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1. Allgemeines

1.1 Bauleitplanung

Der Bebauungsplan als Bestandteil der Bauleitplanung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung des Grund-
stiickes in der Gemeinde nach MaRgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und
zu leiten (§ 1 Abs. 1 BauGB).

Grundsatzlich hat ein Grundstiickseigentiimer wegen der Eigentumsgarantie des
Art. 14 GG das Recht, sein Grundstiick nach seinem Willen zu nutzen, also es auch
zu bebauen (sogenannte Baufreiheit). Dieses Recht hat er jedoch nur im Rahmen
der Sozialgebundenheit des Eigentums (Art. 14 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 GG). Die
Baugesetze schranken zulédssigerweise das Eigentum ein.

Die Bauleitplanung ist notwendig, um eine ungeordnete bauliche Entwicklung in
Stadten und Dérfern und die Zersiedlung der Landschaft zu verhindern: anderer-
seits miissen ausreichende Bauflachen zur Deckung des Wohnungsbedarfes und
des wirtschaftlichen Bedarfs zur Verfiigung gestelit werden.

Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan, der Bebauungsplan der
verbindliche Bauleitplan (§ 1 Abs. 2 BauGB).

Der Flachennutzungsplan wird grundsétzlich fur das gesamte Gemeindegebiet auf-
gestellt.

Der Bebauungsplan enthalt die fur jedermann rechtsverbindlichen Festsetzungen
fur die stadtebauliche Ordnung, und zwar in der Regel nur fir einen Teil des Ge-
meindegebietes. Er setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereichs fest (§ 9
Abs. 7 BauGB). Er ergeht in Form einer Satzung (§10 BauGB9).

Die Bauleitpléne sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen (§ 2
Abs. 1 Satz BauGB). Diese Planungshoheit der Gemeinde flieRt aus dem in Art. 28
Abs. 2 GG garantierten Selbstverwaltungsrecht der Gemeinden, wonach den Ge-
meinden das Recht gewahrleistet sein muss, alle Angelegenheiten der &ffentlichen
Gemeinschaft in eigener Verantwortung zu regeln.

Diesem Planungsrecht der Gemeinde entspricht eine Planungspflicht der Gemein-
de. Bei der Bauleitplanung handelt es sich um eine Pflichtaufgabe der Gemeinde
(Art. 57 Abs. 1 Satz 2, Abs. 2 Satz 2 GO i. V. mit §§ 1 Abs. 3, 2 Abs. 1 BauGB).

Bauleitpléne sind aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwick-
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lung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB). Dem einzelnen Blrger ge-
geniber obliegt der Gemeinde jedoch die Planungspflicht nicht.

1.2 Verhiltnis zwischen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Nach der zwingenden Vorschrift des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Bebauungs-
pléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (sog. Entwicklungsgebot). Man
spricht auch von der Zweistufigkeit der Bauleitplanung.

Von dieser Entwicklungspflicht des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungs-
plan gibt es drei Ausnahmen:

1. Selbststéndiger Bebauungsplan (§ 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB)

2. Vorzeitiger Bebauungsplan (§ 8 Abs. 4 BauGB)

3. Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB)

1.3 Vorzeitiger Bebauungsplan

Wenn dringende Griinde es erfordern, kann ein Bebauungsplan bereits aufgestelit
werden, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist. Diese Mdoglichkeit besteht
aber nur, wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
nicht entgegenstehen wird. Der Flachennutzungsplan muss nachfolgen. Dringende
Griinde liegen vor, wenn der vorzeitige Bebauungsplan erforderlich ist, um erhebli-
che Nachteile fiir die Entwicklung der Gemeinde zu vermeiden oder um die Verwirk-
lichung eines im dringenden o&ffentlichen Interesse liegenden Vorhabens zu ermog-

lichen.

2. Bebauungsplan

2.1 Aligemeines

Der Bebauungsplan ist nach § 10 BauGB eine Rechtsnorm (Satzung). Ein Bebau-
ungsplan, der die Mindestfestsetzungen des § 30 BauGB enthélt, bildet die rechts-
verbindliche Grundlage fiir die stadtebauliche Zulassigkeit einer Grundstiicksteilung
und eines Bauvorhabens in seinem Geltungsbereich (§ 30 BauGB).

Der Inhalt des Bebauungsplanes ergibt sich aus § 9 BauGB. Da hier im Gegensatz
zu § 5 BauGB das Wort ,insbesondere” fehlt, ist die Aufzéhlung der im Bebauungs-
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plan méglichen Festsetzungen abschlielend. Es kénnen deshalb andere als die im
§ 9 BauGB genannten Festsetzungen im Bebauungsplan nicht getroffen werden.
Das Wort ,kénnen“ in § 9 BauGB bringt kein Ermessen fur die Gemeinde zum Aus-
druck, sondern bedeutet nur, dass die Gemeinde nicht in jeden Bebauungsplan aile
in § 9 BauGB genannien Festsetzungen trefifen muss. Andererseits steht § 9
BauGB unter dem Gesichtspunkt der Pianungspfiicht der Gemeinde (§ 1 Abs. 3
BauGB), so dass sie die aus stadtebaulichen Griinden notwendigen Festsetzungen
treffen muss.

Zu den wichtigsten Festsetzungen in § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB ist auf die

BauNVO hinzuweisen:

- Zum Begriff ,Art der bauiichen Nuizung“ bestimmen die §§ 2 bis 14 BauNVO
naheres,

- Zum Begriff ,iviald der baulichen Nutzung“ die §§16 bis 21a BauNVO

- Zum Begriff ,Bauweise“ der § 22 BauNVO

- Zum Begriff ,Uberbaubare Grundstiicksfidchen” der § 23 BauNVO
2.2 Art der bauiichen Nutzung
Herunter verstehen das BauGB und die BauNVO die verschiedenen Baugebiete,
wie z.B. Wohngebiete usw.
2.3 hiaB der bauiichen Nutzung
Nach § 16 Abs. 2 BauNVO wird das MafR} der baulichen Nuizung grundsaiziich
durch folgende drei gemeinsam zu treffende Festsetzungen ausreichend und voll-
standig bestimmt

Geschossflachenzahl/Geschossildche
+ Grundfidchenzahl/Gré8e der Grundfiéche der bauiichen Aniage

+ Zahi der Voilgeschosse

= iViaR8 der bauiichen Nuizung
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2.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Gemeinde kann im Bebauungsplan nicht nur festlegen, wie viel Grundstiicksfla-
che Uberbaut werden darf, sondern auch, an welcher Stelle des Grundstiickes ge-
nau sich diese Uberbaute Flache befinden muss. Das erreicht sie durch die Fest-
setzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 BauGB). Diese werden
durch Baulinien und Baugrenzen, seltener Bebauungstiefen bestimmt (§ 23 Abs. 1
BauNVBO).

