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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Der Gemeinderat der Gemeinde Borsdorf hat in seiner Sitzung am 29.01.2020 die Aufstellung
des Bebauungsplans ,nordliche Erweiterung/Abrundung Ortslage Borsdorf - Wohnbebauung*
beschlossen.

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Ortskerns Borsdorf, westlich der Panitzscher
Stral3e und grenzt nordlich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Borsdorf an und stellt
eine stadtebauliche Arrondierung dar. Derzeit wird das Plangebiet fast vollstandig als intensiv
bewirtschaftete Ackerflache genutzt. Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die
geplante stadtebauliche Entwicklung am ndérdlichen Ortsrand von Borsdorf. Direkt an der
Panitzscher  Stralle  wurden bereits die planungsrechtlichen  Voraussetzungen
(vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Noérdliche Erweiterung/Abrundung Ortslage Borsdorf -
Einkaufsmarkt*) fir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes (ALDI-Markt) geschaffen.
Inzwischen ist das Vorhaben fast vollstandig umgesetzt.

Durch die Anbindung an bestehende Wohnbebauung sowie vorhandene technische und
verkehrliche Infrastruktur wird eine effiziente Flachennutzung gewahrleistet. Zusammen-
héangende Freiraume bleiben in ihrer grundsatzlichen Funktionsfahigkeit erhalten; regionale
Grinzige oder Grinzasuren werden nicht beeintrdchtigt. Die vorgesehene 6ffentliche
Griunflache am nérdlichen Rand dient der landschaftlichen Einbindung und der klaren Definition
des Siedlungsabschlusses.

Auch die Versorgung mit sozialer Infrastruktur ist im Umfeld des Plangebietes gegeben. Eine
Kindertagesstatte befindet sich in einer Entfernung von ca. 750 m, die néchstgelegene
Grundschule im Ortsteil Panitzsch in etwa 1,8 km Entfernung. Weiterfiihrende Schulen, wie das
Gymnasium, sind in einer Entfernung von ca. 900 m erreichbar.

Die Gemeinde sieht auch unter Beriicksichtigung der regionalisierten Bevilkerungsprognosen
keinen Anlass, den Umfang des Vorhabens zu reduzieren. Der Bebauungsplan umfasst ca. 22
Einfamilienhausgrundstiicke, der weit Uberwiegende Teil der Flache dient der Schaffung
dringend bendotigter Angebote fir seniorengerechtes Wohnen. Fir diese Nutzungsarten besteht
aufgrund des demografischen Wandels ein klar belegbarer Bedarf, wie auch die
Altersstrukturprognosen zeigen

Die anhaltende Suburbanisierung aus dem Oberzentrum Leipzig, steigende Mietpreise und die
sehr gute verkehrliche Anbindung flihren seit Jahren zu einer stabil hohen Nachfrage nach
Einfamilienhausgrundstiicken in Borsdorf. Gleichzeitig verflgt die Gemeinde Uber sehr begrenzt
aktivierbare Innenentwicklungspotenziale.

Zudem hat die Gemeinde festgestellt, dass insbesondere éaltere Menschen haufig allein in nicht
mehr bedarfsgerechten, oftmals zu gro3en Wohnh&usern leben und aufgrund fehlender
geeigneter Alternativangebote nicht umziehen konnen. Das geplante Wohngebiet weist
aufgrund seiner Lage mit einer guten Nahversorgungsinfrastruktur, der Nahe zum Bahnhof
sowie einer insgesamt guten ful3laufigen Erreichbarkeit zentraler Einrichtungen eine besondere
Eignung fur altere Bewohnerinnen und Bewohner auf.

Vorgesehen sind daher auch Wohnangebote mit schwellenfreien Zugangen, barrierearmen
Grundrissen und altersgerechter Ausstattung, insbesondere im Bereich der Sanitérbereiche, um
ein moglichst langes selbstbestimmtes Wohnen zu ermdglichen.

Das gewdahlte Plangebiet stellt daher die stadtebaulich, funktional und infrastrukturell
geeignetste Entwicklungsflache dar. Die Planung bewegt sich im Rahmen einer mal3vollen
Erweiterung am bestehenden Siedlungsrand und Uberschreitet nicht das far die
Eigenentwicklung erforderliche MalR. Sie tragt zur qualitativen Anpassung der
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Wohnungsstruktur an die demografische Entwicklung bei, ohne zentral6rtliche Funktionen des
Oberzentrums Leipzig zu beeintrachtigen.

Innerhalb des Plangebietes ist eine Errichtung von Einfamilienhdusern, Gebauden fur
Seniorenwohnen, und ggf. Gebauden mit ergdnzenden medizinischen Dienstleitungen sowie
einem Gebaude mit einer Tagespflege, Café und Sozialstation vorgesehen. Der Anschluss des
Wohngebietes an die Panitzscher Strale sowie an das Lebensmittelmarkt erfolgt tber
offentliche StraRenverkehrsflachen, welche zur Errichtung der Ortsstra3en (Planstral3e A und
PlanstralRe B) festgesetzt werden. Die ErschlieBung der geplanten Grundstiicke soll Uber die im
Siden des Plangebietes liegende Johannes-Gdldel-Stral3e erfolgen, welche an die
angrenzende Industriestral3e anschliel3t.

Ziel der Planung ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets, um den Bedarf an dringend bendtigten
Seniorenwohnungen gerecht zu werden sowie neue Bauplatze zur Abrundung der Ortslage zu
schaffen.

Fiur die Gemeinde Borsdorf liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP) vom 01.07.2005
vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Borsdorf ist fur die Plangebietsflache eine Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Da der vorliegende Bebauungsplan mit der Festsetzung des
allgemeinen Wohngebietes (WA) nicht als aus dem FNP entwickelt gilt, wird parallel ein
Anderungsverfahren zum FNP gemaR § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

Zusammengefasst sollen die folgenden Planungsziele erreicht werden:

- Deckung des Bedarfes an Seniorenwohnungen

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von
Einfamilienh&dusern zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

- Sicherung der dafur notwendigen ErschlielBungsflachen fur die zukunftige verkehrliche
Anbindung an das bestehende Stral3ennetz

- Stadtebauliche Abrundung der Ortslage

- Sicherung der Errichtung von Stellplatzen auf den Grundstiicken

- Grunordnerische MalRnahmen zur Gestaltung und Abgrenzung vom kinftigen
AuRR3enbereich

Gemall § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB wird fir das Vorhaben eine
Umweltprufung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht dargestellt. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

2 Verfahren

2.1 Plangrundlage

Der Bebauungsplan ist im Maf3stab 1:1000 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient der
digitale Katasterauszug des Vermessungsbiros Martin Meyer (ObVI) (Stand 25.05.2022).
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2.2

Tab. 1:

Planungsverfahren

Ortslage Borsdorf - Wohnbebauung“ der Gemeinde Borsdorf

Verfahrensschritte fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,nérdliche Erweiterung/Abrundung

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge)

Gesetzliche Grundlage

Datum

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat
der Gemeinde Borsdorf und ortsubliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

8§ 2 Abs. 1 BauGB

29.01.2020,
Amtsblatt
14.02.2020

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Nachbargemeinden

8§ 3 Abs. 1 BauGB
8§ 2 Abs. 2 BauGB

20.01.2025 bis
21.02.2025

Einholen der Stellungnahmen der
Nachbargemeinden, der Behoérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, mit Aufforderung zur AuRerung
auch im Hinblick auf den Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung

§ 4 Abs. 1 BauGB

11.12.2024 bis
24.01.2025

Beschluss uber die Billigung und die oéffentliche
Beteiligung des Entwurfs des Bebauungsplans
und ortsuibliche Bekanntmachung des
Beschlusses

8§ 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Beteiligung des Entwurfs des
Bebauungsplans mit der Begriindung und den
nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen

8§ 3 Abs. 2 BauGB

Einholen der Stellungnahmen der Nachbar-
gemeinden, der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung bertihrt werden kann, zum
Entwurf des Bebauungsplans

§4 Abs. 2i. V. m.
§ 2 Abs. 2 BauGB

siehe Planurkunde

Behandlung der Anregungen und Bedenken der
Barger, der Nachbargemeinden, der
Stellungnahmen der beteiligten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, im Gemeinderat im Rahmen einer
umfassenden Abwégung

8§3Abs.2S.4i.V.m.
8 1 Abs. 7 BauGB

siehe Planurkunde

Satzungsbeschluss

8§10 Abs. 1 BauGB

Information der Burger, der Behdrden, der
Trager  offentlicher Belange und  der
benachbarten Gemeinden Uber die Abwagung
zu den wahrend der Beteiligung eingegangenen
Anregungen und Bedenken

§ 3 Abs. 2 BauGB

nach
Satzungsbeschluss

10.

offentliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses und Inkrafttreten des
Bebauungsplans

§ 10 Abs. 3 BauGB

siehe Planurkunde

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten
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2.3 Beriicksichtigung der Belange aus der Beteiligung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der
8§ 1 Abs. 7 BauGB wiederum bestimmt, dass die Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung mit den anderen privaten und offentlichen Belangen gerecht mit- und
untereinander abzuwdagen sind. Der Nachweis der Zielanpassung (Anpassungsgebot) und der
Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB ist mit der Planbegrindung zu fihren.

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und
Bedenken sind in die Abwagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu beriicksichtigen.

Die Dokumentation und Darstellung der Beriicksichtigung der vorgebrachten Belange erfolgt an
dieser Stelle fortlaufend.

2.4 Wesentliche Anderungen nach der frithzeitigen Beteiligung
gemal § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB zum Vorentwurf
des Bebauungsplans

Im Ergebnis der Beteiligung wurde insbesondere ein Niederschlagswasserbewirtschaftungs-
konzept erstellt und fortgeschrieben. In diesem Zusammenhang erfolgte auch eine
Konkretisierung der  Niederschlagswasserentsorgung innerhalb des Plangebietes,
einschlieBlich der Planung eines Regenrlickhaltebeckens zur Rickhaltung und gedrosselten
Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers.

Das stadtebauliche Konzept wurde im weiteren Verfahren prazisiert und an die Ergebnisse der
Fachgutachten sowie an die eingegangenen Stellungnahmen angepasst. Dabei wurden
insbesondere  die geplanten  Nutzungen, die ErschlieBungsstruktur sowie die
Freiraumgestaltung weiter konkretisiert.

Zur Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen der Planung wurde ein Verkehrsgutachten
erganzt. Dieses untersucht insbesondere die Leistungsfahigkeit der angrenzenden
Verkehrsanlagen sowie die verkehrliche Einbindung des Plangebietes in das bestehende
Stral3ennetz.

