ANLAGE 3

Al

Stadt Leipzig

Begriindung zum ,
Bebauungsplan Nr. 226

Eichbergsiedlung
Stadtbezirk: " Nordost
Ortsteil:. - . Thekla

Ubersichtskarte: .

" X/ D v/

Dezernat Stadtentwicklung und Bau
Stadtplanungsamt '

Planverfasser:

Stadtplanungsamt

Biirb Terra IN ‘ ; ‘
Landschafts- und Umweltplanung

Datum/Unterschrift ]







‘ Begrﬁxidung zum Bebauungsplan Nr. 226 “Eichbergsiedlung”

- 2.

INHALTSVERZEICHNIS
1. Einleitung.
* Raumlicher Geltungsbereich
3. Planerfordernis
4. Planungsziele
5. Planungsbindungen
5.1 Landes- und Regionalplanung
5.2  Flichennutzungsplan '
53  STEP-Wohnungsbau und Stadterneuerung
6. Anmerkungen zum Planverfahren
6.1 Verfahrensablauf : o
6.2  Umgang mit den eingegangenen Aregungen und Stellungnahmen
zur 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes und Beteiligung der
Triger 6ffentlicher Belange '
7. Bestandsbeschreibung
7.1 Nutzung
- 7.2 ErschlieBung
7.3 Soziale Infrastruktureinrichtungen
7.4  Eigentumsverhdltnisse
8. Stiadtebauliches Konzept
9 Umweltbericht | '
9.1  Beschreibung des Vorhabens und der Festsetzungen fiir das Vorhaben
9.2  Beschreibung der Mafinahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen vermindert, vermieden, oder soweit wie mdglich ausgeglichen
. werden sollen. o o o o
" 9.3 . Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile sowie der zu erwartenden
" erheblichen Auswirkungen der Festsetzungen fiir das Vorhaben unter Bertick-
- sichtigung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen - '
9.3.1 Menschen - ‘ -
9.3.2 Flora, Fauna '
9.3.3 Boden
9.3.4 Wasser .
9.3.5 Luft
9.3.6 Klima
9.3.7 Landschaft ,
~ 9.3.8 Kultur und sonstige Giiter ’
9.3.9 Wechselbezichungen

17.04.2003

(V8]

=Y

(VNN NN

W

NI ==

O o0



Begrindung zﬁfn Bebauungsplan Nr. 226 “Eichbergs_iedlnng”

- 10.
.10.1
10.2

Griinordnungsplanung,
Zielsetzung der Griinordnungsplanung
Okologische Zustandserfassung .

10.2.1 Naturraumliche Emordnung
10.2.2 Klima

'10.2.3 Geologie und Relief

10.2.4 Boden und Bodenbelastungen
10.2.5 Hydrologie

10.2.6 Vegetation und Nutzung
10.2.7 Tiere

10.2.8 Landschaft und Erholung

10.3

10.4
10.5
10.6

11.

11.1
11.2
11.3
11.4
11.5
11.6
11.7

12:
12.1
12.2
12.3
12.4
13.
14.
15.

16.

Beschreibung und Auswn'kungen der Planung auf den Naturhaushah und das
Landschaftsbild

Griinordnerisches Konzept

Naturschutzrechtliche Emgnﬂsregelmg

Hmweise

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Flichen fiir Nebenanlagen und Garagen

Beschriinkung der zuldssigen Zahl der Wohrmngen n Wohngebauden
Hohenlage von Gebiuden

Verkehrsflichen

Flichen mit Geh-, Fahr- und Lextungsrechten

Planungen, Nutzungsregelungen, Ma3nahmen und Flichen fiir MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaﬁ

Ortliche Bauvorschrift .'
Dachform und Dachgestaltung
Dachaufbauten

Fassaden

" Einfriedungen

Hinweise zum Umgang miti\ai'c'hﬁolbgisch bedeutsamen Funden

- Planvollzug/Kosten™

Kinderfreundlichkeitspriifu‘ng :

Stidtebauliche Kennzahlen

Anhang 1: Gestaltungskonzept' |
Anhang 2: Pflanzenlisten

17.04.2003

13
14
14
14

b

15
16
16
17
17

R 88

xﬁuawwss

RRBYN

2]

N

31
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1. Einleitung’»

Ausloser fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 226 “Eichbergsiedlung” in Leipzig-Thekla
sind die gesinderten stidtebaulichen und marktwirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir die Ent-
wicklung des bereits 1996 durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VE-Plan) Nr. 133
- gesicherten Wohnbaustandortes. Entgegen dem urspriinglichen Konzept, das vorwiegend mehrge-
schossigen Wohnungsbau mit Tiefgaragen zum Inhalt hat, soll der Standort nunmehr fiir den mdi-
viduellen Bau von freistehenden Einfamilienhdusern entwickelt und Baugrundstiicke einzeln
vermarktet werden. ' ‘

2. Geltungsbereich

‘Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 226 “Eichbergsiedlung” ist identisch mit dem Geltungsbe-
reich des rechtskriftigen VE-Planes Nr. 133 “Wohnsiedlung am Eichberg” und umfasst eine ca.
5,4 ha groBe, in privatem Eigéntum eines Eigentiimers befindliche Fliche der Flurstiicke 445 b
und 445 g siidlich der Tauchaer Stral3e.

Das Plangebiet Wifd begrenzt:

- im Norden durch ‘den nordlichen Grenzverlauf der Flurstiicke 445 b und 445 g
- im Osten durch die angrenzende Cleudner Strafle und die dstliche Begrenzung des Flurstiickes

445b - o
- im Siiden durch den geschwungenen, die Flurstiicke 445 b und 445 g etwa grundstiicksmittig

querenden Grenzverlauf.

3. Planerfordernis

" Seit Erlangen der Rechtskraft des VE-Planes Nr. 133 “Wohnsiedlung am Eichberg” am 12.12. -
1996 konnte das der Planung zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept trotz der bereits wei-
testgehend erfolgten Herstellung der ErschlieBungsanlagen auf Grund des hohen Anteils im
mehrgeschossigen Wohnungsbau und der geringen Nachfrage in diesemSegment bisher nicht .
realisiert werden. : ‘ ' : '

Mit dem Bebauungsplan sollen die ﬁlanuﬁgsrechtlichen Vorauésetzungen'ﬁir eine stadtebaulich
‘geordnete Entwicklung des Standortes fiir den individuellen Einfamilienhausbau geschaffen
werden. o : ' ‘ ‘

Da durch die gednderte Planungsabsicht die Grundziige des rechtskraftigen ‘VE-Planes beriihrt

werden und kiinftig eine bedarfsgerechte, schrittweise Vermarktung der Baugrundstiicke fiir den

individuellen Einfamilienhausbau erfolgen soll, ist die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens
~ durch die Bauleitplanung gemiB § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich. .

17.04.2003



o

Begriindung zum Bebauungsplan Nf. 226 “Eichbergsicdlung” L ' ' ' 4

4. Plénungsziele

Auf Grundlage des rechtskraftigen VE-Planes Nr. 133 lasst sich unter den heutigen Bedingungen
auf dem Wohnungsmarkt die Realisierung des VE-Planes nicht sicherstellen. Daher ist die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes flir die Realisierung der gednderten Planungsabsicht und fiir die Siche-
rung einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich.- Die aus der
stadtebaulichen Konzeption abzuleitenden Planungsansatze verfolgen dabei folgende Ziele:

- Abrundung und maBvolle Erweiterungen eines vorhandenen Siedlungskorpers.

- Sicherung der kiinftigen Entwicklungsmoglichkeit der ‘bereits erschlossenen Fliche als klein-
teiliger Standort fiir freistehende Einfamilienhauser in landschaftlich reizvoller Lage.

- Reduzierung der urspriinglich vorgesehenen baulichen Dichte/Anzahl von Wohneinheiten.

- Integration des Einfamilienhausstandortes in das Orts- und Landschaftsbild. Hierflir wird inner-
halb des Bebauungsplanes eine ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung und ein Griinord-
nungsplan mit Manahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
aufgestellt. : '

~ 5. Planungsbindungen * -
5.1 Landes- und Regionalplanung

Der verbindliche Bauleitplan ist aus den iibergeordneten Planungen “Landesentwicklungsplan des

Freistaates Sachsen” und “Regionalplan Westsachsen” entwickelt. In dem gemiB § 4 des
Landesplamingsgesetzes erarbeiteten verbindlichen “Landesentwicklungsplan des Freistaates
Sachsen” vom 16.08.1994 sowie in dem daraus entwickelten Regionalplan Westsachsens vom
26.06.1998 sind folgende Zielstellungen formuliert:

- Die Siedlungsentwicklung der Gemeinden soll sich in die vorhandene Siedlungsstruktur und in

die Landschaft einfiigen. ' _ I ‘

- Vor der Neuausweisung groBerer Baugebiete auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile soll der Emeuerung, Abrundung und maBvollen Erweiterung des Siedlungskorpers Vor-
ranig eingerdumt werden. ' . , ~ :

- Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sollen neue Bauflichen dem Be-

 darf entsprechend ausgewiesen werden. Dies soll vorrangig in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten erfolgen. - - ' '

Diese Grundsitze werden in der vorliegenden Planung hinreichend gewiirdigt.
5.2 Flichennutzungsplan

Die fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen des Plangebietes sind in dem seit dem 15.04.1995
‘wirksamen Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig als ‘Wohnbaufliche dargestellt. Der
vorliegende Planentwurf wurde aus dem FNP entwickelt. Die stidlich und westlich daran angren-

zenden Flichen werden im FNP als in Aussicht genommene Fléchen fiir Mafnahmen zum Schutz, -
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt. ' '

- 17.04.2003
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5.3 STEP-Wohnungsbau und Stadterneuerung

Im STEP-Wohnungsbau und Stadterneuerung ist der Standort am Eichberg als “weitere Wohn-
baufliche mit Bau- und Planungsrecht” enthalten. Es handelt sich hierbei i.d.R. um Standorte, die
iiber keine guten infrastrukturellen Voraussetzungen als Wohnungsneubaustandort verfiigen. Vor -
dem Hintergrund, dass die verkehrs- und medientechnischen Anlagen fiir die Erschliefung bereits -
vorhanden sind, wird mit der geplanten Anderung des stddtebaulichen Konzeptes vom-Ge-
schossbau zum Standort fiir den individuellen Eigenheimbau mit einer Reduzierung des Bau-
rechtes hinsichtlich emer geringeren baulichen Dichte auch eine Anpassung an die Ziele des
STEP-Wohnungsbau und Stadterneuerung erreicht. '

6. Anmerkungen zum Plahverfahren
6.1. Verfahrensablauf

Mit Versffentlichung im Amtsblatt Nr. 26 erlangte der VE-Plan Nr. 133 “Wohnsiedluﬁg am
Eichberg” am 12.12.1996 Rechtskraft.

Unter Wiirdigung der mit hohen Aufwendungen in Vorleistung durch den Vorhabentréger reali-
sierten ErschlieBung und der durch den Bebauungsplan geplanten Reduzierung der baulichen
Dichte stimmte der Fachausschuss Stadtentwicklung und Bau am 26.06.2001 der gednderten
Planungsabsicht und der Aufstellung des B-Planes Nr. 226 zu. ’

Auf Grund der bestehenden Nachfrage fiir Einfamilienhausgrundstiicke am Standort Eichbergund
dem Wunsch des Eigentiimers, frithzeitig Baurecht zu erlangen, wurde die 6ffentliche Auslegung
des Planentwurfes gemif § 3 (2) BauGB und eine Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange
gemiB § 4 (2) BauGB zeitgleich vom 01.10.2002 bis 01.1 1.2002 durchgefiihrt. Aufeine friihzei-
tige Information der Biirger gemalB § 3 Abs.1 BauGB konnte verzichtet werden, da der grundle-
gende Planungsgedanke, die Entwicklung eines Wohngebietes, bereits im Rahmen des Aufstel-
lungsverfahrens fiir den VE-Plan Nr. 133 Gegenstand der Biirgerbeteiligung war und die Ande-

_rungen keine oder lediglich unwesentliche (positive) Auswirkungen auf die Nachbargebiete baben.
Zudem erfolgt die Aufstellung der Pla-nung in Interesseniibereinstimmung zwischen der Stadt
Leipzig und dem Vorhabentriger/Eigentiimer der Flichen im Plangebiet.

Mit'dem Planverfahren wurden die Verpflichtungen des 'Vorhabentrigers in einem stédtebaulichen -
Vertrag, auf Grundlage des bestehenden Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrages neu gere- - -
gelt. : , E

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist gemif dem Gesetz tiber die Umweltver-
- tréglichkeitspriifung (UVPG) keine Umweltvertraglichkeitspriifang (UVP)-durchzufiihren. Den-

~ noch werden die Ermittlung, die Beschreibung und die Bewertung der fiir diesen Bebauungsplan
bedeutsamen Umweltbelange in einem Umweltbericht entsprechend § 2 a BauGB unter Pkt. 9 der

Begriindung dargestellt.
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6.2 Umgang mit den emgegangenen Anregungen und Stellungnahmen zur offentlichen
Auslegung des Planentwurfes und Beteiligung der Triger éffentlicher Belange

Die &ffentliche Auslegung des Planentwurfes gemiB § 3 (2) BauGB und die Betelhgung der
Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 (1) BauGB fand zeitgleich vom 01.10.2002 - 01.11.2002
statt. Die eingegangenen Anregungen und Stel]ungnahmen wurden mlt einem Abwigungs-
vorschlag versehen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurde von einem Biirger sowie dem BUND und dem
Okolowen die Moglichkeit genutzt, Anregungen und Hinweise zu auBern Die Reduzierung der
baulichen Dichte wird dabei zwar ausdriicklich begriiBt, die Planung selbst jedoch auf Grund der
Befiirchtung moglicher negativer Auswirkungen auf den Naturhaushalt und mit Hinblick auf den
vorhandenen Wohnungsleerstand im gesamten Stadtgebiet abgelehnt. Auch wurden Anregungen
geiuBert, die nicht Gegenstand dieses Planverfahrens sind bzw. die bereits Gegenstand der zum
VE-Plan durchgefiihrten und mit einem Antwortschreiben versehenen Abwigung waren. Im Er-
gebnis einer sachgerechten Abwigung der eingegangenen Amegungen sind Anderungen der
vorliegenden Planung nicht erforderlich.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Triger offentlicher Belange beinhalten keing Anregungen,
die eine Anderung der Planung erfordern. Die vorliggenden Hinweise wurden zur Kenntnis ge-
nommen und soweit zweckmiBig in die Planung bzw. die Begriindung des Bebauungsplanes auf-
genommen oder sind, sofern sie die ErschlieBung des Plangebietes betreffen bereits zwischen dem
Vorhabentriger des VE-Planes und den Versorgungsbetrieben sowie zwischen der Stadt und dem
Vorhabentriger vertraglich geregelt.

