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A. EINLEITUNG

1. Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Nordwest im Ortsteil Wahren und hat eine Gréfe voh etwa

'0,9 ha. Es befindet sich ca. 300 m sudlich des Wahrener Rathauses in der historischen

Ortslage von Wahren, mittelbar siidlich grenzt der Auensee an. : :
Es wird im Norden durch eine Linie ca. 22 m stdlich parallel der Rittergutsstrae, an welche der
Geltungsbereich lediglich durch die festgesetzte Verkehrsflache angrenzt, im Osten durch die
StraRe "Am Alten Gasthof", im Siiden durch den Fluss WeiRe Elster und im Westen durch die
ostlichen Flurstiicksgrenze der Grundstiicke, auf denen die Wohngebaude Rittergutsstrae 15
bis 21 errichtet sind, begrenzt. o

Die exakte Abgrenzung ist der Planzeichnung des ‘Bebauungsplanes Nr. 246, sowige der
Begriindung des Bebauungsplanes in Kapitel 10 zu entnehmen.

2 Planungsanlass und Planungserfordernis

Der Anlass der Planung liegt m der beabsichtigten Erstellung und ErschlieBung einer

Wohnanlage. Hierzu sollen seit Jahren leer stehende, denkmalgeschitzte Fabrikgebdude

saniert und zu Wohnzwecken umgenutzt werden. Baufallige und nicht erhaltungswiirdige
Bausubstanz wird abgerissen und so stédtebauliche Missstande beseitigt. Auf den dadurch frei
werdenden Flachen ist die Errichtung von vier Doppelhdusem und einer dreigeschossigen
Wohnanlage fiir 12 Wohneinheiten geplant. ' .

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich,

. um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine stadtebauliche geordnéte Realisierung
des Vorhabens ,Wohnen am Auensee®, Leipzig — Wahren, herzustellen; :

zur Beseitigung von stidtebaulich und funktionalen Misssténden, am alten Ortskern des
Staditteils Wahren; : : .

e um die angestrebte Arrondierung des alten Siedlungsteils in Wahren "und ein Ver-
dichtungsprozess im Siedlungsgebiet planungsrechtlich zu steuern und Fehlentwicklungen
zu vermeiden. Ohne bauleitplanerische Steuerung ist vor allem der ottsteiltypische, starke
Durchgriinungsgrad geféhrdet und ein Eindringen gebietsfremder Gebaudestrukturen und
Nutzungsarten sowie mégliche Nutzungskonflikte zu beftrchten; :

um die Regelung einer geordneten verkehrlichen ErschlieBung des -Standortes unter
Beriicksichtigung der vorhandenen StraBe ,Am Alten Gasthof* und einer neu zu -
emichtenden ErschlieBungsstraBe, die von der Rittergutsstrale ausgehend das Gebiet
zugénglich macht, zu gewahrleisten; ' :

o da die Bebauung mit Wohngebauden in zweiter und dritter Baureihe nach MaRgabe des §
34 BauGB nicht zulassig ist und die Eigenart der naheren Umgebung keine Hauser in
zweiter und dritter Baureihe aufweist und deshalb die Zulassigkeitsvoraussetzungen durch
die Aufstellung eines Bebauungsplans geschaffen werden missen, indem durch eine
gesicherte ErschlieBung die Zugénglichkeit und die Ver - und Entsorgung der Grundstiicke
dauerhaft gewahrieistet wird; ’ S ‘ . -

um die Beriicksichtigung der Belange des Naturschutzes gemaR § 1a BauGB und somit
auch die besondere Lage des Gebietes am Rande des LSG ,Leipziger Auwald®, dem SPA —
Gebiet Leipziger Auwald* und der Nachbarschaft zu dem FFH - Gebiet Leipziger
Auensystem" zu gewéhrleisten. ) _ '

Stand : 18. April 2008
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3. Ziele und Zwecke der Planung

Das Ziel der Planung ist die Schaffung von ~ hochwertigen Baugrundsticken fur
Wohnungsbauten in innerstadtischer Lage an einem attraktiven Standort.-

Zweck der Planung ist die Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse, die Vereinbarkeit der’
.Planung mit der Fortentwicklung und der Gestaltung des Ortsbildes des Ortsteils Wahren, die
Vereinbarkeit mit den Belangen des Umweltschutzes, des Naturschutzes -und der
Landschaftspflege an dem Standort herzustellen, die Vorgabe eines verbindlichen Rahmens zur
Errichtung einer Bebauung unter Beachtung der besonderen Lage und der Vermeidung bzw.
Minimierung der negativen Auswirkungen der Planung auf gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse der unmittelbaren Nachbarschaft und die chherung einer geordneten-
verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes.