Ist die Baulinie festgesetzt, so muss auf diese Linie gebaut werden. Ist eine Bau-
grenze festgesetzt, so darf bis zu dieser Grenze gebaut werden. Der Bauherr darf

aber auch dahinter zuriickbleiben. Sie darf aber nicht Giberschritten werden.

2.5 Die ortlichen Verkehrsflachen
Einen Bebauungsplan, der diese Mindestfestsetzungen enthélt, bezeichnet man als
qualifizierten Bebauungsplan (§ 30 BauGB).

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen, sie ist nicht Bestandteil des
Bauleitplans; aber ihr Fehlen macht den Plan unwirksam.

3. Begriindung zum Bebauungsplan ,,Am Dreieck*

3.1 Geschichte

In den Jahren nach 1930 wurde die ,Dreiecksiedlung” auf Panitzscher Flur errichtet.
Auf bis dahin landwirtschaftlich genutzten Flachen wurden im Laufe der Zeit an ver-
schiedenen Stellen ohne eine vorgegebene Ordnung Kleingérten, Wochenend-
grundstucke und Einfamilienh&user errichtet.

Auf dem Gelande einer Géartnerei wurde auf einem Dreieck zwischen Sommerfel-
der und Wasserwerkstrafe ab 1980 die Wochenendsiedlung ,Am Dreieck” errichtet.
Das Grundstick wurde vom Besitzer gepachtet und in dreiunddreilig Parzellen
aufgeteilt. Auf fast allen Parzellen wurden Wochenendhauser errichtet. Dabei han-
delte es sich um handelsiibliche Fertigbauten und um individuelle Bauwerke. Mit
stillschweigender Duldung der damaligen Gemeindeverwaltung wurden die vom
Verband der Kleingértner, Siedler und Kleintierziichter vorgegebenen Parameter
bezuglich der Gebaudegréfie tberschritten.
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Das fuhrte dazu, dass auch nach 1990 bei Anwendung des bundesdeutschen
Rechtes die GebaudegréfRen Uber den Richtwerten lagen, die fir Sondergebiete,
die der Erholung dienen. Es handelt sich dabei um ein Wochenendgebiet nach § 10
Abs. 1 der BauNVO. Die GebaudegroRe liegt bei einer ganzen Reihe von
Grundstiicken weit Uber der zulassigen GroRRe von 40,0 m? die die Richtlinie tber
Camping- und Wochenendplatze zulasst.

Im Jahre 1990 wurden von den Mitgliedern der Wochenendanlage das Grundstiick
vom damaligen Eigentumer erworben. Der Grundstiickspreis wurde auf der Basis
von Erholungsgrundstiicken (kein Bauland) ermittelt. Daraufhin hat sich die damali-
ge Gemeinde Panitzsch immer auf den Standpunkt gestellt, dass es sich um ein
Sondergebiet handelt, und Wohnbebauung nicht zuléssig ist. Die im Einzelfall von
der Gemeindeverwaltung mindlich in Aussicht gestellte Moglichkeit der Aufstellung
eines Fertighauses konnte von der unteren Bauaufsichtsbehérde nicht positiv be-
schieden werden, da die ErschlieRung nicht gesichert war.

Schon damals wurde einzelnen Mitgliedern der Siedlergemeinschaft vorgeschlagen
einen Vorhaben- und ErschlieBungsvertrag gemafl § 246 des Einigungsvertrages
abzuschlielen. Es fehlte aber immer wieder die Bereitschaft aller Grundstiicksei-
gentimer. In den folgenden Jahren wurden daraufhin von verschieden Grund-
stiickseigentiimern BaumaRnahmen durchgefiihrt, die mit den bestehenden Geset-
zen in Widerspruch standen (Beispiele It. Anlage 3).

Eine Uberpriifung der unteren Bauaufsichtsbehérde des Muldentalkreises erfolgte
nach Zustandigkeit dieser Behdrde im Jahre 1999. Hierbei stelite sich heraus, dass
einige Bauwerke derart verandert waren, dass sie im Sondergebiet nicht geduldet
werden konnten. Das fiihrte zu entsprechenden Bescheiden, die teilweise Abriss-
forderungen zur Folge hatten. Durch Widerspriiche gegen diese Bescheide ist
nunmehr das Regierungsprasidium Leipzig mit diesen Fallen befasst. Eine Auflis-

tung ist der Anlage 4 zu entnehmen.

3.2 Zweck fiir des Bebauungsplanes

Um zu vermeiden, dass Rickbauten notwendig werden und andere Mitglieder des
Siedlervereines ihre Grundstiicke verandern kénnen hat die ,WWochenendanlage am
Dreieck e.V." die Gemeindeverwaltung Borsdorf gebeten einen Bebauungsplan
aufzustellen. Interesse, dass Grundstiick zu Wohnzwecken zu nutzen besteht bei
73 Prozent der Mitglieder. Die durchschnittliche Grundstiicksgrofe betragt 683,4

m?, das sind fiir Einfamilienh&user ausreichend gro3e Grundstiicksfléachen.
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Um vorgenannten Gesichtspunkten zu entsprechen wird ein bestandsorientierter

Bebauungsplan erstelit.