7. Bestandsbeschreibung
7 1 Nutzung

Die urspriinglich Iandwn’tschaﬁhch genutzten Flichen des Plangebietes hegen seit Jahren'
iiberwiegend brach. Eine bauhche Nutzung findet nicht statt. Seit Rechtskraft des VE-Planes Nr.
* 133 wurden lediglich die fiir die ErschheBung erforderlichen -StraBen und die Anlagen zur
Regenwasserruckhaltung errichtet. .

7.2 Er_schvlieBung
Das Plangeblet ist verkehrstechmsch und medienseitig voll erschlossen.

Die fur d1e 'VerkehrserschlieBung erforderlichen StraBenverkehrsﬂachen wurden weitestgehend
hergestellt. Die 6ffentliche Widmung der Strafie ist jedoch noch nicht erfolgt. Die Verkehrs-
- anbindung des Gebietes an das HauptstraBennetz ist iiber die Cleudper Strafe, die zu diesem
Zweck ausgebaut wurde, gesichert. '

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Haltestellen des OPNV. Eine Bushaltestelle ist fuBliufig
in einer Entfernung von ¢a. 3000m im Emmundungsberelch Cleudner StraBe/Tauchaer Strae zu
erreichen. :
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Das Gebiet ist-ausreichend mit Trinkwasser versorgt. Die Ableitung des anfallenden Schmutz-
wassers ist iiber Anschlisse an das zentrale Abwassemnetz der Stadt Leipzig gewahrleistet. Das
anfallende Niederschlagswasser kann soweit wie moglich'am Bauplatz versickern, als Brauch-
wasser genutzt bzw. iiber.vorhandene Anlagen zur Oberflachenentwisserung abgeleitet und auf
dafiir vorgesehene Flichen im Plangebiet versickert werden. ' '

7.3 Soziale Infrastruktureinrichtungen

Die notwendigen sozialen Infrastruktureinrichtungen, insbesondere Dienstleistungseinrichtungen
und Einrichtungen der medizinischen Grundversorgung sind im Ortszentrum des Ortsteiles Leip-
zig-Thekla vorhanden. Auch die dort vorhandenen Schulen und die Kindertagesstétte sind noch
aufnahmefihig. .

Samtliche weitere sozialen Infrastruktureinrichtungen sind im Oberzentrum Leipzig vorhanden
und mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr zu erreichen. - :

7.4 Eigentumsverhiltnisse

'Die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich ausschlieBlich in pi'ivatem Eigentum. -

8. Stiidtebauliches Konzept

Das stédtebauliche Konzept, das der Planung zu Grunde Liegt, sieht die Errichtung von ca. 70
Einfamilienhdusern als Einzel- oder Doppelhauser vor. Das stidtebauliche Konzept orientiert sich
‘dabei an der bereits errichteten ringformig angelegten VerkehrserschlieSung mit den medientech-
nischen Anlagen. Die Gebdude sind entsprechend innerhalb des Verkehrsringes sowie an den
nérdlich davon abzweigenden Anliegerstichen oder als Randbebauung siidlich des Ringes

angeordnet.

Gegenﬁber dem rechtskriftigen VE-Plan'Nr. 133, der 354 WE vorwiegend im Geschossbau und
mit Tiefgaragen vorsah, weist das stidtebauliche Konzept des B-Planes eine erheblich geringere
bauliche Dichte auf. ' : S '

Das festgesetzte zuldssige ObermaB der baulichen Nutzung it einer Grundflichenzahl (GRZ)
von 0,3 ermdglicht die Entwicklung des Einfamilienhausstandortes nach dem Gebot eines spar-
samen Umganges mit dem Boden. Dieser Planungsabsicht dient auch die Festsetzung der baulich -
nutzbaren Grundstiicksflichen mit Baufenstern zu den ErschlieBungsstraBen hin, in denen auch
bauliche Nebenanlagen und Garagen errichtet werden sollen. Die Maglichkeit der Uberschreitung
- fiir Flichen und Anlagen gemi § 19 (4) Nr. 1, 2 und 3 BauNVO bleibt von der festgesetzten
GRZ unberiihrt. Die Gestaltung der Baufenster ermoglicht eine variable Anordnung der Gebdude
sowie von baulichen Nebenanlagen und Garagen -auf den Grundstiicken. Der Eindruck einer
aufgelockerten Bebauung wird dadurch unterstrichen. o ‘ )

Durch die ausschlieBIicH eihgeschossige Bauweise mit Einzel- oder Doppelhéiusérn und mit den
festgesetzten Griin- und PflanzmaBnahmen auf groBziigig zugeschnittenen Grundstiicken wird
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eine gegeniiber dem stidtebaulichen Konzept des VE-Planes wesentlich harmonischere Einfii- -
gung der Bebauung in die offene Landschaft am Eichberg ermdglicht. Diese Planungsabsicht wird
auch durch das Festsetzen weniger gestalterischer Gruridelemente, wie bspw. die Ausrichtung der
Baukdrper in den an den Landschaftsraum unmittelbar angrenzenden Siedlungsrandbereichen und
die Gestaltung von Dichern und Fassaden unterstrichen, ohne dass der Spielraum fiir den
individuellen Einfamilienhausbau iiberm#Big eingeschrankt wird. '

Durch die vorgesehene Moglichkeit, mit FuB- und Radwegen an bestehende Wegebeziehungen in
der offenen Landschaft anzukniipfen, wird die Nutzung wohnortnaher Erholungsméglichkeiten
- gefordert. v . ‘ A . ‘

Die Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes erfordert keine zusitzlichen Erschliefungsmal-
nahmen. Die auf Grundlage des VE-Planes bereits weitestgehend hergestellten Verkehrsflichen
sind fiir die ErschlieBung des Gebietes und fiir die Befahrung mit Not- und Rettungsfahrzeugen
sowie von Fahrzeugen fiir die Entsorgung des auf den Grundstiicken anfallenden privaten Haus-
miills ausreichend dimensioniert. ‘ ‘

Der durch das kleinteilige Plangebiet zusitzlich entstehende Bedarf an sozialen Infrastruktur-
einrichtungen kann vollstandig durch die Stadtteil Thekla vorhandenenEinrichtungen abgesichert -

werden. Vorhandene infrastrukturelle Defizite, insbesondere die nicht zufriedenstellende An-
bindung des Gebietes an den OPNV iiber lediglich eine Bushaltestelle an der Tauchaer Strafle,
konnen nur langfristig und in Abhéngigkeit mit der weiteren Entwicklung der Ortsteile Theklaund -
Portitz geldst werden. ‘ : ‘

- 9. Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist gemél3 dem Gesetz iiber die Umweltver-
triglicheitspriifung (UVPG) keine Umweltvertdglichkeitspriifung (UVP) durchzufithren. Den-
noch werden die Ermittlung, die Beschreibung und die Bewertung der fiir diesen Bebauungsplan
bedeutsamen Umweltbelange in einem Umweltbericht gemiB § 2 a BauGB dargestelit. -

- Der Umweltbericht stellt umweltrelevante Auswirkungen der Bauleitpianung sowie dié MaBnah-
‘men, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, vermindert oder ausge-
glichen werden sollen dar. ’

Der vorliegende Umweltbericht basiert im Wesentlichen auf Untersuchungen und Aussagen zu
Belangen von Natur und Landschaft im Plangebiet und deren Abhandlung in der Griinordnungs-
planung. Auf Grund des bereits bestehenden Planungsrechtes durch den VE-Plan und dem mit der
vorliegenden Planung gegeniiber dem VE-Plan erheblich reduzierten Ma8 der baulichen Nutzung

- wurde auf detaillierte Untersuchungen und Fachgutachten im Rahmen einer UVS/UVP verzichtet

und eine verbale Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Umgebung vorge-
nommen. ‘ - -
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- 9.1 Beschreibung des Vorhabens und der Festsétzimgén fiir das Vo_rhaben

Umwelirelevante Vorhaben, fiir die der Bebauungsplan eine planungsrechtliche Zuldssigkeit

herstellt: . : i
. Allgemeines Wohngebiet fiir Einzél- und Doppelhiuser mit GRZ 0,3 in eingeschossiger Bau-
weise fiir maximal ca. 68 Gebdude auf 4,0 ha, bel einer Gesamtgrofe des Geltungsbereiches

von 5.4 ha. - 4 - _ , ,
. Innere ErschlieBungsstrafe mit StichstraBen und Querverbindungen. Breite der Verkehrsflichen

inkl. Gehweg, Parkbuchten und Griinstreifen von 5,5 m bis 10,5 m. Gesamtlinge der Erschlie-
BungsstraBen ca. 950 m. Flicheninanspruchnahme durch Verkehrsfldchen ca. 0,8 ha.
. Private Griinflichen, die als Flachen fiir die Regenwasserriickhaltung genutzt werden, ca. 0,5 ha.

~ Die detaillierte Beschreibung des Bebauungspfanes und der Festsetzungen m Bebauungspian
erfolgt unter Pkt. 11 der Begriindung. -

9.2 Beschreibung der MaBnahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
vermindert, vermieden oder soweit wie méglich ausgeglichen werden sollen

MaBnahmen der Risikominderung bzw.v -vermeidung, die im Rahmen der Planaufstellung bereits -
im Bebauungsplan "Eichbergsiedlung” beriicksichtigt sind:

. Die geringe Grundflichenzahl (GRZ) Vbn 0,3 bewirkt einen hohen Durchgriinungsgrad der
Siedlung, was die nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima, Wasser, Boden,

Flora/Fauna und das Landschaftsbild vermindert. :
. Die Sammlung des oberflichlich abflieBenden Regenwassers in naturnah gestalteten Flichen
fiir die Regenriickhaltung, vermindert die nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

Im Vergleich zu den Festsetzungen im rechtskriftigen VE-Plan "Eichberg” tragér_; folgende
MaBnahmen erheblich zur Risikoverminderung bzw. -vermeidung bei: o

. Reduzierung der Bebaubarkeit von GRZ 0,4 auf GRZ 0,3 im Bebauungsplan,

. Reduzierung der zuliissigen Baubshe von zwei bis drei Geschosse auf ausschlieBlich ein Voll- -
geschoss, ' S o ' .

. Verzicht auf die im VE-Plan vorgesehene Unterbauung von Flachen mit Tiefgaragen und

.'Reduzierung der mdglichen Wohneinheiten von 340, vorwiegend im Geschossbau, auf ca. 70
Einfamilienhduser ' -

9.3 Beséhreibung der Umwelt und ihrer Béstandteile sowie der zu erwartenden erheb-
. lichen Auswirkungen der Festsetzungen fiir das Vorhaben unter Beriicksichtigung der
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen- '
Die alisﬁihr]iche:Beschreﬂ)ung der Umwelt und ihrer Bestandteﬂe sowie die Beschreﬂ)uhg\der fur
Natur und Landschaft relevanten Auswirkungen erfolgt unter Pkt. 10.2. der Begriindung.

17.04.2003 e | S o



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 226 “Eichbergsiedlung” ' o . 10

9.3.1 Menscheh :

Wert1gkelt/Empf1nd11chkelt

Der Geltungsbereich und die unmittelbare Umgebung verﬁlgen iiber eine hohe Wertlgkelt als
Naherholungsraum fiir die nordlich angrenzenden Wohnsiedlungen. Die Vorbelastung ist als sehr
gering einzustufen, da im niberen Umfeld keine Larm- bzw. Schadstoﬁquellen (Emltenten)

vorhanden sind.

Ausw1rkungen/R131koelnschatzung

Im Geltungsbereich geht durch die bauliche Nutzung der Erholungsraum verloren. Fur die
angrenzenden Bereiche des Eichberges und der Wohnbebauung sind jedoch keine negativen
Auswnkungen fiir das Schutzgut Mensch durch das Vorhaben im Geltungsberelch Zu erwarten.

9.3.2 Flora, Fauna

Grundlage fiir die Beurteilung von Flora und Fauna sind Ortsbegehungen 1mAugust 2001 sowie
- die Aussagen im Griinordnungsplan. :

Wertigkeit/Empfindlichkeit

Es befinden sich derzeit keine besonders wertvollen Biotope im Geltungsberelch Die Erschlie- .
* BungsmaBnahmen (StraBenbau, Regenriickhaltebecken) sind 1998/99 ‘durchgefiihrt worden. Auf
den verbliebenen Fliachen hat sich eine krautige Ruderalvegetation entwickelt, Teilflaichen werden
landwirtschaftlich genutzt. Auch vor Durchfiihrung der ErschlieBungsmafinahmen waren keine
besonders wertvollen Biotope vorhanden, die Fliche wurde ackerbaulich genutzt. Ubergeordnete
Schutzanforderungen auf der Grundlage der FFH- Richtlinie bestehen nicht. Tierokologische Un-
tersuchungen wurden nicht vorgenommen. Auf Grund der Ausstattung und der Lage des Gebietes
ist jedoch mcht mit dem Vorkommen besonders geschiitzter Arten zu rechnen. '

Ausw1rkungen/R131koelnschatzung

Da die vom Vorhaben betroffenen Biotoptypen wegen des vorhandenen anthropogenen Ein-

flusses als mittelwertig einzustufen sind, wird das Risiko in Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und

Tiere als mittel eingestuft.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan (Anpﬂanzung einheimischer Geholze Entwicklung zu-

sammenhzngender, nicht bebauter Vegetationsflichen) bewirken Biotopaufwertungen, so dass die
~ negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Flora/Fauna gemindert werden konnen.