4, Verfahrensverlauf

Verfahrensschritt - ‘ , L : T - | Datum

Zustlmmung zur Einleitung des Planverfahrens durch den Fachausschuss fur | 26.06.2002
Stadtent\mcklung und Bau ' :

Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 246 "Wohnen Am Auensee" | 16.06.2004
durch die Ratsversammiung der Stadt Leipzig (Beschluss-Nr.: RB Il 1646/04),
ortstiblich bekannt gemacht gem. § 2 Abs. 1 BauGB im Leipzrger Amtsblatt Nr.

13 vom 26.06.2004.

Frahzeitige Beteiligung der Behérden sowie sonstiger Trager Offentlicher 22.07.2005
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom ‘ )

Billigungs- und Auslegungsbeschluss durch die Ratsversammiung 18.04.2007
Durchfiihrung der Beteiligung der Offenthchkelt gem. § 3 Abs. 2 BauGB, | 08.05.2007
ortsiblich bekannt gemacht im Leipziger Amtsblait Nr. 9 vom 28.04. 2007 bis

' 1 07.06.2007

Beteiligung der Behdrden und sonstiger beriihrter Trager offentlicher Belange | 07.05.2007
gemaB § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom :

Durchfﬁhruhg der . emeuten Beteiligung der Offentlichkeit fiir geanderten | 05.02.2008
Planentwurf gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB, ortsiiblich | bis
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 2 vom 26.01.2008 ' 04.03.2008

‘Beteiligung der Behdrden und sonstiger berihrter’ Tréiger offentlicher Belange | 30.01.2008
fir gednderten Planentwurf gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schrelben vom

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB “wurde unter
Anwendung des § 3 Abs.. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB abgesehen, da der Investor die Offentlichkeit
am 06.11.2003 iiber das Vorhaben informiert hat. Diese 6ffentlichen Informationsveranstaltung
* fand im Rahmen der Sitzung des Stadtbezirksbeirat Nordwest im Stadtteilzentrum "Anker" nach
ortstiblicher Bekanntmachung im Leipziger Amtsblatt Nr. 22 vom 25.10.2003 statt.

Stand : 18. April 2008
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5. Beschreibung des Plangebiétes und angrenzender Bereiche
54  Derzeitige Nutzung und stidtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im am sidlichen Rand des alten Ortskerns Wahren und ist Teil einer
heterogen bebauten Siedlungsstruktur. Das Plangebiet ist gepragt durch eine lange
gewerbliche bzw. industrielle Nutzung, die aber bis auf einen kleineren Gewerbebetrieb
ausgelaufen ist. Der tiberwiegende bauliche Bestand steht derzeit leer. Mit der gewerblichen
Nutzung verbunden war eine im sudlichen Teil starke Versiegelung der vorhandenen Boden
durch Gebaude oder befestigte Freiflichen. Die Industriebauten sind typische, Beispiele der
Industriearchitektur aus.det Zeit der Jahrhundertwende. Die ehemaligen Produktionsgebaude
sind einschlieBlich des Heizhauses, mit Ausnahme der Garagen und mehrerer Nebengeb&ude
als Denkmal erkannt und geschiitzt. Diese Gebaude sind fur das Plangebiet ortsbildpragend,
befinden sich aber in einem baulich schlechten Zustand.

An der Rittergutsstrae, oberhalb der nordlichen Grenze des Plangebietes, befinden sich zwei
denkmalgeschiitzte Fachwerkhduser, die zu den altesten. erhaltenen Gebduden des alten

Wahrener Ortskems gehdren. Auch diese Gebaude sind seit tangerer Zeit -ungenutzt und

befinden sich in einem baulich schiechten .Zustand. im Kontext mit den -alten baulichen - - .

Strukturen befinden einige groRe Baume auf dem Grundstiick, die ebenfalls pragend fur den
Charakter des Gebietes sind. ' '

Der Leerstand der Industriebrache, die schlechte bauliche Situation der beiden alten
Wohnhauser und der fortschreitende Verfall stellen einen stadtebaulichen Missstand dar.