Daruber hinaus wurde der Wohnbedarf der geplanten Entwicklung im Rahmen des aktuell in
Bearbeitung befindlichen Integrierten Gemeindeentwicklungskonzeptes (INGEKO) naher
begriindet. In diesem Zusammenhang erfolgte auch eine Prazisierung der raumordnerischen
Ziele und Grundséatze sowie deren Bericksichtigung in der Planung.

Da sich das Plangebiet derzeit innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Partheaue” befindet,
wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren ein Verfahren zur Ausgliederung der betroffenen
Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet eingeleitet.

Es wurden zudem Festsetzungen zur Verwendung wasserdurchléassiger Belage fir Stellplatze,
Wege und Terrassen erganzt. Ziel dieser Festsetzung ist eine Reduzierung der Flachen-
versiegelung sowie die Unterstlitzung einer nachhaltigen Niederschlagswasserbewirtschaftung
im Plangebiet.

Erganzend wurde eine Festsetzung zur Begrinung von Dachflachen im allgemeinen
Wohngebiet WA 2 sowie fur Nebenanlagen im WA 1 aufgenommen. Ziel dieser Mal3nahme ist
insbesondere die Verbesserung der Niederschlagswasserbewirtschaftung sowie eine
Anpassung der Planung an die Folgen des Klimawandels. Begriinte Dachflachen tragen zur
Ruckhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser bei und leisten gleichzeitig einen
Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet.

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 7
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Das Immissionsschutzgutachten wurde im Zuge des weiteren Planverfahrens aktualisiert und
erweitert, um insbesondere geanderte rechtliche Rahmenbedingungen sowie aktualisierte
Berechnungsgrundlagen zu berticksichtigen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wurde das Mal3 der baulichen Nutzung weiter konkretisiert.
Hierzu erfolgte insbesondere eine Prazisierung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen, um eine
klare stadtebauliche Einordnung der geplanten Gebaude sicherzustellen.

Erganzend wurden nachrichtliche Hinweise zum Denkmalschutz in die Planunterlagen
aufgenommen. Diese dienen der Information tber mégliche archaologische Funde sowie lber
die entsprechenden gesetzlichen Meldepflichten.

Darliber hinaus wurden vorhandene Leitungsbestédnde der Ver- und Entsorgungstrager

nachrichtlich in die Planzeichnung tdbernommen und mit entsprechenden Schutz- und
Abstandsanforderungen versehen.

3 Lage, Abgrenzung
Das Plangebiet befindet sich am ndrdlichen Rand der Ortslage Borsdorf, sidlich der
BundesstralRe B6, westlich der Panitzscher StraRe und nordlich der Industriestralle. Die

Gemeinde Borsdorf liegt im Norden des sachsischen Landkreises Leipzig.

Das Plangebiet umfasst das Flurstlick 328/7 der Gemarkung Panitzsch und das Flurstlick 61/47
der Gemarkung Borsdorf. Die Gesamtflache des Plangebiets umfasst ca. 3,3 ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden: Flurstiick 327/3 Gemarkung Panitzsch (Ackerland)

- im Osten: Flurstiick 327/2 Gemarkung Panitzsch und Flurstiick 60/22 Gemarkung
Borsdorf (Sportplatz)

- im Siuden: Flurstiicke 60/v, 60/w, 61/93 (Sportplatz/Sportanlage), 61/95, 61/51, 61/50,

61/48, 61/49, 61/n, 331/1, 329/4, 329/6, 329/7, 330 (Wohnbebauung),
61/47 (Industriestral3e)
- im Westen: Flurstiicke 331/1, 332/2, 332 (Wohnbebauung), 328/6 (Lebensmittelmarkt)

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 8
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Abb. 1: Lage des Plangebiets (© RAPIS, 09/2023), nicht maRstablich

D raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

4 Bestandsaufnahme
4.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Ortskerns Borsdorf westlich der Panitzscher Stral3e
und grenzt nérdlich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Borsdorf an. Derzeit wird das
Plangebiet fast vollstandig als intensiv bewirtschaftete Ackerflache genutzt.

Das Umfeld des Plangebietes ist sidlich und sldostlich (berwiegend von zwei- bis
dreigeschossigen Wohnbebauung, in Form von Einzelhdusern mit Sattel- und Walmdach sowie
privaten Grunflachen gepragt. Im Westen und Sitidwesten befindet sich eine Sportanlage. Im
Osten grenzt der bestehende ALDI-Markt an und im Norden grenzt eine landwirtschaftliche
Flache an.

4.2 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Nach § 14 SachsDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde, wer Erdarbeiten
etc. an einer Stelle ausfuihren will, von der bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist,
dass sich dort Kulturdenkmale befinden.

Das Landesamt fir Archaologie ist vom exakten Baubeginn (Oberbodenabtrag,
ErschlieBungs-, Abbruch-, Ausschachtungs- oder Planierarbeiten) mindestens drei Wochen
vorher zu informieren. Die Baubeginnsanzeige soll die ausfihrenden Firmen, Telefonnummern
und den verantwortlichen Bauleiter nennen. Im Zuge der Erdarbeiten kénnen sich archao-
logische Untersuchungen ergeben. Bauverzdégerungen sind dadurch nicht auszuschlieRen.

Die archaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archéologische Kulturdenkmale aus
dem Umfeld, die nach § 2 SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind (neolithische
Siedlung).

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 9



Gemeinde Borsdorf Bebauungsplan
Rathausstralle 1 snordliche Erweiterung/Abrundung Ortslage Borsdorf - Wohnbebauung*
04451 Borsdorf Begriindung zum Entwurf 05/2026

Es wird auf § 20 SdchsDSchG hingewiesen. Wer Sachen, Sachgesamtheiten, Teile oder
Spuren von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale
handelt, hat dies unverziglich einer Denkmalschutzbehérde 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 Fachbehdrde mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist.

4.3 geschitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig innerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG)
.Partheaue”. Demzufolge wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens eine Ausgliederung aus
diesem LSG notwendig.

Das Ausgliederungsverfahren wurde mit Antrag vom 31.08.2023 eingeleitet und die Trager
offentlicher Belange wurden beteiligt. Das Verfahren ist jedoch derzeit noch nicht
abgeschlossen.

Die Ausgliederung aus dem LSG per Beschluss erfolgt mit Ankiindigung der Satzung des
Bebauungsplans. Eine positive Stellungnahme konnte zum derzeitigen Planungsstand bereits
in Aussicht gestellt werden.

Davon abgesehen sind vom Vorhaben keine weiteren Schutzgebiete i. S. 88 23 bis 29
BNatSchG i. V. m. 88 14 his 19 SachsNatSchG oder gesetzlich geschitzte Biotope (vgl.
§ 30 BNatSchG i.V.m. § 21 SachsNatSchG) berlhrt. Es liegen auch keine Anhaltspunkte fr
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (FFH-Gebiete
oder Europdische Vogelschutzgebiete) vor. Westlich von Borsdorf entlang der Parthe befindet
sich das FFH-Gebiet Partheaue. Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet (mind. 550 m) sind
von der Planung ausgehend keine Auswirkungen auf dieses FFH-Gebiet zu erwarten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst zudem keine festgesetzten
Trinkwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete.

4.4 Altlasten und Kampfmittel

Altlasten
Fur das Plangebiet liegen derzeit keine Hinweise auf Altlasten vor.

Kampfmittel
Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Geltungsbereich sind nicht

vorhanden. MafRnahmen der KampfmittelrAumung sind nicht erforderlich.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass
es verboten ist entdeckte Kampfmittel zu bertiihren und deren Lage zu veréandern. Die Fundstelle
ist unverziglich der nachsten 6rtlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.

5 Ubergeordnete Planungen

Fur die Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von 8 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
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51 Landesplanung

Die Gemeinde Borsdorf ist in der Karte ,Raumstruktur® des LANDESENTWICKLUNGSPLANS
SACHSEN 2013 (LEP 2013) als Verdichtungsraum dargestellt. Sie befindet sich entlang der
Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse zwischen dem Oberzentrum
Leipzig im Westen und dem Mittelzentrum Wurzen im Osten.

Laut Ziel Z 2.2.1.3 soll die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete in zumutbarer Entfernung zu
den Versorgungs- und Siedlungskernen erfolgen.

Die vorliegende Planung tragt diesem Ziel Rechnung. Es handelt sich um eine Abrundung der
Ortslage Borsdorf. Das Baugebiet ist direkt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil und
somit an den Versorgungs- und Siedlungskern angebunden.

GemaR Ziel Z 6.1.1 sind Einrichtungen und Leistungen der Daseinsvorsorge in allen Teilraumen
des Freistaates zu sichern. Offentliche Einrichtungen fur die ortliche Versorgung sollen dabei in
allen Gemeinden vorgehalten werden.

Die vorliegende Planung tragt diesem Ziel Rechnung. Neben der Entwicklung von
Wohnbauflachen ist im Plangebiet auch die Ansiedlung von Einrichtungen fir
seniorengerechtes Wohnen vorgesehen. Damit wird insbesondere dem steigenden Bedarf an
Angeboten fir altere Bevolkerungsgruppen Rechnung getragen und die wohnortnahe
Versorgung der Bevdlkerung gestarkt. Die geplanten Einrichtungen dienen vorrangig der
ortlichen Versorgung und stehen somit im Einklang mit den raumordnerischen Zielsetzungen
des Landesentwicklungsplans. Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsstrukturen in
benachbarten Zentralen Orten sind nicht zu erwarten.

Dienste und Einrichtungen des Gesundheits- und Sozialwesens sollen so entwickelt werden,
dass in allen Landesteilen die sozialen und gesundheitlichen Bedirfnisse der Bevolkerung
durch ein breites, gleichwertiges und bedarfsgerechtes Angebot befriedigt werden kdnnen
(G 6.2.2).

In der Gemeinde Borsdorf besteht dringender Bedarf an Seniorenwohnungen. Somit entspricht
die Planung dem Grundsatz und wirkt auRerdem dem Bevdlkerungsrickgang aufgrund des
fehlenden bedarfsgerechten Angebots entgegen. Des Weiteren dient das Vorhaben gleichzeitig
der Starkung des Ortsteils.