9.3.3 Boden

‘Wert1gkelt/Empf1nd11chkelt
Die im Plangebiet vorkommenden Pseudo gley-Parabraunerden mit Staunassephasen werden auf
»Grund ihrer intensiven 1andw1rtschaﬁhchen Nutzung als mlttelwemg emgestuﬁ

Die Flache der Verﬁxllung ist als geringwertig anzusprechen. Die bereits hergestellten StraBen— '

flichen werden ebenfalls als geringwertig eingestuft. Die Flachen, auf denen die Regenriickhal-
tung eingerichtet wurde, ist in threm Wert wegen der durchgeﬁlhrten Umlagerung emgeschrankt
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- Von der am Rand des Geltuhgsbereiéhes liegenden ﬁeponie gehen keinen Gefihrdungen aus. Es L
liegen keine schédlichen Bodenverinderungen vor. Der Bereich der geplanten Wohnbebauung
kann zum Wohnen und als Hausgarten genutzt werden (Amt fiir Umweltschutz 29.03.2000).

_Auswirkungen/Risikoeinschidtzung o
Zu der bereits hergestellten Versiegelung durch die Erschliefungsstrale ermdglicht der Bebau-
ungsplan die Uberbauung von weiteren 1,8 ha mittelwertiger Boden, was als mittleres 6kologi-
sches Risiko in Bezug auf das Schutzgut Boden zu bewerten ist. -

9'.3..4 Wasser

Wertigkeit/Empfindlichkeit _— ; o
Als mittelwertig werden die im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen hergestellten Regenriick-
haltebecken eingestuft, da sie sich bisher nur als periodisch mit Wasser gefiillte, vegetationslose

Hohlformen darstellen.

Die grundwasserfiihrenden Schotterterrassen der Mulde sind von ca. 12 m - 14 m méchtigem
Geschiebelehm iiberdeckt. Diese bindigen Substrate schiitzen das Grundwasser vor schédlichen

Einwirkungen, die Verschmutzungsempfindlichkeit ist als eingeschrinkt empfindlich zu beur- -
teilen. Ebenfalls auf Grund der bindigen Substrate ist von einer geringen bis mittleren Bedeutung -
fiir die Grundwasserneubildungsrate auszugehen. ' -

Auswirkungen/Risikoeinschédtzung : .
‘Mit Umsetzung der durch den Bebauungsplan moglichen Bebauung wird sich der Versiegelungs-
grad und damit die Menge oberflachlich abflieBenden Niederschlagswassers erhshen. Damit wird
- der Wasserspiegel in den Regenriickhaltebecken ansteigen. Die Becken werden weniger hufig
~ trocken fallen. Mit der wasserrechtlichen Genehmigung der Anlage wird davon ausgegangen, dass
sie zur Aufnahme der anfallenden oberflichlich abfliefenden Niederschlagswasser ausreichend
dimensioniert ist. : : ' :

Bezogen auf die Grundwasserverschmutzung und die Grundwasserneubildung sind die Risiken der
" Vorhabensauswirkungen iiberwiegend als gering einzaschitzen, da das Plangebiet. im Bereich
eingeschrénkter Verschmutzungsempfindlichkeit und geringer bis mittlerer Bedeutung fiir die
Grundwasserneubildung liegt. Risikomindernd wirkt die Beschriankung der Bebaubarkeit und
~ damit des Versiegelungsgrades. : . ' CEEE

9.3.5 Luft

Wertigkeit/Empfindlichkeit | R
Hinsichtlich der Immissionsbelastung ist das Gebiet auf Grund der Lage am Stadtrand als miBig
- belastet einzustufen. Im Landschaftsplan wird das Gebiet beziiglich der lufthygienischen Situation

als hochbelastet eingeordnet. . : : .
A"Auswirkur;gen/Risikoei'nschétzuvng o 2
Das geplante Bauvorhaben bewirkt eine weitere Beeintrachtigung der lufthygienischen Situation

durch siedlungsbedingte Emissionen und den zusétzlich entstehenden Verkehr.rDennoch kann
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davon ausgegangen werden, dass durch das Vorhaben' keine lufthygienisch kritischen Konzen-
trationen der maf3geblichen Luﬂschadstoﬁb erreicht werden. -

19.3.6 Klima

Wertigkeit/Empfindlichkeit :

In der Stadtklimauntersuchung 1997 ist das Gebiet als Kaltluftgebiet mit guten bis sehr guten
Kaltluftentstehungsbedingungen dargestellt. Zudem wird das Gebiet als Fliche mit hoher
klimatisch-lufthygienischer Ausgleichsfunktion bewertet. Kaltluftentstehungsgebiete mit direktem
Bezug zu Siedlungsbereichen haben einen hohen Wert fiir das Schutzgut Klima, ebenso wie Kalt-
luftabflussbereiche. ‘ ~ '
Auswirkungen/Risikoeinschédtzung ' -
Die durch den Bebauungsplan ermoglichte Bebauung beeintréchtigt die Kaltluftentstehung und
den Kaltluftabfluss in die Siedlung Thekla. Auf Grund des Siedlungsbezuges wird das Risiko in
Bezug auf die Beeintrichtigung der Klimafunktion als hoch bewertet. '

Mit den Festsetzungen der Baufenster und der Grﬁhdﬂéchenzahl von 0,3 kénnen die fxachteiligen '
- Auswirkungen auf den Kaltluftabfluss gemindert werden. '

9.3.7 Landschaft

Wertigkeit/Empfindlichkeit

Das Plangebiet kann dem Landschaftsbildtyp der strukturreichen Kulturlandschaft zugeordnet
werden, das aufgrund der fehlenden Strukturierung als vorbelastet zu bewerten ist und somit eme
mittlere Wertigkeit aufweist. Wertvoll fiir das Landschaftsbild sind die weitreichenden Blick-
beziehungen von der Kuppe des Eichberges (Landschaftsplan Leipzig). :

Auswirkungen/Risikoeinschédtzung . 7
Die geplante Bebauung verdndert das gewachsene Stadtlandschaftsbild und das Erholungs-
potential: Im Geltungsbereich geht das derzeit mogliche Landschaftserlebnis des offenen, agra-
risch gepragten Raumes am Rand der Siedlung verloren. Negative Auswirkungen auf die an-
grenzenden Flichen, werden durch die Gestaltung des neuen Siedlungsrandes gemindert: Auf
Grund der geringen GroBe des Plangebietes gehen keine Wegebeziehungen verloren.

9.3.8 Kultur.u.nd, sonstige Giiter .

Wertigkeit/Empfindlichkeit ' S
 Im Plangebiet befinden sich keine kultur-historisch bedeutsamen Giiter. ‘ -

9.3.9 Wechselbeziehungen/Risikogésamteinschﬁtzung
Auf Grund der iiberwiegend mittleren Wertigkeiten der Schutzgiiter und relativ geringen GroBe

des Vorhabens (ca. 5,4 ha) ist ein mittleres Gesamtrisiko der Umwelt festzustellen, das durch die
festgesetzten grinordnerischen Manahmen gemindert wird. ' ©
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10. Griinordnungsplanung
10.1 = Zielsetzung der Griinordnungsplanung

Gemaf Sichsischen Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) ist als okologlsche Grundlage zum Be-
bauungsplan ein Griinordnungsplan (GOP) zu erarbeiten. Die rechtlichen Vorgaben des Bundes-
naturschutzgestzes (BNatSchG), SachsNatSchG und des BauGB (z.B. Schutz von Natur und
Landschaft auch im besiedelten Bereich; Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt und Siche-
rung der natiirlichen Lebensgrundlagen) werden im Griinordnungsplan in konkrete MaBnahmen
gefasst. Das Biiro Terra IN wurde von der Stadt Leipzig beauftragt, den Griinordnungsplan zum
Bebauungsplan Nr. 226 ,.Eichbergsiedlung* in Leipzig-Thekla zu erarbeiten.

Griinordnerisches Konzept

Ziel des vorliegenden Griinordnungsplanes ist die kologische Eingliederung und Gestaltung der
vorgesehenen Neubebauung im Plangebiet, das am siidwestlichen Rand der Siedlung Thekla hegt.
Okologisch bedeutsame Funktionen sind so weit als mdglich zu erhalten. Die Entwicklung neuer
Strukturen, die iiber hohe 6kologische Wertigkeiten verfiigen und somit eine hohe Wohnumfeld- -
qualitit schaffen, ist zu sichern. Auf Grund der direkten Lage zur offenen Landschaft am Eichberg
hat die Siedlungsrandgestaltung und Schaﬁ‘hng von landschaftsskologischen und landschafts- -
dsthetischen Ubergangsstrukturen besondere Bedeutung.

Planerische Vorgaben ' '
Fiir das Plangebiet besteht Baurecht durch den Vorhaben-und ErschheBungsplan (VE-Plan) Nr.

133 “Wohnsiedlung am Eichberg”, der im Dezember 1996 Rechtskraft erlangte. Grundsitzliche
Anderungen hinsichtlich der geplanten Bebauung und Entwicklung des Gebietes machen die
Aufstellung des Bauleitplanes erforderlich, wobei der vorliegende Bebauungsplan deutlich hinter
dem MaB der Bebauung des beschlossenen VE-Planes zuriickbleibt. Die bereits nach MaBgabe
des VE-Planes realisierten verkehrs und medientechnischen ErschheBungsaJﬂagen sind inder Pla-
nung zu beruck31cht1gen ,

Die richtungsweisende Planungsvorgabe fiir den Griinordnungsplan ist der Landschaﬁsplan (LSP),
der dem Flachennutzungsplan (FNP) zugeordnet ist. Sowohl im FNP als auch im integrierten Ent- -
wicklungskonzept des LSP der Stadt Leipzig ist das Plangebiet als Wohnbaufliche dargestellt. In
der Darstellung des Leitbildes zum LSP fillt der iiberwiegende Teil des Geltungsbereiches in
,Jokalklimatisch wichtige Offenlandbereiche®. Der stidliche Rand des Plangebletes tangiert die |
Sukzessionsflache auf der Kuppe des Elchberges dle als ,,Vorrangﬂache fiir den Arten und

Biotopschutz* dargestellt ist.

- Der geplante Sledlungskorper uberschreltet dle im LSP sidlich und sudwesthch zur offenen
Landschaft hin vorgesehene Begrenzung der Siedlungsentwicklung. Durch den festgesetzten
geringen Versiégelungsgrad und die groBziigige Einordnung von Pflanz- und Griinflichen in die
» ;Ubergangsberelche zur offenen Landschaft bleiben die Ziele und Inhalte des LSP jedoch gewahrt.

Das Vorhaben wird nach Art und Umfang und unter Emarbeltung landschaﬁsplanenscher
Vorgaben als vertretbar beurteilt.

17.04.2003



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 226 “Eichbergsiedlung™. ' ) . 14

" AufGrund seiner Lage zwischen bestehenden Siedlungsflichen im Norden und dem Eichberg im
Siiden stellt das Plangebiet ein attraktives Wohnquartier dar. Der derzeit tiberwiegend intensiv
ackerbaulich genutzte' Eichberg ist als in Aussicht genommene Fliche fir Mafnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft im Flichennutzungsplan der Stadt
Leipzig dargestelit. In einigen Bereichen des Eichberges wurden bereits Obstbaum- und Ge-
hélzanpflanzungen durchgefiihrt, weitere Bereiche sollen in Zukunft bepflanzt bzw. in Griinland
umgewandelt werden. Somit wird der Eichberg in absehbarer Zeit eine umfangreiche 6kologische
und landschafisisthetische Aufwertung erfahren, die die Wohnumfeldqualitat des Plangebietes

nachhaltig steigern wird.
102 Okologische Zustandserfassung
10.2.1 Naturriumliche Einordnung

Das Plangebiet ist Teil des Naturraumes ,,Leipziger Land™. Es handelt sich um reliefarme Ebenen
aus Geschiebelehmplatten unter 150 m ii. NN, der einzelne stark verwaschene Hiigelreihen aus
Kiesmorinen aufsitzen und in die breite Flussniederungen (Elster, PleiBe, Parthe) bis 20 m tief -
eingesenkt sind. :

1022 Klima

Mesoklima

Klimatisch gehort der Naturraum zur Klimaregion des subkontinentalen ostdeutschen Binnen-
land-Klimas. Das Gebiet befindet sich im Klimabezirk der Leipziger Bucht, die durch Wérme-
begiinstigung, relative Niederschlagsarmut und eine vergleichsweise lange Vegetationsperiode
-gekennzeichnet ist. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8,5 °- 9,5° C, die Mittel der Extremmo-
nate bei +19° C im Juli und —1° bis 0° C im Januar. Die Dauer der Vegetationsperiode (Tage mit
mind. +5° C Temperaturmittel) liegt etwa bei 230 Tagen, die mittlere Eintrittszeit des erstenund .
des letzten Frostes liegt zwischen dem 26. Oktober und dem 14. April.