Die in, ostlicher und nérdlicher Richtungen angrenzenden Stadtbereiche sind durch
Wohnnutzung gepragt. Im Westen grenzt entlang der Rittergutstrae Wohnbebauung, im
- Sudwesten ein Gewerbetrieb an. Dabei sind die Bebauungsstrukturen sehr unterschiedlich.
‘Nérdlich der Rittergutsstrale im Bereich des alten Dorfkemes ist die Bebauung durch eine
offene Bauweise mit einem hohen Durchgriinungsgrad der Grundstiicke gekennzeichnet, mit
~einem eher dorflichen bzw. vorstadtischen Siedlungscharakter (Rittergutsstrale, Stahlmeiner
StraRe). In westlicher und 6stlicher Richtung schlieRt Geschosswohnungsbau an, entlang der
StraRe ,Am alten Gasthof* finden sich noch éltere ein- bis zweigeschossige Wohngebdude.

Besondere Attraktivitat erhalt das Gebiet durch seine Lage an der Weien Elster, deren Auen
und der unmittelbaren Ndhe zum Auensee.

Die bisherige Nutzung als gewerblicher Produktionsstandort ist mit denﬂ Charakter der -
angrenzenden Bereiche nicht vereinbar und far heutige Nutzungsanforderungen dieser Art nicht
geeignet. : 4

5.2 Verkehr

Das Plangebiet ist ca. 5 km vom Leipziger Stadtzentrum entfernt. Als Verbindung zur Innenstadt
dienen die Bundesstrae 6 / Georg-Schumann-StraBe. Durch den mittelfristig geplanten
- Ausbau der Georg-Schumann-Strafe - zur Stadtbahntrasse wird auch das Umfeld des
‘Plangebietes kinftig weiter aufgewertet. Weiterhin sind die Straenbahnlinien 10 und 11 mit der
Haltestelle Rathaus Wahren in ca. 350 m Entfernung erreichbar. Es bestehen zudem zahlreiche
Fahrmaéglichkeiten mit Linienbussen in Richtung Lindenthal/Wiederitzsch, Thekla, Lindenau und
zum GVZ. Durch die Fertigstellung der Aus- und Neubaustrecke der S -Bahn Halle - Leipzig
steht eine weitere leistungsfahige OPNV - Verbindung zur Verfigung.

Die A 14 ist von dem Planungsgebiet gut zu erreichen, somit ist auch ei

ne schnelle Anbin_dung
- an den Flughafen Halle / Leipzig gegeben. )

Stand > 18. April 2008



Begrandung zum » ’ Seite 9
Bebauungsplan Nr. 246 Wohnen Am Auensee” .

Eine gute Anbindung anh das Radwegenetz ist durch den Elsterradweg und den Radweg des
Grunen Rings an der LinkelstraBe gewahrleistet.

5.3 Sonstige technisch_e Infrastruktur

.Nach Auskiinften der Stadtwerke Leipzig ist die Versorgurg des Plangebietes fiir die Medien
Strom und Gas ber die Rittergutsstrale gesichert. Femwarme liegt nicht an, die vorhandenen
Energietrager sind auch unter Bertlicksichtigung umweltrelevanter Aspekte ausreichend.
~In der RittergutsstraBe befindet sich eine Schmutzwasserieitung DN 300. Das anfallende
Schmutzwasser. aus. dem Plangebiet kann aufgenommen werden. Das anfallende
Niederschlagswasser ist, soweit es nicht entsprechend der Planungsfestsetzungen auf den
anfallenden Baugrundstucken zur Versickerung gebracht wird, in die Weie Elster einzuleiten.
Die trinkwasserseitige Erschhel&ung des Planungsgebietes ist mit der vomandenen
Trinkwasserleitung DN 100 in der RittergutsstraRe nicht gewahrleistet.
- Die Siedlungsabfille werden entsprechend der Satzung der Stadt Leipzig gesammelt und
- zentral durch die Stadtreinigung Leipzig entsorgt.