Die im Rahmen des aktuellen Wohnflachenkonzepts als Teilkonzept des INGEKO der
Gemeinde Borsdorf (Arbeitsstand 2025) durchgeflhrte Analyse zeigt, dass fir die Gemeinde
weiterhin ein nachvollziehbarer Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen, auch im Segment der
Einfamilienhduser, besteht. Die Leerstandsquote liegt mit 3,1 % deutlich unterhalb eines
funktionierenden Wohnungsmarktes (ca. 3-5 %) und weist auf einen angespannten Wohnungs-
markt hin. Gleichzeitig sind die rechtskraftigen Bebauungspléane nahezu vollstéandig ausgelastet;
tatsachlich verfigbare Baugrundsticke stehen am Markt kaum zur Verfliigung. Auch die
rechnerisch vorhandenen Nachverdichtungspotenziale nach § 34 BauGB sind aufgrund von
Eigentumsverhéltnissen, ErschlielBungsfragen und fehlender kurzfristiger Aktivierbarkeit sehr
eingeschrankt realisierbar.

Vor diesem Hintergrund ist die im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehene Ausweisung von
ca. 22 Einfamilienhausgrundstiicken als malvolle, erganzende und ortsangemessene
Arrondierung zu bewerten. Eine Uberdimensionierung liegt nicht vor. Vielmehr erganzt das
Vorhaben die parallel laufenden Planungen funktional und trdgt zur Stabilisierung eines
ausgewogenen Wohnungsangebots bei.
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Die Landesdirektion hat mit Datum vom 29.01.2026 die bisherigen Ausarbeitungen und den
Bedarf an senioren- und altengerechten Wohnformen der Gemeinde im Rahmen des INGEKO
bestétigt (siehe auch Kap. 5.5) und sieht in der hier vorliegenden Planung keine Zielkonflikte,
zu den Zielen der Raumordnung, sondern entspricht einer bedarfsgerechten, an der
tatsachlichen Marktsituation orientierten gemeindlichen Siedlungsentwicklung. Dies war zudem
eine Voraussetzung fur die positive Stellungnahme seitens der unteren Naturschutzbehérde
bezlglich der Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Partheaue*.

AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass sich der Freistaat Sachsen derzeit in der Erarbeitung
einer Neufassung des Landesentwicklungsplanes befindet. Die vorliegende Planung orientiert
sich an den derzeit gliltigen Zielen und Grundsatzen des LEP 2013. Sollten sich im Zuge der
Fortschreibung kunftig inhaltliche Anderungen ergeben, wird die Gemeinde diese im Rahmen
nachfolgender Planungsprozesse berilicksichtigen. Fir das vorliegende Verfahren bleibt der
geltende Landesentwicklungsplan maf3geblich, sodass die Prifung und Bewertung weiterhin
auf der aktuellen Rechts- und Zielstellung des LEP 2013 beruht.

5.2 Regionalplanung

Im REGIONALPLAN LEIPZIG-WESTSACHSEN (2021) ist die Gemeinde Borsdorf als Grundzentrum
eingestuft und bildet gemeinsam mit der Stadt Brandis geméafR Festlegungskarte 1
~-Raumstruktur* den grundzentralen Verbund Borsdorf/Brandis.

Gemal Grundsatz G 2.2.1.3 sollen durch das Zusammenwirken von stationaren, teilstationaren
und ambulanten Gesundheitseinrichtungen, ggf. unter Einbindung medizinischer Forschungs-,
Rehabilitations- und  Praventionseinrichtungen, eine qualitativ  hochwertige, den
bevolkerungsstrukturellen Verédnderungen angepasste, medizinische Versorgung in der
Planungsregion gesichert werden.

Des Weiteren soll laut Ziel Z 2.2.1.4 das Angebot an Wohnraum vor dem Hintergrund der
demografischen Entwicklung an die differenzierten Anspriiche hinsichtlich Wohnformen,
WohnungsgréfRen und -ausstattung angepasst werden.

Mit der Planung wird dem Grundsatz und dem Ziel Rechnung getragen. Es werden die Belange
der alteren und beeintrachtigten Menschen angemessen berlcksichtigt, da es das Ziel des
Vorhabens ist, der Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen nachzukommen. Durch die
Schaffung dieser seniorengerechten Wohnungen sowie angepasster Konzepte der hauslichen
Pflege wird eine Option angeboten mdglichst lange in der gewohnten Umgebung zu bleiben. Mit
der vorliegenden Planung sollen individuelle Wohngrundstiicke geschaffen werden, die der
zunehmenden Nachfrage in der Gemeinde Borsdorf als Wohnstandort insbesondere fir junge
Familien entspricht, was der Entwicklung des Ortes zu Gute kommt. Die bauliche Dichte und
der Charakter der entstehenden Wohngebiete entsprechen den ortlichen Gegebenheiten.

Das Plangebiet ist in der Karte 14 ,Raumnutzung“ den Vorbehaltsgebieten ,Arten- und
Biotopschutz“ sowie der ,Landwirtschaft® zugeordnet. Vorbehaltsgebiete z&hlen zu den
,Grundséatzen der Raumordnung“ und sind im Rahmen der kommunalen Abwagung zu
berticksichtigen. Das Plangebiet befindet sich in Bezug auf die ErschlieBung und die
Nahversorgung in gunstiger Lage, es besteht in Borsdorf ein dringender Bedarf entsprechender
Angebote fir Senioren. Es handelt sich um eine durch die umgebenden Nutzungen und
Verkehrsachsen stark vorgepragte Flache, so dass die planerischen Ziele im Rahmen der
Abwéagung héher gewichtet werden, als die Belange der Vorbehaltsgebiete.

Zwar liegt die Flache innerhalb eines im Regionalplan Leipzig-Westsachsen festgelegten
Vorbehaltsgebiets Landwirtschaft, Vorbehaltsgebiete begriinden jedoch keine Ausschluss-
wirkung gegentber anderen Nutzungen, sondern verleihen der landwirtschaftlichen Nutzung im
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Rahmen der Abwagung ein besonderes Gewicht. Die Planung betrifft lediglich eine kleinrAumige
Randflache des groliraumigen Vorbehaltsgebiets. Gleichzeitig erfullt sie zentrale
raumordnerische Grundsatze, insbesondere die Sicherung der Daseinsvorsorge durch
Bereitstellung von barrierefreien und altersgerechten Wohnungen, die Anpassung an den
demografischen Wandel sowie die konzentrierte Siedlungsentwicklung im Anschluss an
bestehende Siedlungsstrukturen. Die ergédnzende o6ffentliche Grinanlage starkt zudem die
siedlungsnahe Erholungsfunktion und Ubernimmt Kklimatische Ausgleichsfunktionen am
Siedlungsrand. Insgesamt stehen der Planung daher gewichtige Belange der Raumordnung
gegenuber, sodass der landwirtschaftliche Belang im Rahmen der Abwagung zuriickgestellt
werden kann.”

Die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung der Flache basiert auf einem privatrechtlichen
Pachtverhaltnis. Der Pachtvertrag mit der Laufer GbR wurde zwischenzeitlich geklindigt; die
Flache ist befristet bis zum 30.08.2026 anderweitig verpachtet. Eine dauerhafte
landwirtschaftliche Nutzung ist vor diesem Hintergrund nicht vorgesehen.

Eine Verpflichtung zur Bereitstellung von Ersatzflachen ergibt sich aus der
bauplanungsrechtlichen Abwégung nicht, da es sich nicht um eine planungsrechtlich gesicherte
landwirtschaftliche Vorrangflache, sondern um eine kinftig fir Wohnbauzwecke vorgesehene
Flache handelt.

Nach Regionalplan dienen die Vorbehaltsgebiete Arten- und Biotopschutz dem grof3r&umig
Ubergreifenden Biotopverbund. Die Vorbehaltsgebiete dienen dabei als Verbindungsbereiche
im Ubergang zur Partheaue. An den tatsachlichen Gegebenheiten kann jedoch nicht abgeleitet
werden, woher dieser Biotopverbund fuhren soll. Die Flache endet an Bundesstralle,
KreisstrafRe und Siedlungsrand. Ein Biotopverbund kann hier nicht sinnvoll hergestellt werden.
Die Planung tangiert zudem den &uRersten Randbereich des VBG. Ein Zuwiderlaufen der
regionalplanerischen Belange kann nicht abgeleitet werden. Entsprechend Z 4.1.1.21 ist die
Durchgangigkeit und Funktionsfahigkeit flieRender Gewasser einschlie3lich ihrer Auen, als
wesentlicher Bestandteil des groRraumig Ubergreifenden Biotopverbunds, wiederherzustellen
und zu sichern. Die Durchgangigkeit und Funktionsfahigkeit der Parthe und deren Aue werden
durch das Vorhaben jedoch nicht beeintrachtigt.

53 Flachennutzungsplanung

Fur die Gemeinde Borsdorf liegt der am 17.06.2005 genehmigte und mit Verdffentlichung im
Amtsblatt am 01.07.2005 in Kraft getretene Flachennutzungsplan (FNP) vor. Das Plangebiet ist
im wirksamen FNP als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Da der vorliegende Bebauungsplan mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nicht
aus dem FNP entwickelt werden kann, wurde gemafld den Vorgaben des § 8 Abs. 3 BauGB
gleichzeitig mit der Aufstellung der Bebauungsplane ,ndrdliche Erweiterung/Abrundung
Ortslage Borsdorf — Einkaufsmarkt* und ,nérdliche Erweiterung/Abrundung Ortslage Borsdorf —
Wohnbebauung* die Anderung des FNP der Gemeinde Borsdorf eingeleitet (Parallelverfahren).
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Abb. 2:  Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Borsdorf (RAPIS, 10/2023),
nicht maf3stéablich

|:| raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Anderungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 4,4 ha. Mit der Anderung des FNP
soll die Flache des Wohngebiets als Wohnbaufliche dargestellt werden. Der
Einzelhandelsstandort soll im Sinne der langfristig geplanten stadtebaulichen Entwicklung in der
Gemeinde Borsdorf als Sonderbauflache ,Einzelhandel” (SO Handel) ausgewiesen werden.

Der Entwurf der 1. Anderung des Flachennutzungsplans hat in der Zeit vom 25.01.2021 bis
einschlieBlich 26.02.2021 bereits die frihzeitige Beteiligung durchlaufen und wird nach
Abschluss der frihzeitigen Beteiligung zu diesem Bebauungsplan parallel mit der
2. Entwurfsfassung fortgeftihrt.