Die Jahressumme der Niederschlige betragt im Leipziger Land zwischen 500 und 620 mm/ Jabr
(ausklingender Lee-Einfluss des Harzes). Durch die ausgeprégte Trockenheit im Winterhalbjahr
und den hohen Verdunstungsgrad im Sommerhalbjahr kann das Winter-Feuchtedefizit nicht
ausgeglichen werden, so dass der Untersuchungsraum einen Ubergangscharakter zu Trocken-.
gebieten zeigt. Hauptwindrichtung ist Siidwest. '

Gelindeklima . B : R .
Bei der derzeitigen Nutzung (Ackerfldche) wirkt die Flache des Plangebietes als Kaltluftentsteh=
ungsgebiet. Die iiberwiegend nachts (bei windarmen Strahlungswetterlagen) im Plangebiet und
auf dem siidlich angrenzeriden Eichberg gebildete Kaltluft flieBt, der Neigung des Geléndes fol-
gend, nach Nordwesten in die Siedlung Thekla ab und bewirkt dort eine Durchmischung der Luft-
schichten. ' - g : '

" In der Stadtklimauntersuchung 1997 ist das Gebiet in der Klimafunktionskarte als Kaltluftgebiet
mit guten bis sehr guten Kaltluftentstehungsbedingungen dargestellt. Das Gebiet wird als Fliche
mit hoher klimatisch-lufthygienischer Ausgleichsfunktion bewertet. o
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1023  Geologie und Relief

Die geologische Situation im Plangebiet ist durch wechselnde, pleistozdne Sedimentfolgen
(Grundmerinen, glazifluviale Sedimente) gekennzeichnet. Schotterterrassen der Mulde (8 m-12
m michtig) sind von Geschiebelehm (etwa 12 m - 14 m méchtig) iiberdeckt . Im stidlichen Bereich
zur Kuppe des Eichberges stehen Schmelzwassersande an der Gelidndeoberfliche an. Die
pleistozanen Sedimente (Geschiebemergel und Schmelzwassersedimente) sind im Plangebiet von
einer gering michtigen Sandl6Bschicht (0,5 m - 1 m) tiberdeckt. ‘

Das Reliefist im Plangebiet weitgehend in seiner natiirlichen Gestalt erhalten. Das Plangebiet be-
findet sich am schwach geneigten Nordhang des Eichberges. Die hochsten Lagen befinden sichim
siidlichen Bereich des Plangebietes mit 128 m iiber NN. Es fillt sanft nach Nordwesten ab(122 m

tiber NN). * :
10.2.4  Boden und Bodenbelastungen

Auf den oben genanhten Ausgangssubstanzen (Sand-L68 iiber Grundmorine) entwickelten sich
nach der letzten Eiszeit Pseudogley-Parabraunerden mit Staundssephasen, haufig mit Ubergéngen
zu Parabraunerde-Pseudogleyen, als zonaler Klimaxtyp. Die Ackerwertzahlen bewegen sichum -
50/55 (m#Bige Boden). Mit der Durchfiihrung der ErschlieBungsarbeiten fiir die Straf3e und die
Regenriickhaltung sind die bis dahin natiirlich gewachsenen und wenig anthropogen beeinflussten
Bodentypen im Bereich der Mafinahmen durch Umlagerung und Versiegelung stark {iberformt
und beeintrichtigt worden. In den restlichen Bereichen ist es teilweise zu Verdichtungen ge-
kommen. o ,

Auf der Kuppe des Eichberges siidlich des Geltungsbereiches befindet sich eine Altlastenfldche,
deren flichige Ausdehnung auch in den stidlichen Bereich des Geltungsbereiches ragt. Die unter -
der Altlastenkennziferer (AKZ) 65140134 im Altlastenverdachtskataster des Amtes fiir Umwelt-
schutz gefiihrt Fliche besteht aus verschiedenen Ablagerungen.

~ Eine im Jahr 1995 durchgefiihrte orientierende Altlastenerkundung (DR. KUHN-PLANUNGS-
GESELLSCHAFT 1995) ergab, dass die Verfiillung der ehemaligen Sandgrube im wesentlichen aus
Bauschutt, Giille und Stalldung besteht. Die Deponieoberfliche umfasst eine Fléche von 13.000 '
m?, das Ablagerungsvolumen betrégt ca. 50.000 m?. Die Deponie, die zwischen den 60-er und
Anfang der 80-er Jahre des vergangenen Jahrhunderts verfiillt wurde, verfiigt iiber keine natiir-
liche Basisabdichtung. - : : o , -

Die Analysen des Deponiekorpers und der Bodenluft ergaben keine Grenzwertiiberschreitungen
fiir umweltgefihrdende Stoffe. Es wird davon ausgegangen, dass bei ausreichender Sauerstoff-
zufuhr die organischen Komponenten des Deponiekdrpers aerob abgebaut werden.

Im Ergebnis der Auswertung eines 2. Gutachtens (,,Bodenuntersuchungen im Bereich des Bau-
vorhabens ,,Wohnpark Thekla“ vom 8.2.2000) ist festzustellen, dass nach derzeitigem Kenntnis-
stand im Gebiet gegenwirtig keine schidlichen Bodenverianderungen vorliegen und der Bereich
der geplanten Wohnbebauung zum Wohnen und als Hausgarten genutzt werden kann (Amt fur
Umweltschutz 29.03.00). Auch ist eine nachrichtliche Ubernahme der Fliche in den Bebauungs-
plan gemiB § 9 (5) Nr. 3 BauGB zur Sicherung der Planung nicht erforderlich, da es sich im
Ergebnis der Untersuchungen nicht um eine Fliche handelt, deren Boden erheblich mit um-
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Aweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Die Grenzen der Ausdehnung der Depome konnen der
" Darstellung der Kanengrund]age entnommen werden

Um bisher nicht bekannte Gefahrdungen durch Bodenverinderungen ausschlieen zu konnen wird
den Bauherren empfohlen, ein Baugrundgutachten zu erstellen. Bisher nicht bekannt gewordene
Bodenverianderungen sind der zustdndigen Behorde .dem Amt fiir Umweltschutz (SG Abfall-
/Altlasten-/Bodenschutz) unverziiglich anzuzeigen.

Auch wird fiir eine Bodenverbesserung im Bereich der zukiinftigen Hausgirten das Aufbringen
‘eine Mutterbodenschicht von 0,30 m (bis max. 0,60 m) empfohlen, wobei beim Auf- und Ein-
 bringen von Materialien Verdichtungen und Verndssungen durch geeignete technische Malinah-

men sowie durch Beriicksichtigung der Menge und des Zeitpunktes moglichst zu vermeiden smd

10.2.5 . Hydrologie (Oberfliichengewisser und Grundwasser)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine patiirlichen Oberflichengewisser. Im Rahmen der
bereits durchgefithrten ErschliefungsmaBnahmen wurden jedoch entsprechend den Festsetzungen
des VE-Planes (1996) ein System von Regolen/offene Mulden und zwei Regenriickhaltebecken,
die 1998 wasserrechtlich genehmigt wurden, angelegt, um das nicht auf den Grundstiicken selbst
versickerbare oder als Brauchwasser nutzbare Niederschlagswasser abzuleiten und auf geeigneten
Flichen innerhalb des Plangebietes zur Versickérung zu bringen. Da eine gegentiber dem VE- Plan
geringere Versiegelung durch den B-Plan festgesetzt wird und daher kiinftig auch weniger Gebdu-
de errichtet werden, fithrt die Planung nicht zu einem Mehrbedarf beziiglich der Dimensionierung
dieser Anlagen zur Oberfldchenentwésserung.

Die unter Pkt. 10.2.3 bereits beschriebenen Schotterterrassen der Mulde sind fast tiberall in threr
gesamten Michtigkeit mit Grundwasser gefiillt, das ortlich aufgrund der auflagernden Ge-
schiebemergel unter Druck steht. Der Grundwasserstrom verlduft in westlicher bis nordwestlicher
‘Richtung zur Parthe. Das Wasser ist hart (Hartebereich 3), die Wasserquahtat wird als sehr gut
bezeichnet. Der Flurabstand zum Hauptgrundwasserleiter betrdgt 10 - 15 bzw. 15 - 20 m. Das
Gebiet verﬁlgt iiber eine guns‘uge Klasse des Grundwasserschutzes (Landschaﬂsplan der Stadt
Lelpmg) .

10.2.6 Vegetatioﬂ und aktuelle Nutzung

Potentielle natiirliche Vegetation
Das Plangebiet liegt im Bereich des subkontinentalen Lmden —Traubeneichen-Hainbuchenwaldes

(Tilio-Carpinetum). Den'namengebenden Hauptbaumarten (Linden, Traubeneichen, Hainbuchen)
werden u.a.-folgende Baum- und Straucharten beigemischt: Spitz- und Berg- und Feldahorn,
Vogelkirsche, Traubenkirsche, Wﬂdapfel Roter Haﬂnegel Hasel, Weifidorn, Heckenkirsche,
Schwarzer Holunder u.a.

Siidlich des Eichberges sowie westlich des Plangebietes W1rd als potentlelle natiirliche Vegetatlon
die staunasse Ausprégung des Eichen-Hainbuchenwaldes angegeben, was auf die wasserstauende
Wirkung der Geschiebemergel zuriickzufiihren ist. :

Reale Vegetation und Nutzung : ' .
Bis zir Durchfithrung der ErschheBungsmaBnahmen wurde die Flache des Plangebletes mtensw
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ackerbaulich genutzt. 1998/99 wurden die verkehrs- und medientechnischen Erschli¢Bungsan-
lagen sowie Anlagen fiir die Regenwasserriickhaltung bereits weitestgehend hergestellt. Teilld-
chen werden landwirtschafilich genutzt. Auf den restlichen Fléchen hat sich eine krautige Ruderal-
vegetation aus Hochstauden mit iiberwiegend Beiful} (Artemisia vulgaris), Rainfarn (Tanacetum .
vulgare), Ackerdistel (Cirsium arvense), Kanadische Goldrute (Solidago canadensis) und
Kompasslattibh (Lactuca serriola) entwickelt.. ' :

10.2.7 Tiere.

Auf Grund der Lage und Ausstattung ist im Plangebiet von keinem iiberregional bedeutsamen
Tierarten-Vorkommen bzw. Population auszugehen. .

10.2.8 Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Teil des Eichbergs, der als Offenlandbereich insgesamt
eine ca. 100 ha groBe, zusammenhéngende Fléche umfasst. Dié Fliche des Eichbergs wird zur Zeit -
{iberwiegend intensiv ackerbaulich genutzt, die nur schwach ausgebildete Kuppe des Eichbergs ist .
von Ruderalvegetation dominiert. Die Mafinahmen zur skologischen Aufwertung des Eichbergs,
wie verschiedene Gehdlzanpflanzungen haben zur einer deutlichen Bereicherung des Landschafts-
bildes beigetragen. Der Eichberg wird von Bewohnern der angrenzenden Siedlungen als Naherho-
lungsraum (Spazierginger) genutzt, wenngleich das Wegesystem und die Landschaftsausstattung
gegeniiber anderen Landschaftsraumen der Stadt nur wenig Naturetlebnismoglichkeiten bieten. -

10.3 Beschreibung und Auswifkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild : ‘

m Plangebibet ist die Errichtung eines Allgemeinen Wohngebietes in lockerer Bauweise (GRZ |
0,3) mit ca. 70 Einfamilienhdusern in Form von Einzel- oder Doppelhdusern geplant. ‘

Die verkehrstechnische ErschliéBung effolgt iiber eine Aniiege‘rstraBe mit Zufahrt von der Cleud-

" ner StraBie, die das Gebiet in Ost-West-Richtung zweimal quert und in einem Wendehammer

miindet. Stellpliitze sind auf den Grundstiicken nachzuweisen, im StraBenraum sind nur wenige
Besucherparkplitze vorgesehen. Das Niederschlagswasser kann, soweit es nicht auf den Grund-
. stiicken selbst zur Versickerung gebracht oder als Brauchwasser genutzt wird in zum Teil offenen
Gerinnen einem Regenriickhaltebecken zugefiihrt werden, das einen Uberlauf zu einem weiteren
* Regenriickhaltebecken aufweist. . : ‘ :

Die nachfolgenden Ausfiihrungen beschreiben den Eingriff in Natur und Landschaft sowie den
Ausgleich im Plangebiet. verbal-argumentativ. Die konflikimindernden MaBinahmen, die in den
textlichen Festsetzungen festgelegt werden, sind beriicksichtigt. Diese werden allerdings nur -
zusammengefasst dargestellt, um die Begriindung der textlichen Festsetzungen (Pkt. 1 1.7) nicht
zu wiederholén. '

" Gelindeklima und Lufthygiene , A ' ,
Das geplante Bauvorhaben ist lokal betrachtet als Beeintrichtigung der klimatischen Gegebenhei- ‘
ten (z.B. Schadstoff: und Warmeemission, Autheizung durch versiegelte Flichen und Hauswinde,
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Verdnderung lokaler Windsysteme, Verlust emer Kaltluftproduktionsfliche und Behinderung des’
Kaltluftabflusses, Veranderung der Boden— und Luftfeuchteverhaltnisse) zu werten. Im vorlie-
genden Fall wirkt der Verlust der Flache des Plangebietes als Flache fiir die Kaltluftentstehung
und die Behinderung des Kaltluftabflusses vom Eichberg nach Thekla aus gelidndeklimatologi-
scher Sicht besonders nachhaltig. o , '

Die festgesetzte, relativ lockere Bauweise und die Durchgriinung des geplanten Wohngebietes
mindern den Konflikt. Zusammenhingende, lokalklimatisch wirksame Griinflichen (Garten- ’
bereiche) kénnen durch die Begrenzung der Baufenster erhalten bzw. durch die Realisierung der
Festsetzungen gemiB § 9 (1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB hergestellt werden. Weitere wirkungs-
volle MaBnahmen, die der Aufheizung durch versiegelte Flichen entgegenwirken, sind Straflen-
baumanpflanzungen zur Beschattung von versiegelten Strafenflichen und Fassaden- und Dach-
begriinung. Die Anpflanzung der StraBenbdume wurde bereits im VE-Plan verbindlich festge-
setzt. Die Herstellung der Verkehrsflachen incl. der erforderlichen Anpflanzungen durch den -
Vorhabentriger ist im Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag hinreichend geregelt. Insgesamt
kann die Minderung des Klimapotentials im Plangebiet jedoch nicht vollstandig ausgeglichen
werden. »

Relief ‘ ‘ o :

Die im Relief weitgehend natiirlich verlaufende Erdoberfliche wird durch die geplanten Bebau-
ngen iiberhoht. Durch die Bebauung wird eine kiinstliche Oberfléche mit starkem Wechsel der
Hohen und Expositionen bei starken Neigungen (Dachfldchen, Hiauserwinde) geschaffen.