5.4 Soziale lnfrastruktur 4

Die Versorgung des Gebietes mit Kindertagesstitten und Schulen ist durch zahlreiche
Einrichtungen in der Nahe gegeben. In der YorkstarRRe liegt die KiTa ,Bummi“, an der Friedrich-
. Bosse Strafle gibt es zwei Kita's, ebenfalls in der Hans-Beimler Strale. An der Diderot Strale
findet sich die Kita ,Mischka“, Am Hohlweg 2 die KiTa ,Sonnenhiigel“. :
Ebenfalls unweit des Planungsgebletes liegen die Paul-Robeson-Schule, sowie die 39. und 69.
Schule, die Grundschule Stahmeln und das Gymnasium Werner—Hensenberg—Schule
Des weiteren befindet sich eine Bibliothek in M&ckern, sowie die- kulturellen Einrichtungen
Kulturverein Der Anker e.V. (Konzerte, Theater, kulturelle Veranstaltungen, Kurse) und’
Lunapark — Haus Auensee (kulturelle Veranstaltungen, Konzerte) in der naheren Umgebung
- des Planungsgebietes.
-An’kirchliche Einrichtungen ist die Kath. Pfarrgemeinde und Klrche St. Albert, der Konvent ,St. -
Albert* Dominikanerkloster, sowie die Ev. Luth. Gnadenkirche Leipzig — Wahren zu nennen. ’
Sport und Spieleinrichtungen finden sich in unmittelbarer Nihe am Auensee sowie den
angrenzenden Sportplatzen ,An der Elster”. Vom Planungsgeblet gut zu erreichen ist auch die
Schwimmbhalle an der Klrschbergstraﬁe
Einkaufsmdglichkeiten finden sich unweit an der Kreuzung Georg-Schumann-StraBe/
LinkelstraBe, sowie im weitem Verlauf der Georg-Schumann-StraRe stadteinwérts. Die Lage
des Plangebietes zum LSG Leipziger Auwald und zum Auensee sichert im Nahbereich den
Zugang zu offentlichen Griin- und Erholungsflachen. Die Erreichbarkeit der tiberwiegend im
Zentrum Leipzigs liegenden kulturellen Einrichtungen ist durch die gute verkehrliche Anbindung
des Plangebietes gegeben. :

6. Planerische Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Situation

6.1. 1 Landesentwicklunqsplén (LEP)/ Reqionalplan Westsachsen .

. Der Bebauungsplan folgt den Zielstellungen im Landesentwmklungsplan (LEP) vom 16.12.2003
und dem Regionalplan Westsachsen (Satzungsbeschluss vom 26.08.1998, genehmigt vom
Staatsrinisterium des Innem mit Bescheid vom 15.03.2001). Die Planungsabsicht entspricht
den raumordnerischen Ziel, brachgefallene Baufléichen zu beplanen und wieder einer Nutzung
‘zuzufithren (Ziel 5.1.5 LEP). Infolge der Gewahrleistung eines Grundangebots zur kommunalen
infrastruktur und sonstiger Einrichtungen und Dienste des privaten Bedarfs wird das Ziel 5.1.6
'LEP erfulit, die Siedlungsentwicklung durch die Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
vorzunéhmen. Die vorhandenen Kindertagesstatten und Schulen in Wahren, sowie die
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Nahversorgung und der Offentliche Nahverkehr sind ausreichend, den durch die Neubebauung
und Umnutzung resultierenden Bevdlkerungszuwachs aufzunehmen. Der Bebauungsplan
nimmt durch die vorgesehene Einordnung von Wohnungen in die ehemaligen Fabriken die
landesplanerische Zielsetzung auf, ortspragende Elemente zu erhalten und zu pflegen
(Grundsatz 5.1.8 LEP). :

6.1.2 Flachennutzungsplan

Der genannte Bereich ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO dargestellt. Des weiteren ist gem. des FNP der kulturfandschaftsbestimmende
Ortskern zu sichem und zu pfiegen. Die beabsichtigte Umnutzung und die Entwicklung der
Gewerbebrache zu einem Wohnstandort, der die MaBstablichkeit und Charakteristika der
Umgebung aufnimmt, befindet sich in Ubereinstimmung mit den Zielen und Aussagen des FNP.
Der Bebauungsplan wird damit gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt werden.