Die parallel durchgefiihrte Anderung des Flachennutzungsplans bedarf der Genehmigung der
héheren Verwaltungsbehérde, nach Genehmigung dieser erlangt der Bebauungsplan durch
Bekanntmachung im Amtsblatt seine Rechtskraft.
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Abb. 3: Auszug aus dem Entwurf der 1. Anderung Flachennutzungsplan der Gemeinde Borsdorf
(Stand 2026), nicht maf3stéblich

D raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

5.4 gesamtstadtisches Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Fur die Gemeinde Borsdorf liegt ein gesamtstadtisches Integriertes Stadtentwicklungskonzept
(INSEK) vom Februar 2015 vor. Das Fachkonzept Wohnen (Kapitel 4.2 im INSEK) enthalt
Aussagen zur Bestandsanalyse und eine Konzeption, welche unter anderem Ziele und MaR3-
nahmen im Handlungsfeld Wohnen definieren. Laut Teil B ,Konzeption® ist die Anpassung des
Wohnangebotes sowie die Schaffung altersgerechter und barrierefreier bzw. -armer Wohn-
formen ein Ziel des Konzepts. Die Schwerpunkte im Bereich Wohnen und Wohnumfeld liegen
in der bedarfsgerechten Weiterentwicklung und qualitativen Anpassung des Wohnungs-
angebotes und in der Schaffung altersgerechter und barrierefreier bzw. -armer Wohnformen.

55 Gesamtstadtisches Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept (INGEKO) -
Arbeitsstand

Im Zuge der Erarbeitung des Wohnflachenkonzepts als Teil des INGEKO (Arbeitsstand 2025)
wurden die Innenentwicklungspotenziale innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
systematisch untersucht. Dabei wurden rechtskraftige Bebauungsplane, Baullcken,
Nachverdichtungsmdglichkeiten nach § 34 BauGB sowie vorhandene Baufldchenreserven
geprift. Die Analyse zeigt, dass die verfigbaren Bauflachen weitgehend ausgeschopft sind und
aktuell keine marktverfiigbaren, kurzfristig aktivierbaren Grundstiicke in geeigneter Grof3e und
Lage zur Verfigung stehen.

Insbesondere fur die geplanten seniorengerechten Wohnformen konnten innerhalb des
bestehenden Siedlungsbereichs keine geeigneten, zusammenhéngenden Flachen identifiziert
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werden. Die vorliegende Planung stellt daher eine stadtebaulich angebundene und funktional
geeignete Erweiterung dar.

Die geplante Wohnbauflache stellt eine maRvolle Arrondierung am bestehenden Siedlungsrand
dar und Uberschreitet nicht das fir die Eigenentwicklung erforderliche Mal3. Eine unvertretbare
Inanspruchnahme von Freiraum oder eine Beeintrachtigung zentralortlicher Funktionen ist nicht
gegeben.

6 geplante bauliche Nutzung

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen
Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begriindet. Sie beziehen sich auf die im
8§ 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in
Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

6.1 Art der baulichen Nutzung

Gemald § 4 BauNVO sind zwei allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2 festgesetzt. Dies
entspricht der stadtebaulich beabsichtigten, differenzierten Entwicklung von Grundstticken mit
Einfamilienh&usern und mit Einrichtungen fiir Seniorenwohnen/-pflege.

Die Festsetzung, im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ausschlieRlich barrierefreie Wohngebaude
zuzulassen, erfolgt auf Grundlage von 89 Abs. 1 Nr. 8 BauGB und dient der gezielten
Entwicklung besonderer Wohnformen fir in diesem Fall insbesondere &ltere und
unterstlitzungsbedirftige Menschen.

Hintergrund der Festsetzung ist die demografische Entwicklung der Gemeinde Borsdorf. Der
Anteil alterer Menschen nimmt kontinuierlich zu, wahrend gleichzeitig ein deutlicher Mangel an
geeigneten, altersgerechten und betreuten Wohnangeboten besteht. Dies wurde im Rahmen
des Integrierten Gemeindeentwicklungskonzeptes (INGEKO) (siehe Kap. 5.5) der Gemeinde
Borsdorf nachgewiesen und durch die Landesdirektion Sachsen bestatigt. Insbesondere
besteht Bedarf an barrierefreie Wohnformen. Zusatzlich kénnten hier auch selbststandiges
Wohnen mit ergdnzenden Betreuungs- und Pflegeangeboten kombinieren werden.

Zudem zeigt sich, dass viele adltere Menschen derzeit in nicht mehr bedarfsgerechten, oftmals
zu groRen Wohngebauden leben, da es innerhalb der Gemeinde an geeigneten Alternativen
fehlt. Mit der vorliegenden Planung wird daher ein Angebot geschaffen, das es ermdglicht,
innerhalb des gewohnten Umfeldes zu verbleiben und gleichzeitig auf altersgerechte Wohn- und
Versorgungsstrukturen zurtickzugreifen.

Die Lage des Plangebietes ist hierfir besonders geeignet. Durch die N&he zu
Nahversorgungseinrichtungen, zum Bahnhof sowie zu weiteren Infrastruktureinrichtungen sind
wesentliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs fulaufig oder mit kurzen Wegen erreichbar.
Dies stellt insbesondere fur altere Menschen einen wesentlichen Standortvorteil dar.

Die geplanten Wohngebaude sollen durch entsprechende bauliche Ausgestaltung den
Anforderungen an barrierefreies und altersgerechtes Wohnen entsprechen. Hierzu zéhlen
insbesondere schwellenfreie Zugange, barrierearme Grundrisse sowie entsprechend
ausgestattete Sanitarbereiche. Erganzend konnen Betreuungs-, Pflege- und gegebenenfalls
medizinische Angebote in raumlicher Nahe ermdéglicht werden. Die konkrete Ausgestaltung der
Nutzung wird ergdnzend im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages geregelt.
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Die Festsetzung ist somit geeignet und erforderlich, um eine bedarfsgerechte, an den
demografischen Wandel angepasste Wohnentwicklung zu gewahrleisten und die
Daseinsvorsorge in der Gemeinde nachhaltig zu starken.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. In den allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 2 sind gemal 8§ 4 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauNVO Wohngebaude, die der Versorgung
des Gebiets dienenden L&aden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe, sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Im WA 1 und WA 2 sind Wohngebaude und Nutzungen gemaf
§ 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen
fir Verwaltungen kénnen gemald § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden.

Unzulassig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen, weil sie an dieser Stelle nicht in das
Ortsbild passen und durch ihre Nutzung eine erhebliche Beeintrachtigung der angestrebten
Wohnnutzung und der o6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage
verursacht werden kann.

6.2 Maf der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das MalR der baulichen Nutzung durch die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) und die Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Das Maf? der baulichen
Nutzung wird durch die Festsetzung von GRZ und Geschossigkeit hinreichend geregelt.

Es sind zwei allgemeine Wohngebiete festgesetzt; WA 1 und WA 2. Fir die beiden allgemeinen
Wohngebiete (WA 1 und WA 2) ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Diese Festsetzung orientiert sich nicht nur an der in der naheren Umgebung vorhandenen
Bebauungsdichte, sondern verfolgt das Planungsziel einer Abrundung der Ortslage, sowie die
malvolle Ergdnzung des vorhandenen Siedlungskorpers.

Die GRZ wird entsprechend § 19 Abs. 1 und 2 BauNVO mittels Division der mit baulichen
Anlagen uberdeckten Flachen durch die anrechenbare Grundstiicksflache ermittelt. Die fur die
Ermittlung der GroRRe der Grundflache malRgebende Flache ist die Flache des Baugrundstiicks
geman § 19 Abs. 3 BauNVO.

Die Zahl der Vollgeschosse im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist mit maximal 2 festgesetzt.
Dies orientiert sich an die vorhandene typische Wohnbebauung im Ort.

Die Zahl der Vollgeschosse im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist mit mindestens 2 und
maximal 4 festgesetzt.

Durch die Festsetzung einer Mindestgeschosszahl von zwei Vollgeschossen wird sichergestellt,
dass in diesem Bereich keine kleinteilige Einfamilienhausbebauung entsteht. Damit wird das
stadtebauliche Ziel verfolgt, eine verdichtete Bauweise zu ermdglichen und die
Voraussetzungen fur die Entwicklung von barrierefreien und seniorengerechten Wohnformen
zu schaffen.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 2 ist ein viertes Vollgeschoss nur als
Staffelgeschoss zulassig. Zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes festgesetzt, dass
dieses zusétzliche Vollgeschoss nur auf maximal 2/3 der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses zulassig ist (Staffelgeschoss).
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Zur Sicherstellung der Beurteilbarkeit durch die Brandschutzdienststelle werden neben der Zahl
der Vollgeschosse zusatzlich absolute Gebaudehthen (maximale Oberkante Gebaude -
OK 141,0 in Metern tiber NHN im DHHN2016) im WA 2 festgesetzt, dies entspricht eine Hohe
von etwa 16 Metern. Damit wird die Hohenentwicklung der Baukdrper eindeutig bestimmt und
eine Beurteilung der Anordnung moglicher Feuerwehr-Aufstellflichen  ermdglicht.
Hohenbezugspunkt ist die auf der Planzeichnung eingeschriebene Geldandehthe
(125,26 m NHN).

Die Festsetzungen orientieren sich an der maf3stablichen Umgebungsbebauung, insbesondere
an den vorhandenen Wohngebauden im Wohngebiet ,An der Partheaue“, sodass aus Sicht der
Gemeinde keine kritischen Abweichungen zu erwarten sind. Die Feuerwehr erhélt im Rahmen
der formlichen Beteiligung Gelegenheit, die Festsetzungen fachlich zu prifen und ergéanzende
Anforderungen einzubringen.

Eine Uberschreitung der maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen (OK) durch technische
Auf- und Einzelbauten (z.B. Antennen, Blitzschutz, PV-Anlage) sowie Liiftung-/Abluftrohre und
-kamine um maximal 4,0 m innerhalb des WA 2 gemaf § 16 Abs. 6 BauNVO ist zulassig.

Dies ist erforderlich um hinsichtlich einer eventuell erforderlichen Luftungstechnik die
notwendige Flexibilitat zu gewahrleisten.

