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1. Planungsanlass

Mit der geplanten Wohnanlage wird dem Verfall der ,,Alten Schaferei® infolge der seit Jahren nicht
mehr instandgehaltenen und dadurch zunehmend ruinésen landwirtschaftlichen Anlage ein Ende .
gesetzt. Damit ist ein stadtebaulicher Missstand abwendbar, der ansonsten dem gesamten Ortsbild
erheblichen Schaden zufiigen wiirde, weil der Standort. integrierter Bestandteil des historischen
Dorfgebietes ist. Mit der Umgestaltung zur Wohnanlage bleibt zudem dieses fiir Liitzschena bedeu-
tende Baudenkmal elnschhemlch seines stra&ensentlgen Erschemungsblldes erhalten.

2. Planungserforderms
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 233 ist gemals § 1 Absatz 3 BauGB erforderhch we1|

= die planungsrechthchen Voraussetzungen fur eine stadtebaullch geordnete Reahsuerung des
Vorhabens Wohnanlage ,Alte Schéferei, Liitzschena herzustellen sind. .
» die Bebauung mit sechs Einfamilienhausern in zweiter und dritter Baureihe nach Mafsgabe des §
34 BauGB nicht zuldssig ist und deshalb die Zulassigkeitsvoraussetzungen durch die Satzung
eines Bebauungsplanes geschaffen werden missen.
*  der Bau der sechs Eigenheime wiederum die wirtschaftliche Voraussetzung ist fir die denkmal-
_ gerechte Sanierung der ehemaligen Schéferei als ortsbildprégendes Gebaude.
= die Sanierung des Gebé&udes stédtebaulich wiinschenswert ist und somit ein Mlssstand mmxtten-
. des ehemaligen Dorfkernes von.Liitzschena beseitigt wird.
* damit dieé umiweltschiitzerischen Belange gemaR § 1a BauGB berucksuchtlgt werden konnen .
durch eine Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter gemars § 1a Absatz
2 Nummer 3 BauGB.

3. Planungsziele : : : ‘
- Der Bebauungsplan Nr. 233 sichert die nachhaltlge stadtebauliche Entwicklung des ehemallgen _—
Dorfkerns des Ortsteiles Litzschena. Zu diesem Zweck soll das markante Geb&ude der ehemaligen
- Schaferei aus der Mitte des 19. Jahrhunderts saniert werden. Das Bauwerk war unter dem vorheri-
gen Eigentiimer jahrelang ungenutzt, die bauliche Substanz verschlechterte sich. zunehmend. Eine .
laufende Instandhaltung erfolgte nicht. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden’ folgende '
; Belange besonders berucks:chtlgt . _ -

o . die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnlsse

* die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung sowne dle Moglichkeit der E|gentumsb|ldung fur die Bir-
ger,

= die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwfcklung vorhandener Ortsteile sow:e dle Gestaltung des
_ Ortsbildes, :

. = die Belange des Denkmalschutzes

- = die Belange des Umweltschutzes geméaf § 1a BauGB,
* die Resuitate der von der Stadt beschlossenen sonstlgen P!anungen z.B. Stadtentwucklungsplan

Wohnen und Stadterneuerung. :

»

4. Plangebiet

4.1, Raumlicher Geltungsberelch :

Die Lage des Plangebietes ist im Luftbild auf Seite 3 gekennzelchnet Der Geltungsberelch des’ Be-
bauungsplanes umfasst die Flurstiicke 82b, 82d, 82e und 82f der Gemarkung Lutzschena und weist
eine Flache von 6204 m? auf. Das Plangebiet wird begrenzt
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= im Norden durch das

~ private  Wohngrundstiick
AAn der Schiferei® Nr. 14
(Flurstiicke 81 und 82a),

= im Osten durch die offentli-
che Strake ,An der Schéfe-
rei* (Flurstiick 213a),

» -im Siiden durch die 6ffentli-
che StraBe ,Im Zipfel
(Flurstiick 213a),

= im Westen durch die
beiden  privaten Wohn-
grundstiicke auf den Flur-
stiicken 84 und 85 sowie
dem Liitzschenaer Sport-
platz und dem zugehdrigen
Trainingsplatz  (Flurstiicke
212g und 212h).

Der Festanger des Ortsteiles
Litzschena befindet sich un-
mittelbar- westlich der beiden
Sportanlagen. Die zum Gel-
tungsbereich gehdrenden Flur-
. stiicke sind im Eigentum des
. ErschlieBungstragers, der
Grundinvest Leipzig GbR,; cfo
Dr. Hanno Strang, Funken-
burgstr. 17 in 04105 Leipzig.

4.2.. Planungsbindungen
Der Bebauungsplan steht zu
den Zielstellungen im Landes-
entwicklungsplan (LEP) vom
16.08.1994 und Regionalplan
Westsachsen (Satzungsbe-
schiuss vom 26.08.1998, ge-
nehmigt vom Staatsministeri-

. . um des inneren mit Bescheid vom 15.03. 2001) -nicht im Wderspmch Im Gegenteu die Planungs—

absicht entspricht dem raumordnerischen Ziel, brachgefallene Bauflichen zu beplanen und wieder
einer Nutzung zuzufithren (Ziel lf 4.4 LEP). Der Bebauungsplan nimmt durch die unter Beachtung

der Belange des Denkmalschutzes vorgesehene Einordnung von Wohnungen in die ,Alte Schéfe- A

rei” die landesplanerische Zielsetzung auf, ortsbildprégende Elemente zu erhalten und zu pflegen
(Ziel 1 4.7 LEP). Infolge der Gewdhrieistung eines Grundangebotes der kommunalen Infrastruktur

und sonstiger Einrichtungen und Dienste des privaten Bedarfes wird das Ziel ill 4.5 LEP erfiillt, die - -

Siediungsentwicklung durch die Anbindung an geseignete Siedlungseinheiten vorzunehmen.
~ Im Fldchennutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestelit. In einem solchem
- Baugebiet muss gemiR BauNVO etwa die Halfte der Ansiedlungskapazitit nicht wesentlich stéren-

dem Gewerbe sowie Hofstéllen land- und forstwirtschaftlichen Betrieben vorbehalten bleiben. Eine .

- derartige Ansiedlung ist in dem nur 6204 m? groRen Plangebiet nicht gewolit. AuBerdem besteht da-
fur Gberhaupt kein Bedarf. Das deshalb vorgesehene allgemeine Wohngebiet ist somit eine Sonder-

1osung innerhalb des dorflichen Mlschgebletes und wegen seiner geringen GroRe im nicht parzel

lenscharfen Fléchennutzungsplan nicht darstellbar. Damit eriibrigt sich auch eine parallele Ande-
rung des Flachennutzungsplanes.

Die Planungsabsicht widerspricht nicht den Empfehlungen des Landschaftsplanes, den die frither -

eigenstandige Gemeinde Lutzschena als Fachplan zum Flachennutzungsplan erarbeiten lief3.
Rechiskraftige Bebauungsplane oder Aufstellungsbeschliisse fiir verbindliche Bauleltplane in der
unm:ﬁelbaren Umgebung des Plangeb:etes liegen nicht vor.
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4.3, Beschreibung des Bestandes ~
Das Plangebiet wird von.der bereits erwihnten fruheren landwirtschaftlich genutzten Amage einge-
nommen. Neben dem markanten und unter Denkmalschutz stehenden Gebaude der ,Alten Schife-
rei* befand sich das ,Miithlengebiude® in zweiter Reihe auf dem Grundstiick. In der Zwischenzeit ist
es abgebrochen worden. Abgerundet wird das Geldnde sowohi im Norden und Stiden durch zwei

- kleinere Wohnh&user. Das siidliche ist derzeit unbewohnt.

- Topographisch ist das Geldnde ebenfldchig mit einem leichten Gefille von Nord (102,64 m iiber
HN) nach Siid (101,24 m Gber HN). Die Entfernung zwischen diesen beiden Hoéhenangaben betragt
rd. 75 m. Das Plangebiet ist gemaR der Stellungnahme des Amtes fir Umweltschutz vom
20.11.2001 nicht als Verdachtsflche im Altiastenkataster registriert. Somit ist nach dem derzeitigen
Kenntnisstand von einer Altlastenfreiheit auszugehen. Werden im Vorfeld oder im Verlauf von Bau-
maBRnahmen bisher nicht bekannte nicht unerhebliche altiastenrelevante Sachverhaite, schadliche
BOdenveranderungen oder Belastungen des Grundwassers durch umweltgefihrdende Stoffe fest- -
gestent ist gemaR § 10 Absatz 2 SiachsABG die fiir Umweltschutz zusténdige Behérde-umgehend
zu informieren.

Die zustandige Abfall- und Bodenschutzbehorde weist aber in diesem Zusammenhang darauf hin,
dass im Rahmen mdglicherweise statifindender GrundwasserhaftungsmaBnahmen der Altlasten-
standort des ehemaligen WESTAV-Betriebsgeléndes. (An-der Schéferei 11) siidostlich des Gel- -
tungsbereiches beachtet werden muss. Neben Bodenbelastungen wurden Belastungen des Grund-
wassers durch umweltgefihrdende Schadstoffe festgestelit.

Aufgrund der temitorialen GrundwasserflieBrichtung von Nordost nach Stidwest ist aber nicht mft ei-
ner Grundwasserbelastung im Einzugsbereich des Bebauungsplanes zu rechnen,

4.4. Technische lnfrastruktur

4.4.1. Schmutzwasserentsorguilg :

Im Ortsteil Litzschena existiert keine zentrale Abwassérentsorgung. GemaR den Stellungnahmen
der Kommunalen Wasserwerke GmbH (KWL) vom 16.11.2000 und 22.11.2001 befindet sich das
Plangebiet aber im Bereich der vorgesehenen SiedlungserschlieBung Liitzschena (Hohle Gas-
se/Bauemsteg) die bis zum Jahre 2003, Anfang 2004 realisiert werden soll. Deren technische L6-
sung wird im Sinne einer Vorzugstésung bis Ende Februar 2002 vomegen

Als Ubergangslésung ist deshalb fiir das Plangebiet eine eigene. volibiologische Kieinkidraniage er-
fordedich. Diese wird unmittelbar am siidlichen Giebel der ,Alten Schéferei in Form einer Behdlter- . -
kldranlage fiir die maximal 22 vorgesehenen Wohnungseinheiten (WE) eingeordnet, VVon dort ist die
Einleitung des gekldrten Abwassers in das bestehende ortliche Abwassemetz in der StraBe ,An der-
Schéferei” gegeben. Die innere ErschiieBung der Wohnaniage solite aber nach Moglichkeit so ge-
plant werden, dass sie gegebenenfalls in die vorgesehene StedlungserschheBung integriert werden
kann. '
. Das betrifft msbesondere die Tiefenlage der Leltungen die so abzustimmen ist, dass eine Able:tung
des Abwassers im freien Gefélle mit Anschiuss an das:zu planende Schmutzwassemetz moglich
ist. Auch der Zweckverband fiir Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Leipzig-Land als zu-
standiger hoheitlich Verantwortlicher weist in seiner Stellungnahme vom 30.10.2001 hin, dass erst
nach wirtschaftlicher Abwagung der Aufwendungen fiir die Errichtung und Betreibung der Kieinklar- -
anlage gegeniiber denen einer Pumpstation mit Druckleitung zur Abfiihrung des Abwassers in das
dann vorhandene offenthche Netz endgiiltig {iber. dle Entsongungsart des Plangebietes entschieden .
werden sollte.