6.1.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Leipzig (1995) ‘steht, dass der ku!turlandschaftsbestimmende
Dorfkern mit dorfspezifischen Biotopmosaiken zu erhalten und zu entwickeln ist. Eine
Gruinverbindung von der Elsteraue zur Agrarlandschaft im Norden soll éstlich des Plangebietes

_ mit Hauptwanderweg tber die Bauembrlicke geschaffen werden.

Der Bereich des Stadtteiles Wahren siidlich der Georg — Schuhmann — Strafte hat aufgrund der
hohen Versiegelung einen sehr geringen Biotoptypenwert. Die Weie Elster mit ihren
Uferbereichen und der Auensee haben dagegen eine besondere Bedeutung far den
Naturschutz und einen sehr hohen Biotoptypenwert. ( Stadt Leipzig 2001 )

Im Biotopverbund gehdren Weile Elster, Auensee und umgebende hochwertige Bereiche zu
den Kemflachen des Auen- und FlieRgewasser- und des Griinflachenverbundes. Die Fléchen
beiderseits der RittergutsstraRe sudlich der Briicke sind Erganzungsflachen des Auen- und
FlieRgewiasserverbundes. (Stadt Leipzig 2002) '

6.1.4 Bebauungspléne

' Der Standort befindet sich im Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses fir den B-Plan Nr.

162 ,Alte Ortslage Wahren“ (bekannt gemacht am 22.06.1996). Dieser Plan ist nicht

" rechtskraftig und hat auch keine Planreife gem. § 33 BauGB erreicht. Auch fur angrenzende

Gebiete existieren keine rechtskraftigen Bebauungsplane.

6.1.5 Zulassigkeit von Bauvorhaben

Das Plangebiet ist- dem unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen. Der
Eigentiimer des Grundstiicks beabsichtigt die Entwicklung zu einem Wohngebiet mit vier

~ Doppelhdusern, einer dreigeschossigen Wohnanlage fiir 12 Wohneinheiten und durch <_:Iie

Umnutzung alter Fabriken.

Die vorgesehene Neubebauung und deren ErschlieBung im sidlichen Teil des Plangebietes ist

nicht durch die Regelungen des §34 BauGB zu steuern.
6.2 Sonstige Planungen -

6.2.1  Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadtemeuerung
Im Stadtentwicklungsplan (STEP) Wohnungsbau und Stadtemeuerung ist der Bereich

‘RittergutsstraRe / Am alten Gasthof -im Zielplan des Teilplans Stadtemeuerung als

* Umstrukturierungsgebiet mit Prioritdt eingestuft. Demnach sind Veranderungen der Strukturen

durch Stadtumbau im Geltungsbereich des B-Plans als Entwicklungsschwerpunkt geboten.
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Im Teilplan Wohnungsbau ist der Standort'bisher nicht enthalten.

Im Raumpass Nord / Nordwest wird jedoch beschrieben, dass der Planungsraum bis auf
- Lindenthal eine sehr gute OPNV-Anbindung besitzt, durch leistungsféhige StraRen an das
Zentrum und die BAB angebunden ist, eine gute Versorgungsstruktur anbietét und durch die
Ndhe zum  Landschaftsschutzgebiet (LSG) - ,Leipziger = Auwald® hochwertige
Erholungsméglichkeiten aufweist. : ‘ :

Das Vorhaben entspricht im Gibrigen dem STEP, der auf Grund hoher Elgnung und zahlreicher
Potentiale im Raum Nord / Nordwest insbesondere die Entwicklung im sidlichen Bereich
empfiehlt.

© 6.2.2  Sonstige Stadtentwickiungspléne

Die weiteren Stadtentwickiungspldne “Zentren“, “Gewerbliche Baufidchen" und "Offentlicher
Raum und Verkehr" haben in ihren Aussagen keine Relevanz fur das hler vorliegende
Bauvorhaben. - '
7. - Umweltbericht

7.1°  Einleitung. . -

7.1.1  Rechtliche Grundiagen des Umweitberichtes

Bei der Aufstellung, Anderung oder Aufthebung von Bauleitplanen wird gemaR § 2 Abs. 4
‘BauGB firr die Beldnge des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefihrt, in der die
“voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bauleitplanes ermittelt und in einem

Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet gemaB §-2a BauGB -

einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bauleutplan und ist ausgehend von der Anlage zu
- § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB auszuarbeiten. -

Die Znelstellung des Umweltberichtes ist, die Ausvwrkungen der MaRnahme auf die Umwelt und