Boden

Im Rahmen der Bebauungsplanung wird die Moglichkeit geschaffen, derzeit nicht versiegelte
Boden zu iiberbauen. Durch die Maglichkeit der Neuversiegelung und Befestigung aufinsgesamt.
ca. 27.000 m? (davon ca. 18.300 m? bebaubare Fliche, ca. 8.700 m* Verkehrsfliche) geht das
Bodenpotential vollstandig verloren bzw. wird durch Umlagerung gestdrt. Auf Grund der Ver-
kehrsnutzung (Zufahrten, Parkplitze) des Geldndes besteht die Gefahr der Kontaminierung des
Bodens (z.B. mit Krafistoff, Alté] usw.). ‘

Ein Ausgleich von Boden— und ErtragSﬁotenfial ist prinzipiell nicht moglich, eine Minderung kann
nur durch sparsamen Umgang mit diesem Potential erreicht werden. :

Wasserhaushalt , L . .

Durch die geplante Bebauung und die damit einhergebende Versiegelung wird die Versickerung

und die Neubildung von Grundwasser auf den 0.g. Flichen unmoglich gemacht bzw. stark beein-

trachtigt. Ein wichtiger Teilbereich des Wasserhaushaltes, die Verdunstung, ist auf den voll- -

standig versiegelten Flichen sebr stark eingeschrankt. Lo

Dariiber hinaus stellen die im Plangebiet geméB § 4 (2) BauNVO zulissigen Nutzungsformen
grundsitzlich durch den Verbrauch an Trinkwasser und die Produktion von Abwissern sowie die
Gefahr der Versickerung grundwasserschidigender Stoffe (z.B. Altol auf PKW-Stellplatzen,
Streusalz) eine Beeintrichtigung der Grund- und Oberflachengewasser dar. ‘ :

Durch den Ausschluss von Gewerbebetrieben werden diese Auswirkungen jedoch gemindert. |
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" Konfliktmindernde MaBnahmen zielen auch darauf ab, die Versiegelung so gering wie moglichzu
" halten, befestigte Fliachen in wasserdurchldssiger Bauweise auszufiihren und durch das anfallende
Regenwasser Im P]angébiet selbst zur Versickerung zu bringen.

 Vegetation o

Die vorhandene Vegetation (Ruderalvegetation) geht verlorer bzw. wird in Teilen durch eine
_kiinstliche* Vegetation ersetzt. ’
Eine Minderung des Eingriffs in die vorhandene Vegetation kann z.T. durch eine dkologisch
orientierte Gestaltung der privaten Griinflichen z.B. durch naturnahe Griinanlagen (z.B. Be-
pflanzung mit Gehdlzen der potentiellen natiirlichen Vegetation) und StraBenbaumanpflanzungen
mit einheimischen standortgerechten Baumen erreicht werden.

Tierwelt : .
Das Vorhaben wird Lebensraume fiir verschiedene Tierarten beseitigen (z.B. Storung durch den

Menschen, Versiegelung usw.) bzw. in Randzonen mindestens beeintrichtigen, so dass kompen-
sierende MaBnahmen zu leisten sind. Dies kann durch die Schaffung von Lebensrdumen innerhalb
der Siedlung (Anlage von naturnahen extensiven gepflegten Griinflichen, Fassadenbegriinungen
usw.) und durch eine Skologische® Aufwertung der an das Gebiet angrenzenden Flachen des
offenen Landschaftsraumes geschehen. ' :

Durch die Vorhaben im Rahmen des Bebauungsplanes werden Lebens- und Nahrungsraume fur
verschiedene Tierarten beseitigt bzw. beeintréchtigt (Versiegelung usw.). Fur die Tierwelt im
Plangebiet und in den angrenzenden Bereichen ist es deshalb von grofler Wichtigkelt, Zusammen-
hingende Grinflichen herzustellen, so dass Lebensraum erhalten bleibt aber auch 6kologisch
wirksame Verbindungsachsen entstehen. Eingriffsmindernd wirken sich die Festsetzungen zu
Anpflanzungen heimischer Geholze in'den Gartenfliachen (nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen)
aus, da Lebens- und Nahrungsrdume fiir die heimische Tierwelt geschaffen werden. Weitere ein-
griffskompensierende Mafnahmen im Plangebiet sind die vorgesehenen Strafenbauman-
pflanzungen, die Griinachsen schaffen. o : ‘

Landschaftsbild und Erholung . . - o o
Die geplante Bebauung veridndert das gewachsene Stadtlandschaftsbild und das Erholungs-

potential. Der Siedlungsrand Thekla schiebt sich um-ca. 200 m in Richtung Siiden auf den
Eichberg. Im Geltungsbereich geht das derzeit mogliche Landschaftserlebnis des offenen, agra-
risch geprégten Raumes am Rand der Siedlung verloren. o SR

Mit der Wohnbebauung und den entstehenden Gérten entstehen Raume, die fiir die Nutzer einen
sehr hohen Erholungswert haben werden. Zur Herstellung eines landschaftlich gepriagten Uber-
ganges zur siidlich angrenzenden Freifliche des Eichberges tragt die Festsetzung der Baugrenze
im Abstand von ca. 10 m zur Grundstiicksgrenze bei. Auf eine Festsetzung zur Anpflanzung von
Hecken entlang der Grundstiicksgrenze wurde verzichtet, weil der Ubergang auch durch offene '
Gestaltungselemente (z.B. Wiese, Rasen, Beete) geschaffen werden kann. Weitere Mafinahmen
wie intensive Durchgriinung durch Neuanpflanzungen, Fassadenbegriinung, gedeckte Farbwahl
‘bei AuBenanstrich knnen den Eingriff in das gewachsene Landschaftsbild abmildern.
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10.4 Griinordnerisches Konzept

Die rechtlichen Grundlagen des BNatSchG, SachsNatSchG, BauGB (z.B. Schutz vonNaturund

. Landschaft auch im besiedelten Bereich, Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt und Siche-
rung der natiirlichen Lebensgrundlagen) werden im Griinordnungsplan in konkrete Mafinahmen

gefasst, mit den Zielen: S _ , ‘ -

. negative Auswirkungen der geplanten BaumafBinahme auf Natur und Landschaft nach Moglich-
keit zu vermeiden (Konfliktminderung) ‘ » : .

. unvermeidbare Beeintrichtigungen an Ort und Stelle auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen)

. bzw. fiir Beeintrichtigungen, die auf dem Geldnde nicht zu kompensieren sind, auf einer ande-
ren Fliche Ersatz zu schaffen (Ersatzmaﬁnahmén)_ '

Das griinordnerische Konzept setzt folgende Schwerpunkte im Geltungsbereich des B-Planes

"Eichbergsiedlung*“: : i '

1. Die Schaffung eines 6kologisch hochwertigen und Jandschaftsvertriglichen Siedlungsrandes im
Ubergang zur offenen Landschaft des Eicherberges. Dies wird in erster Linie durch die
Festsetzung der Baugrenze im Abstand von ca. 10 m zur siidlichen Geltungsbereichsgrenze -
erreicht. Die Errichtung von Nebenanlagen ist nur innerbalb der Baugrenzen zuldssig, so dass
diese zur offenen Landschaft gerichteten Grundstiicksteilflichen nicht bebaut werden konnen.
Zudem sind 80% der nicht iiberbaubaren Flichen als Vegetationsflichen anzulegen.

2. Die Sicherung zusammenh#ngender Griinstrukturen, die Biotopverbundfunktionen erfiillen und

zur Strukturierung und Orientierung im neuen Wohngebiet beitragen. Die zusammenhingenden
Griinstrukturen werden hier konkret durch die Lage und Ausstattung der Girten gebildet.
Weiterhin ist ein hoher Durchgriinungsgrad erforderlich, um zumindest einen Teil der
klimatischen Funktionen, die das Gebiet bisher inne hat, zu erhalten.

. Die naturnahe Ausgestaltung der privaten Griinflachen, die als Fléchen fiir die Regenriickhal-

tung genutzt werden. Diese Flichen tragen zur Bereicherung des Siedlungsbildes bei und
vermindern den Eingriff in die Schutzgiiter Wasser und Boden. ' :

(o)

- Unter Pkt. 1 1.7 der Begriindung werden die festgesetzten Mafinahmen im Einzelnen erldutert.
' 105 Naturschutzreéhtliche Eingriﬁsregeluhg

Nach § 8a BNatSchG und § 9 SachsNatSchG wird der Verursacher é_ines Eingriffs in Natur ijnd
Landschaft verpflichtet, Beeintrachtigungen mit Mafinahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu kompensieren. : ’

" Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 226 liegt mit dem 1996 rechtskriftig gewordenen
VE-Plan ,,Wohnsiedlung am Eichberg“ Baurecht vor. GemiB§ 1a (3) BauGB ist ein Ausgleich
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung, d.h. vor Auf-
- stellung des Bebauungsplanes erfolgt sind oder zuldssig waren. ‘ ‘

Hinsichtlich der Eingriffsregelung ist daher vom planungsrechtlichen Zustand auszugehen und
somit allein zu priifen, ob ein zusatzlicher Eingriff in den Naturhaushalt durch den Bebauungsplan
ermoglicht wird, der dann im Rahmen der paturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu bewerten
und zu kompensieren wire. ' :
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In der Gegeniiberstellung der Flichenbilanzen zeigt sich jedoch , dass das MaB der Bebauurig im -
Bebauungsplan deutlich hinter dem MaB der Bebauung zuriickbleibt, das im rechtskraftigen VE-
Plan Nr. 133 festgesetzt wurde. Damit kommt die Eingriffsregelung nicht zur Anwendung, da
planungsrechtlich kein ausgleichspflichtiger Eingriff in den Naturhaushalt durch den Bebauungs-
plan vorliegt. ' ) : - ‘ ‘

Tabelle Fliichenbilanz
GesamtgroBe des Plangebietes: 5,47 ha

Nutzung VE-Plan Nr. 133 ’ B-Plan Nr. 226

Verkehrsﬂéiche - : 0,87 ha : A 0;87 ha
Bebaubare Flichen 2,50 ha | ~ 1,83ha
Nicht ﬁberbaubare Flichen 1,67 ha ' 2,25 ha
Griinflachen - 0,43 hé - 7 | . 0,52 ha

Die Festsetzungen im Bebauungsplan wirken sich im Vergleich zu den Festsetzungen im VE-Plan
deutlich eingriffsmindernd aus. Der Verzicht auf die grofflachigen Tiefgaragen; wie sie im VE-
Plan festgesetzt waren, vermeidet nachhaltige Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Wasser. Die
Verringerung der baulichen Dichte vermindert Eingriffe in die Schutzgiiter Klima, Boden, Wasser,
Flora und Fauna und das Landschaftsbild. ’ v

10.6 Hinweise

Bodenschutz allgemein S ' ‘
‘Der dirch BaumaBnahmen anfallende humose Oberboden ("Mutterboden”) ist zu Beginn der |
- Bauarbeiten getrennt zu sichern; im nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vergeudung bzw.

* Vernichtung zu schiitzen (§ 202 BauGB). Er ist sinnvoll weiter zu verwenden. Der Verbleib des
Bodens auf dem Baugrundstiick (-gebiet) ist dem Abtransport vorzuziehen. Die DIN-Vorschriften
18 300 "Erdarbeiten” und 18 915 "Bodenarbeiten” sind einzuhalten. '

Gegen Bodenbelastungen durch Lagerung von Bauabfillen und Betriebsstoffen sind geeignete
Vorkehrungen zu treffen. Baubetriebsbedingte Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen, Erosion, -
Durchmischung mit Fremdstoffen) miissen auf das den Umsténden entsprechende unabdingbare
MaB (§ 7 (2) EGAB) beschrinkt bleiben und sind nach Abschluss der Bauarbeiten zu beseitigen.
Bei BaumaBnahmen auf Altlastenstandorten sind diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben
© Zu sanieren. . ' ; o ' '

Pﬂegemaﬁhahmen : - ,

~ Zum Erhalt der natiirlichen Bodenfunktionen und zum Schutz der Grandwasserqualitat soll-der
Einsatz von Pestiziden und Diingemittel auf allen Griinflichen und nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksflichen auf das notwendige MaB beschréinkt werden. Pflegemaf3inahmen von bestehenden
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| und geplanten Geh(j]zbestéindén (z.B. Schutz der Baumscheiben: vor Uberfahrén)j haben den

Zweck, die Vitalitit der Baume zu erhalten bzw. zu gewihrleisten. Zum Schutz wildlebender Tier-

arten und wildwachsender Pflanzenarten ist es verboten, in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. Septem-
ber des Kalenderjahres Baume und Grof3strducher zu zerstoren (§ 25 (1) Nr.5 SachsNatSchG), da
zahlreiche Tierarten (insb. Vdgel und Wirbellose) in der Aktivitatsperiode inden Geholzen Nester
bzw. Gelege anlegen. Auf Wiesen erfolgt der erste Schnitt nach der Griserbliite ab Mitte Juni und
der zweite Schnitt ab Mitte September bis Mitte Oktober des Kalenderjahres, damit Graser und
Kriuter zur Samenreife gelangen und sich eine vertikale Strukturierung der Gréser als Lebens-
raum fiir zahlreiche Insekten entwickeln kann. -

Alle Baume sind vor Schiiden zu schiitzen (s. DIN 18920), insbesondere sind Bdume (bestehende
und neu anzupflanzende) im Straffenraum gegen das Uberfahren der Baumscheiben z.B. durch
Aufstellung von Schutzbiigeln zu sichern. ' :

Die Pflege von Dachbegriinungen beschrénkt sich auf das Entfernen von Gehdlzsdmlingen. Mahd,
Diingung und Wisserung sind nicht notwendig oder erwiinscht.