Fiir die Abwasserentsorgung ist in jedem Fall eine Verembarung zwischen den Kommunalen Was-
serwerken Leipzig und dem ErschlieBungstrager notwendig.. Dariiber hinaus bedarf die Errichtung
und Betreibung der volibiologischen Kldranlage eine wasserrechtliche Genehm|gung gemaB § 67
des Sichsischen ‘Wassergesetzes. .

4. 4 2. Oberﬂachenwasserentsorgung

Infolge des vorgefundenen Baugrundes und des vorhandenen schwankenden Grundwasserspie-

gels ist eine gezielte Versickerung von Niederschiagswasser durch Rigolen oder Mulden in.den

Grundstiicken kaum maglich. Neben dem bereits erwdhnten ortlichen Abwassemetz steht fur die

. Einleitung des Niederschiagswassers auch die unmittelbar an der westlichen Geltungsbereichs-
- grenze vorhandene Abwasserleitung DN 800 zur Verfiigung.

-Uber die beschriebenen Abwasserleitungen wird das Nlederschlagswasser in die siidlich befindliche
WeiRe Elster eingeleitet. GemaR der Stellungnahme des Staatiichen Umweltfachamtes Leipzig
(StUFA) vom 23.11.2001 wird -aber darauf verwiesen, dass ein ungedrosseltes Ableiten des Nieder-

. schiagswassers von den befestigtén Flichen in die vorhandene Regenwasserkanalisation mit Ein-
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leitung in den Fluss wegen der Hochwasserpraventation nicht befiirwortet werden kann. Die untere -

Wasserbehtrde bemerkt aber hierzu in-ihrer Stellungnahme vorn 06.12.2001, dass die WeiRe Elster

im Planbereich keine Hochwassergefahrding aufweist. _ , o R

. GemaR der Stellungnahme vom 22:11.2001 kénnen die Kommunalen Wasserwerke Aussagen: zur
mdglichen Ableitung des Niederschiagswassers in das 6ffentliche Netz erst im Zuge der Planungen
zur-schon angesprochenen SiedlungserschiieBung des Ortsteiles Liitzschena machen. Deshalb ist
das anfallende Niederschlagswasser soweit wie moglich auf den Grundstiicken zu belassen und in
grundstiickseigenen Zisternen aufzufangen. Das 5o gewonnene Oberflachenwasser kann fiir die

- Bewdsserung der Hausgérten bzw. zum Grundstiick gehdrender Griinanlagen oder fiir die hausli-
che Brauchwassernutzung verwendet werden. Damit wird zur Schonung der Trinkwasserressour-'
cen beigetragen. Die Zisternen sind mit einem Notiiberlauf in die bestehenden offentlichen Regen-
wasserleitungen versehen. Mit den zwischengeschalteten Zistemen in der Ableitung des Nieder-
schlagswassers wird die vom StUFA empfohlene Drosselung des Abflusses erreicht. Fiir den Not-
uberlauf-der Zistemen in das 6ffentliche Netz ist ein ErschlieBungsvertrag -mit den Kommunalen
Wasserwerken Leipzig GmbH abzuschlieBen, in dem unter anderem auch die maximale Einleit-
‘menge in I/s in die genannten Abwasserleitungen festgelegt wird.

4.4.3. Trinkwasserversorgung , o '
Der Trinkwasserbedarf (ohne Loschwasserbedarf) betragt etwa 10 m® pro Tag und wird gemé&R der

Stellungnahme der KWL vom 22:11.2001 durch die Herstellung eines Ringschlusses von der vor- . -

handenen Trinkwasserieiturig DN 100 in der StraBe ,An der Schéferei® gesichert. GemaR der Stel-
lungnahme des Brandschutzamtes vom 15.11.2001 sind zur Loschwasserversorgung 48 mh iiber
zwei Stunden erforderlich. = » g C o ,

Diese Menge kann nach der Stellungnahme der KWL iiber die bestehende Wasserleitung in der
Strate ,An der Schéferei® gesichert werden. Das Brandschutzamt weist in diesem Zusamme‘nhang
darauf hin, dass der Abstand zwischen den zu schaffenden Hydranten uad dem am weitesten ent-
fernten neuen Geb#ude nicht mehr als 80 m bis 100 m betragen solite. . ,

Die Kommunalen Wasserwerke machen den Bestandsschutz gemaR § 109 des Sachsischen Was-
sergesetzes fiir die vorhandenen wasserwirtschaftiichen Anlagen geltend. Sie diirffen weder tber- -
baut noch mit Bdumen bepflanzt werden. Der sichere Betrieb, der ungehinderte Zugang fiir War-
tung und Instandhaltung sowie eine spatere Aufnahme und Neuverlegung miissen deshalb bereits
bei der Planung berticksichtigt werden. : ' : ,

Die Anforderungen beziiglich der Trassierung von Ver- und Entsorgungsleitungen. fiir wasserwirt-

- - schaftliche: Anlagen sind in dem Technischen Regelwerk TR/30/02 "Trassen fiir Wasser- und Ab-

wasserleitungen sowie Kabel" der KWL enthalten. Fir die Wasserversorgung ist ebenfalls ein Er-
schlieBungsvertrag mit den KWL notwendig. In diesem werden u.a. die technischen Voraussetzun-
gen und Bedingungen fiir die Trinkwasserversorgung und die mit der Planung und Ausfithrung ver-
bundene Kosteniibernahme geregelt. ’ ' - o

4.4.4. Elektroenergieversorgung ‘ . ' ‘ N
Die Wohnanlage wird durch das angrenzende Netz der Energie Sachsen Brandenburg AG (Envia)
mit Elektroenergie versorgt. GemaR der Stellungnahme vom 08.11.2001 betreibt dieser ortlich zu-
- standige Versorger im Bebauungsplangebiet Verteilungsanlagen des-Mittel- und ‘Niederspannungs-
netzes. Bei der Bauausfithrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen -hieran vermieden wer-
den. Zur Einweisung in die genaue Lage der Anlagen und fiir eventuelle Umverlegungen ist das
Service Center Taucha, Leipziger Strafle 116b in 04425 Taucha zu konsuitieren. Kosten fir Umver-
legungen sind vom Veranlasser zu {ibernéhmen, soweit keine anderen Regelungen Anwendung
finden. Das betrifft auch erforderfiche Veranderungen der Tiefentagen der Kabel. V

Der Aufbau des inneren Versorgungsnetzes erfolgt auf der Grundlage der Bedarfsanmeldungen der
Kunden. Hierzu werden zur Zeit im Service Center Taucha die Planungsunterlagen erarbeitet. Die
geplanten Trassen sind im ‘Offentlichen Verkehrsraum in den schwiicher befestigten Flachen (Fuf-
und Radwege oder Griinstreifen) einzuordnen. Dabei ist die DIN 1998 ~Unterbringung von Leitun-
gen und Anlagen in Offentlichen Flachen® zu beachten. Die Envia Energie Sachsen Brandenburg
AG beansprucht eine Trassenbreite von 0,80 m. Bei der Anpflanzung von GroRgriin ist zu den Ka-
‘beltrassen ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten und im Schutzstreifen der Freileitungen .
darf es nur eine maximale Wuchshéhe von 4 m erreichen. ' i :

4.4.5. Gasversofgung _ ' ‘ . ,
Die StraBe ,An der Schiferei* ist durch die Mitteideutsche- Gasversorgung GmbH (MITGAS) gas- ‘
technisch erschiossen. GemaR der Stellungnahme vom 12.11.2001 (Registriernummer: 01-287)
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- dieses zustand:gen Versorgungsuntemehmens ist eine Erdgasversorgung der Wohnanlage mog-

fich. Zu den bestehenden Gasleitungen, die sich aber auBerhalb des Geltungsbereiches des Be- =~ -

bauungsplanes befinden, sind die vorgeschriebenen Mindestabsténde entsprechend den DVGW- .
Richtlinien einzuhalten. Ein Uberbauen bzw. Uberpflanzen der Leitungen ist nicht gestattet. Die
bauvausfithrenden Firmen haben sich rechtzeitig tiber die genaue Lage der Gasiertungen bei der
MITGAS zu erkundlgen . .

4.5. - Verkehrliche Infrastruktur

Das Plangebiet ist iiber die Sffentliche StraRe JAn der Schafere| mtt zwei Ein- und Ausfahﬂen an
.das vorhandene StraBennetz angebunden. Die StraBBe ,An der Schéferei“ miindet in Richtung Nor-
den nach ca. 100 m in die Hallesche StrafRe. Mit dieser Verkehrsanbmdung kann zum einen die In- -
nenstadt in Richtung Sidosten und zum anderen die Autobahn A 9 westwiérts giinstig angefahren
werden. Aber auch der dffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erschlieRt das Plangebiet durch °
. eine StraBenbahnlinie der LVB; die zwischen Schkeuditz und der Innenstadt verkehrt.-Deren Haite- .
stelie befindet $ich an der Halleschen StraRe unmittelbar 6stlich von der Einmiindung der Strale
LAn der Schiferei”.

5. Planungskonzept o

Mit der Entwicklung des Plangebietes soll die derzeit aufgelassene iandwmschafﬂlche Anlage durch

die Festlegung stadtebaulicher Pramissen in eine der Stadtrandnéhe und der dorflichen Situation im - -

alten Oriskern Liitzschena angepasste Wohnanlage gewandelt wéerden. Dazu ist vorgesehen, die

JAlte Schéferei® unter Beachtung denkmalpﬂegenscher Gesmhtspunkte fiir eine Wohnnutzung zu

_ sanieren bzw. herzurichten.

. Das volumindse ,Miihlengebdude” ist bereifs abgebrochen worden, weil die Umnutzung dieses

‘nicht denkmalgeschiitzten Bauwerkes zu Wohnzwecken angesichts eines Uberangebotes von
Wohntingen im Geschosswohnungsbau nicht zweckmégig erschien. AuRerdem ist Geschosswoh-
nungsbat in der zweiten Reihe im alten Ortskern Litzschena- nlcht vorgepréagt. Velmehr befindet
sich in der Nachbarschatft eine kleinteilige Bebauung.

- Der Schwerpunkt filr die Umnutzung der fritheren landwirtschaftlichen Anlage zu Wohnzwecken ist
der entsprechende Umbau des Gebédudes ,Alte Schaferei Das mit einer Ldnge von 56,85 m und
einer Breite von 12,75 m sowie einer Firsthdhe von 13,30 m Hohe ausgestattete, nicht unterkellerte

~Bauwerk weist rd. 7250 m® umbautem Raum (u. R.) aus. Diese- Kapazitit erfaubt maximal 13 Woh-
nungseinheiten in die ,Alte Schéferei* einzuordnen, wobei das Erdgeschoss (rd. 2430 m? u. R.) fiir
die Pkw-Stelipidtze verwendet wird. Die Zufahrt zu den Steliplatzen soll Giber den Nordglebel erfol-
gen, wahrend der Siidgiebel fiir die’ Ausfahirt vorgesehen ist..