3.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Territorium des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke (Anlage 5 ):

391/1
396/5
396/10
396/15
396/20
396/25

396/1

396/6

396/11
396/16
396/21
396/26
402/11

396/2

396/7

396/12
396/17
396/22
396/27
402/12

396/3 396/4

396/8 396/9

396/13 396/14
396/18 396/19
396/23 396/24
396/28 396/30
402/13 402/14

Die Flache vorgenannter Grundstiicke betragt 21.336,7 m>.

Einzubeziehen sind folgende Straflen.

- Wasserwerksstralle (teilweise)

3.4 ErschlieBung

3.41 Zufahrtswege

AuRere Grundstiicke
Sommerfelder Strale
Wasserwerkstralle

Innere Grundstiicke

vorhanden

vorhanden

Die inneren Straften sind neu zu gestal-
ten. Die StralBenbreite muss 5,50 m
betragen. Sie sind fiir eine Achslast von
10 Tonnen auszulegen. Weiterhin ist ein
Wendekreis mit einem dulRerem Wende-
kreisradius von 8,00 m (Wendeanlagen
Typ 5, gemal EAE 85/95 der For-
schungsgesellschaft fir StraRen- und
Verkehrswesen, Arbeitsgruppe Straflen-

entwurf) zu schaffen.
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3.4.2

343

Trinkwasser

Wasserversorgung aller Grundstiicke ~ vorhandene Ringwasserleitung
Zur Gewsahrleistung einer ord-
nungsgemaBen  Trink- und
Loschwasserversorgung ist die
vorhandene Wasserleitung in
der Sommerfelderstralte zu er-
weitern. In der Wasserwerk-
strale ist eine neue Wasserlei-

tung zu verlegen.

Abwasser

Das geplante Bebauungsgebiet befindet sich innerhalb des Verdich-
tungsgebietes ,Borsdorf und OT Althen der Stadt Leipzig“. Das Gebiet
ist abwasserseitig nicht erschlossen.

Der ErschlieRung des Gebietes ist im Zeitraum bis 31.12.2005 nicht vor-
gesehen. Aufgrund der Lage des Bebauungsgebietes aufierhalb des
Verdichtungsgebietes des AZV Parthe, das Gebiet abwasserseitig zu
erschlieen.

Schmutzwasserentsorgung

Im Zuge der ErschlieBung des Gewerbegebietes ,Handwerkerzentrum
Panitzsch® wurde der Schmutzwasserkanal durch die ehemalige Bun-
desstrafie 6 hindurch in die Engelsdorfer Straie gefiihrt, so dass dort
ein Anschiusspunkt fur den zukiinftig zu errichtenden Schmutzwasser-
kanal Sammler C 1 (Engelsdorfer StraBe, Sommerfelder Strafte) vor-
handen ist. Die Errichtung des Schmutzwasserkanals ist nach der der-
zeitigen mittelfristigen Planung im Jahr 2005 geplant. Durch diesen Ka-
nal wird das vorhandene Wohngebiet der Dreiecksiedlung beiderseits
der Engelsdorfer Stralle erschlossen werden.

Die derzeit mogliche Abwasserentsorgung beschrénkt sich fur das Plan-
gebiet auf die Entsorgung der gesammelten Abwasser aus abflusslosen
Gruben oder Riickstanden aus Kleinklaranlagen.

Regenwasserentsorgung

Das Niederschlagswasser aus dem Baugebiet kann auch bei Vorhan-

densein eines offentlichen Abwasserkanals nicht in diesen eingeleitet
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344

3.4.5

3.4.6

werden. Das Niederschlagswasser wurde bisher zur Gartenbewasse-
rung genutzt bzw. grof¥flachig versickert. Diese Lésung fur die weitere
Nutzung der Grundstiicke beibehalten werden. Zur Versickerung ist die
Zustimmung der zustandigen Unteren Wasserbehérde des Muldentalk-
reises erforderlich.

Das _Niederschlagswasser der Straflen ist ebenfalls zur Versickerung zu

:bringen. (z. Bsp. Uber flache begriinte Mulden im Randbereich).

-Bei einer Verwertung des Niederschlagswassers im h&uslichen Béreich

ist die als Abwasser anfallende Menge separat zu erfassen und dem
AZV Parthe anzuzeigen. Dariiber hinaus ist diese Regenwassernutzung
mit dem Trinkwasserversorger abzustimmen.

Drainagewasser ist kein Abwasser im Sinne des Sachsischen Wasser-
gesetzes und der Abwassersatzung des AZV Parthe. Drainagewasser
darf nicht in die &ffentlichen Abwasserkanale eingeleitet werden. Die zu
errichtenden Gebaude sind so zu planen, dass die Wasserabfiihrung
mittels Drainageleitungen nicht notwendig wird (wasserdichte Kellerge-

schossausfihrung).

Elektroenergie

Energievefsorgung aller Grundsticke vorhanden

Gas

Gasversorgung ist auf Antrag méglich

Brandschutz

Zur Gewahrleistung des Bran‘dschutzes wird neben der Forderung, alle
zutreffenden, gesetzlichen Bestimmungen, technische Normen und
Richtlinien einzuhalten, besonders auf die uneingeschrankte Sicherung
einer ausreichenden Loschwasserversorgung auf der Grundlage der
Sachsischen Bauordnung sowie des DVGW-Arbeitsblattes W 405, hin-

gewiesen.
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Unter Beriicksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der
Brandausbreitung ist fur ein allgemeines Wohngebiet ein Léschwasser-
bedarf von mindestens 48 m®h = 800l/min fiir eine L&schzeit von 2
Stunden erforderlich. Um eine ungehinderte Erreichbarkeit der Gebaude
auf dem Grundstiick zu gewahrleisten, sind die Zufahrten sowie Auf- -

ste:ll— und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr gemaR Sachsischer

- Bauordnung und DIN 14090 auszulegen. Die Zufahrten mussen ausrei-

- chend befestigt sein, eine Mindestbreite von 3,00 m haben sowie eine

Tragfahigkeit von 10 t Achslast aufweisen.

