durch den zusatzlichen Verkehr im Vorhabengebiet sowie auf umliegenden Straflten ist mit
einem geringfigig erhéhten Verkehrsaufkommen sowie daraus resultierendem Verkehrslarm
zu rechnen.

12.2 Schall-Immissionen mit Wirkung auf das Plangebiet

Bei der Beurteilung von Gerauschen auf den Vorhabenstandort sind folgende Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 (Beiblatt 1) fur allgemeine Wohngebiete zu beachten:

- 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).

FUr urbane Gebiete gelten als Immissionsrichtwerte nach TA Larm

- tags 63 dB(A)
- nachts 45 dB(A)

Aulerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Planung wird die Umgebung mal3geblich
durch die bestehende Wohnnutzung sudlich, das Krankenhaus Wurzen nérdlich und den
Stralienverkehr entlang der Kutusowstralle im Westen gepragt. Diese Nutzungen sind
vertraglich mit der umliegenden, bereits bestehenden Wohnnutzung.

13 Naturschutz und Landschaftspflege

Zu diesem Bebauungsplan ist eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren und
in einem Umweltbericht gemak Anlage 1 zum BauGB mit integriertem Artenschutzfachbeitrag
darzustellen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung und soll im
Rahmen der Entwurfserstellung vorliegen.

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur 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.

13.1 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Ausgleichsmalinahmen dienen dem Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen, soweit es
zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.
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Ausgeglichen ist ein Eingriff dann, wenn nach seiner Beendigung keine Beeintrachtigung des
Naturhaushalts zurlickbleibt 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 MalRnahmen 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 Strduchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) und/oder
als Bindung und Erhaltung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB). Die
Festsetzungen kdnnen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs vorgenommen werden
(Ersatz). AuRerdem koénnen auch vertragliche Vereinbarungen gemafl® § 11 BauGB oder
sonstige geeignete MalRnahmen zum Ausgleich auf von der Stadt bereitgestellten Flachen
getroffen werden.

Fir den Kompensationsbedarf durch Versiegelung werden vorrangig Entsiegelungsmaf3-
nahmen geprift, welche im Bereich der Stellplatzanlage im Wohngebiet Kutusowstralte zur
Verfligung stehen.

13.2 Griinordnung

Aufgrund der festgesetzten GRZ und der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung als
allgemeines Wohngebiet bzw. urbanes Gebiet ist zu erwarten, dass die nicht Uberbauten
Grundstucksflachen gartnerisch angelegt und begriint werden. Hierbei sind einheimische,
standortgerechte Gehdlze zu verwenden. Somit wird eine ortbildgerechte Eingrinung der
kiinftigen Bebauung erreicht. Genaue Standorte fir PflanzmalRnahmen werden nicht
festgesetzt, da dies stddtebaulich nicht notwendig erscheint. Somit kann sich die Begrinung
nach der kinftigen Bebauung richten.

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

14 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

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

Blro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Zschepplin, 25.04.2025
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