Fir die Wohnungen im ersten Obergeschoss {iber der Garagenebene werden an der Westfassade
groBziigige Balkons angebaut, die eine integrierte Treppe zur vorgelagerten Griinfiliche erhaiten.
Unter den Balkons sind weitere Stei!platze vorgesehen. Neben der Beachtung denkmalschiitzeri-

‘scher Auflagen sind die notwendigen infrastrukturelien MaBnahmen fiir die ErschheBung der Wohn-

anfage zu beriicksichtigen. :

Hierzu-gehoren auch die insgesamt sechs Emfammenhausgrundstucke die in zwei Reihen mit einer |

Groke von 447 m? bis 648 m? auf dem Abbruchareal des ,Mihlengebiudes* und dem sich westlich
anschlieBenden Geldnde zur westlichen Abrundung der Wohnaniage vorgesehen sind. Zur Bebau-
. ung der Grundstiicke sind eingeschossige Einfamilienhduser mit ausbaubarem Dachgeschoss und
einer maximalen Nutzfliche von etwa 140 m? geplant. : _
Das nordlich. der Aiten Schiferei” vorhandene zweigeschossige Wohngebaude wird in die.
Wohnanlage mtegnen Es erlaubt die Einordnung von maximal zwei Wohnungen. Ebenso gehért
das gegenwirtig unbewohnte Grundstiick siidlich der ,Alten Schéferei® zum Geltungsbereich des
Bebauungsplan. Es wird ebenso wie das nérdlich. vorhandene Wohnhaus als Bestandsgebgude in
das Ensemble einbezogen und erhielt deshalb ein Baufenster, das den vorhandenen Baukdrper so
umschlieRt, dass bei einem eventuellen Neubau emes Einfamilienhauses Abstandsflachen beachtet
werden konnen. ‘
Insgesamt umfasst damit die neue Wohnanlage 22 Wohnungen. bei Hinzurechnung der maximal
drei Wohnungen in den verbleibenden Grundstiicken nérdlich und stdlich der ,Alten Schéferei“. Er-
schlossen werden- die Grundstiicke Uber eine, die ,Alte Schaferei® westlich umschlieBende Anlie-
gerstrale mit zweifacher Anbindung an die 6ffentliche StraBe ,An der Schéferei. Die Anliegerstra-
Be hat eine Breite von 5,5 m und wird gemaR EAE 85/95 ausgebildet. Die ErschlieBung der westii-
chen, in dritter Reihe angeordneten Grundstiicke erfolgt von der Anliegerstrae iiber einen kurzen
abgewinkelten Anliegerweg mit rd. 45 m Linge und einer Breite von 3,5 m. Die beschriebene Fas-
sung des stédtebaulichen Entwurfes ist auf Seite 7 in Form eines Gestaltungsplanes abgebildet.
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" 6. Planinhalt und Festsetzungen

6.1.  Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1.1. Art der baulichen Nutzung .

Aufgrund des unterschiedfichen MaBes der baulichen Nutzung fiir die Bestandsgebdude und fiir die
Neubebauung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein allgémeines Wohngebiet nach §
4 BauNVO mit sechs iiberbaubaren Grundstiicksflidchen festgesetzt. Um in dem kleinen Wohnge--
biet dem Wohnen die vorrangige Stellung einzurdumen, sind die in § 4 Absatz 3 BauNVO genann-:
ten Ausnahmen nicht zuldssig und somit gemaR § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes. Damit werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stren-
de Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlos-
sen. Ohne den Charakter des Wohngebietes aufzugeben ist die flichenméRige Einordnung dieser
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i -Einichtungen und Unternehmen: nicht mbghch Uberdxes besteht zum Be:spjei ﬁjr dre Ans1ediung PR

" von Beherbergungs- und Gartenbaubetrieben sowie filr Tankstellen kein Bedarf.. :

-, Die Festsetzung fiir das Plangebiet mit einer baulichen Nutzung als aﬂgememes Wohngehiet ge- -
mal § 4 BauNVO entspricht der bestehenden stédtebaulichen Situation im sich nordlich und stidfich

_anschlieBenden Siedlungskdrper, wo eine kleinteilige Bebauung inmitten von strukturreichen Griin-
und Gehbizﬂachen dominiert.- : ‘ ,

6.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Grundflichenzahl GRZ:

Fir die iberbaubaren Grundstucksﬂachen WA 1, WA 3 bis WA 6 wurde eine genngere Grundfia-
chenzahl (GRZ) als die zuliissige Obergrenze fiir aligemeine Wohngebiete gem#R § 17 BauNVO
festgesetzt, um keine dichtere Bebauung als die verhandene in der Umgebung entstehen zu fassen.
Oberdies wird damit der Emgnﬂ‘ in die Natur und Landschaft durch die geringere Vemegeiung ver-
mindert.

Das Baufenster WA 2 nimmt die stidtebauliche Struktur des fritheren Schifereigebiudes als domi- :
nantes Bauwerk der Wohnanlage auf. Da die. kiinftige zugehorige Grundstiicksfldche nur 1384 m?
betréigt, ist zur Realisierung der Baumafnahme die Uberschreitung der Obeflgrenze der Grundfla- .
chenzahl GRZ von 0,4 fir ein aligemeines Wohngebiet auf 0,6 erforderlich. Infolge.der hier.voriie-
genden stidtebaulichen Griinde und der zu beachtenden denkmalpflegerischer Belange ist deshalb
. auf der Basis des § 17 Absatz 2 BauNVO diése Uberschre:tung als zulassiger Wert fur das
Haochstmaf der Grundfiédchenzahl festgesetzt worden. .
‘Fiir die Anrechnung der Stellplatze mit ihren. Zufahrten und der Nebenanlagen im Sinne. des §14
BauNVO (z.B. Kldranlage und Miillbehélterplatz) muss fir das kiinftige Grundstiick mit der ,Alten .
Schaferei* auf die sogenannte -Kappungsgrenze*® nach § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO zuruckgegnf- B
fen werden .

Geschossflichenzahl GFZ:

Far die {iberbaubaren Grundstiicksflachen WA 1, WA 4 bis WA 6 wurde wegen der dort als ‘
HochstmaR vorgeschriebenen: Eingeschossigkeit fur die Zahl der Voligeschosse der Einzelhduser
(siehe unten) keine Geschossfldchenzahi festgesetzt. Fiir das Baufenster WA 3 ist als Hdchstma8
fir die Geschossflichenzahl GFZ = 0,6 festgesetzt, weil damit der Einbau von zwei Vollgeschossen
wie im dort bestehenden Wolingebaude eraubt ist und dadurch eine adéquate Anpassuﬂg an das
unmittetbar ndrdlich befindliche Wohngeb&ude mdglich wird.

Wegen des gleichen Sachverhaltes wie bei der Grundfiichenzaht ist in der iberbaubaren Grund-
stiicksfldche WA 2 ebenfalls die Uberschreitung der Obergrenze der Geschossfléchenzahl GFZ
von 1,2 erforderich. Unter Zugrundelegung des § 17 Absatz 2. BauNVO wurde sie auf 1,6 festge- -
setzt. Damit wird der Umbau der _Alten Schafere: zum Wohngebdude mit 13 Wohnungeh gesi-
chert. :

* Zahl derVo]lgeschosse : ' )
Um.in den iiberbaubaren Gmndstucksﬂachen WA 1, WA 4 bis WA 6 keine héheren Gebéude als
die in der nérdlichen und stdlichen Umgebungsbebauung zuzulassen und die Wirkung des markan- -
ten Erscheinungsbildes der Alten Schéferei® nicht abzuschwichen, wurde als HochstmaR filr die
Zahl der Vollgeschosse fiir die dort vorgeschriebenen Ei nzelhduser ein Voﬂgeschoss festgesetzt.
Im Baufenster WA 3 sind filr die maximale Zahl der Vollgeschosse aus den schon ‘géenannaten Grin- |
~ den die zwei Geschosse des.dort vorhandenen Gebiude aufgenommen und festgesetzt worden.
Anders verhélt es sich fir die itberbgubare Grundstiicksfliche WA 2. Hier sind wegen des Umbaus -
der unter Denkmalschutz stehenden Alten Schéiferei* zum Wohngeb#dude drei Geschosse als .

HochstmaR fir die Zahl der Voligeschosse festgesetzt. Davon ist €ine Etage als Garagengeschoss o

im. Endgeschoss des fritheren und nicht unteﬂ(eﬂeﬂen landwirtschattlichen Gebédudes vmgesehen

'6.1.3. Bauweise ' :
Die Sicherung der oben eﬂ’éuterten baulichen Besned!ung erfordert dieé Fesisetzung unterschledh-
cher Bauweisen. So ist far die. iberbaubare Grundstuicksfiache WA 2, die die ,Alte Schaferei® bein-
haltet, infolge der vorhandenen baulichen Abmessungen des Bauwerkes eine abweichende Bau-
weise mit einer Lange von 57,0 m- festgesetzt worden. Das entspricht einer entsprechenden Auflage
der zustandigen Denkmalschutzbehorde, die den Erhalt des Gebdudes in seinen jetagen au[&eren
Abmessungen veriangt.
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Fir die Baufenster WA 1, WA 3 biS WA 6 ist zur DurchsetZUﬁg der Piaﬁungsabsmht eine offene”
"Bauweise vorgeschrieben, wobei ausschiiéBlich Einzethiuser fiir die Wohngebiete WA 1, WA 5 und.
WA 6 festgesetzt sind. Damit wird die Zahl der Gebé&ude in den iberbaubaren Grundstiicksflachen
WA 1, WA 3 bis WA 8 auf maximal 8 einschiieBlich des Bestandes von zwei Wohngeb3uden be--
grenzt und somit der voﬂ"ardenen umgebenden Bebauung entsprochen

- 6.1.4. Uberbaubare Grundstucksﬂache
Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen WA 1 und WA 4 biS WA -6 sind ausschhethh durch Bau-

grenzen festgesetzt und ermdglichen damit die in ihnen geplanten Baukorper mit ihren oben be- ..

schriebenen zugehdrigen Bauweisen. Aus einer Auflage der Denkmalschutzbehorde resultieren die

als nérdliche, ostliche und siidliche Begrenzung der iiberbaubaren Fidche des Wohngebietes WA 2

festgesetzten Baulinien, die somit die jetzigen duleren Abmessungen der ,Alten Schiferei® sichemn.

Mit einem Abstand. von 8,0 m von der westlichen Gebaudefront des Bauwerkes ist dieses Baufeid

durch eine Baugrenze geschiossen worden. Damit-besteht die Moghchkeﬁ die an dieser stfaBen—v
~ abgewandten Seite vorgesehenen Balkons anzubauen.

Um die Aufnahme der durch die ,Alte Schaferei® vorgegebenen Flucht an der StraBenseite durch -

das Gebé&ude im Wohngebiet WA 3 zu sichern, ist d:e ostliche Grenze der- zugehongen uberbauba- :
. Ten Fldche ais Bauhme fesigesetz_ .

6.1.5. Steilung der baulichen Aniagen
‘Mit der festgesetzten Hauptfi rstrichtung fiir die vorgeschriebenen Satle{dachef in den {iberbaubaren
- Grundstiicksflachen WA 1, WA 3, WA 5 und WA 6 wird das stédtebauliche Antiegen bei der Bebau-
ung des’ Piangebtetes maRgeblich beeinflusst. Damit soll-die dominante Wirkung-der ,Alten Schife-
- rei* mit der Ubernahme von deren Firstrichtung unterstiitzt werden. Ausgenommen von dleser Fest-
setzung sint das Baufenster WA 4 sowie Garagen und Nebenaniagen. :

Die festgesetzte Hauptfirstrichtung fiir die iiberbaubare Grundstiicksfiiche WA 4 mit paraﬂeier Lage
zur Strafe ,im Zipfel” wurde von der dort vorhandenen Bebauung abgeleitet. Fir die Garagen und
Nebenaniagen ist eine fesigeseizie Firstrichtung entbehrlich, weil diese untergeordneten Gebzude
keine herausrageﬁde Bedeutung fiir das architektonische Erscheinungsbitd der Wohnanlage haben.