3.5 Umweltschutz

3.5.1

Naturschutz/Landschaftspflege

Der § 7 des SachsNatSchG fordert: Die Gemeinden stellen als 6kologi-
sche Grundlage eines Bebauungsplanes einen Griinordnungsplan auf.
Der Griinordnungsplan enthélt eine Bewertung des Zustandes von Natur
und Landschaft im Planungsgebiet sowie die MaBnahmen zur Verwirkli-
chung der ortlichen Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
Soweit geeignet, ist der Griinordnungsplan als Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufzunehmen. Sind die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege nicht berihrt oder sind diese bereits berticksichtigt,
so kann von der Aufstellung eines Griinordnungsplanes ganz oder teil-
weise abgesehen werden.

Die Belange des § 8 SachsNatSchG werden nicht beriihrt. § 9 des vor-
genannten Gesetzes sagt aus: Eine Beeintrdchtigung ist ausgeglichen,
wenn nach Beendigung des Eingriffes keine erhebliche oder nachhaltige
Beeintrdchtigung des Naturhaushalts zurtickbleibt und das Landschafts-
bild wiederhergestellt oder landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Diese Beeintrachtigungen sind mit Hilfe des aufzustellenden Griinord-
nungsplanes zu regeln.

Alle Grundstiicke des Bebauungsplangebietes sind mit Bdumen und
Strauchern bepflanzt und werden gartnerisch gepflegt. Grundsétzlich
sind bei etwaigen Veranderungen Ersatzpflanzungen entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen der Gemeinde Borsdorf (Baumsch'utzsat-

zung) vorzunehmen.
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3.5.2

Fir die durchzufuhrenden granordnerischen Mafnahmen wird die aus-

schliefliche Verwendung standortgerechter, einheimischer Gehdlze ge-

maR dem Arbeitsblatt des Staatlichen Umweltfachamtes empfohlen.

Im Gebiet des Bebauungsplanes sind derzeit 2.112,50 m? mit Gebauden

bebaut. Die Bebauung gemal Bebauungsplan wird unter zu Grundle-:
gung der Grundfldchenzahl und der Geb&udegroRen begrenzt durch die

verschiedenen Festlegungen insgesamt ca. 2.900,00 m? betragen. We-

ge und Stellflachen sind innerhalb der einzelnen Grundstiicke schon

‘derzeit ausreichend vorhanden, so dass mit einer weiteren Versiegelung

nicht zu rechnen ist.

Zur Kompensierung der durch die weitere Bebauung benétigten Griin-

flachen werden 150,60 m? der inneren Wege den vorhandenen

Grundstiicken zur gartnerischen Nutzung tbergeben. An der Grund-
sticksgrenze entlang der Wasserwerkstrafte wird ein drei Meter breiter
in eine Grunflache umgewandelt, und somit 885,00 m? Flache entsiegelt.
Den somit zusatzlich bendétigten 787,50 m? Flache stehen 1.035,60 m?
Flache gegeniber die entsiegelt werden.

Fensterlose Mauern ab einer Flachengrofe von 30 m? (Auflenwande
von Wohn— und Nebenanlagen sowie Einfriedungsmauern und gegebe-
nenfalls auch Zaune) sollten durch Rank-, Schling— oder Kletterpflanzen

begriint werden.

Bodenschutz

Umgang mit Abfillen/Betriebsstoffen

Geman § 4 Abs. 1 und § 6 Abs. 1 KrW-AbfG sind Abfélle (hier: Boden-
aushub, Abbruchabfélle) soweit nichtvermeidbar zu verwerten. Eine
hochwertige stoffliche Verwertung des anfallenden Ober—und Unterbo-
dens gemal § 5 Abs. 2 KrW-/AbfG wird durch eine Verwertung inner-
halb des Plangebietes sichergestelit.

Dariiber hinaus anfallender im Planungsgebiet nicht verwertbarer Bo-
denaushub ist anderweitig gemaR den Grundpflichten nach § 5 Krw-
IAbfG einer stofflichen Verwertung zuzufiihren. Eine Ablagerung zur Be-
seitigung ist gemal § 2 Abs. 5 SachsABG nicht genehmigungsfahig.
Dies gilt auch fur Abbruchabfélle; sie sind einer Recyclinganlage zuzu-

fuhren.
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3.5.3

Gemal § 1 BBodSchG sollen bei Einwirkungenzi‘iUf den Boden Beein-
trachtigungen soweit wie moglich vermieden werden. Jeder der auf den
Boden einwirkt, hat sich gemaR § 4 Abs 1 BBodSchG so zu verhalten,

dass schéadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.

Verdichtung und Versiegelung

Bodenversiegelungen sind gemal § 1 a BauGB auf das notwendigste
Mafd zu begrenzen. D‘ie Anliegerwege sind so herzustellen, dass das auf
Ihnen anfallende Niederschlagswasser unmittelbar auf oder neben dem
Weg versickern kann (z. B. wassergebundene Decke, breitfugiges Pflas-
ter, Rasenpflaster etc,). Stellplatze soliten durch Rasengittersteine oder
Rasenpflaster belegt werden. | -

Zur Gewahrleistung der nachhaltigen Sichérung oder Wiederherstell'ung
der Bodenfunktionen sowie zur Abwehr schadlicher Bodenverédnderun-
gen geman § 7 Abs. 1 SachsABG sind bei der Bauausfiihrung die Hin-
weise des Staatlichen Umweltfachamtes gemal Arbeitsblatt 2001 zu

beachten.

Immissionsschutz

Durch die Ndhe des Bebauungsplangebietes zur A 14 und zur B 6 sind
vorsorglich Malnahmen gegen den \/erkehrslérm vorzunehmen.
Anordnung schutzbedirftiger Rdume (z. B. Schlaf- und Kinderzimmer)
vorrangig an den Ostfassaden. '
Einbau von schalldammenden Luftungseinrichtungen in Schlafraumen
ab einem AuBenlarmpegel = 50 dB(A) gemaf Punkt 10.2 VDI 2719.
Ausschluss von AuRenwohnbereichen (Terrassen, Balkone) in Richtung
BAB 14 im westlichen Planungsteil.