6.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 1 wird als Bauweise eine offene Bauweise festgesetzt.
Gemall 8§22 Abs. 2 BauNvVO sind ausschlieBlich Einzelhduser zulassig, um das
charakteristische Ortshild der ndheren Umgebung zu erhalten sowie einen angemessenen
Ubergang zu der Bestandsbebauung zu schaffen.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 2 ist gemall 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise ist erforderlich um eine
groRtmogliche Flexibilitdt in der Bebauung zu gewdahrleisten und in Bezug auf die mdgliche
kiinftige Parzellierung. Die Geb&ude dirfen ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden und
die Lange der Hausformen darf Gber 50 m betragen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist fir das allgemeine Wohngebiet WA 1 und WA 2 durch
die Festsetzung von Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Errichtung von
Garagen nach § 12 und Nebenanlagen gemal3 § 14 BauNVO und von Anlagen, die nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind, ist gemalRl § 23 Abs. 5 BauNVO auch
auR3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die Baugrenze des WA 1 im Nordwesten verlauft an der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze in
einem Abstand von 5 m entlang der geplanten und festgesetzten Hecke, entlang der nordlichen
und westlichen StraBenkante der PlanstralRe B, entlang der stidlichen Geltungsbereichsgrenze
sowie entlang der Griunflache an der westlichen Geltungsbereichsgrenze in einem Abstand von
3m.

Die Baugrenze des WA 1 im Suden verlauft an der sidlichen Stra3enkante der Planstralle A
sowie der festgesetzten privaten Verkehrsflachen, entlang der o6stlichen und sidlichen
Geltungsbereichsgrenze sowie entlang der Ostlichen StralRenkante der Planstral3e B in einem
Abstand von 3 m.

Die Baugrenze der WA 2 verlauft entlang der festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflachen
(PlanstraBe A und PlanstralRe B) sowie entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze in einem
Abstand von 3 m.
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Somit entsprechen diese Baugrenzen dem § 6 Abs. 5 SachsBO.

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gemalR § 8 Abs. 1 SachsBO
gartnerisch anzulegen und zu begriinen. Auf flachige, vegetationslose Stein-, Schotter- und
Kiesbeete (,Steingéarten“) sind nicht zulassig. Diese Flachen sind mit Rasen, Stauden oder
bodendeckenden Pflanzen zu begrinen, sodass eine wasserdurchldssige und naturnahe
Oberflachengestaltung entsteht.

6.4 Verkehrsflachen

Zur ErschlieBung der geplanten Grundstiicke sind zwei 6ffentliche Stral3enverkehrsflachen
(PlanstraRe A und B) und eine 6ffentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung als
Rad- und FuRBweg sowie eine private Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
Zufahrt festgesetzt.

Die PlanstralBe B, welche als Ortsstralle festgesetzt ist, verbindet die im Sitden des
Plangebietes liegende Johannes-Goéldel-Stralle mit der 0stlich des Lebensmittelmarktes
angrenzende Panitzscher Stral3e. Die Breite der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache
betragt 10 m. Diese Flache dient der ErschlieBung der geplanten Grundstiicke im allgemeinen
Wohngebiet WA 1 und WA 2 an das oOffentliche Verkehrsnetz. Des Weiteren dient die
Planstralle B der ErschlieBung des Regenrickhaltebeckens (begriinte Mulde) auf der
Grunflache zur Bewirtschaftung.

Der Anschluss des allgemeinen Wohngebietes WA 1 im stdlichen Bereich des Plangebietes
erfolgt Gber die PlanstraRe A. Die Breite der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache betragt
8 m. An dieser StralRe grenzen die beiden privaten Verkehrsflachen mit einer Breite von 4 m,
welche die Grundstlicke ohne Zugang an das offentliche StraBennetz an die 6ffentliche Stral3e
erschlie3en.

Am Ende der Planstral3e A ist ein einseitiger Wendehammer fir Fahrzeuge bis 10 m Lange
festgesetzt (3-achsiges Milllfahrzeug und/oder 2-achsiges Feuerwehrfahrzeug). Die Freihalte-
zone von 1 m ist bertcksichtigt worden.

6.5 Grunflachen

Innerhalb des Plangebietes ist eine dffentliche Griinflache gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit
der Zweckbestimmung Parkanlage auf einer Flache von ca. 0,86 ha festgesetzt. Diese
Griunflache dient der Eingriinung des Plangebiets sowie der Naherholung der Bewohner. Die
offentliche Grunflache ist langfristig, fortwahrend und kontinuierlich zu pflegen.

Die Anbindung der Grinflache erfolgt tUber zwei Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung als Rad- und Gehweg mit einer Breite von jeweils 4 m bzw. 6 m (s. Kap. 6.4).

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinfliche sind Anlagen zur Bewirtschaftung von
Niederschlagswasser zulassig. Hierzu zahlen Regenrickhaltebecken auf einer Flache von ca.
0,17 ha, technische Anlagen zum Betrieb der Anlagen, Zuwegungen und Einzaunungen und
Trafostationen. Es wird von einem Flachenbedarf von 0,15 ha ausgegangen. Der geplante
Standort ist in der Planzeichnung nachrichtlich eingetragen. Somit verbleiben ca. 0,71 ha fir die
Errichtung einer Parkanlage.
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7 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzung nachfolgender ortlicher Bauvorschriften erfolgt gemalR 8 9 Abs. 4 BauGB
i. V.m. 8§ 89 Abs. 1 SéachsBO.

7.1 Stellplatze und Garagen

Zur Organisation des ruhenden Verkehrs im Plangebiet wird gemafl 8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 89 Abs. 1 Nr. 4 SachsBO festgesetzt, dass bezugnehmend auf die Richtzahlentabelle fir den
Stellplatzbedarf und den Bedarf an Abstellplatzen fir Fahrrader aus der Verwaltungsvorschrift
zur S&chsischen Bauordnung (VwVSé&achsBO) im allgemeinen Wohngebiet WA 1 je Wohneinheit
mindestens 2 Stellplatze fiir das Abstellen von Fahrzeugen auf dem zugehérigen Grundstiick
zu errichten und nachzuweisen sind.

Mit dieser Festsetzung wird der ruhende Verkehr aus dem Offentlichen Stralenraum
herausgenommen. Dies dient der Aufwertung des Wohngebietes und der Sicherheit und
Leichtigkeit des Ful3géanger- und Fahrradverkehrs.

Die Regelungen der Sachsischen Garagen- und Stellplatzverordnung sind einzuhalten.

8 ErschlieBung
8.1 VerkehrserschlieBung

Der Anschluss des Plangebiets an das 6ffentliche StraRennetz erfolgt Uber die Planstrae B im
Osten und uber die Industriestral3e im Suden.

Die PlanstraRe B verbindet die Johannes-Gdldel-Stral3e mit der im Bereich des ALDI Markts
angrenzenden Panitzscher Straf3e. Durch den Anschluss an die Panitzscher Stral3e ist das
Plangebiet sehr gut an das inner- und Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Die
Bundesstral3e B 6 verlauft ca. 300 m nordlich. Von hier besteht Anschluss in Richtung Westen
nach Leipzig (ca. 10 km) und in Richtung Osten nach Machern (ca. 8 km) und Wurzen (ca. 15
km). Die Anschlussstelle Leipzig-Ost der Bundesautobahn A 14 befindet sich ca. 3 km westlich.

Die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurden im Rahmen des bereits vorliegenden
Verkehrsgutachtens aus dem benachbarten REWE-Projekt zum Bebauungsplan ,Einzelhandel
Otto-von-Guericke-Stral3e" mit betrachtet, welches hier als Anlage 4 zusatzlich mit beigelegt
wird. Danach ist durch die geplante Wohngebietsentwicklung nicht mit zusatzlichen
Ruckstauproblemen auf der K 8360 zu rechnen. Die Anbindung des Gebietes erfolgt Uber die
bereits vorhandene ErschlieBungsstrafle in Verbindung mit dem bestehenden ALDI-Knoten,
sodass keine neuen Knotenpunkte geschaffen werden.

Die néachstgelegenen Bushaltestellen ,Borsdorf, Justus-von-Liebig-Str.* (neu errichtet),
.Borsdorf, Leipziger Str.” und ,Borsdorf, Panitzscher Str." befinden sich in einer Entfernung
zwischen 100m bis ca. 500 m stdwestlich und suddstlich des Plangebiets. Hier besteht
Anschluss an die Linien 173, 175, 684 und 691.

Der Bahnhof Borsdorf befindet sich ca. 600 m sudlich des Plangebiets. Hier besteht ein
regelmafiger Anschluss an den S- und Regionalbahn-Verkehr; an die Linien S3 (Halle-
Nietleben — Halle (S) Hbf — Leipzig — Oschatz), RE50 (Leipzig Hbf — Dresden Hbf) sowie RB110
(Leipzig Hbf — Grimma — D6beln Hbf).
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8.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung in Borsdorf obliegt dem zZV WALL, als Aufgabentrdger der
Trinkwasserversorgung. Er bedient sich dabei seiner Betreibergesellschaft, der Kommunale
Wasserwerke Leipzig GmbH.

Ostlich der Panitzscher StraRe verlauft eine Trinkwasserleitung VW 200 AZ und in der
Johannes-Goldel-StralRe verlauft eine Trinkwasserleitung VW 80 AZ. Von diesen Leitungen ist
ein Anschluss des Plangebiets an die Trinkwasserversorgung mdglich. Die Leitungsbestande
sind nachrichtlich auf der Planzeichnung tbernommen.

Gemall 8 95 SachsWG besitzen diese Anlagen Bestandsschutz. Sie dirfen weder Uberbaut
noch mit Baumen oder tiefwurzelnden Gehdlzen bepflanzt werden. Bei der Anpflanzung von
GroRgriin ist zu den Kabeltrassen (unterirdischer Kabel) ein Abstand von mindestens 3,0 m
einzuhalten.

Zur trinkwasserseitigen ErschlieBung bedarf es des Abschlusses eines ErschlieBungsvertrages
zwischen dem ErschlieBungstrager und der LWW. In dem ErschlieBungsvertrag sind u. a. die
technischen Voraussetzungen und Bedingungen fur die Versorgung und die mit der Planung
sowie Ausfuhrung verbundene Kosteniibernahme zu vereinbaren. Ein Erschlieungsvertrag
kann nur unter der Bedingung der Wirtschaftlichkeit abgeschlossen werden und wenn fiir den
zukUnftigen Betreiber der wasserwirtschaftlichen Anlagen keine rechtlichen, technischen und
wirtschaftlichen Risiken bestehen. Von Seiten der LWW wird davon ausgegangen, dass die
ErschlieBungskosten vom ErschlieBungstrager im vollen Umfang getragen werden.

8.3 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der
Gemeinde Borsdorf. Fir das Plangebiet ist gemall DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 fir
einen Zeitraum von zwei Stunden eine Léschwassermenge von mindestens 96 m3/h
bereitzustellen. Die Ldschwasserentnahmestellen missen sich in einem Umkreis von max.
300 m um die Geb&ude befinden.