Die in der DIN 18920 festgeschriebenen Baum—SchutzmaBnahmén in der Bauphase sind selbst-
“verstandlich einzuhalten. :

11. Textliche Festsetzu-ngen
11.1 Art der baulichen Nutzung

Die bauliche Nutzung des gesamten Gebietes wird als Allgemeines Wohngebiet (WA} 1.S.des § |
4 BauNVO festgesetzt. Das Baugebiet soll vorzugsweise, jedoch nicht ausschlieBlich, dem
Wohnen dienen. ' : : ~

Mit den festgesétzten zuliissigen Nutzungen wird die Moglichkeit oﬁengebalten, eine gebiets-
bezogene Versorgung (bspw. mit Dienstleistungen) zu entwickeln und somit der Entstehung von
Monostrukturen entgegenzuwirken. :

"Urn jedoch eine Ansiedlung der das Wohnen im Plangebiet sowie angrenzendef Wohngebiete |

moglicherweise storenden Nutzungsformen zu verhindern, sind die in Allgemeinen Wohngebieten - -

- gemih § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemif § 1(6) Nr.1 BauNVO nicht -
Bestandteil dieses Bebauungsplanes. Sie sind entweder zu flichenintensiv (Gartenbaubetriebe),
wirken auf die Umwelt belastend (Tankstellen) bzw. erscheinen auf Grund der Standortlage und

- den durch zusitzliche Verkehrsbewegungen zu erwartenden Emissionen nicht gebietsvertraglich
(Anlagen fir Verwaltungen, Beherbergungsgewerbe, sonstige Gewerbebetriebe, Tankstellen).

11.2 Nebenanlagen und Garagen

Nebenanlagen sowie Garagen sowie die den Garagen zugehorigen \'iberdachtc_an Steﬂbléitze .
(Carport) sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. ‘
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Die Festsetzung entspricht der Planungsabsicht, den Grad der Versiegelung und Befestigung von

" Flichen auf das fiir die bauliche Nutzung erforderliche MindestmaB zu beschranken. Zudem stellt

die Festsetzung sicher, dass Beeintréchtigungen des Orts- bzw. Straflenbildes durch direkt an die
5ffentlichen StraBenverkehrsfiichen angrenzende Zweckbauten vermieden werden. Die Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs ist durch diese Festsetzung nicht unmiBig eingeschrénkt, da
offene Stellplitze auch aulerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig sind. ‘

11.3 Beschrinkung der zuliissigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebiuden

Um der Planungsabsicht als Einfamilienhausstandort zu entsprechen, wurde die zuldssige Anzahl
der Wohnungen auf max. 2 je Wohngebéude beschrénkt. Einer mo glichen, unerwiinschten Um-
strukturierung zu einem Gebiet mit Mehrfamilienhdusern, die nicht dem geplanten Charakter des
Gebietes entsprechen, kann mit dieser Festsetzung entgegengewirkt werden.

Die Beschriankung der zuldssigen Anzahl der Wohnungen erfolgte auch in Hinblick auf die durch
einen erhohten Ab- und Zufahrtsverkehr moglichen; nicht gebietsvertraglichen Wo‘hnruhestﬁ-
rungen und den zusitzlichen Flachenbedarf fiir Stellplitze auf den privaten Grundstiicken sowie -
im 6 ffentlichen StraBenraum fiir den Besucherverkehr.

11.4 Hohenlage von Gebéduden

Aus stidtebaulichen Griinden wird die Hohenlage von Gebduden durch eine max. zuléssige Erd-
geschossrohfufibodenhshe von max. 0,6 m begrenzt. Als Bezugspunkt wurde dabei die mittlere
Héhe der Oberkante der an das Baugrundstiick angrenzenden offentlichen Verkehrsfliche,
gemessen an den Endpunkten der jeweils anliegenden Baugrundstiicksgrenze gewahlt.

Zum Einen wird mit der Festsetzung das zulissige MaB der baulichen Nutzung in Form von
Wohngebauden mit einem Vollgeschoss unterstrichen. Zum Anderen sollen, da auf eine Be-
schrankung der Hohe von Wohngebiuden in Form von Trauf- oder Firsth6hen bewusst verzichtet
wurde, mbgliche negative Wirkungen in der hohenméfigen Entwicklung durch iibermaBig hoch
iiber Geldnde Liegende Kellergeschosse ausgeschlossen werden. ( ' -
Die Festsetzung ist auch vertretbar, da typische Nutzungsméglichkeiten des Kellergeschosses
bspw. fiir die Unterbringung der Haustechnik, eines Hobbyraumes oder einer Kellergarage da-
durch nicht ausgeschlossen werden. . , S S

11.5 ‘Verkehrsflichen

Gesonderte Textfestsetiungen zur Herstellung der in der Planzeiéhnung festgesetzten offentli-
chen StraBenverkehrsflachen sind mit Ausnahme der vorgesehenen Pflanzmafinahmen (s.Pkt. 11.7

der Bcgrﬁhdung) entbehrlich, da Details ihrer Herstellung in der Ersch]ieBungsplanung und auf - -
- Grundlage des 1996 abgeschlossenen Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag zum VE-Plan Nr.

133 hinreichend geregelt sind und die Herstellung durch den Vorhabentrager bereits weitest-

- gehend realisiert wurde. Nach Abschluss samtlicher MaBnahmen zur Herstellung der 6ﬁentﬁchen _

Ver_kehrserschlieﬁung ist die kostenfreie Ubergabe an die Stadt und die 6ffentliche Widmung der
Flachen vorgesehen. I : ‘ .
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1.6 °  Flichen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Die mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flache 1 dient der
Anbindung der im Plangebiet berzustellenden FuBwege an das Wegenetz der angrenzenden of-
fenen Landschaft am Eichberg, um so wohnortnahe Erholungsmoglichkeiten zu fordern. Die
festgesetzten Fahrrechte bleiben dabei auf den nichtmotorisierten Individuatverkehr, d.h. vorzugs-

weise flir Fahrrdader, begrenzt.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache 2 dient ausschlief3lich der Her-
stellung eines an die 6ffentliche StraBenverkehrsfliche anbindenden, befahrbaren Privatweges zur
Erschliefung und medientechnischen Versorgung von zwei Baugrundstiicken im Nordwesten des

Plangebietes.

11.7 Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Flichen zum Schﬁtz, zZur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft =

Die Festsetzungen des B-Planes, die mit einem gegeniiber dem VE-Plan reduzierten Maf} der
baulichen Nutzung einhergehen, bedingen, wie bereits unter Pkt. 10.5 der Begriindung dargestellt
“keinen vorbereiteten Eingriff der nach dem SichsNatSchG 1.V.m. § 1 a BauGB ausgleichs-

pflichtig wire.

Um jedoch der Planungsabsicht zu entsprechen und eine harmonische Einfligung des Einfa-
milienhausstandortes in die offene Landschaft zu erreichen, werden zusitzlich zu den Festset-
zungen nach Art und Maf der baulichen Nutzung sowie zur ortlichen Gestaltungsvorschrift
PflanzmaBnahmen nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB festgesetzt. Mafinahmen, die1.S. des§ 9 (1) Nr.20

BauGB festgesetzt werden dienen ausschlieflich dem Schutz des Bodens.

Durch die Realisierung der MaBnahmen, die unter Pkt. 10 der Begriindung ausfiihrlich erldutert
werden, wird die im Umweltbericht dargestellte lokal-6kologische Situation im Gebiet nachhaltig
~verbessert und Auswirkungen auf angrenzende Bereiche reduziert.

Baugrundstiicke

Durch die auf den privaten Baugrundstiicken festgesetzten PﬂanzmaBnahmen und éuréh die :
vorgesehene Herstellung der nicht tiberbaubaren Fldchen als Vegetationsflichen wird die Durch-
griinung des Gebietes gesichert und das Ortsbild verbessert. ‘ :

Das Anpflanzen speziell von Laubbdumen bzw. Obstbaumen erfolgt mit der Absicht, zur opti-
schen Strukturierung des Gebietes durch raumbildende einheimische Gehdlze beizutragen. Aufdas
Festsetzen einzelner Pflanzstandorte” wurde dabei. verzichtet, um den individuellen Ent-
scheidungsspielraum nicht einzuschranken und bewusst eine lockere und unregelmifige Vertei-
lung der Baume zu erreichen. Es sind einheimische Laubbaumarten zu verwenden, da diese der
einheimischen Tierwelt optimale Nahrungs- und Lebensréume bieten. Das Anlegen der nicht
{iberbaubaren Grundstiicksflichen als Vegetationsflichen erfolgt mit der Absicht, den Garten-
charakter im Gebiet und dkologisch wirksame, zusammenhingende Bereiche zu sichern, die als
klimatisch wirksame Ausgleichsflichen fungieren, der Versickerung von Niederschlagswasser zur
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Verfiigung stehen, das natiirliche Bodenpotential erhaltenund Lébens— und Nahni_ngsraum sowie
Wanderungsschienen fiir heimische Tier- und Pflanzenarten sind.

Dadurch, dass mind. 80 % der nicht itberbaubaren Grundstiicksfldchen als Vegetationsflacheni.S.
der o.g. Planungsabsicht anzulegen sind, wird die Herstellung von Lagerfldchen oder sonstigen
vegetationslosen Flichen stark begrenzt, die Moglichkeit der Errichtung eines Stellplatzes oder
einer Terrasse auf diesen Flichen jedoch nicht ausgeschlossen.

Anpflanzung und Erhalt einheimischer Pflanzenarten tragen zur Forderung heimischer Tier- und
Pflanzenarten in der Stadt bei, da nur heimische Pflanzenarten optimale Lebens- und Nahrungs-
" rsume fir die heimische Tierwelt bieten. Die Artenauswahi der in der Begriindung im Anhang 2
‘aufgefithrten Pflanzenliste 1 ist grundsdtzlich an der potentiellen natiirlichen Vegetation orientiert
sowie an die besonderen Standortbedingungen innerhalb von Siedlungen und Straflen angepasst.

Private Griinflichen

Auf den gemeinschafilich genutzten privaten Griinfldchen, die als Wiesenflichen anzulegen sind,
soll auch anteilig die Riickhaltung bzw. Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
moglich sein (s. Pkt. Versickerung von Niederschlagswasser). Daher ist vorzugsweise eine natur-
nahe Gestaltung der Flichen mit unterschiedlicher Béschungsneigung, Stein- und Sandschiittung
vorzusehen. ' '

" Das auf Griinflichen zulissige Anpflanzen von standortgerechten, einheimischen Geholzen wird
durch die Moglichkeit der Riickhaltung bzw. Versickerung des Niederschlagswassers nicht be-
eintrichtigt, sollte jedoch aus gestalterischen Griinden raumnbildend bzw. als Randbepflanzung

" dieser Flidchen erfolgen. ' ' ‘ ‘

Eine vorzugsweise naturnahe Ausgestaltung der Fldchen, die fiir die Versickerung des Nieder-
schlagswassers genutzt werden mit flach geneigten Béschungen, unterschiedlichen Wassertiefen,
Kies- und Sandschiittungen in den Flachwasserbereichen, Initialpflanzungen von Rohricht und
anderen Pflanzen der Uferzonen sowie Geholzanpflanzungen an den Boschungsschultern schaf-
fen Lebensraume fiir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten. Auf den entstehenden wechselfeuchten
 Vegetationsflichen wird sich eine hohe Artenvielfalt entwickeln. Von den offenen Wasserflichen
verdunstet ein Teil des Wasseres, steht damit dem natiirlichen Wasserhaushalt wieder zur Verfii- -
gung und muss nicht in den Vorfluter abgeleitet werden. Die MaBnahmen tragen so zur Min-
derung des Eingriffes in die Natur und Landschaft bei.

AuBenwand-/Dachbegriinung

Der Durchgriinung des Plangebietes sowie der Schaffung von Lebensraumen fiir Pflanzen und
_ Tiere dient auch die Festsetzung der vollstindigen Begriinung von Auflenwinden von Neben-
anlagen und Garagen. Da keine Einschrankungen der zu verwendenden Materialien (bspw.
Betonfertigteile) fiir diese Anlagen vorgesehen sind, ist auch aus Griinden ihrer gestalterischen
Wirkung eine Begriinung vorgesehen, um die sumeist ausschlieflich funktional gestalteten,
fensterlosen Garagen und Nebenanlagen optisch in das Wohngebiet zu integrieren. :
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Die Begriinung von Auenwénden fordert die Verbesserung des Mikroklimaé und der lufthygie-

nischen Situation im direkten Baukorperbereich und trigt zur Verbesserung der bauphysika-

lischeh Eigenschaften von Aulenwanden und zur Schaffung von Lebensrdumen fiir Pflanzen und '

Tiere bei. Die Festsetzung ist auch unter Beriicksichtigung der anfallenden Herstellungskosten
vertretbar. Vorschlage fiir geeignete Kletterpflanzen enthilt die Pflanzenliste 2 im Anhang 2.