Gewerbelarm

Das Plangebiet grenzt im Westen an eine ehemals gewerblich genutzte
Flache. GemaR dem in Erarbeitung befindlichen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Borsdorf ist die Weiternutzung als Gewebegebiet nicht
vorgesehen, so dass mit Gewerbelarmbelastigungen nicht gerechnet
werden muss, eine Festsetzung geeigneter Schallschutzmanahmen im

Bebauungsplan ist deshalb nicht erforderlich.
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3.5.4

3.5.5

Geologie ™"

Im Plangebiet ist folgendes geologisches Normalprofil zu erwarten (ohne

Beriicksichtigung von Aufschittungen und Abtragungen):

Machtigkeit Geol. Bezeichnung Geol. Alter

10—14 m ~ Geschielehm bzw. —mergel - Quartar,
mit eingelagerten Schmelz- Saalekaltzeit
sanden '

ca. 18 m Sand und Kies Quartar,

(Flussschotter) Saalekaltzeit

Die innerhalb des zuoberst anstehenden Geschiebelehms bzw. —
mergels zu erwartenden Schmelzwassersande sind hinsichtlich ihrer
Machtigkeit und Tiefenlage starken Schwankungen unterworfen. Es ist
weiter zu beachten, dass diese Sandlagen niederschlagsabhéngig stets

mehr oder weniger viel oberes Grundwasser fuhren.

Altlasten

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Flachen sind
nach dem im StUFA Leipzig vorlieg'enden Stand nicht im Sachsischen
Altlastenkataster SALKA 4.21) erfasst. Auch darliber hinaus liegen nach
derzeitigem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte fiir eine schadliche Bo-
denveranderung/Altlast i. S. des § 9 Abs. 1i. V. m. § 2 Abs. 3 bis 6
BBodSchG vor.

Wahrend der weiteren Planungsarbeit gegebenenfalls zur Kenntnis
kommende Sachverhalte (z. B. Abfall, organoleptische Auffalligkeiten im
Boden), die auf schadliche Bodenveranderungen/Altlasten i. S. des § 9
Abs. 1i. V. m. § 2 Abs. 3 bis 6 BBodSchG hinweisen, solleni. S. des § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB dokumentiert werden. Die nach § 13 Abs. 1 Sach-
sABG zustandige Behorde ist nach § 10 Abs. 2 S&chsABG davon in

Kenntnis zu setzen.
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4. Schlussbemerkungen

Die Umwandlung des Sondergebietes in ein Allgemeines Wohngebiet

Aufgestellt:
Erganzt:

hat auf die Umgebung des zu beplanten Gebietes keine negativen Aus-
wirkungen. .
Die fur viele Grundstiicke zutreffende rechtswidrige Bébauung lasst sich
beseitigen und die weitere planmagige Entwickl@ng des Gebietes ist ge-

sichert.

30.08.2001
25.04.2002

Dipl.-Ing. (FH) Rolf Erker
Beratender Ingenieur
Birkenweg 2

04451 Borsdorf OT Panitzsch
Tel. 034291 22235

Fax: 034291 22364

Email: Erkerbau@t-online.de
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“Anlage 1 - Ubersicht der Grundstﬁé"i(é und der Nutzung
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Anlage 2 — Lage des Geltungsbereiches in der Gemeinde Borsdorf .

| = , | A

o] V
= [

. ﬂxﬁ

ﬁﬂm m&w .M«l..mu..n‘“&::t_.::_:/\ —- M

SR T L R US Zaa e mpUE H

-

£0l)

i

(osziuey nz)
Bun|pajs)oslaiqg

ING.-BURO DIPL.-ING. (FH) ROLF ERKER, BORSDORF OT PANITZSCH

SEITE 17




ING

.-BURO DIPL.-ING. (FH) ROLF ERKER, BORSDORF OT PANITZSCH - BEBAUUNGSPLAN “AM DREIECK”

"~ Anlage 3 — Aktivitdten in den Jahren 1980 — 2000

(aus der Sicht des Vereines)

Konflikt des Herrn Eckhard Sieg (ehemaliger Vorsitzender des Vereines) mit der
Gemeindeverwaltung wegen der angeblich vom Birgermeister versprochenen
Aufstellung eines Fertighauses (Wohnhaus) welche vom Bauordnungsamt des

Landratsamtes Leipziger Land abgelehnt wurde.

Vorsto3 des Mitgliedes Herrn Spottke in den Jahren 1992 und 1993 bei der

Gemeindeverwaltung betreffs Bebauung des Grundstuckes.

Auseinandersetzung des Herrn Brunntropp m‘it der Gemeindeverwaltung wegen
Anbau von Heizungsraum und Terrasse, Androhung von Baustopp durch das
Bauordnungsamt.

Kontakt des Herrn Kirsten mit der Gemeindeverwaltung in den Jahren 1993/94
wegen Bauabsichten auf dem Grundstiick, ohne Genehmigung, 1999/2000 Ab-
riss und Neubau einer vorhandenen Terrassenumrandung mit anschlieenden

Baustopp, bei Androhung einer Strafe fur den Weiterbau.

Abriss eines vorhandenen Bungalows durch Herrn Nehring und Neubau eines
Gartenhauses mit Uberbauung der aufenliegenden Kellertreppe gemalt Bau-
genehmigung. Rickbaubescheid des Bauaufsichtsamtes wegen Uberschreitung
der Bauhdhe um 1,10 Meter und Nichtanerkennung des angebauten Wintergar-

ten.
Abriss eines vorhandenen Bungalows durch Herrn Libke und Neubau eines
Gartenhauses gemafl Baugenehmigung; Riickbaubescheid wegen Uberschrei-

tung der Bauhéhe um 1,07 Meter.

Beabsichtigter Abriss eines Bungalows und Errichtung eines Fertighauses auf

- vorhandenen Fundamenten mit geringen Erweiterungen durch Frau Steudel.