-die Méglichkeiten zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich erheblicher und nachteiliger -

Umweltauswirkungen zu prifen und zu beschreiben.
AuBerdem ermdglicht es der Umweltbericht Dritten zu beurteilen, ob und in weélchem Umfang -
sie von den Umweltauswwkungen betroffen wenden konnen : ‘

Dle Aufstellung eines B-Plans ist notwendlg, da sich hler eine Bebauung in zweiter und dntter.
Reihe nicht in Art und MaR der baulichen Nutzung der Umgebung einfiigt. Ausgleichs- und
Ersatzmafnahmen auf der Grundlage des Sichsischen Naturschutzgesetzes sind nicht.
erforderlich, da es sich um ein Vorhaben im Innenbereich (§ 34 BauGB) handelt und somit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuléssig waren. Far diese ist gemaR § 1a -
Abs. 3. Satz ‘4. BauGB kein Ausgleich erforderich. Dennoch wird eine Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung nach dem ‘Leipziger Modell* angewandt, um die aus dem Bauvorhaben -
resultierenden Auswirkungen auf die Umwelt einschatzen zu kénnen.

Die vorrausichtlichen Eingriffe in den Baumbestand wurden vorldufig bllanZIGI'l und sind durch
‘die festgesetzten grinordnerische MaBnahmen ausgeghchen ' _ .

'7 1.2 - Ziele und Inhalte des Planes (Kurzdarstellunq)

Nach der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes vom 08.05.2007 bis 07.06.2007

ergaben sich Anderungen der Planung.. Nach Prifung der beabsmh’agten baulichen
Anderungen, ergab sach dass diese keine Relevanz fiur die im Folgenden dargelegten -
Ergebn:sse der SPA - und FFH - Vorprufung haben Da es s:ch nur um. genngfuglge
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Anderungen handelt sind die Grundziige der Planung nicht beriihrt, ein Anderung der SPA -
und FFH - Vorprufung ist daher nicht notwendig. ‘

Die wichtigsten Ziele dieses ‘Bebauungsplanes sind die Entwicklung der Gewerbebrache zu

einem attraktiven Wohngebiet mit hoher Wohn-, Lebens- und Erholungsqualitat. Weitere Ziele

sind die Erhaltung und Entwicklung der unter § 26 SachsNatSchG geschiitzten Biotope auf dem

* Gelande, sowie die markanten Emzelbaume und der Gewdasserrandstreifen der Weillen Elster.

Die wesentlichen Inhalte des Bebauungsplans sind zum einen, die Ausweisung von finf.
Baugebieten, zum anderen deren ErschlieBung durch die Planstrae A. Durch die Baufelder
wird neben dem Erhalt der denkmalgeschitzten Geb&dude die Bebauung durch vier
Doppelhduser und einem drelgeschoss:gen Wohngebdaude fur 12 Wohnelnhelten ermoglicht.

7.1.3 Ziele des Umweltschutzes und sonsthe fachliche Grundlagen

Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,Leipziger Auwald®, des Europaischen
Vogelschutzgebietes SPA ,Leipziger Auwald* und die nérdliche Grenze des FFH — Gebietes
sLeipziger Auensystem“ verlaufen knapp innerhalb des Geltungsbereiches an der sidlichen
Grenze parallel zur Weien Elster. Die WeiRe Elster als Gewasser |. Ordnung gem. SachsWG
ist mit ihren Uferbereichen nach § 26 SachsNatSchG geschitzt, ebenfalls zwei hohlenreiche
“Weiden, von denen eine umgestlrzt ist im Studwesten des Planungsgebietes und eine
Streuobstwiese an der siidodstlichen Grundstiicksgrenze.

Das gesamte Plangebiet mit angrenzenden Bereichen ist Teil des alten Dorfkems und als
archao!oglsches Kulturdenkmal nach SaohsDSchG geschutzt

7.1.3.1 Natura 2000

Das Schutdebietssystem Natura 2000 ist in Deutschland zusétzlich mit der Umsetzung in
nationales Recht im April 1998 rechtsverbindlich und schliet auch die Gebiete nach der
Vogelschutz-Richtlinie (Richtlinie 79/409/EWG) des Rates vom 2. April 1979 zur "Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten" mit ein. Die "Special Area of Conservation” (SAC) der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) bilden zusammen mit dén "Special Protected Area" (SPA) der
Vogelschutz-Richtlinie das européaische Schutzgebietssystem Natura 2000. Das Ziel der
Auswelsung eines Netzes Natura 2000 ist in seiner Gesamtheit die Gewahrleistung des Erhalts
der in den Anhangen aufgefithrten Arten und Lebensraumtypen. Darunter wird sowohl die
Bewahrung als auch die Wiederherstellung eines “giinstigen Erhaltungszustand der natirlichen
Lebensraume und wﬂdlebenden Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse”
verstanden. .