Auf die Festsetzung einer Dachbegriinung wurde bewusst verzichtet, um die damit erheblich
hoheren finanziellen Aufwendungen, resultierend aus notwendigen statischen MaBnahmen, zu ver-
meiden. Die Moglichkeit der Dachbegriinung wird jedoch nicht ausgeschlossen, um den individu-
ellen Gestaltungsspielraum und die Realisierung skologischer Bauweisen nicht unnétig einzu-
schrénken. ' " C

‘Offentliche Verkehrsfliichen

Die im weiten Bogen ringformig verlaufende ErschlieBungsstrale gliederf das Gebiet. Thre Er-
schlieBungs- aber auch Orientierungs- und Gestaltungsfunktion wird durch die Festsetzung zur -
beidseitigen Anpflanzung von mind. 38 Baumen im durchschnittlichen Abstand von 12 mund .

einer darmit yerbundenen alleeartigen Ausbildung unterstiitzt und betont. Die Anzahl der Baum-
pflanzungen entspricht dabei den bereits im VE-Plan Nr. 133 vorgesehenen Anpflanzungen.

Die Festsetzung zur Anpflanzung einheimischer, standort gerechter, hochstdimmiger Baume dient
zudem der Schaffung von dkologisch wirksamen Wanderungsschienen im Wohngebiet. Die Fest-

setzung der Baumqualitit von20-25 cm Stammumfang sichert ein homogenes Erscheinungsbild -

und ein zeitiges Erreichen der 6kologischen und gestalterischen Funktionen.
Das Festsetzen von MindestmaBen fiir offene Bodenflichen (Baumscheiben) erfolgt, um das' bei
StraBenbiumen hiufig auftretende Problem der unzureichenden bzw. schlechten Wasserversor-

gung ausschliefien zu konnen. Die Baumscheiben sollten daher vorzugsweise mit Lavilat bedeckt
werden, da in diesem Material das Nierdschlagswasser besonders gut versickern kann.

Zufahrten und Stellplitze

Um eine Anreicherung des Grundwassers sicherzustellen und eine iiberﬂﬁ‘séige Ableitung vonan-

fallendem Niederschlagswasser zu vermeiden, sind private Zufahrtswege, Zufahrten und Stell-:
plitze nur in wasserdurchléissiger Weise, vorzugsweise mit den in der Festsetzung aufgefiihrten

Materialien zu errichten. Da die Nutzung dieser Anlagen bei einer entsprechend der Festsetzung
geforderten Herstellung nicht beeintrachtigt wird, ist diese Festsetzung auch unter Wiirdigung der
Eigentumsrechte der betreffenden Grundstiickseigentiimer vertretbar. '

Stellplatzﬂéichen, die auch auf ‘den nicht ﬁberbaubaren Grundstiicksflichen errichtet werden
_ konnen, sind zudem mit Gehdlzpflanzungen einzufrieden. Die Mafinahme dient der w.o. genann-
ten Entwicklung von Lebénsraumen fiir Pflanzen und Tiere. Auich werden stérende Wirkungen

dieser Flichen auf Grund ihrer moglichen Anordnung auerhalb der tiberbaubaren Grundstlicks- -

flichen gemindert.
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" Versickerung von Niederschlagswasser.

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll aus Griinden der Anreicherung

des Grundwassers und um eine tiberfliissige Ableitung zu verhindern weitestgehend auf den .
Grundstiicken selbst zur Versickerung gebracht werden. Die Festsetzung schliefit die Moglichkeit -
der Nutzung als Brauchwasser nicht aus. '

‘Zusétzlich ist vorgesehen, NiedérséhlagsWasser, das nicht am Ort des Niederschlages unmittelbar |

versickern kann auf anderen, dafiir geeigneten Flachen im Plangebiet zur Versickerung zu bringen.
Das Niederschlagswasser kann iiber ein System von Rigolen bzw. offenen Griben, die seitlich der
StraBenverkebrsflichen angeordnet werden, einer als private Griinfliche gemeinschaftlich
genutzten und durch naturnahe Gestaltung fiir die Riickhaltung und Versickerung geeigneten
Flache zugeleitet werden. Die wasserrechtliche Genehmigung dafiir wurde bereits auf Grundlage
des rechtskriftigen VE-Planes Nr. 133 erteilt. Parallel dazu wurde mit der Stadt vertraglich gere-

_ gelt, dass die Betreibung und Unterhaltung dieser privaten Gemeinschaftsanlage in Verantwortung

und zu Kosten des Vorhabentriigers bzw. einem von ihm bestellten Verwalter erfolgt.

Die Planung, die eine geringere Bebauungsdichte gegeniiber dem VE-Plan zur Folge hat, fiihrt
nicht zu einem Mehrbedarf beziiglich der Dimensionierung der Anlagen zur Versickerung des
Niederschlagswassers. ‘

12.  Ortliche Bauvorschrift
Um das Orts- und Landschafisbild nicht negativ zu beeintrichtigen und ein harmonisches Er-

scheinungsbild des Einfamilienhausstandortes zu gewihrleisten, werden einige grundlegende
Gestaltungsfestsetzungen getroffen. Der Rahmen fiir individuelle Gestaltungsmdglichkeiten wird

" dabei bewusst weit gefasst. Zum Einen werden typische Gestaltungselemente angrenzender

Siedlungsbereiche als Rahmenbedingungen aufgenommen. Zum Anderen soll der individuelle Ein-
familienhausbau nicht'ﬁbemléBig durch Restriktionen eingeschrankt werden.

:12.7’1 Dachform’und'Dachgestaltung

* In Anlehnung an die in’ der Ufngeburig vorhandenen Gebaude sind im Plangebiet ausschlieBlich

Wohngebaude mit gleichgeneigten Satteldéichern oder Walmdéichern zulédssig. Dabei diirfen
ortsiibliche Dachneigungen von 30° bis 45° und Dachiiberstdnde bis max. 0,8 m hergestellt .
werden. Dieser relativ groBe Spielraum rdumt den Grundstiickseigentiimern in ausreichendem
MaBe Gestaltungsmoglichkeiten ein. - ‘

Die fiir die Dacheindeckung zu verwendenden Dachsteine/Deichzieéel in roten oder anthrélzit bis
schwarzen Farbtonen fordern die Integration der Neubauten in den vorhandenen, angrenzenden
Siedlungskorper. ' : ' '

Fiir bauliche Nebenanlagen und Garagen wurden ausschlieflich ﬂachgeneigie Déicher_ festgésetzt, .

~ wobei der Neigungswinkel bis zu 15° betragen kann. Durch die Festsetzung wird auch im Er-
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scheinungsbild die stadtebauliche Unterordnung dieser Anlageﬁ gégenﬁbér den Hauptbaukorpern
gewihrleistet und die Moglichkeit der Dachbegriinung und Dachentwisserung gleichzeitig
gefordert. ’ - ’ : ‘

122 Dachauf}bauten"

Um einen sinnvollen Dachgeéchossausbéu und die zusitzliche Nutzung als Wohnraum nach
Mafgabe der Séachsischen Bauordnung (SachsBO) zu erméglichen, wurde die Zuldssigkeit von
Kniestocken mit einer Hohe von max. 1 m festgesetzt.

Zusitzlich wird diese Pianungsabsicht durch die Moglichkeit, Déchgaupen mit einer Gesamtlinge
von bis zu 50 % der Gebaudebreite zu errichten, unterstrichen. Auf detaillierte Vorgaben fiir die

Gestaltung der Dachgaupen wurde bewusst verzichtet, um eine aufgelockerte Gestaltung der

Dicher zu erméglichen. Lediglich die Anordnung der ebenfalls zuldssigen Dacheinschnitte wurde
auf die straffenabgewandte Seite der Gebdude begrenzt, um negative Wirkungen im Erschei- -
nungsbild ausschlieBen zu konnen. Die Moglichkeit, das Dachgeschoss nach Mafigabe des Be-
bauungsplanes zu nutzen, wird dadurch nicht eingeschrénkt. :

12.3 Fassaden

Entsprechend der Planungsabsicht, dem Bauherren einen moglichst hohen Spielraum fiir den in-
dividuellen Hausbau einzurdumen, werden Festsetzungen zu Material und Art der Herstellung der
Fassaden nicht getroffen. Dem Bauherren bleibt es daher tiberlassen, Materialien fiir die Herstel-
lung der Gebaudefassaden entsprechend seinen Vorstellungen und Wiinschen selbst zu wihlen.

~

Lediglich die farbidentische Herstellung aller Fassadenteile eines Geb#udes und die Verwendun
heller Farben wird festgesetzt, um eine harmonische Einfiigung von Neubauvorhaben in die’
Bebauung angrenzender Siedlungsbereiche zu gewihrleisten und negative Erscheinungeni.S. des
§ 12 der SachsBO ausschlieen zu konnen. ' :

12.4 Einfriedungen

Einfriedungen von Grundstiicken sind zu den 6ffentlichen StraBenverkehrsfldchen hin ausschlief-
lich in Form von Laubholzhecken oder als berankte Holzziune zuldssig. Dies sorgt neben den
positiven naturschutzrechtlichen Aspekten fiir eine lebendige Gestaltung des Straflenbildes. Die
aus gestalterischer Sicht erfolgte Festsetzung ist auch bodenrechtlich vertretbar, da Einschrankun-
gen der Einfriedungsmoglichkeiten fiir die iibrigen Grundstiicksbereiche nicht festgesetzt werden.

'13. - Hinweise zum Umgang mit arch;’iologisch bedeutsameri Funden

* Dasich das Plangebiet in einem Relevanzbereich mit archéologisch bedeutsamen Funden befindet, -
wird vorsorglich auf die Anzeigepflicht gemif} dem Denkmalschutzgesetz hingewiesen. Der Um-
gang mit archiologischen Funden ist auf Grundlage des Denkmalschutzgesetzes abschlieBend
geregelt und wird daher unter Hinweisen in die Planung aufgenommen, um private Eigentiimer
und Bauherren iiber das erforderliche Verfahren vor Baubeginn zu informieren. Der zeitliche und
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. finanzielle Rahmen der Ausgrabuhgen sowie das Vorgehen ist zwischen Bauherren und dem

Landesamt fiir Archdologie vertraglich zu vereinbaren.

14. Plan_vollzhg/Kostén

Die Umsetzung des Bebauungsplanes wird mit dem Vorhabentriger und Eigentiimer der Flichen |
in einem stadtebaulichen Vertrag, in welchem die Verpflichtungen aus dem Durchfiihrungs- und
ErschlieBungsvertrag des VE-Planes Nr. 133 iibergeleitet werden, neu geregelt.

Die verkehrs- und medientechnische ErschlieBung als Voraussetzung fiir die Realisierung von
Bauvorhaben wird, soweit noch nicht vollstandig realisiert, durch dén Vorhabentrager und
Eigentiimer der Flichen hergestellt. Die StraBenverkehrsflichen werden nach ihrer Herstellung
kostenfrei an die Stadt {ibergeben.

Die fiir die Unterhaltung der &ffentlichen Straienverkehrsflichen und fiir die Pflege der dort
vorgesehenen Anpflanzungen anfallenden Folgekosten sind durch die Stadt zu tragen. Andere
Kosten fiir die Stadt Leipzig sind im Zusammenhang mit der Durchfiihrung der Planung nicht zu
erwarten.

Durch den Eigentiimer der Grundstiicke werden jeweils Baugrundstﬁcké mit variablen Flichen-
grofien fir den individuellen Einfamilienhausbau gebildet und nach Bedarf verauBert. Die Be-
bauung erfolgt -dann durch die jeweiligen Kaufer der Grundstiicke nach MaBigabe des Be-

i bauungsplanes selbst.

15. Kinderfreundlichkéitspriifung

Bei einer Beurteilung des Gebietes im derzeitigen Zustand hinsichtlich der in'der Kinderfreund-
lichkeitspriifung genannten Kriterien kann nur eine bedingte Eignung attestiert werden. Die vorge-
nommene Planung fiihrt jedoch nicht zur Verschlechterung bzw. Erhohung der nachfolgend aus-

- gewiesenen Defizite. Im Einzelnen begriindet sich diese Einschitzung auf folgende Einzel-

priifungen.

Gesuﬁdheit und Sicherheit von Kindern und Jugendlichen : ; 4
Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes und der daraus resultierenden Anzahl von ca. 68
Einfamilienhusern wird eine lockere Bebanung mit hohem Griinanteil gesichert und der durchdie

'Bau- und Nutzungsméglichkeiten entstehende Verkehr auf den unmittelbaren An]iegervetkehr

begrenzt.

Zur Sicherheit von Kindern und Jugendlichen wird die ringformig ausgelegte Erschliefungsstrafie
mit einem ausreichend dimensionierten FuBweg hergestellt. Die von der ringformigen Erschlie-
Bungsstrafle abzweigenden kurzen StichstraBen konnen als verkehrsberuhigte Bereiche ausge-.
bildet werdén. s S

Kinder und Jugendliche konnen gefahrlos iiber die FuBwege aus dem Plangebiet heraus die siid-.
lich angrenzende offene Landschaft erreichen. Auch ist ein relativ gefahrloses Erreichen der
Bushaltestelle an der Tauchaer StraBe tiber die ausgebaute Cleudner Strafle gewdhrleistet. Zur
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Verbesserung der Situation fiir FuBgéinger im Bereich der Haltestelle am Einmiindungsbereich der
Tauchaer StraBe/Cleudner Strafie ist mit vollstindiger Realisierung des Wohnbaustandortes der
Umbau des Bereiches und die Errichtung einer Lichtsignalanlage vorgesehen.