Mit der Herstellung des 0.g. Ringschlusses zwischen Panitzscher StraRe und Johannes-Gdoldel-
StralRe kdnnen an der Panitzscher Straf3e 96 m3/h und an der Johannes-Goéldel-Straflie 48 m3/h
Loschwasser geliefert werden. Im Rahmen der Erschliel3ungsplanung sind weitere Hydranten
vorgesehen. Die Versorgung mit Loéschwasser kann somit aus dem o6ffentlichen Netz erfolgen.

8.4 Schmutzwasserbeseitigung

Fur die Beseitigung/Entsorgung des Schmutzwassers ist der Abwasserzweckverband fur die
Reinhaltung der Parthe (AZV Parthe) zustandig. Das Plangebiet wird im Trennsystem
erschlossen. Die Ubergabe an das bestehende Netz des AZV-Parthe in der Johannes-Goldel-
Stral3e erfolgt Gber einen geplanten Mischwasserkanal.

Es ist vorgesehen, das komplette anfallende Schmutzwasser im Bereich der Bebauung zu
sammeln und Uber zwei Zulaufe dem geplanten Mischwasserkanal im sudlichen Bereich der
Planstral3e B abzuleiten.

Sollten im Plangebiet Nutzungen entstehen, bei denen gewerblich verschmutztes Abwasser
anfallt (z. B. im Zusammenhang mit einer gewerblichen Essensausgabe), erfolgt die erforder-
liche Abstimmung zu Einleitbedingungen und ggf. notwendigen VorbehandlungsmalRnahmen im
Zuge der konkreten Objektplanung und im Rahmen der Abstimmung mit dem AZV Parthe.
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Eine Bestétigung der gesicherten abwasserseitigen ErschlieBung bedarf zwingend eines mit
dem AZV Parthe abgestimmten und genehmigungsreifen Entwasserungskonzeptes fur die
Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung des Plangebietes.

8.5 Niederschlagswasserentsorgung

Da eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet gemaf
vorliegendem Baugrundgutachten vom 27.11.2019 (s. Anlage 1) nicht bzw. nur sehr
eingeschrankt moglich ist, soll gemal der aktuellen Planung die Rickhaltung des gesamten
Niederschlagswassers in einem offenen Regenrtickhaltebecken (RRB) erfolgen, welches im
Bereich der offentlichen Parkanlage angelegt werden solanzulegen ist. Hierfur regelt der B-Plan
die Zulassigkeit einer solchen baulichen Anlage innerhalb der 6ffentlichen Griunflache. Fir das
RRB werden ca. 0,15 ha Flache in Ansatz gebracht. Die Anlage ist einzuzaunen.

Mit Datum vom 17.05.2025 liegt ein aktualisiertes und genehmigungsfahiges Niederschlags-
wasserkonzept inkl. hydraulischer Berechnung durch das Ingenieurbliro Hirsch vor (s.
Anlage 2), welches mit dem AZV Parthe und der unteren Wasserbehorde des Landkreises
vorabgestimmt worden ist.

Demnach soll das Niederschlagswasser von den Grundstiicks- und Verkehrsflachen zentral in
einem RRB gesammelt und tber eine Rohrleitung durch die zu errichtende Parkanlage und den
bestehenden Sportplatz in einen vorhandenen Graben (Gewasser 2. Ordnung, Tributar der
Parthe) ,Am Wassergraben“ gedrosselt eingeleitet werden. Um den Hohenunterschied der
Freigefélleleitung zur Einleitstelle zu Uberbricken, ist eine Hebeanlage erforderlich. Die
gedrosselte Einleitmenge soll 3,4 I/s betragen.

Die Sohlflache des Beckens betréagt ca. 286 m2. Bei einer gewahlten Einstauhthe von 1,15 m
erreicht die Flache des Wasserspiegels ca. 593 m2. Fiur den Bemessungsfall ergibt sich ein
Einstauvolumen von ca. 506 m3. Als zusatzliche Sicherheit wurde das Einstauvolumen eines
30-jahrigen Regens in der Regenrickhalteanlage nachgewiesen. Damit wurde der
Uberflutungsnachweis fur das gesamte Plangebiet gefiihrt. Auf separate Uberflutungsnach-
weise flr die einzelnen Grundstiicke kann somit verzichtet werden.

Zur klimaangepassten und wassersensiblen Bewirtschaftung des Niederschlagswassers ist im
Bebauungsplan festgesetzt, dass Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
mit einer Grundflache bis zu 30 m?2 im WA 1 und Dachflachen von Flachdéachern sowie
flachgeneigter Déacher bis 20° Dachneigung innerhalb des WA 2 vollstandig und dauerhaft
extensiv zu begrinen sind (s. Kap. 11).

Zusatzlich und zur Unterstitzung der geplanten Ableitung des Niederschlagswassers soll das
anfallende Oberflachenwasser auf den Grundsticken als Brauchwasser genutzt werden. Das
Ziel ist es, soweit mdglich, die Oberflachenwasserentsorgung auf den eigenen Grundsticken
zu bewirtschaften. Bei der Errichtung von Zisternen innerhalb der Wohngrundstiicke gilt ein
Richtwert von 1 m3 Wasserspeicherung je 100 m2 unbefestigte Flache/Gartenland.

Bei der Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser unmittelbar in Haushalten
sollte beachtet werden, dass Niederschlagswasser entsprechend seiner Schadstoffbelastung
vom Gesetzgeber als Abwasser eingestuft wird. Wir verweisen deshalb in diesem
Zusammenhang auf das Technische Regelwerk ,Trinkwasserversorgung” der LWW.
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8.6 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt lUber das Netz der Mitteldeutschen
Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ Strom). Die Versorgung mit elektrischer Energie ist
somit gesichert.

Im nordlichen Geltungsbereich befinden sich unterirdische Mittelspannungsleitungen der
MITNETZ Strom, die auf der Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen sind. Bei der
Anpflanzung von Grof3grin ist zu den Kabeltrassen (unterirdischer Kabel) ein Abstand von
mindestens 3,0 m einzuhalten.

Zur Versorgung des Baugebietes ist die Errichtung einer Transformatorenstation erforderlich.
Fur den Standort bendtigen wir eine Versorgungsflache von ca. 5 m x 6 m. Der Vorschlag ist im
beigeflgten Planausschnitt farbig gekennzeichnet. Den Standort der Trafostation wird die envia
Mitteldeutsche Energie AG mittels Eintragung einer Dienstbarkeit ins Grundbuch sichern. Diese
ist im sudlichen Geltungsbereich zwischen Wohngebiet und Grinflache auf der Grinflache
vorgesehen.

Der Erhalt bestehender Anlagen ist vorrangig zu prifen. Sollten Umverlegungen von Anlagen
dennoch unumganglich sein, sind Abstimmungen zur Erarbeitung einer technischen Lésung in
der Planungsphase mit der MITNETZ Strom zu flhren. AnschlieBend ist die bestatigte
Ausfuihrungsplanung zur Vorbereitung und Durchfihrung der abgestimmten Baumal3nahme an
die vorgenannten Ansprechpartner zu Ubergeben. Werden durch BaumalRnahmen
Umverlegungen bestehender Anlagen notwendig, so sind die Kosten daflir vom Veranlasser zu
tbernehmen, soweit keine anderen Regelungen Anwendung finden. Ein entsprechender Antrag
ist frihestmdglich an die MITNETZ Strom zu stellen. Dies betrifft auch erforderliche
Veranderungen der Tiefenlagen der Kabel. Dazu sind Lageplane mit den eingetragenen
Konfliktpunkten einzureichen.

Zur Einleitung von Mafinahmen hinsichtlich Planung und Errichtung des Versorgungsnetzes
muss ein offizieller Antrag auf Versorgung bei der MITNETZ Strom vorliegen, der bewirkt, dass
es zu einem Angebot der vom Antragsteller zu tibernehmenden Kosten kommt.

Geplante Stromtrassen sind im offentlichen Verkehrsraum in den schwécher befestigten
Flachen (FuRR- und Radwege oder Grunstreifen) einzuordnen. Dabei ist die DIN 1998
"Unterbringung von Leitungen und Anlagen in offentlichen Flachen" zu beachten. Die envia
Mitteldeutsche Energie AG beansprucht eine Trassenbreite von 0,80 m. Bei der Anpflanzung
von Grol3grin ist zu den Kabeltrassen ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten.

8.7 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Plangebietes erfolgt durch die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas
mbH (MITNETZ Gas). Ein Gasleitungsbestand ist in der ndheren Umgebung des Plangebietes
vorhanden.

Im nordlichen und stdlichen Geltungsbereich auf der Johannes-Goérdel-Stral3e befinden sich
unterirdische Mitteldruckleitungen der MITNETZ Gas die auf der Planzeichnung nachrichtlich
Ubernommen sind. Entsprechende einzuhaltenden Schutzstreifen sind zu beachten.

Innerhalb des Plangebiets und angrenzend daran befinden sich Gasmitteldruckleitungen. Diese
verlaufen im Bereich Otto-von-Guericke-Stral3e und Carl-Benz-StralRe (M 100 PE 1996) und
Hausanschlussleitungen. Es gelten die "Allgemeinen Verhaltensregeln und Vorschriften zum
Schutz von Gasanlagen" zur verpflichtenden Beachtung.
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Sollten aus objektiven Grinden die von der MITNETZ Gas geforderten Mindestabstande nicht
eingehalten oder die Schutzstreifenbereiche nicht freigehalten werden kénnen, werden
Abstimmungen zu den dann notwendigen Sicherungsmal3nahmen notwendig.

Versorgungsanlagen genieRen Bestandsschutz. Sind aufgrund der geplanten Baumaf3inahmen
Veranderungen am Leitungssystem notwendig oder entstehen andere Aufwendungen, tragt der
Verursacher sdmtliche dafir anfallende Kosten, sofern in den vertraglichen Vereinbarungen
nichts Anderes geregelt ist.

8.8 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt durch die
Telekom Deutschland GmbH als Netzeigentimerin des Telekommunikationsfestnetzes. Die
Leitungen zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur verlaufen im Bereich der
sudlichen Geltungsbereichsgrenze.

Im Geltungsbereich befinden sich Gemeinschafts-FM-Kabelanlagen in Rechtstragerschaft der
enviaM und envia TEL GmbH.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moéglich ist.
Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkésten und Kabelschachten sowie
oberirdische Geh&use so weit freigehalten werden, dass sie gefahrlos geoffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden konnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfuihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung
der Telekom ist zu beachten.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,6 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

Bei geplanten Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft fir Straf3en- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien
der Telekom nicht behindert werden.