Bisherige Kontakte mit Gemeindeverwaltung und Landratsamt erbrachten die

Auskunft, dass das Vorhében nicht genehmigungsfahig ist.
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- Beabsichtigter Umbau des vorhandenen Bungalows mit Aufstockung eines O-
bergeschosses auf vorhandenen Flachdach. Auskunft der Gemeindeverwaltung

ergibt, dass keine Aussicht auf Genehmigung besteht.
- Erweiterung eines vorhandenen Bungalows um einen Wintergarten mit Terras-

se. Eine Woche Baustopp durch das Bauaufsichtsamt, anschlieRend Fertigstel-

" lung.
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Anlage 4 — Bauordnungsrechtliche Manahmen nach 1990

Londrotiamt Mutdentolkreis, Postloch 243, 04662 Grimma i _— e e ean

Mit Postzustellungsurkunde Dezernot/Amt: Bauaufsichtsaml
Herr - Bauordnung -
Klaus Lubke i o
Schulzeweg 10 Diensistelle:  VVurzen, Friedrich-Ebert-Sc=3e 2
’ Aulenstelle
04347 Leipzig Seaibiclise Frau Wagner
L Housopporat: 351, Zimmer 17
thre Zeschen y thee Nochacht vom Untere Je .~en : " roe em
it 331/632.60/A9800652/wagk-ad 22 33.2000
Vvorhaben - Modernisierung und Umbau eines vorhandenen
Bungalows
Bauherr . Herr Klaus Lubke .- .
Slandort . 04451 Panitzsch, Am Wasserwerk Nr. 2
: Gemarkung Panitzsch, Flurstiick 402/12 o,

Sehr geehrter Herr Libke,

das Landratsamt Muldenlalkreis erldsst folgende baurechlliche
Entscheidung.

1. Das Dachgeschoss ist auf eine maximale Firsthdhe von 4,70 m, gemessen an der naliirlich c2za=220senen
Geliandeoberfliche, zuriickzubauen.

2. Die Anordnung unter Punkt 1 ist innerhalb von 3 Monaten nach Bestandskraft dieses Besche === durchzufih-
ren.

3. Die Kosten des Verfahrens hat der Verursacher zu tragen. Firr diesen Bescheid wird eine G2a in Hohe von

180,00 DM erhoben.
Griinde : . s

Mit Bescheid vom 02.02.1999 wurde Ihnen die Genehmigung fir Modemisierung und Umbau emes 3ungalows
erteilt. - " . ,
Inhalt des Antragsverfahrens war die Neuerrichtung eines Bungalows mit einer Grundfiiche vonz= 53 m?(8,80 x
6,10 m) und einer Firsthohe von 4,70 m, bezogen auf die natdrliche Gelandeoberflache.

Mit Schreiben vom 29.07.99 zeigte der Bauherr die Rohbaufertigstellung gemafy § 79 Absalz 1 55>1sBO der unte-
ren Bauaufsichtsbehdrde an. Ob und in welchem Umfang eine Besichligung (Roh-und Gebrau=sabnahme)
durchgefiihrt wird, bleibt dem Ermessen der Bauaufsichtsbehdrde tiberlassen. So finden fur klen=2 Baumal-
nahmen, u. a. Bungalow, Eigenheime, keine Abnahmen durch die Bauaufsichtsbehorde mehr s=—

Im Rahmen einer Anzeige mussle feslgestellt werden, dass das Bauvorhaben, insbesondere i~ “achbereich,
nicht den genehmigten Unlerlagen entsprach.

In einem Gesprach am 14.10.1999 wurde die Problematik mit dem Bauherrn besprochen und ==Zber hinaus auch
empfohlen, Baumafinahmen im Dachbereich (Innenausbauy) bis zur abschliefenden Klarung nc= weilerzufiihren.

Hausadreste: Tolelon: Telelow: Ronlierbundung: Sprechiim~—
Kail-Mare-Sie. 22 (03437) 9840 (03427) . Spailavee Muklantal Dienstog = & Yo 121U
04448 Gumma oot 984199, 964299 BL2 A 502 00 Domnensme = 7 Uheu, 13-18 WUiw

(0J425) Y140 A 1010 000 006 Nieoq 27Ul
' Teleloon v o poanelding) wad onglohlen

lb] gelennreichnater Porkphity
Kol Mare Sk 22
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Am 28.10.1999 wurden enlsprechendé Teklurunlerlagen der unteren Rauaufsichtsbéhorde vorgele= A den
Unterlagen ergab sich, dass das Dach eine Firsthbhe von 5,67 m (5,07 + 0.60 m), gemessen am nz_n<ven Ge-
lande, aufweisl. Insofern ergibt sich eine Uberschreitung der Firsthohe von ca. 1,07 m. Eine Abweicu"S in dieser
Grolenordnung ist nicht mehr tolerabel. Bei einer Hohendifferenz von 1,07 m und nicht nur von 0.3 ™ «ann von

einer geringfigigen Malabweichung keine Rede mehr sein. r

Eine Uberpriifung weiterer Grundsliicke in unmillelbarer Nihe hat ergeben, dass maximale Firstho"e~ «:an 4,70 m
vorherrschen. :

Das Baugrundstiick befindet sich in einem Gebiet, das als Wochenendhausgebiel im Sinne des § “Z Z=anut-
zungsverordnung (BauNVO) (Sondergebiel, die der Erholung dienen — Wochenendhausgebiel) eirc==__rft werden
kann. .

In entsprechender Anwendung dieses § 10 BauNVO sind hier Wochenendgebaude zuldssig, dere” —_=ssiges
Maf in einem Bebauungsplan zu begrenzen isl. Da ein Bebauungsplan fiir dieses Gebiet jedoch nc< =xistiert und
das Gebiel im Wesenllichen bebaut ist, beurteilt sich das héchstzulassige Mal der Bebauung nac™ 2=~ Zweckbe-
slimmung des Gebieles sowie nach der Bebauung der unmittelbaren Umgebung.