“Nach Landesrecht § 22 b (1) SachsNatSchG (5. Mai 2004) sind alle ,Projekte vor ihrer
" Zulassung oder Durchfithrung auf Vertraglichkeit mit den Erhaltungszxelen eines Gebietes von
gemeinschaftlicher Bedeutung zu Gberpriifen.” Daher erfolgt sowohl eine FFH-, als auch eine
SPA — Vorpriifung fiir das Planungsgebiet:

7.1.3.2 Vogelschutzrichtlinie / SPA — Vorpriifung

Neben den aligemeinen Zielstellungen der EG — Vogelschutznchthnle (79/409/EWG). zum
differenzierten Schutz samtlicher wildlebender Vogelarten, die im europaischen Gebiet der
Mitgliedstaaten heimisch sind, gelten fur das Europalsche Vogelschutzgeb|et (SPA) Jeipziger
Auwald® vorranglge Erhaltungsziele (Stand: 29.10.2004).

" Zur Prifung, ob maRgebliche Bestandteile der Erhaltungsziele durch das Vorhaben
beeintrachtigt werden kt‘mnen ist eine Vorprafung erforderlich: -

e Die im Anhang | der Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG genannten Arten wurden im
Plangebiet nicht beobachtet ' .
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» Fir diese Arten wichtige Habitate zur Fortpflanzung, Emahrung, Migration, Durchzug und
Uberwinterung sind im Plangebiet nicht zu erwarten. ' .

e Unter den oben genannten Lebensrdumen sind folgende im Plange.biet vorhanden: die
_naturmahen Fluss- und Auensysteme der Weiflen Elster.... “ und ,.... Altholzbesténde ...

o Zur Bewahrung bzw. Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes der
naturnahen Fluss- und Auensystems sind gemaB § 9 (1) Nr. 20 BauGB MafZnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt,
die den gemadR § 50 Abs. 3 SachsWG. 5 m breiten, freizuhaltenden
-Gewasserrandstreifen in seiner 6kologischen Funktion erganzen. '

o Weiterhin werden die vorhandenen Altholzbestdnde erhalten und gesichert, die
abgebrochene Weide wird in den Gewassermrandstreifen gelegt, um ein storfreies
Besiedeln von Vogelarten zu unterstitzen.

o Innerhalb des Plangebietes wird durch den Erhalt der GroRbdume und durch die
Neupflanzung von heimischen Heckenpflanzen, Solitarstrduchem, Kletterpflanzen
eine Vielzahl an unterschiedlichen Habitaten fiir Vogelarten geférdert und entwickelt.

o Das Wohngebiet erhélt durch groflachige Entsiegelung und Neupflanzungen einen
“durchgriinten Charakter, der sich zur Weilen Elster hin erhéht, die funktionale
Zusammengehorigkeit der Lebensraumkomplexe wird. dadurch gestéarkt, die
Unzerschnittenheit wird nicht beeintrachtigt. ‘

" o Die hydrologischen Verhéltnisse werden durch das Bauvorhaben nicht verindert.

Zusammenfassung:

Das Plangebiet liegt mit seiner stdlichen Grenze knapp innerhalb des SPA — Gebietes, es sind
keine geschiitzten Vogelarten beobachtet und kartiert worden. Durch die Umwandlung der stark
versiegelten Gewerbebrache in ein -~ durchgriintes Wohngebiet sind keine erheblichen
Auswirkungen in der naturnahen FluBauenlandschaft der Weien Elster zu erwarten, sondern
eine dkologische Aufwertung. Die Erhohung des unversiegelten Bereiches von 19 % auf 56 %
der Fliche, die Anreicherung des Gebietes mit strukturreichen Gehélzen und die Entwickiung
eines Gewisserrandstreifen im Bereich der Uferbdschung entsprechen den oben genannten
‘Entwicklungszielen, da die Habitatqualitaten fur Vogelarten erhéht werden. )