Sollten Umverlegungen notwendig werden, sind die Bauausfihrenden vor Beginn der Arbeiten
Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Telekom informieren.

8.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit der Landkreises Leipzig und erfolgt durch die
KELL Kommunalentsorgung Landkreis Leipzig GmbH.

Die Entsorgung erfolgt auf 6ffentlichen Stral3en und Wegen. Die Erreichbarkeit des Plangebiets
ist durch die PlanstraBen A und B als offentliche Verkehrsflache sichergestellt. Fir die
Gewahrleistung der Abfallentsorgung fir Grundstiicke, welche Uber private Stral3en (mit der
Zweckbestimmung Zufahrt) erschlossen werden, sind geeignete Aufstellflachen fir Mullbehalter
in unmittelbarer N&he der 6ffentlichen Verkehrsflachen vorzusehen und dauerhaft vorzuhalten.
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Die Abfallbehalter sind am Abholungstag von den Bewohnern dort abzustellen, es erfolgt keine
Abholung an den Privatgrundstticken selbst.

9 Immissionsschutz

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukiinftige Belastungen zu
bewaltigen und durch geeignete MalRnahmen zu mindern.

Gemall 8 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
so weit wie mdglich vermieden werden.

Im Verfahren sind die Einwirkungen der umgebenden Nutzung auf das Vorhabengebiet sowie
mogliche Auswirkungen der geplanten Nutzung im Vorhabengebiet auf die Umgebung zu
untersuchen. Hierzu wurde durch die Licking & Hartel GmbH eine Gerduschimmissions-
prognose mit Stand vom 27.02.2026 angefertigt, die als Anlage 3 der Begriindung beigefugt ist.

9.1 Schall-Immissionen mit Wirkung auf das Plangebiet

AuRBerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Planung ist die Umgebung maf3geblich
durch Emissionen aus Gewerbe, Verkehr und Sportanlagen gepragt.

Gewerbelarm

Die nachstgelegenen Gewerbebetriebe befinden sich auf Flachen, die in B-Planen als
Gewerbegebiet bzw. als sonstiges Sondergebiet festgesetzt sind. Gerduschkontingentierungen
und schalltechnische Festsetzungen werden in den betreffenden B-Planen nicht getroffen. Es
wird davon ausgegangen, dass im Gewerbegebiet ,Borsdorfer Stral3e” am néachsten
Wohngebaude die Immissionsrichtwerte Tag und Nacht fir allgemeine Wohngebiete der
TA Larm eingehalten werden. Am d&stlich angrenzenden Einkaufsmarkt (Aldi) werden die
Orientierungswerte nach DIN 18005 an der @stlichen Grenze des Geltungsbereiches im
Beurteilungszeitraum Tag eingehalten. Lkw-Fahrten im Nachtzeitraum sind hier im
Nachtzeitraum auszuschlieRen und auf den Tagzeitraum zwischen 06:00 und 22:00 Uhr zu
begrenzen, da sie zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte im Plangebiet fihren wirden.

Gemall Schallprognose sind im norddstlichen Randbereich des WA 2 tags und nachts
Uberschreitungen der Orientierungswerte (ORW) der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete.
insbesondere im Ubergang zum angrenzenden Einkaufsmarkt, punktuell erhohte
Gerauschimmissionen durch Gewerbelarm zu erwarten. Im (brigen Plangebiet werden die
Orientierungswerte grofRflachig unterschritten. Die festgestellten Uberschreitungen betreffen
damit nur einen kleinraumigen Teilbereich des Plangebiets und stehen der grundséatzlichen
Eignung des Standorts flr eine Wohnnutzung nicht entgegen.

Aufgrund der Nutzungsart und der Entfernung zum Plangebiet wird davon ausgegangen, dass
durch die Sondergebiete ,Bildungs- und Technologiezentrum“ und ,Einkaufsmarkt Panitzscher
Weg" keine relevanten Gerauschimmissionen verursacht werden.

StraBenverkehrslarm

Nordlich des Plangebietes verlauft die B 6 und ostlich die Panitzscher Stral3e als
OrtsverbindungsstralRe zwischen Borsdorf und Panitzsch. Tags werden die ORW der
DIN 18005 grofR¥flachig eingehalten. Nur im nordéstlichen Bereich der Anbindung an den
benachbarten Einkaufsmarkt und stralenbegleitend werden die ORW uberschritten. Nachts
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werden die ORW groR3flachig Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
allgemeine Wohngebiete tags n Hohe von 59 dB(A) und nachts in Héhe von 49 dB(A) werden
im gesamten Plangebiet unterschritten.

Schienenverkehrslarm

Sudlich in ca. 540 m Entfernung verlauft die Bahnstrecke Leipzig-Dresden. Aufgrund des
Abstands und der abschirmenden Wirkung bestehender Bebauung kann auf die Betrachtung
der Geraduschimmissionen durch Schienenverkehr verzichtet werden.

Sportanlagenlarm
Bei dem bestehenden Sportplatz westlich des Plangebietes werden die Immissionsrichtwerte
der 18. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete im gesamten Plangebiet unterschritten.

Ergebnis
Fur das Plangebiet bestehen Vorbelastungen durch Gewerbe- und Verkehrslarm. Diese fuhren

in Teilbereichen zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete. Die Uberschreitungen betreffen jedoch (iberwiegend nur randliche bzw.
kleinraumige Bereiche des Plangebiets und begrinden keinen grundsétzlichen Nutzungskonflikt
mit der geplanten Wohnnutzung.

Die zu erwartenden Pegelverteilungen sowie die zu erwartenden malfigeblichen
AuBenlarmpegel und Larmpegelbereiche gemal DIN 4109 sind dem schalltechnischen
Gutachten zu entnehmen. Zudem sind die L&rmpegelbereiche nachrichtlich auf der
Planzeichnung ibernommen worden.

In den im Plangebiet vorliegenden Larmpegelbereichen Il und Il kdnnen die erforderlichen
Schallddammmalie der AuRenbauteile in der Regel bereits durch ibliche Bauweisen sowie durch
die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen und energetischen Anforderungen wie dem
Gebéaudeenergiegesetz (GEG), welches bereits einen hohen baulichen Mindeststandard
vorgibt, erflllt werden. Besondere, Uber den ublichen baulichen Standard hinausgehende
Schallschutzmafinahmen sind daher im Regelfall nicht erforderlich.

Im 6stlichen Bereich des WA 2 muss sich die dort geplante Bebauung mit schutzbedurftigen
Nutzungen durch eine geeignete Anordnung der schutzbedirftigen R&ume und durch
ausreichend dimensionierte  Umfassungsbauteile (vor allem der Fenster und
Bellftungseinrichtungen) auf die vorhandene Gerduschsituation einstellen. Es sind die
Mindestanforderungen an Auf3enbauteile gemanR DIN 4109 zu beachten.

Der Zusammenhang zwischen maf3geblichen AuRenlarmpegel und Larmpegelbereich sowie die
Mindestanforderungen an Au3enbauteile sind in Tabelle 7 der DIN 4109-1: 2018-01 angegeben
und werden auszugsweise fir die Bereiche, in denen Wohnbebauung im Untersuchungsgebiet
geplant ist, in der folgenden Tabelle abgebildet.

Tab. 2: Anforderungen an die Luftschalldammung von Au3enbauteilen fir die betroffene Bereiche

Larmpegelbereich »MaRgeblicher AuBenlarmpegel*
L. dB(A)

Il 60

I 65

Lediglich im nordéstlichen Randbereich des Plangebiets, in dem gemald schalltechnischem
Gutachten erhdhte Gerauschimmissionen durch Gewerbelarm auftreten kdnnen, ist im Rahmen
der Gebaudeplanung auf die konkrete Anordnung schutzbedurftiger Nutzungen und auf
geeignete bauliche Losungen zu achten. Dies wird durch die textliche Festsetzung Nr. 6
planungsrechtlich abgesichert.
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9.2 Schall-Emissionen mit Wirkung auf angrenzende Gebiete

Aufgrund der geplanten Nutzung als Wohngebiet wird davon ausgegangen, dass die
nutzungsbedingten Emissionen, die vom Vorhabengebiet ausgehen kdnnten, keine relevanten
Auswirkungen auf die Wohnbebauung aufRerhalb des Vorhabengebietes haben, da gemal der
Gebietszuordnung die nachste Wohnbebauung ein vergleichbares Immissionsniveau wie im
Plangebiet zulésst. Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Warmepumpen und LUftungs-
anlagen an den Wohnhausern sind aus Griinden des Nachbarschaftsschutzes die im LAI-
Geratelarm-Leitfaden gegebenen Hinweise zu bericksichtigen (letzter Stand: 24.02.2023).
Durch den zusatzlichen Verkehr im Vorhabengebiet sowie auf umliegenden StralRen ist mit
einem geringfligig erhéhten Verkehrsaufkommen sowie daraus resultierendem Verkehrslarm zu
rechnen.

10 Flachenbilanz

Tab. 3: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Geltungsbereich

Nutzun Flache Anteil am Gesamtgebiet
2 (m?) (%)

allgemeines Wohngebiet 19.635 59,7

Uberbaubare Grundstlicksflache 11.781 35,8

nicht tiberbaubare Grundsticksflache 7.854 23,9

Verkehrsflachen 4.666 14,2

offentlich 4,432

privat 234

Griunflache 8.599 26,1

davon Regenriickhaltebecken 1.672 5,08

Summe 32.901 100,0

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfliche von 32.901 m2 bzw. 3,29 ha (raumlicher
Geltungsbereich). Der derzeitige Ausgangszustand ist Gberwiegend durch landwirtschaftlich
genutzte Flachen gepragt. Im Zuge der Planung soll ein Wohngebiet mit typischer
Wohnbebauung, zugehorigen ErschlieBungsstral3en, privaten Garten sowie erganzenden
offentlichen Grunflachen entwickelt werden.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.
Damit diurfen bis zu 40 % der Baugrundstiicke durch Hauptgebaude Uberbaut werden. Gemaf
§ 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze
und Zufahrten um bis zu 50 % Uberschritten werden. Daraus ergibt sich eine maximal zulassige
Gesamtversiegelung einer maximal Uberbaubaren Grundfliche von bis zu 60 % der
Baugebietsflache, was einer Flache von rund 11.818 m2 entspricht.

Fur offentliche Verkehrsflachen sind insgesamt 4.604 m?2 vorgesehen, was einem Anteil von
etwa 14 % des Plangebietes entspricht.