. 6.1.8. Steliplatze und Garagen o
-Der Bebauungsplan setzt insgesamt drei Steliplatze fur die als Wohngebaude vorgesehene Aiten
; Sc’naferel im Sinne des § 14 BauNVO fest. Zwei im Bereich des Nordglebe1s und einen unmittetbar
westlich des Mullbehaltersteﬂpla{zes Weitere 16 Stelipldtze werden im Erdgeschoss der ,Alten’
Schéferei” eingeordnet. Uberdies wird unter den sieben Balkonen an der Westfassade je ein Stefl- .
-platz vorgesehen, so dass in der Summe fir jede Woehnung in der ,,Aiteﬂ Schaferei zwei Stellpliatze
vorhanden sind.
Fir die Gbrigen Baufenster sind keme gesondeﬁen Flachen fur Steﬂplatze Cafpor{s und Garagen-
festgesetzt. Diese sind demzufoige auf den privaten Grundstiicksflichen zu schaffen. Weitere Stell-
-plitze kénnen entsprechend dem Gestaitungsplan in den Zufahrtsbereichen zu den Garagen vor-
‘gesehen werden. Auf die gesonderte Festsetzung von Besucherstefipldtzen konnte wegen. der
diesbezughchen Aufnahmefahtgkeﬁ der angrenzenden StraBe ,An der Schéferei* verzichtet werden.

'8.1.7. Hochstzuliissige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Um die geplante Wohnanlage dér stadtebaulichen Eigenart der dorflich geprag{en Sﬁuatton im alten
Ortskemn Liitzschena anzupassen und sie nicht ‘mit einer zu groBen Zahl von Wohnungen zu iber-

frachten, wurde fiir den voluminSsen Baukorper der ,Alten Schéferei® die hochstzulassige Zahl auf -

dreizehn Wohnungselnhesten (WE) beschrankt. Damit k6nnen 22 Wohnungen im Plangeblet ge-
schaffen werden. '
Diese GréRenordnung ermdglicht zugleich eine akzeptabie wirischaftliche Ausnutzung des Standor-

tes. : , o

6.1.8. Fldchen fiir besondere Nutzungszwecke

Damit das Miifahrzeug fir die Hausmiillentsorgung der iiberbaubaren Gmnds{ucksﬂachen WA 1,
WA 5 und WA 6 nicht die offentliche StraRe verlassen muss, ist am siidlichen Giebelbereich der Al
_ ten Schiferei* als Flache fiir besondere Nutzungszwecke ein Milibehilterplatz festgesetzt, der
ausschiieBlich fur die Stationierung von Miilibehéitern der Grundstiicke dieses ‘Wohngebietes vor-
behaiten ist. Fiir die Baufenster WA 2 bis WA 4 sind aufgrund der gtinstigen Lage an der Straﬁe, :
,,An der Schéferei” keine temporiren Flachen zur Abfaﬂentsorgung erforderiich.
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6.1.9. Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, Zur Pﬂege und zur Entwicklung von Boden, Na-

tur und Landschaft ,
Als Mainahme zur Mxmmxerung der mit der bauhchen Entwmk!ung des Piangebxetes verbundenen
Eingriffe in Natur und Landschaft sind oberirdische, nicht iiberdachte Steliplatze einschlieRlich ihrer
Zufahrten.sowie Zufahrten zu Carports und Garagen mit wasserdurchlissigen Belédgen (Schotterra-
‘sen, Rasenfugenpﬂaster Rasengitterplatien) herzustellen und dauemaﬁzu begriinen.

6.1.10. Flachen mit Geh Fahr- und. Leitungsrechten

Da fiir die innere Etschhefsung des kieinen Plangebietes nicht unbedingt festgesetzte Verkehrsfis-
che erforderlich sind, wurden statt dessen entsprechende Fldchen mit Geh- und Fahrrechten fiir die

Anlieger sowie 1 eitungsrechte fiir die Ver- und Entsorgungsunternehmen ausgewiesen. lhre festge-
setzten Breiten von 5,50 m bzw. 3,50 m sichemn sowohl die verkehrlichen als auch die medienseiti-
gen Erfordemisse. Die breitere StraRe dient iiberdies der Feuefwehr im Falie emer Brandbekdmp-
fung. Dazu ist s;e gemaﬁ DIN 14090 zu befestigen.

-6.1.11. Bindungen fiir Bepﬂanzungen und zur Erhaltung von Baumen Strauchemn und sOns-
T tigen’ Bepﬂanzungen
Im Bebauungsplan sind griinordnerische MaBnahmen im Stnne eines Griinordnungsplanes zeich-
nerisch und textlich festgesetzt. Diese Festsetzungen dienen der aus stadtkologischen und stadt-
_ gestalterischen Griinden erforderlichen Neuanlage von Bepflanzungen. So sind griinordnerische
- MaBnahmeén nach § 9 Absatz 1 Nummer 25a und 25b BauGB fiir di¢ Gkologisthe Gestaltung der

kiinftigen privaten Grundstiicke und zum Erhalt von Gehoizen festgesetzt worden. ' '

insbesondere ist zur Abgrenzung des Siedlungsrandes eine durchgehende Baum-/Strauchhecke an
der westlichen Geltungsbereichsgrenze vorgesehen; in die eine dort vorhandene Kastanie einbezo-
gen wird und zudem als Riickzugsmoglichkeit fir die Fauna dient. Der Erhalt der Kastanie musste
nicht extra festgesetzt werden, weil sie durch die Leipziger Baumschutzsatzung ohnehin geschiitzt
ist. Nach dieser Satzung ist der Baum béi seinem Abgang zu ersetzen, wobei der Standort dann frei
wiéhibar ist. Wenn im Bebauungsplan der Erhalt der Kastanie. festgesetzt wére, misste die Ersatz-
pflanzung am alten Standort erfolgen. Damit wilide die bis-dahin entwickelte Baum-/Strauchhecke -
an dieser Stelle empfindlich gestért.
~ Mit den im Bebauungsplan festgesetzten ‘Pflanzgeboten wird die dommante Durchgrunung des um-

gebenden Siedlungsgebietes auch in seinem Geltungsbereich forigesetzt. Fir die Festsetzungen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen wurden spezielle Pflanzlis-
ten vergegeben. Sie sind im Anhang zur Begriindung aufgefithrt. Nebeén. den stadttkologischen und.
stadtgestalterischen Aufgaben tragen die Anpflanzungsfestsetzungen zum Ausgleich der nach-der -
Realisierung des Bebauungsplanes eintretenden oOkologischen Verdnderungen von Gestait und
Nutzung des Plangebietes bel Naheres ist hierzu im Abschnitt 7 (Umweltbericht) ausgefuhrt

6.1.12. Hohenlage

Zur Unterstiitzung der stidtebaulichen Absichten bei der festgesetzten Zahl der Valigeschosse in
den Uberbaubaren Grundstiicksfldchen WA 1, WA 3 bis WA 6 ist fiir die Erdgeschossfubodenhohe
eine Obergrenze gemafl § 9 Absatz 2 BauGB festgesetzt. Sie betrégt maximal 0,50'm, gemessen--
am Mittélpunkt der anliegenden Grenze des Baugrunidstiickes (Bezugshthe) der femggestellten
- und an das Baugrundstiick angrenzenden Verkehrsfliche.

Damit soll erveicht werden, dass die Ebene des E{ﬂgeschossfuﬁbodens der Wohngeb&dude in die-
sen Baufenstern sich an das diesbeziigliche Niveau der vergleichbaren Umgebungsbebauung an-
passt bzw. nicht wesentlich davon abweicht. Infolge des zu beachtenden Denkmalschutzes fiir die .
,,Alte Schiferei® sind Festsetzungen fir die Hohe der bauhchen Anlage entbehriich:

8. 2 Nachnchthche Ubernahme

Im Bebauungsplan wurde als Sachverhalt nachrichtlich ubemommen dass die ,Alte Schaferei® den’

'Bestimmungen des Séchs*schen Denkmalschutzgesetzes (SachsDSchG)A unterliegf.

- 63.  Ortliche Bauvorschnften

.. Zum Erreichen der gewunschten stadtebaulich-gestalterischen Qualitédt sind einige wenige ortiiche -
Bauvorschriften nach § 9 Absatz 4 BauGB in Verbindung mit § 83 SachsBO im Bebauungsplan
festgesetzt. Die dazu festgesetzten Vorschriften orientieren sich an der vorhandenen Umgebungs-
bebauung und sollen damit das Einfugen der geplanten Wohnaniage sichern und zugleich die archi-
. tekionische Wirkung der Alten Schaferei” unterstutzen
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. Sie betreffen deshalb msbesondere die Gesialtung der AufSenwémde Dachformen und -netgungen

* der Haupt- und Nebengebaude sowie. Garagen m den itberbaubaren Grundstucksﬂachen WA 1 »
WA 3 bis WA 6.
Von den festgesetzten Farbtonen fiir dle Dachemdeckung sind Ltchtenergiedamer ausgenommen.

«Das heiBt, Solarkollektoren zur Warmegewinnung oder Fotovoltaikanlagen zur Erzeugung von E-
lektroenergie sind zuléssig, unabhiingig ob die Anlagen iiber der Dachhaut angebracht oder in die-
se integriert werden und ob diese Anfagen nur einen Teil oder die gesamte Dachflédche {iberdecken
oder ob sie die’ Funktion des Daches iibernehmen: oder nicht. Mit der festgesetzten drilichen Bau-
vorschrift fiir die Einfriedungen ist beabsichtigt, mit den wenigen Arten der zuiéssxgen Emfnedungs—
ausbildung die Ensemblemrkung der Wohnanlage zu unterstiitzen.

6. 4 Hinweise
6.4.1. Archiologischen Funde S
Als Besonderheit ist zu- verze:chnen dass entspfechend der Stellungnahme -des Landesamtes fur
Archdologie vom 06.11.2001 das Plangebiet Teil eines fundreichen A!tsmdejgebxetes ist. Im direk-
- ten Umfeld befinden sich zahlreiche archidlogische Kulturdenkmale (u.a. mittelalterficher Dorfkern,
alte Schéferei). Sie zeigen die hohe archaologische Relevanz des gesamten P!angebletes deutuch ,
an und sind Gegenstand des Denkmalschutzes nach § 2 S8chsDSchG. .
Deshalb ist das Landesamt vony exakten Termin der Abbrucharbeiten vorher zu informieren. Der
‘Abbruch kann nur bis zur ebener Erde {Oberkante Gelénde) erfolgen. Fundamente und vorhandene .
Keller miissen zunéchst im Boden verbleiben, bis in diesem Bereich durch das Landesamt eine ar-
chéologische Grabung durchgefuhrt wird. Vor Beginn von Bodenemgnffen im Rahmen. von Er-
schlieBungs- und Bauarbeiten — dies betrifft auch Einzelbaugesuche — muss im von Bautétigkeit
~ betroffenen Areal durch das Landesamt eine archaofogtsche Grabung durchgefithrt werden..

'6.4.2. Schutzgebiete im Sinne des Naturschuytzrechtes
Deraftige Schutzgebiete sind im Geltungsbereich des Bebauungsplan nicht vorhianden.

6.4.3. Besonders und streng geschutzte Pflanzen- und Tieranen im Sinne des Naturschutz-
rechtes : : !
‘Derartige Pflanzen und Tierarten sind ebenfalls nicht im Plangebiet vorhanden. AHerdmgs ist beim
Abriss bzw. bei der Sanierung: und Umnutzung von Gebiuden auf Niststatten von. wildiebenden ge-
- bdudebewohnenden Arten zu achten. Bei gegebenenfalls vorgefundenen Sachverhalten ist eme gu-
. tachterliche Stellungnahme einer fachhch geeigneten Pefson zu erarbeiten.