Das Vorhaben fiigt sich hinsichtlich der ausgefuhrten Gebdudehohe und der sich damit urspriinglce~ Art der
Nutzung nicht in die n3here Umgebung ein.
Eine nachtrigliche Genehmigung der Teklurunterlagen ware somit unzuldssig. Zudem ist eine Duco~c des

" rechtswidrigen Zustandes auf Grund der Negativwirkung sowie der sich daraus ergebenden Anlrezs.==iahren
anderer Bauwilliger nicht moglich.

Nach § 77 Abs. 1 SichsBO kann die Bauaufsichtsbehdrde die teilweise oder.vollstandige Beseitiz_~c daulicher
Anlagen anordnen, wenn diese im Widerspruch zu 6ffenllich-rechtlichen Vorschriften errichtet wo—=== und nicht
auf andere Weise rechtmifige Zustande hergeslelll werden konnen. Dabei setzt die Beseiliguncs.=—"gung auf
der Grundlage des § 77 SichsBO regelmagig nicht nur das Fehlen einer erforderlichen Baugenz-—>=Jng, son-
dern auch die Festslellung voraus, dass der vorhandene Bestand nicht nachlraglich durch die Bz.2==hmigung
legalisiert werden kann.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf §§ 1 und 2 ff Sichsisches Verwaltungskostengesetz (S&=" s «-wKG). Die
Hohe der Gebihr bemiltt sich nach § 6 Abs.1 SachsVwKG.

Bei der Ermittlung der Gebuhr fur die Entscheidung wurde der Verwallungsaufwand zu Grunde :===: und die
Bedeutung der Sache fir Sie beriicksichligt (§6 Abs. 2 Satz 2 SichsVwKG). Gemal VwV Koste—=st2gung vom
18.12.1997 (Sichsisches Amtsblalt Nr. 3 S. 78) wird nach | Nr. 1 und 2 entsprechend Zeitaufw="c 2m Pauschal-
betrag je Arbeitsstunde in Hohe von 95,00 DM erhoben. Auslagen werden gesondert aufgefGhr

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe schriftlich oder mind'c™ zur Nieder-
schrift Widerspruch beim Landratsamt Muldentalkreis, Bauaufsichtsamt, in 04668 Grimma, Ka~-\M=x-Stralle 22,
oder in der Aulenstelle in 04808 Wurzen, Friedrich-Ebert-StraBe 2, eingelegt werden.

Hochachtungsvoll
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LANDRATSAMT MULDENTALKREIS

Londratiamt Muldentaltkreis, Postfoch 243, 04662 Grimma

Mit Postzustellungsurkunde ) - Demmol/Am; B'éuaufsichtsan(
. Herr, ; S . = Bauordnung -
Berthold Kirsten ) . E
Am Grund 32 . Dienstsefle: -, Grimma, Kar-Merx-Stralle 22
s Haus 2 .
04207 Leipzig . : ’ Boorbeiters Herr Miller

Housopporat: 484, Zimmer 111

thre Zeichen' thee Nochricht vom Unse e Zeche

n Dotum
331/632.60/W2000-0246/muf- 05.04.2000
Bernth hab

- Baueinstellungsverfligung 331/632.60/W2000-0246

Vorhaben ’ . Neuerrichtung eines Anbaues auf vorhandener Terrasse'an bestzhendes

Wochenendhaus ohne baurechtliche Genehmigung
Bauherr :  Herr Berthold Kirsten
Standort - 04451 Panitzsch, OT Panitzsch, Wasserwerkstralle 4

Gemarkung Panitzsch, Flurstiick 396/13
Zu 0. g. Angelegenheit ergeht hiermit folgende baurechtliche
ENTSCHEIDUNG

1. Die sofortige Einstellung aller Bauarbeiten an o. g. Vorhaben wird angeordnet (Baueinst= ). Davon
ausgenommen sind Arbeiten zur Sicherung der Baustelle. : :

2. Die am 23.03.2000 nach der Anhdrung gemaB § 28 Verwallungsverfahrensgesetz (Vw\=Z) —dindlich
“ausgesprochene und durch Herrn Ingo Kirsten schriftlich zur Kenntnis genommene Bauers=llung wird
hiermit bestatigt. ‘

3. Die sofortige Vollziehung zu Pkt. 1 wird angeordnet.

4. Firden Fall, dass Sie dennoch an o. g. Objekt Bauarbeiten gleich welcher Art durchfihren Cas:sen), wird ein
Zwangsgeld in Hohe von DM 3000,00 festgesetzt werden.

5. Die Kosten des Verfahrens hat der Verursacher (Bauherr) zutragen.
Es wird eine Gebiihr in Hohe von DM 321,00 festgesetzt.

Griinde .
Nach den Feststellungen der Bauaufsichtsbehorde wird das o. g. Bauvorhaben ausgefihn,

s ohne dass die efforderliche Baugenehmigung vorliegt

Am Tag der Ortsbesichtigung, dem 2.03.2000, wurde durch Mitarbeiter des Bauaufsichtsamtes oes Landratsamtes
Muldentalkreis und durch den Bauamtsleiter der Gemeindeverwaltung Borsdorf festgestelll, c=== am o0.g. Bauort
BaumafBnahmen stattfinden. :

So wurde ein Teil der wesltlichen Giebelwand abgebrochen. Die Terrasse wurde mit zerkleine==n Abbruchmaterial

Housadresse: Telolon: Tololax: Bonkvertandung: Sprechstimo
Kadl-Man-Ste. 22 (03437) 9840 (03437) Sparl aue Muldantal Dienstag = ? Uhr u. 1318 Uhe
04648 Grnuna oder ' 984199, 984799 BLZ A~ 502 00 Donnerttrc : ‘ 'J‘f" u. 13:16 Uhe
“) gebennrechneter Pukplan (03425) 9840 Ko 100 000 008 frenoy R [11]
[bj Karl-Mor-St. 22 . Yelolona~w «>3nmeldung witd emplohlen
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Biatt 2 zur Baueinstellungsverfligung vom 06.04.2000, Aklenzeichen'MOOO-0246

sudlich verldngert. Die darauf aufbauende Vergroflerung der bauliche Anlage entspricht der G33< in etwa dem
des ,alten Baukorpers®. ’ :

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren die Umfassungswinde komplett fertiggestelit. Mit e~ Dach war noch
nicht begonnen worden.