Als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® werden 8.599 mz
ausgewiesen, was einem Anteil von rund 26,7 % der Gesamtflache entspricht. In der Grinflache
kénnen auf einer Flache von ca. 0,17 ha ein Regenrtickhaltebecken errichtet werden. Darlber
hinaus ist im dstlichen Teil des Allgemeinen Wohngebiets auf einer Flache von etwa 0,08 ha
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eine Gehdlzpflanzung vorgesehen. Die FlachengroRen wurden grafisch aus der Planzeichnung
ermittelt.

11 Naturschutz und Landschaftspflege

In 8 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bestimmt, dass fur die Belange des Umweltschutzes nach
§1Abs.6Nr.7 und 8§ laBauGB eine Umweltprifung durchzufihren ist, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltwirkungen unter Berucksichtigung der Anlage zum
BauGB ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu fiur jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung
erforderlich ist. Die Umweltpriifung kann sich dabei auf das beziehen, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prafmethoden sowie nach dem Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Nachfolgend werden die festgesetzten Malinahmen zur Grunordnung beschrieben, fir
weitergehende Erlauterungen wird auf den Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung) verwiesen.

Al Anlage eines Parks
Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit Zweckbestimmung als Parkanlage sind Flachen, die
nicht durch FuRBwege Uberbaut werden, dauerhaft durch Ansaat zu begrtnen.

Innerhalb der Parkanlage sind Laubbaume und Straucher zu pflanzen. Dafir sind vorzugsweise
Gehdlze zu berlcksichtigen, die als Insekten- und Vogelnahrgehdlze dienen. Als Pflanzqualitat
sind Straucher mit einer Hohe von mind. 60 bis 100 cm, sowie Hochstamme mit einem
Stammumfang von mind. 8-10 cm zu verwenden. Fir eine Dauer von 3 Jahren ist eine
Gehdlzpflege zu gewahrleisten (1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre Entwicklungspflege).

Die Umsetzung der MaRnahme ist als Fruhjahrs- oder Herbstpflanzung spéatestens eine
Pflanzperiode nach Umsetzung des Bauvorhabens zu realisieren.

A2 Anlage einer Laubstrauchhecke zur Eingriinung des Plangebietes

Entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze ist auf einer Lange von 260 m und einer Breite
von mind. 5 m eine zweireihige Laubstrauchhecke zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Pflanzabstand Straucher innerhalb der Reihen etwa 1 m. Abstand der Pflanzreihen
untereinander etwa 1,5 m. Dafir sind niedrig wachsende Straucher beispielsweise der Arten
Berberitze (Berberis vulgaris), Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea), Gewohnliche
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Schlehe (Prunus spinosa), Hunds-Rose (Rosa canina),
Rotblatt-Rose (Rosa rubiginosa) und Wein-Rose (Rosa rubiginosa), in jedem Fall aber
standortgerechte und autochthone Arten zu berlcksichtigen. Als Pflanzqualitat sind Straucher
mit einer Ho6he von mind. 60 bis 100 cm zu verwenden. Fir eine Dauer von 3 Jahren ist eine
Geholzpflege zu gewahrleisten (1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre Entwicklungspflege).

Die Umsetzung der MaRnahme ist als Frihjahrs- oder Herbstpflanzung spatestens eine
Pflanzperiode nach Umsetzung des Bauvorhabens zu realisieren.

A3 Begriinung von Nebenanlagen im WA 1

Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mit einer Grundflache ab 5 m? sind
innerhalb des WA 1 extensiv zu begrinen. Die Dachbegrinung ist fachgerecht anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Sie ist als extensive Dachbegriinung mit einer mindestens
10 cm starken Substratschicht auszufiihren.

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 28



Gemeinde Borsdorf Bebauungsplan
Rathausstralle 1 snordliche Erweiterung/Abrundung Ortslage Borsdorf - Wohnbebauung*
04451 Borsdorf Begriindung zum Entwurf 05/2026

A4 Begriinung von Dachflachen im WA 2

Dachflachen von Flachdachern sowie flachgeneigter Dacher bis 20° Dachneigung sind
innerhalb des WA 2 zu begriinen. Ausgenommen sind Dachflachen fiir notwendige technische
Anlagen, Terrassen oder Dachflachen mit Anlagen fir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung. Die Dachbegriinung ist fachgerecht anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Sie ist als extensive Dachbegriinung mit einer mindestens 10 cm maéachtigen Substratschicht
auszufuhren.

Die Festsetzungen zur Begrinung von Dachflachen dienen der Verbesserung des lokalen
Wasserhaushalts sowie der Anpassung an die Folgen des Klimawandels. Begrinte
Dachflachen kdnnen einen Teil des anfallenden Niederschlagswassers zurlickhalten,
zeitverzogert verdunsten lassen und damit den Oberflachenabfluss reduzieren. Dadurch wird
die Belastung der Entwasserungssysteme verringert und die Niederschlagswasser-
bewirtschaftung im Plangebiet unterstiitzt.

DarlUber hinaus leisten begriinte Dachflachen einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung des
Mikroklimas. Durch Verdunstungseffekte wird die Aufheizung von Geb&uden und versiegelten
Flachen reduziert, wodurch insbesondere in den Sommermonaten ein Beitrag zur Minderung
von Hitzeinseln im Siedlungsraum geleistet wird. Gleichzeitig wirken begrinte Dacher als
zusatzliche Vegetationsflaichen und tragen zur Verbesserung der Luftqualitit sowie zur
Forderung der Biodiversitat im Siedlungsbereich bei.

A5 Verwendung wasserdurchldssiger Beldge

Deckschichten aus bituminés gebundenen Materialien (Asphalt etc.) und zementgebundene
Materialien (StralRenbeton etc.) sind fur Stellplatzflachen, Terrassen und Wege unzuldssig.
Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulédssig. Terrassen, Wege und
Stellplatze sind stattdessen aus wasser- und luftdurchlassigem Material (wie Splitt,
Rasenpflaster, wassergebundene Decke, Okopflaster) herzustellen.

Die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fir Stellplatze, Wege und Terrassen dient der
Reduzierung der Flachenversiegelung und unterstiitzt eine nachhaltige Niederschlagswasser-
bewirtschaftung im Plangebiet. Durch den Einsatz wasser- und luftdurchlassiger Materialien
kann ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers unmittelbar vor Ort versickern oder
verdunsten. Dadurch wird der natirliche Wasserhaushalt gestarkt und das offentliche
Entwasserungssystem entlastet. Gleichzeitig wird der Zufluss zum zentralen Regenriickhalte-
becken reduziert und dessen hydraulische Belastung minimiert.

12 Hinweise

Die Hinweise, die sich aus der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie aus der Abstimmung mit den Nachbargemeinden ergeben, werden
im Verlauf des Planverfahrens erganzt.

Anforderungen zum Radonschutz

Das Strahlenschutzgesetz (88 121-132 StrISchG) und die novellierte Strahlenschutzverordnung
(88 153-158 StrISchV) regeln die Anforderungen an den Schutz vor Radon. Dabei wurde ein
Referenzwert von 300 Bg/m?3 (Becquerel pro Kubikmeter Luft) fir die Uber das Jahr gemittelte
Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft in Aufenthaltsrdumen und an Arbeitspléatzen in
Innenrdumen festgeschrieben.

Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsétzlich
geeignete MalRnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern
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oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfiillt, wenn die nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik erforderlichen Malihahmen zum Feuchte-schutz eingehalten
werden.

Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebdudes mit Aufenthaltsraumen oder Arbeits-
platzen MalRhahmen durchfuhrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luft-wechselrate
fuhren, soll die Durchfiihrung von Mal3hahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit
diese MalRhahmen erforderlich und zumutbar sind.

Aber auch auRerhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete kann nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des
Gebaudes hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhéhte Werte der Radonaktivitats-
konzentration in der Raumluft auftreten kdnnen. Daher empfehlen wir generell dem
vorsorgenden Schutz vor Radon besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

Geologie
Geologische Untersuchungen (wie z. B. Sondierungs- und Erkundungsbohrungen) sowie die

dazu gehdrigen Nachweisdaten sind spatestens zwei Wochen vor Beginn dem LfULG als
zustandige Behdrde in Sachsen anzuzeigen (8 8 GeolDG). Spatestens drei Monate nach dem
Abschluss der geologischen Untersuchung sind die dabei gewonnenen Fach-daten
(Messdaten, Bohrprofile, Laboranalysen, Pumpversuche etc.) zu Gbermitteln. Wenn seitens des
LFULG Bewertungsdaten (Einschatzungen, Schlussfolgerungen, Gutachten) angefordert
wurden, sind diese spatestens sechs Monate nach dem Abschluss der geologischen
Untersuchung an die zustéandige Behérde in Sachsen (LfULG) zu tber-mitteln (8 9, 10 GeolDG).

Rauchgas
Durch Feuerungsanlagen (insbesondere fiir feste Brennstoffe) kann es in der Umgebung zu

Belastigungen durch Rauchgas kommen. Aufgrund dessen wird auf die Erste Verordnung zur
Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen — 1. BImSchV, in der geltenden Fassung vom 26.01.2010 (BGBI. 1 S. 38),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 13. Oktober 2021 (BGBI. 1 S. 4676)) —
insbesondere auf die Ableitbedingungen des 8§ 19 der 1. BImSchV — hingewiesen.

Baugrunduntersuchungen

Fur 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. Diese kann mit einer Versickerungsuntersuchung
kombiniert werden.

Leitungstrassen und ErschlielRungsanlagen in privaten Verkehrsflachen

Leitungstrassen in privaten Verkehrsflachen sind durch entsprechende dingliche Sicherungen
(z. B. Leitungsrechte oder Dienstbarkeiten) zu sichern. Ein im Bebauungsplan festgesetztes
Leitungsrecht ersetzt keine privatrechtliche Sicherung.

Bei der Planung und Herstellung von Ver- und Entsorgungsanlagen in privaten Verkehrsflachen
sind die technischen Anforderungen der jeweiligen Versorgungstrdger zu beachten.
Insbesondere ist sicherzustellen, dass der StralRenaufbau den einschlagigen Regelwerken (z.
B. RStO) entspricht, eine ausreichende Mindestbreite gewahrleistet ist und die Anlagen
dauerhaft fur Betriebs- und Wartungsfahrzeuge zuganglich bleiben.

Die Abstimmung mit den zustandigen Versorgungstragern hat im Rahmen der weiteren
Planungs- und Ausfihrungsphasen zu erfolgen.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Zschepplin, 20.05.2026
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