Platz zum Spielen und Orte zum Treffen

Spielmdglichkeiten fiir Kleinkinder konnen entsprechend den Anforderungen der Spielplatz-
satzung der Stadt Leipzig in Verbindung mit der Sichsischen Bauordnung in ausreichendem Mafle
auf den Privatgrundstiicken abgesichert werden. ’

Fiir Kinder und Jugendliche sind innerhalb des Plangebietes lediglich die gemeinschaftlich ge-
nutzten privaten Griinbereiche als Treffpunkte nutzbar. : '

AuBerhalb des Plangebietes befinden sich in der Ortslage Thekla S}'Sie]miig]ichkeiten sowie Sport-
und Freizeiteinrichtungen. Insbesondere zu erwahnen ist hier das Naturbad Nordost mit
angrenzendem Sportplatz. '

~ Riumliche Nihe und Erreichbarkeit

Schulen und Kindergirten befinden sich in mittelbarer Entfernung und sind nur bedingt zu Fufl
bzw. dem Rad erreichbar. Schulstandorte sind im Bereich der Cleudner Strafie sowie im Plattén-
baugebiet Thekla vorhanden.

Die genannten Plitze zum Spielen, Orte zum Treffen sowie‘Sport- und Freizeiteinrichtungen
liegen ebenfalls in mittelbarer Entfernung und sind mit dem Rad bzw. Bus erreichbar.

Naturerfahrung g .
Naturerfahrung wird insbesondere durch den unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden und
direkt durch Fu-/Radwege erreichbaren, ca. 100 ha groBen Landschaftsraum am Eichberg, mit
einer Strukturvielfalt an einheimischen Pflanzen- und Tierarten vermittelt. Das Gebiet dient zu- .
dem der wohnortnahen Erholung. ' -

Finanzielle Auswirkungen fiir Familien mit Kindern ,
Durch die Planung bedingte diesbeziigliche »Auswirkdngen sind nicht zu erwarten.

Durch die Planung werden Baugrundstiicke fiir die Bebauung mit freistehenden Einfamilienhéu- B
sern zur Verfiigung gestellt, die auch von jungen Familien mit Kindern fiir den individuellen
Hausbau genutzt werden konnen. Zudem liegt der Wohnbaustandort arbeitsstéttennah. Dies ist
sowohl stadtebaulich als auch hinsichtlich der Kinderfreundlichkeit positiv. zu bewerten.
Mitwirkungsmoglichkeiten \ , :
Mitwirkungsmoglichkeiten von Kindern und Jugendlichen sind im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens gemiB § 3 Abs. 1'und § 3 Abs. 2 BauGB gegeben. : o
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16.  Stidtebauliche Kennzahlen

Plangebiet gesarht

- Baugrundstiicke

darunter: L ‘
. Uberbaubare/befestigte Flichen
. Nicht iiberbaubare Flachen

- Offentliche StraBenverkehIsﬂéchen
- Private Griinflichen

Anzahl der‘Gebéiude

Leipiig, den

AV, Hake
Kunz '

Leiter dés
Stadtplanungsamtes
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mZ . % .-
s4766m* 100
40850 m> 746

18300m® - 335
22.550 m? 41,1
§700m* 159

5200 m* 9,5 -

ca. 70 freistehende Einfamilienhduser






Anh'ang 2

Pflanzenliste 1: Geholze fiir stidtische Pflanzungen N
Biaume : '
Acer campestre - Feldahorn (N) -
Acer platanoides Spitzahorn (N)
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium . Vogelkirsche
Prunus mahaleb - - Steinweichsel
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus petrea " Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

Sorbus aria

Sorbus aucuparia =
Tilia cordata

Ulmus carpinifolia

Mehlbeere (S)
Eberesche (S)
Winterlinde (S)-
Feldulme

"N. nicht fiir StraBenraumbepflanzungen empfohlen - -

S: fur StraBenraumbepflanzung empfohlen

Striucher

Acer campestre
Amelanchier ovalis .
Carpinus-betulus.
Cornus mas
Cornus sanguinea

Corylus avellana

Crataegus monogyna
Craz‘aegus‘oxyacantha '
FEuonymus europaeus .
Ligustrum vulgare :
Lonicera periclymenum -
Lonicera xylosteum .
Malus silvestris

" Prunus avium

Prunus padus

Prunus spinosa

Pyrus communis

Rhamnus frangula

Rhamnus cathartica

Ribes rubrunt

Ribes uva-crispa

Rosa canina o

Rosa pimpinellifolia-

Rosa rubiginosa

Feldahorn

Felsenbirne

Hainbuche

Komelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel S
Eingriffeliger Weidorn (u)
Zweigriffeliger Weildorn -
Pfaffenhiitchen

Gemeiner Liguster (u).

" WaldgeiBblatt (u)

Heckenkirsche (u) -
Wildapfel '

- Vogelkirsche

Traubenkirsche

Schiehe (u) ~ .

Wildbirne

‘Faulbaum (u)
"~ Kreuzdom -
Rote Johannisbeere .

Stachelbeere
Hundsrose (u)
Bibernellrose
(Wildrosenart)



Rubusjddeus . : , ‘" Himbeere

Rubus saxatilis ’ : - Steinbeere

Sambucus nigra | _ - Schwarzer Holunder
Ulmus carpinifolia - T © Feldulme . .
Viburnum opulus : Gemeiner Schneeball (1)
u | fiir Pflanzungen an Kinderspielplétzeﬂ ungeeignet

Pflanzenliste 2: Kletterpflanzen

Art o | - Lichti_mspruch Kletterfofm
 Efeu -~ Hedera hélix' ~ halbschattig- Selbstklimmend
- ‘ schattig : ,
Wilder Wein . Parthenocissus ~ sonnig- , Selbstklimmend
quinquefolia halbschattig : ‘
. : "Engelmannii” -
Kletterhortensie ~ Hydrangea halechattig'— . ‘Klettergeriist
~ petiolaris = schattig : ) .
Waldrebe ) Clematis vitalba ~ sonnig- ' Kletfergerﬁst
halbschattig o
Schling- : Fallopia aubertii  sonnig- ‘ Klettergérﬁst
Knoterich o : ~ halbschattig
Hopfen ~ Humuluslupulus sommig- ~  Kettergerist |
v ' - halbschattig :
Jeiéingef{ ~ Lonicera halbschattig- - Kletfergeriist
jelieber - caprifolium . schattig :
Blauregen Wistera - sommig, . . Klettergeriist -

sinensis ~ geschiitzt
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6.1

6.2

" PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN [§ 9(1), (2) BauGB; BauNVO]

Art der baulichen Nutzung [§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m..§§ 1,> 4 BauNVO]

Die gemiB § 4(3) BauNVO aﬁsnahméweise zuléissigen Nutzungen sind nicht Bestandteil dieé.es
Bebauungsplanes [§ 1(6) Nr. 1 BauNVO]. - '

Nebenanlégen und Garagen [§ 9(1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14 BauNVO].

Nebenanlagen und Garagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig.

Beschrinkung der zu.lﬁssigen Zéh]’der Wohnungen in Wohngebiduden [§ 9(1) Nr. 6 BauGB]

Die Zahl der zuldssigen Wohnungen wird auf maximal 2 WE je Gebidude festgesetzt.

Erdgeschossfuﬁbodenhﬁhe [§9(2)i.V.m.§9 (1) Nr. AlAu._Z BauGBj

Zulassig ist eine Hohe des Erdgeschoss-Rohfuibodens von max. 0,6 m iiber der mittleren Hohe der
Oberkante der an das Baugrundstiick angrenzenden offentlichen Verkehrsfliche, gemessen an den
Endpunkten der anﬁegenden Grenze des Baugrundstiickes.

Flichen, die mit Geh-, Fahr- und Leifungsrechten zu be]a.sten sind [§ 9(1) Nr.21 BauGB]

Fliche 1, die mit einem Gehrrecht und Fahrrecht fiir den nicht motorisierten Individualvar}kchri
zugunsten der Allgemeineinheit zu belasten ist. : : 3

Fliche 2, die mit einem Gehrecht und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sowie L éitungsrechten

zugunsten der Betreiber von Ver- und Entsorgungsleitungen, soweit diese der Ver- und Entsorgung
der anliegenden Grundstiicke dienen, zu belasten ist. ‘ : ' .

Planuﬁgen, Nﬁtzungsr’egé]ungeh, MaBpahmen und FEichen fiir MaBnahmen zum Schﬁtz, zar
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft [§ 9(1) Nr. 20, Nr. 25 BauGB]

Baugmhdstiickeﬁ

Aufjedem BaugrundstiiCk ist je angefangene 200 m? nicht iiberbaubarer Grﬁndétﬁcksﬂﬁche mindestens
ein hochstimmiger Obstbaum oder ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum (StU mind.
14 - 16 cm) entsprechend der Pflanzenliste 1 anzupflanzen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu .

pflegen und bei Abgang zu ersetzen [§ 9(1) Nr. 25 BauGB].

Mindestens 80% der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen ‘sind als Vegetationsflichen anzulegen.

Mindestens 20% der in Satz 1 definierten Flichen sind mit standortgerechten, einheimischen Struchern
(mind. 5 Stiick je 10 m?) entsprechend der Pflanzenliste 2 zu bepflanzen. Die Anpflanzungen sind

dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen [§ 9(1) Nr. 25 BauGB].



6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Private Griinflichen: |

‘Die festgesetzten privaten Griinfliichen sind als Wiesenfldchen a‘nzu]égen und raumbildend rrﬁt

standortgerechten, einheimischen Geholzen zu bepflanzen. Die anteilig fiir die Regenwasserriickhaltung

‘vorgesehenen Flichen sind naturnah zu gestalten (Bsschungsneigungen, Stein- und Sandschiittungen)

und in gleicher Weise anzulegen [§ 9(1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB].

Begriinung von Aufienwiinden:

Fensterlose Auflienwinde von Nebenanlagen und Garagen sind entsprechend der Pﬂanzenliste\Z

- vollstandig mit Kletterpflanzen zu begriinen [§ 9(1) Nr. 25 BauGB].

Offentliche Strafienverkehrsflichen:

In den 6 ffentlichen StraBenverkehrsflichen sind mindestens 38 einheimische, standortgerechte Bdume -
(Hochstamm), Stammumfang mind. 20 - 25 cm, mit einem Pflanzabstand von 12 m in der Reihe ent:
sprechend der Pflanzenliste 1 zu pflanzen.. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und bei
Abgang gleichwertig oder gleichartig zu ersetzen. Je Baum ist eine offene Bodenfliche (Baumscheibe)

'von mind. 6 m* vorzusehen. Die Baumscheiben sind vor Uberfahrung zu schiitzen [§ 9(1)Nr. 20 und
- Nr. 25 BauGB]. ' ' V

Zufahrten, Zufahrtswege und Stellplitze:

Die Befestigung privater Zufahrten, Zufahﬂs»_yegeﬁnd Stellplitze ist nur in wasserdurchléésiger Bau-
weise (bspw. Schotterrasen, Rasenwaben, Okopflaster, breitfugiges Kleinpflaster) zuldssig. Stell-

platzflichen sind durch Geholzpflanzungen entsprechend Pflanzenliste 1 einzufrieden [§ 9(1) Nr. 20

und Nr. 25 BauGB]. A _ ;
VérSickerung ybn Niederschlagswassér:‘ E

Das anfallende Niederschlagswasser ist soweit wie mdoglich auf den Grundstiicken se'lbst' zur Versicke- -

rung zu bringen. Eine Brauchwassernutzung ist zulissig. Innerhalb der festgesetzten Griinflichen sind

MaBnahmen zur Versickerung bzw. fiir einen verzogerten Abfluss des anfallenden Regenwassers,

" fulissig [§ 9(1) Nr.20 BauGBL. - -

ORTLICHE i?AUVORSCHRIFTEN [§-9(4) BauGB i.V.m. § 83 SichsBO]

ADz'lch_forﬁi‘ und Dachgeétéltung

Fiir Wohngebéiﬁde sind ausschlieBlich gleichgeneigte Satteldﬁchér oder Walmdacher mit einer Neigung

von 30°- 45° zuléssig.

- Flir Nébenanlégén und Garagén sind ausschlieBlich ﬂachgeneig_te Dicher mit einer Neigung bis max.

15° zuldssig. .

: Dachﬁber‘st';inde sind bis maximal 0,8 m ‘zuléissig‘..

Die Dicher von Wohngebéuden sind mit Dachsteinen/Dachziegeln in roten oder anthrazit bis schwar-

zen Farbténen einzudecken.



2.7

101

Dach’éuibauté_-xi R
Dachaufbauten sind nur in Fofm von Gaupen zulssig. Die Gesamtléinge der’ Gaupen darf 50 % der .
Gebéudebreit_e nicht iiberschreiten. Die Abstinde der Gaupen untereinander und die Absténde der -
Dachgaupen vom Ortgang bzw. Eckgrat miissen mindestens 1 m betragen.

Kniestocke sind bis max. | m Hohe zuléssig.

'Dacheinschnitte sind nur auf der straBenabgewandten Seite zulissig.

Fassaden

Alle Fassadenteile sind identisch in einem hellen, v'orzugsWeise weiBen bis beigen Farbton herzu-

“stellen.

Einfriedungen

Einfriedungen von Grundstiicken sind zu den offentlichen StraBenverkehrsflichen hin nur in Form von
Laubholzhecken oder als berankte HolzzAune zuléssig. ‘ :

HINWEISE

Das Plangebiet liegt im Relevanzbereich archiologisch bedeutsamer Funde. Vor Beginn von Bodenein-.
griffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten — dies betrifft auch Einzelbaugesuche - ist
daher in dem von Bautitigkeit betroffenen Areal durch das Landesamt fiir Archdologie eine-archéolo-
gische Grabung durchzufiihren. Aufiretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu
dokumentieren. ' :



.