7. Umweltberlcht
7.1. Vorbemerkungen
Im Rahmen des Planverfahrens war zu prufen ob fiir das Vorhaben eine Umweltveﬂréghchkettsprd- »

fung (UVP) gemiR Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) erforderlich ist. Es han- . .
delt sich hier um ein Vorhaben, das nach Nr. 18.7 der Anlage 1 zum UVPG. zu beurteilen ist. Die .

Prifung ergab, -dass’ eine UVP im vorhegenden Fall nicht erfordertich ist, da der vorgeschriebene
.Priifwert von 20000 m? iiberbaubarer Fldche mit ca. 3430 .m? weit unterschritten wird. In Anbetracht -

der Lage und Prigung des Plangeb:et% werden die umweltrelevanten Aspekte der Planung im fol- _—

genden, dem § 2a BauGB entsprechenden Umweltbericht dargestelit, -

Auf die Erarbeitung eines eigenstindigen Griinordnungsplanes gemaB § 7 Absatz 2 des sachm-
schen Naturschutzgesetzes (SachsNatSchG) wurde aber verzichtet, weil die Belange ven Natur
und Landschatft bereits bei der Erarbeitung: des Bebauungsplanes bemcksmhttgt wonden sind.

7.2. Beschrelbung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Emwurkungsbere:ch des Vorha—j
bens :

7.2.1.- Menschen '

Die von den nordwestlich und westhch angrenzenden Spoﬂanlagen ausgehende Larmbelastung ist
durch eine Schalhmm:ss:ensprognose untersucht worden. Grundlage fir die Betrachtungen waren
die DIN 18005, Teil 1: ,Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren®, Ausgabe Mai 1987,
und die Sportanlagenidrmschutz-Verordnung. (18. BimSchV). Fur die Sportplatzfiichen efgaben
ssich Beurteilungspegel, die alle unter dem Onentierungswen von 55 dB(A) fur allgememe Wohnge-

Prognose von Schallimmissionen, Ob)ekt‘Bebauungsplah Nr. 233 ,Alte Schaferei* vom 05.11.2001. - .
Verfasser: DEKRA Umwelt GmbH, Standort Halle, Kéthener StraBe 33, 06118 Halle/Saale. Telefon: 0345
5235962
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biete hegen und deshalb keine besonderen MaBnahmen erfordern. ‘ "
Auf der Festwiese® und den Sportplatzfidchen fi findet in der Regel eine Veranstanung im Jahr diber
- drei Tage in Form des traditionellen Sport- und Heimatfestes von Freitag bis Sonntag statt. Die Ver-:
anstaltung kann somit im Sinne der 18. BImSchV {1] als seltenes Ereignis angesehen werden. Ge-
maR dieser Vorschrift dilrfen solche Ereignisse an hochstens 18 Kalendertagen eines Jahres statt-
~ finden.
Diese Lamsituation stelit ein seltenes. Ereignis dar, das nicht explizit bemcksncht:gt wird. Bei sol-
chen Ereignissen soliten die Gerapschxmmlssronen die Richtwerte im Regelfali nicht Giberschreiten:

“tags auRerhalb der Ruhezeiten: 70 dB(A)
= tags innerhalb der Ruhezeiten: 65 dB(A),
= pachis: , 55 dB(A)

M.éssungeh zur Ermittlung der Gerduschimmissionen haben ergeben, dass es zu temporiren Uber-
schreitungen kommt und diese durch die Anwohner des Wohngebietes zu tolefieren sind. :

7.2.2. Flora, Fauna

Die vorgefundenen wenigen Gehblze und Bepﬂanzungen smd ausschlielich im westlichen Plange- .
biet vorhanden. Der weitaus grolte Teil des Gelandes der friiheren landwirtschaftlichen Anlage ist
durch Baulichkeiten und Befestngungen verssegelt Im folgenden werden die vorkommenden Biotop-
typen charaktensmrt .

Geholze "

Neben einer. Kastanie an der westhchen Geitungsberemhsgrenze befinden sich eine grbBere Ge-
holzgruppe (Birke, Kastanie, Kirsche,- -Holunder) sowie zwei kleinere Gehdlzgruppen und diverse
Einzelgehéize (iiberwiegend Holunder) im westhchen Plangebxet Der Flachenanteil betrégt insge-
samt rd. 200 m? Flache. -

Ruderalflache -
Der westliche Teil des Plangebietes ist durch eine Wesenbrache gepragt bei der es sich aber nicht
um ein besonders geschitztes Biotop gem&R § 26 SéchsNatSchG handelt. Die fachlichen Kriterien
~ der Verwaltungsvorschrift Biotopschutz werden durch die Ruderalﬂache mcht erfult. Einer Bebau-

" ung dieser Flache steht somit nichts enfgegen

Vorbelastungen )
Das Schutzgut Flora in Form der analySterten Biotope ist msbesondere durch dne vorhandene Ver-
siegelung vorbelastet.

Fauna

Infolge fehlender Geholzgruppen und des mzw:schen durchgefuhrten Abruches des ungenutzten
Miuhlengebédudes sind kaum Rickzugs- und nur wenige Nistmdglichkeiten vorhanden. Deshalb-
-wurden ausnahmslos Allerweltsarten® (Ubiquisten) beobachtet. Bei der geplanten Umnutzung der
- ,Alten Schaferei* kénnten Lebensraume wildlebender Tiere geschiitzter Arten betroffen sein, wobei
aber bislang keine diesbezughchen Nist--und Aufenthaltsplatze festgestem wurden:

7.2.3. Boden _
GemiB dem am 23.11.2001 ersteliten Baugrundgutachten liegt das Plangebaet amn nordlichen
Rand der holozdnen Aue der Weilten Elster. Unter einer geringmachtigen anthropogenen Auffil-
“lungsschicht mit einer Dicke von 0,2 bis 0,4 m ist holoziner Auelehm angetroffen worden. Die .
Méchtigkeit des braunen Auelehms bewegt sich dabei von 0,4 m bis 2,8 m. Im Liegenden der bindi-

‘gen Auelehmschicht wurden fluviatile Sandschichten als Auesande der holozinen Elster-Aue auf- .

geschlossen. Deren Mé&chtigkeit erstreckt sich von 0,6 bis 3,4 m. Insbesondere der Auelehm ist bei
Erhdhung des Wassergehaltes und bei dynamischer Erregung als ein sensibler Boden einzustufen.
Dennoch wird erwartet, dass sich die mit dem Bauvorhaben einhergehenden Veranderungen: mit -
geringem Okologischen Risiko auswirken, weil keine hohere Ver,snegeluvng, sondern sogar-eine Ent-

2 Hausmxtteuung der unteren Naturschutzbehdrde vom 25.03.2002 an das Stadtplanungsamt.
Stellungnahme zu den Baugrundverhaltnissen vom 23,11.2001, Bauvorhaben: ErschlieBung des Wohngebie-
tes ,Schaferei* in Leipzig, Ortsteil Litzschena, An der Schaferei. Erdbauiabor Leipzig GmbH, Magdebomer
Stralle 9, 04416 Markkleeberg Telefort 034297 678-0.
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sxegelung gegeniiber dem jetzigen Zustand eintn‘tt Fisr’die Stadt Leipzig seltene Bodenbegieittyperi - 4
wie Kollavien und Stagnogleye -~ wie vom Amt fiir Umweltschutz m semer Steﬂungnahme vom
20.11.2001 vemmutet — fiegen mcht VOr. :

Vorbelastungen ‘
Die versiegeiten und befestigten Béden im dstlichen und mittleren Bereich des Plangebietes wexsen
eine starke Vorbelastung auf, da hier samthche Bodenfunktlonen erhebliich gesttm sind.

7.2.4. Wasser '

Die mit der erwdhnten Baugrunduntefsuchung vorgenommene Analyse der hydrogeologzschen
Standortverhéltnisse weist ein geschlossenes Grundwasservorkommen im Schichtniveau der -
vorgefundenen Auesarnde nach. Der Grundwasserspiegel wurde zwischen 2,8 m bis 3,4 m unter
Geléinde erkundet. Infolge der Uferfiltration wird der Grundwasserspiegel im Plangebiet direkt durch'
den Wasserspiege! der-WeiRen Elster beeinflusst. '

Bei Hochwasserfithrung des Flusses und ergiebigen Niederschidgen muss mit einem deutlichen .
Anstieg des Grundwasserspiegels gerechnet werden, wobei gemal der Stellungnahme des Amies

- fiir Umweltschutz vom 06.12.2001 die WeiRe Elster im Bereich des Standortes der ,Alten Schéferei”
nicht hochwassergefahrdet ist. Das Amt weist auRerdem darauf hin, dass eine gezielte Versicke-
‘rung des Niederschlagswassers durch horizontale Anlagen, wie Mulden und Rigolen, infolge der
Baugrundverhdltnisse nur- begrenzt mdglich ist. Deshalb ist das Niederschlagswasser auf den

Grundstiicken in hauseigene Zisternen aufzufangen Uber einen Notiiberlauf in die vorhandene ort- L
liche Regenwasserkanalisation wird das uberschuss:ge Regenwasser in' die Weﬂ&e E|ster eingelei- -

tet.

Vorbelastungen .
Im Bereich der versiegeiten Flachen ist die Grundwassermneubildung weitgehend unterbunden bzw.
im Bereich der befesttgten Flachen stark reduz:eﬂ

7.2.5. Luft Klima
Das Plangebiet befindet sich im Klimabezirk Leipziger Tneﬂandsbucht des anenlandkhmas Das

. GroRklima ist durch einen steten Wechsel von maritim und kontinental gepragten Witterungsab-

schnitten, verbunden mit der Zufuhr der entsprechenden Luftmassen, zu charakterisieren. Daraus.
folgt die fur Mitteleuropa typische Vielgestaltigkeit der meteorologischen Erscheinungen. Das Ge- -
biet wird ganzjéhrig durch wandemde Zyklone geprigt, sO dass der Niederschiag iiber das ganze
Jahr verteilt ist. . '
Das Niederschlagsmaximum ist aber auf die Wintermonate verschoben Das langjahrige Mittel der
Temperatur betragt 8,9° C. Beziiglich der jahrichen Niederschidge liegt der Untersuchungsraum mit
etwa 580 bis 620 mm noch im Bereich des Regenschattens des Harzes. Es herrschen vor allem
Winde aus siidwestlicher Richtung vor [2]. Das Lokalklima (eine 6rtliche Variation des fiir ein groRe-
res Gebiet typischen Makrokiimas) wird heworgemfen durch die Einfiisse des Geléndes und beein- .
flusst.vor allem den Wéarmehaushalt im Gebiet.

‘Im Plangebiet ist das Ortsrandklima vorherrschend. Da’ insbesondere mit GroBgeholzen bestande- o

ne Flachen fehlen, sind ge!éindekhmatisch keine Frischluftentstehungsgebiete vorhanden. Beziiglich
des Klimas besteht ein geringes bis mittleres ¢kologisches Risiko, da die Ausgle:chsfunktnon derim
westlichen Geltungsbereich vorhandenen unversiegelten Fldche durch die Bebauung zum Teil ver-
loren geht Das gunsnge Bioklima bleibt aber insgesamt erhalten. : :

7.2.6. Landschaft’

Das sich im Naturraum LelpZiger Land” befindende Plangebiet ist durch den Landschaftstyp ,Urba-
ne Landschaft* gekennzeichnet. Dieser Landschafistyp weist eine vorwiegende Bebauung und
anthropogene Nutzung der Béden auf. Die landwirtschatftliche Nutzung ist — soweit Giberhaupt vor- .
handen — auf Restflichen zuriickgedrangt worden. In den Randbereichen der Urbanen Landschaf-
ten® sind inshesondere die Siedlungen mit groBeren Garten strukturreich durchgrint. .