Bei der Anhérung von Herrn Ingo Kirsten vor Ort konnten keine entscheidungserheblichen Tesacen vorgebracht
werden, die eine mindlichen Baueinslellung hatte verhindern konnen. ’ . .
Eine Baugenehmigung wurde bis zum gegenwartigen Zeitpunkt fir 0.g. genehmigungspflichtczs Sauvorhaben
weder erteilt noch gestellt.

Nach § 76 der Sachsischen Bauordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 18.03.1999 (SGV= N £/99) kann die
Bauaufsichtsbehorde die Einstellung der Bauarbeiten anordnen, wenn Anlagen im Widerspru= z_ offentlich-recht-
lichen Vorschriften errichtet werden. Diese Voraussetzungen liegen vor, wie sich aus den umse-c genannten
Feststellungen ergibt. Nachdem die Voraussetzungen fiir die Baueinstellung vorliegen, hatte =€
Bauaufsichtsbehorde nach § 76 i. V. m. § 60 der SachsBO die Einstellung der Bauarbeiten a-z-oranen. Nur durch
die Baueinstellung kann eine Nichtbeachtung der Rechtsvorschriften wirksam unterbunden u~c oaschzeitig eine
unterschiedliche Handhabung gleich oder ahnlich gelagerter Falle vermieden werden.

Nach § 80 Abs. 2 Nr. 4 der Verwaltungsgerichtsordnung kann die sofortige Vollziehung eines 'V=a3ltungsakles
angeordnet werden, wenn dies im offentlichen Interesse liegt. Diese Voraussetzung ist hier g=ceoan, denn es ist
im offentlichen Interesse dringend geboten, die weitere Bauausfuhrung auch fir den Fall eines ===ntsmittels ge-
gen die Baueinstellung zu unterbinden. Das &ffentliche Interesse an der sofortigen Stilllegunc =~es
ungenehmigten Bauvorhabens ist hoher zu bewerten als die eigenmachtig erlangte Position ces =auherren und
dessen privaten Interesses daran, wihrend des Verfahrens die ungenehmigte Anlage fertigz.s=-=" und ggf: zu
nutzen. ' . ’

Eine Weiterfihrung des Bauvorhabens unter dem Schutz der aufschiebenden Wirkung eines ==tsmittels wiirde -
die Bauaufsichtsbehdrde in einem spateren Genehmigungsverfahren vor vollendete Tatsache~ s=iten. Diese
wirde zu einer nicht vertretbaren Besserstellung desjenigen fuhren, der sich bewuft (iber ges=z <ne Vorschriften
hinwegsetzt.

Die sofortige Vollziehung liegt ggf. auch im Interesse des Bauherren, da bei einem etwa notw=rc-g=n Abbruch/
baulichen Verianderung die Schwere des Eingriffes verringert wird.

Die Moglichkeit der Anwendung von Malinahmen der Verwaltungsvollstreckung fir den Fall o= Schtbeachtung
der Baueinstellungsverfiigung ergibt sich aus §§ 2 und 19 ff Sichsisches Verwaltungsvollstre>uasgesetz.
Vorsorglich wird darauf hingewiesen, daft die Nichtbeachtung der Baueinstellungsverfiigung == mit einem
Bufgeld auf der Grundlage des § 81 Abs.1 Nr. 1 SachsBO geahndet werden kann.

Die Kostenentscheidung stiitzt sich auf §§ 1 und 2 Sichsisches Verwaltungskostengesetz, die =oiihrenfest-
setzung auf Ifd. Nr. 17, Tarifstelle 4.10 des 3. Sachsisches Kostenverzeichnisses.

Rechtsbehelfsbelehrung :

Gegen diese Entscheidung kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe schriftlich oder michch zur Nieder-
schrift Widerspruch beim Landratsamt Muldentalkreis, Bauaufsichtsamt, Karl-Marx-Str. 22, eirceegt werden. ,
in Widerspruch hat wegen der Anordnung der sofortigen Vollziehung jedoch keine aufschiebenoe Wirkung. Auf
die Moglichkeit nach § 80 Abs.5 bis 8 der Verwaltungsgerichtsordnung wird hingewiesen. ZusarGges Gericht:
Verwallungsgericht Leipzig, Rathenaustr.40, in 04179 Leipzig
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Anlage 5 - Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich wurde auf Anraten des Regierungsprisidiums
Leipzig vom 10.04.2002 gedndert
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Anlage 6 — Unterschriftsliste fiir Bereitschaft zur Bebauung

Wochenendanlage*Am Drcicck e. V.

Sommerfelder Str.
04451 Panitzsch

Herrn Martin

Biirgermeister der Gcmemdc Borsdorf

Dic nachstehend aufgefiihrten Vereinsmitglieder beantragen hiermit die Aufnab=2 ==er

Grundstiicke in den Bebauungsplan der Gemeinde Bordsorf, Ortsteil Panitzsch-=

-~

- BEBAUUNGSPLAN "AM DREIECK"
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Anlage 7 — Planung der Abwasserleitung
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Anlage 8 - Bilddokumentation

N

Bilddokumentation ,,Am Dreieck*, Borsdorf OT Panitzsch

Im Geltungsbereich bestehende Bauwerke

SEITE 27



ING.-BURO DIPL.-ING. (FH) ROLF ERKER, BORSDORF OT PANITZSCH - BEBAUUNGSPLAN

N et

AR

Bilddokumentation ,,Am Dreieck", Borsdorf OT Panitzsch

Im Geltungsbereich bestehende Bauwerke
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Bilddokumentation ,,Am Dreieck", Borsdorf OT Panitzsch
Im Geltungsbereiéh bestehende Bauwerke
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Bilddokumentation ,,Am Dreieck", Borsdorf OT Panitzsch
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