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist durch die stidtebauliche Dominanz der ,Alten Schaferei® in-
mitten eines Siedlungsgebiets geprégt. Die Erholungsfunktion mit. den wesenthchen Kiriterien Erleb-

barkeit und Benutzbarkeit der Landschaft ist im Plangebiet infolge seiner geringen GroBe sehr be-

schrankt. Durch die geplante Umnutzung der LAlten Schiferei* als Wohngebadude und die behutsa-
me bauliche Erganzung auf der Westseite in Form eines Ensembles von sechs Eigenheimen mit
strukturreichen Hausgéarten, wird das Landschaftsbild beziiglich der Eigenart wemg beeintrachtigt.

' 7.27. Kuitur und sonstlge Sachgiiter
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Laut §10 SachsDSchG wurde das Gebaude der JAlten: Schiferei® als Kulturdenkmal in die Denk-
malliste der-Stadt Leipzig aufgenommen. Das Kulturdenkmal wird hoch bewertet. Andere in der N&-

. he und unter Denkmalschiitz stehende Bauwerke werden durch die Planung nicht beriihrt. Das Ge- - s

bzude der ,Alten Schiferei* befindet sich in einem’ samerungsbedurfngen Zustand. Diese bauliche
Situation ist u. a. der Anlass, die ehemalige landwirischaftliche Anlage unter Wahrung denkmal-
schiitzerischer Belange zu einer Wohnanlage umzugestalten. Im Zusammenhang mit den dazu
notwendigen Bauarbeiten besteht eine mittlere Empfindlichkeit gegen Erschiitterungen, Luftver-
schmutzungen und Abgasen sowie visuellen Storungen. ,

7.3. - Beschreibung der MaBnahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswirkun-
gen vermindert, vermieden, oder soweit wie mdglich ausgeglichen werden sollen '

7.3.1. Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen

Folgende MaRnahmen wurden zur Vermeidung bzw. Verminderung von Eingriffen in den Natur- und

Klimahaushalt und damit zur Reduzierung nachteiliger Umweltauswukungen in die Planung einge--

arbeitet (siehe hierzu auch die Ausflihrungen im Abschmtt 6. 1 J:

= durch differenzierte Festsetzungen der Grundﬂachenzahl GRZ wird die GRZ insgesamt reduziert
) und damit der Eingriff in das Schutzgut Boden vermindert.
=" die Stellpldtze einschlieflich deren Zufahrten werden versnckerungsféhtg gestaltet und somxt der
Eingriff in den Wasserhaushalt vermindert.
= durch Pflanzfestsetzungen am westlichen Rand des Geltungsberelches der den Saedlungsrand
darstellt, wird der Emgnff in das Landschaftsbﬂd vermindert. .

7.3.2. E|ngnffs-lAusglelchsbllanzxerung ; ‘ :
Entsprechend dem § 2 der Sachsischen Natutschutz-Ausglenchsverorﬂnung NatSchAVO vom

30.03.1995 sind bei der Ermittlung der festzusetzenden AusgleichsmaBnahmen der Zustand: vor

Beginn des Eingriffes mit dem Endzustand zu beurteilen. Die Vergleichskriterien sind die Schutzgii- -
ter Boden, Wasser, Klima, Pflanzen- und Tierwelt sowie das Landschaftsbild. Die Beeintrachtigun-

gen der Schutzgliter durch die geplante Bebauung. haben ihre Ursache vor allem durch die Versie-

_gelung von bislang unversiegelten Fldchen im westlichen Plangebiet.

Die nachfolgende Bilanzierung erfolgte nach dem ,Leipziger Bewertungsmodell” (Arbeitsstand

11/2000). Dazu wurde das Plangebiet im derzeitigen Zustand bewertet und mit dem zu erwartenden

Zustand durch die Schaffung des Baurechtes bilanziert. Als kartographische Grundlagen fir die da-

zu erforderliche Biotopbewertung dienten der Béstand (siehe hierzu Luftbild auf Seite 15) sowie der

Gestalttingsplan auf Seite 7, der auf den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

hasiert. Des Weiteren wurde die Bilanz nochmals adsschlieBlich auf den Festsetzungen des Be-’
bauungsplanes hinsichtlich der hier festgesetzten maximal- mbghchen Uberbauung aufgestelit.

Bestand - ‘ 7 Fliche |. Boden: - Klima Wasser FloraIFauna B

: - m® WP Summe |WP Summe |WP Summe |WP Summe |.
Dachflichen, nicht begriint 1957 0 | o 0 01 0 | 0] 4 78281
'Versiegelte sowie teilver- : '
siegelte Flachen (lberwie-
gend altes Pflaster und sand-

geschiammte Schotterbelage) |  1847] 10 | 18470| 5 | .9235| 20 | 36940] ‘4 | 7388
Ruderalfiur (Wiesenbrache) | 2200 55 | 121000| 45 | 99000 80_| 176000| 54 | 118800

- | Baumgruppen, hemsch : ) .
| standortgerecht 200| 60 12000/ 45 9000 80 | 16000 42 8400

‘Gesamtsumme 6204 -1 151470 117235 228940 1 142416

‘WP = Wertpunkte

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird nicht fiir einzelne Flachen bilanziert, sondem als Gesamtbestand.
Bewertung aufgrund der Ausprigung nach: Alte: Don‘kemelstédnsch uberpragte ehemalige Dorfer.
Gesamtfliche: 6204 m? '

Gennqe Beeintréchtigungen:
* Hoher Bebauungsanteil (mehr als 20 % der Flache UDerbaut)
= Vemrachungs- und Verwahrlosungstendenzen
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Schwere Beemtrachnqunqen

.= Keine

Erfillungsgrad: 40 (gering besintrachtigt)
40 x 6204 m? = '

Flache’nwert

248160 Wertpunkte
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Bewertung Bestand

Wertzahl

Wichtung

Gewichtete Wertzahl

Werizahl Boden

151470

15 %

22721

Wertzahl Klima -

117235] -

10 %

11724

Wertzahl Wasser

228940

10 %

22894

Wertzahl Landschaftsbild

248160

15 %

37224

| Wertzahl Flora/Fauna

142416

50 %

71208

Zwischenergebnis

165771,

‘Zuschtag Biotopverbund

(bis zu 20 %)

0

Gesamiwertzahl:

165771

Planung gemaB Gestal—
tungsplan :
(WP = Wertpunkte)

Flache

m2

Boden

WP Summé

Klima

WP Summe

Wasser

Flora/Fauna

WP Summe.

Dachflachen, nicht begriint
Wohnhaus Nord 104 m?
JAlte Schaferei® 727 m®
Wohnhaus Sid 101 m?
Sechs Eigenheime 600 m?
Gesamtffache 1532 m?.

1532

WP

Summe

6128

Dachfidchen, begriint
{Acht Garagen) -

144 |

10

1440

30 | 4320

15

2160| 24 | 3456

Versiegelte u. teilversie-
gelte Flachen (vollig oder
stark versiegelte Flachen)

Hauszugénge 254 n?
Temrassen 141 m?
Balkons Alte Schaferei 202 m?
Behalterklaranlage 24 m?
Milibehaltersteliplatz. 12 m?
-1 Gesamtflache _ 1438 m?

AnliegerstraRe/ -wege 805m* |

1438

5752

Befestigte und begriinte
Fléachen (Steliplatze u. Zu-
fahrten mit Rasengitfersteinen)

314

4710

20

6280 9

Hecken-

(Neuanlage einer Baum-
{Strauchhecke, heimisch,
standortgerecht, an der westli-
chen Geltungsbereichsgrenze
zur Ortsrandgestaltung) -~

/Gebiischanpflanzungen |

202

5 1570

45

9090

15

55 | 11110

.V 0

- 2826

_16160| 35 | 7070

Ziergérten (Neuanlage arten-
und strukturreicher Hausgérten
und Griinanlagen)

2574

45 1115830

, 55 | 141570

80

205920| 26 | 66924

Gesamtsumme

6204

127930

161710

230520} 92156

Landschaftsblld

Das Landschaftsbild wird nicht fii einzelne Fldchen bilanziert, sondem fiir das gesamte Plangebiet,
- das entsprechend der Planung einen anndhernd einheitlichen Charakter hmsmhthch der Bewertung

des Landschaftsbildes aufweisen wird. :

Bewertung aufgrund der Auspragung nach: Siedlungsgebiete der Einfamilien- und Relhenhéuser

Gesamtﬂache 6204 m?

13.02.2003



Bebauungsp!an Nr. 233 Wohnanlage Alte Schaferel Lutzschena

Begrundung . . ' ] - - Seite 17 von 23

Geringe Beeintrachtmunqen

= Hoher Versiegelungsgrad (mehr als 50 % verssegelt/uberbaut) :

= Ungiinstige ErschlieBung/Zugénglichkeit, genngerer Anteil -an allgemem nutzbaren Griin- und
Platzflachen (weniger als 10 %). ;

Schwere Beeintréchtigungen: -~

= Keine
Erftillungsgrad: 20 (gering’ beemtrachtlgt) B .
Flachenwert: 20 x 6204 m?= - 124080 Wertpunkte
Bewertung Planung gemaB Gestaltungsplan . : ‘

, o | Wertzahl - Wichtung e Gewnchtete Wertzahl
Wertzahl Boden ' 127930 : 15 % , 19190
Wertzahl Klima 161710 10 % : 16171
Wertzahl Wasser | 230520] - - 10 % _ . 23052
Wertzahl Landschaftsbild | 124080 15% ' .. 18612
Wertzah! Flora/Fauna 92156 ‘ 50 % o - . 48078
2Zwischenergebnis - ' : : L ' 123103

1 Zuschiag Biotopverbund ' {bis zu 20 %) : 0
Gesamtwertzahl - . . 123103
Planung gemif maxi- | Flache Boden - Klima Wasser Flora/Fauna |
mal maglicher Uber- : : : . o
bauung [ R . . : :
(WP = Wertpunkte) 1 m?* |WP Summe |[WP Summe |WP Summe |WP Summe
Maximal versiegelbare '

‘| Flachen geméR GRZ
WA 1, WA 3: 662 m?

WA 2: 1107 m*:

WA 4: 170 m?

WAS: 374 m?

WA 6: 365 m? ‘ : 1 ,
Gesamtfldche 2678 m? 2678 0 |- Q01 0 0] 0 0] 4 10712
Versiegelte u. teilversie- | -

gelte Flachen (vdllig oder

stark versiegelte Flachen) S v ,

Anliegerstralie/ -wege 805| O 0] O 0} O 0] 4 3220
Hecken- , ' ‘
IGebiischanpflanzungen

(Neuanlage einer Baum-

[Strauchhecke, heimisch, .

standortgerecht, an der westli- .
chen Geltungsbereichsgrenze | - ‘ ] "
zur Oitsrandgestaltung). - 202| 45 | 9090 55 | 11110| 80 | 16160| 35 7070
Ziergarten (Neuanlage arten- o : C :
und strukturreicher Hausgérten ' : ' .

und Grilnanlagen) - ‘ 2519| 45 | 113355| 55 | 138545 80 | 201520| 26 65494
Gesamtsumme ’ 6204' 122445 149655 | 217680 . 36496

Bewertung Planung geman maxxmal moghcher Uberbauung ‘ ' L

| Wertzahl |- ‘ chhtung . Gewichtete Wertzahi |
Wertzahl Boden 5 122445 : 15% B - 18367
Wertzahl Klima | - 149655 10% . 14966
Wertzahl Wasser : 217680 - 10 % ; 21768
Wertzahl Landschaftshild | 124080 , 15% 18612
Wertzahl Flora/Fauna 86496 50 % 43248
Zwischenergebnis B ~ : 116961
Zuschlag Biotopverbund (biszu20 %) . 0
Gesamtwertzahl - - 116961
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Verbal-argumentatlve Bewertung’ ‘ -
Der Eingriff kann nicht innerhalb des Plangebxetes ausgeghchen werden, obwohi mit der P{anungs
absicht eine deutliche Enisiegelung des Plangebietes vorgenommen wird. Infolge der fritheren
landwirtschaftlichen Nutzung waren rd. 3804 m? (61,3 %) des Gelédndes mit Gebiuden {iberbaut
bzw. befestigt. Dagegen weist die Planung gemaﬁ dem Gestaltungsplan 376 m? wemger auf und
senkt damit die Versiegelung auf 55,3 %.

Auch bei Zugrundelegung der Versiegeiung, die mfo!ge der festgesetzten MaRe der Bebauung
{(Grundfldchenzahlen GRZ) maximal zuldssig wire, wird mit 321 m? eine anndhernd gleich groRke
Fldche entsiegelt. Als Fazit kann festgestelit werden, dass der Eingriff tatsdchlich nur auf der unver-
siegelten 2400 m? groRen Ruderalfliche im westlichen Piangebiet durch die dort vorgesehene £
richtung von drei Eigenheimen erfoigt. .
Das dabei insbesondere bei den Schutzgiitern Boden und Floraz’Fauna entstehende Defizit-kann
durch die moglichen griinordnerischen MaRnahmen im kieinen Siedlungsbereich.nicht ausgeglichen
werden. Verursacht wird das insbesondere durch die geringere Gkologische Wertigkeit der neu an-
zulegenden Hausgérten gegeniiber der ruderalen Wiesenbrache. Deshalb sind unter Anwendung

- des § 1a Absatz 3 BauGB geeignete MaRnahmen zum Ausgleich auf von der Stadt Leipzig bereit-

gesteliten Flachen als Gegenstand des ohnehin abzuschiieRenden stédtebaulichen Vertrages nach
§ 11 BauGB zu vereinbaren: ,
Hier bietet sich an, einen finanziellen Beitrag zu 1e|sten fiir dle Refinanzierung bereits reahsnener ,
- AusgleichsmaBnahmen, die die Stadt Leipzig im Rahmen des eingerichteten ,Okokoritos® durchge-
fiinrt hat. Das zugehorige Fldchenmanagement sichert den effizienten Einsatz der Mittel. Fur die
ermittette Minusdifferenz von 42668 Wertpunkten entsteht bei dem gegenwartigen Weit von 0,36 €
*je Wertpunkt ein zu leistender finanzieller Beitrag in Hohe von 15444,00 €, der i im stadtebauhc’nen
\/eﬂrag zwnschen def Stadt und dem: Ersch{teeungstrager verembart wurde

7.4. Beschreibung der zu erwartenden erhebjichen Auswu’kungen der Festsetzungen fur
' . <das Vorhaben unter Beruckswhtigung der Ausgleichis- und ErsatzmaBnahmen

7.41. Menschen

Wie. bereits oben erwahnt, erfordert die vom nerdwesthch und westlich angrenzenden Sportplatz
ausgehende Lirmbelastung keine besonderen SchutzmaRinahmen. Nach Vorliegen der Resultate
- der Untersuchung der Larmimmissionen infolge des Sport- und Heimatfestes sind keine Festset-

zungen geméaR § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB - Vorkehrungen zum Schutz vor schadiichen Um-. -

.weitemwxrkungen ,tm Sinne des Bundes-immissionsschutzgesetzes im- Bebauungsp{an notwendig.

7.4.2. Flora, Fauna

 Nur auf der westlichen, bislang nicht verSiegel{en Ruderalfidche erfolgt €in Veﬂust an Biotoprﬁktfo-
nen durch die Neubebauung von drei Eigenheimen. Durch die Schaffung des Baurechtes kbnnen

- dort anlagebedingt ca. 930 m* bisher unversiegelte Flachen versiegelt werden. Die Ruderalfiache .
weist aber naturschutzfachiich eine geringe Wertigkeit auf. Die Biotopausstattung-(Fiora und Fauna)
-im. Bereich dieser Fliche besitzt ein hinreichendes Regenerationsvermogen sowie Verbrettungspe-
tential. Die im Plangebiet -beobachteten- Arten (u’oenmegend Ubiquisten) konnen in gleichwertige

- Lebensréume im Umfeld der BaumaBnahme ausweichen. Abgesehen von der durch die Baumag-

nahme auf Dauer beanspruchten Fiiche werden auch zusétzliche Fidchenteile bei den Ausfih- .
rungsarbeiten fiir die Dauer der BaumaRnahme beansprucht. Auf diesen Flachen sind baubedingt
fiir dort iebende Tierarten die Lebensrdume beeintréichtigt bzw. nur noch bedingt geeignet. Zudem
werden die Biozonosen durch die Bautétigkeit infolge L4rm-, Staub- und Schadstoffimmissionen
sowie Erschitterungen gestort. Betriebsbedingt erfoigt durch-die dann standige Nutzung der Wohn-
gebiude gegeniiber der derzeitig ungenutzten Ruderalfidche eine Stdrunig der Lebensrdume. Die in
Frage kommenden Manahmen zum Ausgleich dieser. Emgnffsfoigen im Geltungsbereich sind im
- Bebauungsplan im Sinne eines Griinordnungsplanes zeichnerisch und textlich festgesetzt. Im Ges-
taftungsplan auf Seite 7 sind sie dargestelit. Im Einzelnen handeit es sich um die foigenden Haupt- .
maBnahmen:

Maﬁnahme 1

Die nicht bebauten Grundstiicksfldchen der festgesetzten Wohngebie{e sind zu mmdestens 20 %
mit einheimischen standortgerechten Strauchern {mindestens 5 Stiick pro 10 m? und mit einem
hochstammigen Obstbaum oder einem einheimischen, standortgerechten, hochstdmmigen Baum,
Stammumfang mindestens 14 bis 16 cm, je angefangene 200 m? zu bepflanzen. Diese MaRnahme
dient der landschaftsgerechten Neugestaltung des Landschaftsbildes (Ortsbildes) nach § 9 Sachs-
- NatSchG und der Kompensation fiir die Versiegelung der Ruderaifidche.
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'MaBnahme 2

‘Die an der westlichen Geitungsberelchsgrenze festgesetzte Fiache zum Anpﬂanzen von Baumen,

Strauchem und sonstigen Bepflanzungen ist mit einheimischen, standorigerechien Striuchem

(mindestens 5 Stiick je 10 m? und zwei -einheimischen, standorigerechten Laubbdumen je Grund-

- stiick zu bepflanzen. Auf dem Gruridstiick vorhandene Baume konnen hierbei angerechnet werden.

Diese MafRnahme dient der landschaftsgerechten Neugestaltung des Landschaftsbildes (Ortsbil- |

' des) nach § 9 SachsNatSchG und der Kompensahon fir die Versxegeiung der Ruderalfldche.

7.4.3. Boden

Infolge der Versiegelung und Fiachenmanspruchnahme von bxsher unversxegeiten Boéden im Be-.
reich der Ruderalflidche tritt ein entsprechender Verlust von Lebensrdumen und aller Bodenfunktio-

nen ein. Durch die Schaffung des Baurechtes kénnen — wie bereits erwihnt - ca. 930 m? bisher un-
versiegelte Flachen versiegelt werden. Da aber insgesamt eine Entsiegelung durch die vorgesehe-
.ne Bebauung eintritt, wirki sich die Intensitdt der versiegelungsbedingten Funktionsverius-

" te/Beeintrachligungen auch wegen der genngen ‘Empfi ndhchkelt des Bodens kaum aus und vwrd '

deshalb als gering bewertet.

- Im Bereich des Bodens kommt es auf den, durch den Emgnff temporar beanspruchten Flachen bet
- den zu erwartenden baubedmgten Aktivitdten zu einer Verdichtung des. Oberbodens mit Stérung

- des Gas- und Wasserhaushaltes. Dadurch werden die Lebensraumifunktionen eingeschrénkt. Im

Gegensatz zum totalen Funktionsverlust bei direktem FlachenverbraucH, kann hier jedoch von einer

- ‘zeitlich begrenzten: Funktionseinschrénkung gesprochen werden, die durch geeignete Ma&nahmen

.(z.B. durch eine Tiefenlockerung des Bodens) mckganglg gemacht werden kann.

Betnebsbedmgt sind keine Eingriffe in das Schutzgut Boden zu erwarten. Zur Minimierung der: Em-

griffsfolgen hmsmhthch des Schutzgutes Boden ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass private Zu-

fahriswege tind Zufahrten sowie nicht iiberdachte Stellpldtze mit'wasserdurchldssigen Bauweisen

(z.B. Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, Rasengitterplatten). herzustellen-sind. Zudem wird zum
- Schutz des Bodens auf.die Vorschriften des Bundes-Bodenschutzgesetzes' (BBodSchG) vom
- 17.03.1998 (BGBI. | S. 502) und des Sichsischen Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetzes
- (S#chsABG) in der seit 01,03.1999 geltenden Fassung vom 31.05.1999 (SachsGVBl S. 261, 262,
15.05.1999). hingewiesen. _ , o

, 744 Wasser :

Ein Eingriff in die grundwasserfithrenden Schichten erfolgt mcht Dle VerStegetung von bxslang un-
versiegelten Flachen bewukt eine Reduktion der Versickerung und die ErhShung der Verdunsturg -
des Niederschlagswassers sowie. die Ableitung in die Vorflut. Durch die schon festgestelite groRere’

Entsiegelung ergibt sich aber keine Verringerung der Grundwassermneubildung im Gebiet. Die bau-
. bedingten und betriebsbedingten Einflisse {Beeintrachtigungen) auf das Grundwasser kénnen ver-
nachléssigt werden, da sie nur eine sehr geringe Rolle spie!en (z. B mogliche Havarien mit Ol- oder
: Schadstoffaustntt)

Zur Minderung der Emgnffsfolgen fiir das Schutzgut Wasser ist die. bereits oben erwihnte MaB-
-nahme zur Verringerung der Versiegelung des Bodens im Bebauungsplan festgesetzt Die mit der
Bebauung eintretende Entsiegelung bewirkt insgesamt ein geringes-6kologisches Risiko beziiglich
des Grundwassers. Mit der Einleitung des Niederschlagswassers aus-dem Baugebiet in die Weile
Elster ist ebenfalls nur €in gennges bis mrtﬂeres okologisches Risiko verbunden .

7 4.5. Luft Klima

Die Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen fuhrt zu klemkhmaﬁschen Veranderungen (z B.

- stérkere Erwdrmung, geringere Luftfeuchtigkeif). Durch die insgesamt lockere Bebauung kann je-
‘doch die giinstige bioklimatische Situation erhalten werden. Die geplante Bebauung verursacht
deshaib hmsrchthch der Auswirkung auf das Schutzgut Khma und Luft nur gernge Beemtrachtlgun-
gen.

Mit den schon beschriebenen MaRnahmen zur Minderung der Eingriffsfolgen fiir die Flora und Fau-

na, den Boden und das Wasser werden auch die Auswirkungen auf die Schutzgiter Luft und Klima

reduziert. Mit der Wohnbebauung ist far die Luft auch deshalb ein geringes dkologisches Risiko

verbunden, weil umweltfreundliche, das heiftt emlssmnsarme Heizungen zum Einsatz kommen.
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7.4.6. Landschaft Kultur und sonstige Sachguter : ' -

Der weitgehende Erhalt der urspriinglichen Form der ;Alten Sc’naferel durch den denkmaigerec’n-
ten Umbau dér in ihr geplanten Wohnungen hat positive Auswmmngen auf das Landschaftsbild.
Das aus westlicher thknchtung durch die erganzenden Wohnbauten beeintréichtigte Landschafts- .
bild wird durch die festgesetzte Baum-/Strauchhecke an der westlichen Geltungsbereichsgrenze
weltgehend kompensiert. Dazu tragen auch -die magvollen -geometrischen Abmessungen der
Wohngebaude bei. lnsgesamt werden weder Sichtbeziehungen noch das Ortsbild. gestort.

7.5. Zusammenfassung :
Mit der Wohnanlage ,Alte Schéferei” wwd €in d rohender stidtebaulicher Mtssstand verhmdeft und

~ ein ortsbildprigendes, denkmalgeschiitztes Gebdude erhalten. Diese Planungsabsicht verschiech-

tert die zuvor herrschende Situation hinsichtiich des Landschaftsbﬂdes nicht. Die Kompensation der '

- Eingriffsfolgen wird zum groRen Teil innerhalb des Plangebietes realisiert. Der volistandige Aus-

gleich erfolgt durch die Refinanzierung von der Stadt LeipZig berefts im Vergﬂff vorgenommener
6kologischer Maﬁnahmen

Somit werden keine nachteiligen. Umweltauswwkungen verursacht. POSitiV wirkt sich die mit der
Wohnanlage verbundene Entsiegelung auf die Schutzgiiter Boden und Wasser sowie Klima aus.”

8. P{anvoﬂzug - :
_ Zur Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes smd durch die Stadt Leipzig keine Waf3-

nahmen erforderdich. Die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke befinden sich ausnahmslos in
anatelgentum Bodenordnende MaRnahmen, wie zum Beispiel ein formliches Umiegungsverfa’nren .
gemaB § 45 ff. BauGB, sind nicht notwendig. -

- 9. Kosten

Kosten' fiir. die Planung und ErsbhheBung des Vorhabens entstehen der Stadt LerpZig nicht. Sie
werden volistandig vom ErschlieBungstrager; der. Grundinvest Leipzig GbR,-¢/o Dr. Hanno Strang,
Funkenburgstra&e 17 in 04105 Leipzig, getragen. Der dazu notwendige s{adtebauhche Vertrag zwi-
schen der Stadt und dem Erschheﬁungstrager wurde abgesc'mossen ;

16 Umigang mit den Stellungnahmen der Trager offentlicher Belangeantter
Es wurden 15 Trager 6ffentlicher Belange am Planverfahren in'der Zeit vom 23.10.2001 bis zum
23.11.2001 beteiligt. Davon gaben 12 zu den Planiinterlagen Stellungnahmen ab, wovon 7 keine

‘ Anregungen vorbrachten. Anregdngen zu folgenden Themen wurden in der Pi_anUng berﬁckSichtigt:

= Hinweise zu archiologischen Funden,.
=

Nachweisfithrung des ,vertraglichen Nebenemanders der Wohnaniage mit Sportpiatz und Fest-
"anger,

. Hmwels auf Schutz besonders und streng geschutzter Arten (zum Belsplel le’mﬂfen an Gebau- '

‘den),
= Uberarbettung der Emgnffs-/AusgielchsbllanZIerung

' Fo{gende Aﬁregungen konnten keme Beruckswhtigung fi nden

A’olehnung des Eingriffs.in gesetzhch geschutztes Biotop gemaB § 26 Abs. 1 Sac’nsNatSchG

Begrundung Nach Oberpriifung der Ruderaiﬂache |m westhchen Bereich des Plangebietes durch -

das Amt fiir Umweltschutz und das Staatliche Umweltfachamt konnte der Flache kein
Status nach § 26 Abs. 1 SachsNatSchG nachgeWtesen werden (Sfehe Schreiben vom
25.03.2002). ‘

' Von den vier beteiligten Verbanden und Veremen gaben drei Stellungnahmen ab. Dabei konnte der

Hinweis des Heimatvereins auf jahrlich stattfindende Veranstaltungen auf Sportplatz und Festanger
insoweit beriicksichtigt werden, als die Prognose von Schallimmissionen der’ DEKRA dies beruck-
sichtigt. Des Welteren wurden die Anregungen zu den Themen

= Maﬂﬂahmen zum fehfenden Ausgieich von 4 28 %

. = fachgerechte Anlage und dauerhafte Pflege

berucksmhtigt Nicht beruckswhtigt wurde die Fordemng nach Entfall der drei westlichen Einfamili-
enhauser
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‘ ngmndugg Die Ruderalﬂache hat nicht dle ursprunghch angenommene okoiog:sche Wertigkeit.

: Auch wiirde das Gesamtvorhaben seine Wirtschaftlichkeit-verieren mit. der Folge,
- dass Sanierung und Umbau des. denkmalgeschutzten Gebaudes in Frage gestellt wi-
re. E L ; '

1 1. Kmderfreundhchkeitsprufung : :
Mit dem Bebauungsplan kdnnen maximal 22 Wohnungsemhelten entwmkelt werden. So smd neun
Wohnungen in-Einzelhdusern mit angemessenen Grundstiicken vorgesehen. Die restlichen 13 be-
finden sich in der ,Alten Schéferei“. Praktisch wird dieses Gebdude behutsam in ein Reihenhaus
umgewandelt. Stadtebaulich handelt es sich also um ein kleinstrukturiértes Wohngebiet. Damit ist
von vorn herein ein kinderfreundliches Milieu vorhanden. Es wird wesentlich unterstutzt durch die
Ortlichkeit der Wohnanlage, die folgende dlesbezughche Vorziige aufweist: : -

= Keine- tangierenden Straen mit hohem Verkehrsaufkommen Dle das Piangebiet umgebenden
StraBen gehoren zum verkehrsberuhigten Bereich der alten Orislage Lutzschena ins dem Fahr-
zeuge mit einer Geschwindigkeit von maximal 30 km/h fahren dirfen.
« Unmittelbar angrenzende Freirdume (Festwiese, Sport- und Trainingsplatz). AuBerdem befinden
‘'sich weitere Sport- und Spielplétze in’ unmittelbarer Nahe, so zum Beispiel ,Am Bﬂdersaal“
= Kurze und ‘gefahriose Wege zur unweit gelegenen Elsteraue und zum Leipziger Auenwald.
= Nahe. liegende StraBenbahnhaltestelie.
= \Vorhandene Kmdertagesstatte Sonnenhugel“ (Am Hoh!weg 2) und Grundschule (Am B:ldersaalv
4). '

Mit diesen kmderfreundhchen Vorzugen des Standortes sind nachhaltige Spiel- und Eﬂebmsmog-
-lichkeiten reichlich vorhanden. -

12. theratur , ‘ ‘ '
[1] Achtzehnte Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes—lmm:ssnonsschutzgesetzes (Sportania-
geniannschutzverordnung - 18. BlmSchV) vom 18.07.1991.

21 Khmadaten der Wetterstation Lenpztg Schkeudltz Wetteramt Lenpzng, Deutscher Wetterdlenst
(DWD) 1994. v

Leipzig, den

m t

Kunz
Leiter
des Stadtplanungsamtes

13.02.2003



- Begrundung

Bebauungsplan Nr. 233 Wohnanlage ,,Alte Schaferel Lutzschena

Seite 22 von 23

’ Anhang Pﬂanziisten

Fur die Baumpﬂanzungen werden die folgenden emheimischen Baumarten empfohlen

Acer campestre )
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium

Fraxinus excelsior -

Malus sylvestris
Pyrus pyraster
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Ulmus minor
/:

Feldahom-
Héngebirke
Hainbuche
Vogelkirsche
Gemeine Esche.
Wildapfel
Wildbirne
Eberesche
Winterlinde
Feldulme

Qualitét und Gfﬁl&enbindung Hoch‘stémme 3 x'verpﬂanzt mit Drahtbalien, Stammumfang 14 bcs'16 ‘
cm. Fir die Obstbaumpﬂanzungen werden die folgenden alten, in Sachsen bewdahrten Obstsorten -

empfohlen:

Apfel:

!

. auBerdem méglich:

4 Pflaume:

Birmne:

“auBerdem mogich:

13.02.2003

Cox’ Orange
Bienheim

‘Croncels’

GroBer. Rhein’scher Bohnapfel
Jacob Lebel

- Goldparméne

Kanadarenette
Bischofshut
Kaiser Alexander
Gelber Beliefleur
Harbert

. Rote Sternrenette

Roter Boskoop
Landsberger Renette

Albrechtapfel
Nordhausen
Wilhelmapfel - -
Berlepsch
Bitterfelder o
Jakob Fischer
Zabergauer Renette
Winterrambour

“The Czar'

‘GroRe Griine Reneycloude

- ‘Nancymirabelle’

Madame Verte - |
Gellerts Butterbime
Nordhduser Winterforelle
Poiteau. \
Kostliche von Chameu

Alexander Lukas
Gute Luise
Jeanne d’ Arc
Philipsbime
Gute Graue
Marianne
Petersbime
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-  Petersbime
R Amanlis Butterbirne
- ) Clapp’s Liebling

Sulkkirsche: . ) - Altenburger Melonenkirsche
o o . . Badeborner
- - GroRe Germersdorfer
- - GroRe Schwarze Knorpel
.- : Hedelfinger - '
- Schneiders Spéte Knorpel
- ‘Teickners
- Bittners Rote Knorpel -

Quahtat'und GroRenbindung: Hochstdmme, 3 x verpflanzt mit. Drahtballen, Stammumfang
14 bis 16 cm. Fir die Strauch- und Heckenpﬂanzungen werden dle folgenden, einheimischen
Straucharten empfohlen:

Cornus sanguinea - - Blutroter Hartriegel-

Corylus avellana ’ ' - -~ Gemeine Hasel
~Crataegus monogyna - _Eingriffliger Weil3doirn
Euonymus europaeus c- Européisches Pfaffenhiitchen .
Loniceraxylosteum- .~ - - Rote Heckenkirsche =
Prunus spinosa - - . Schiehe
Rhamnus cartarticus - Echter Kreuzdorn
Rosa canina.agg. o - .~ Hundsrose
Rubus idaeus - - Himbeere
Rubus fruticosa agg. - « Echte Brombeere
Viburnum- opulus T < “Gemeiner Schneeball

Quahtat und Grol’senblndung Strauch, 2 X verpﬂanzt 60 — 100 ¢m hoch.

Als Klettergeholze kénnen Welnrebe (Vitis vmrfera) Parthenocrssus Hedera hellx und Knéterich
verwendet werden. . ‘

Anlage: Ubersiéht der Schritte des Bauleitplanverfahrens

‘Aufs'tellungsbeschluss : " 18.09.2002
Betelhgung Ortschaftsrat o : © 05.11.2001

Betethgung Trager offenthcher Belange 23.1 0. bis 23.11.2001

" frithzeitige ‘Bu_rgerbeteMgung 10.12.2001
: Billigungs'-' und AuslegungsbeschluSs ‘ 18.09.2002
sffentliche Auslegung . 15.10. bis 14.11.2002
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