7.1.3.3 Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie / FFH — Vorpn‘.‘:funq

Die FFH-Richtlinie sieht vor, die biologisché Vielfalt auf dem Gebiet der Europaischen Union
durch ein nach einheitlichen Kriterien. ausgewiesenes Schutzgebietssystems dauerhaft zu
schiitzen und zu erhalten. Damit wird der Erkenntnis Rechnung getragen, dass der Erhalt der

" biologischen Vielfalt nicht alleine durch den Schutz einzelner Habitate sondemn nur durch

Einbeziehung eines Biotopverbundes, der den unterschiedlichen ckologischen Anspriichen der
zu schiitzenden Arten und Lebensraumtypen gerecht wird, erreicht werden kann. Zu diesem
Zweck sind in den Anhéngen der Richtlinie Lebensraumtypen (Anhang 1) und Arten (Anhang 1) .
aufgefthrt, deren Verbreitung und Vorkommen bei der Auswahl von geeigneten Schutzgebieten
als Kriterien herangezogen werden sollen. '

Ein Teil des sudlichen Plangebiets befindet sich auf dem FFH-Gebiet "L eipziger Auensystem".
Zur Priafung, ob maRgebliche Bestandteile der Erhaltungsziele durch das Vorhaben
beeintrachtigt werden kénnen, ist zundchst eine FFH-Vorpriiffung erforderlich. Gesetzliche
Grundlagen sind die Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.5.1992 (Amtsblatt der
Europaischen Gemeinschaft vom 22.7.1992) und §§ 32-35 BNatSchG (2002). ‘
Nachfolgend werden die Ziele hinsichtlich ihrer zu erwartenden Beeintréchtigung durch das
Bauvorhaben gepriift. ‘ ' '

zu1) Zur Bewahrung bzw. Wiederherstellung eines ginstigen Erhaltungszustandes der
. natumahen Flussauenlandschaft sind gemaR § 9.(1) Nr. 20 BauGB MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt, die den
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gemaR § 50 Abs. 3 SachsWG. 5 m breiten, freizuhaltenden Gewésserrandstreifen in
seiner 6kologischen Funktion erganzen. :

zu 2) Unter den aufgezahiten Lebensrdumen befinden sich folgende Lebensrdume auf dem
Planungsgebiet:  ,FlieRgewasser mit Unterwasservegetation® und  feuchte
Hochstaudenfluren®.

Zur Bewahrung bzw. Wlederherstellung eines gunstlgen Erhaltungszustandes dieser
Lebensraume sind gemal §9 (1) Nr. 20 BauGB MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Gewasserrandstreifen im Bereich der
Uferbéschung festgesetzt

zu 3) Die im Anhang It und IV der Richtlinie 92/43/EWG genannten Arten wurden im
Plangebiet nicht beobachtet.

Fur diese Arten wichtige Habitate zur Fortpflanzung, Emahrung, Mlgratxon Durchzug
und Uberwinterung sind im Plangebiet nicht zu erwarten.

Durch die Entsnegelung, die - Neupflanzung von Geholzén, den = Erhalt des
Altholzbestandes und die Freihaltung des Gewésserrandstreifens wird das 6kologische
Potential ‘erhéht und ein ginstiger Erhaltungszustand fir die im Planungsgebiet
vorkommenden Tier- und Pflanzenarten hergestellt.

zu 4) Das Wohngebiet erhalt durch groBRflachige Entsiegelung und Neupﬂanzungen einen

: durchgrinten Charakter, der sich zur WeiRen Elster hin erhdht, die funktionale

Zusammengehorigkeit der Lebensraumkomplexe wird dadurch gestarkt, die
Unzerschnittenheit wird nicht beeintrachtigt. '

zu 5) Die zielgerichtete Entwickiung einer naturnahen Baumartenzusémmensetzung wird
durch folgende Festsetzung gefordert:

 die funktionale Einheit des Lebensraumes wird nicht gestort oder gar zerschnitten,
da die WeiRe Elster in ihrem unzerschnittenen Zustand erhalten und durch die -
festgesetzten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
'und Landschaft, die den freizuhaltenden Gewdasserrandstreifen in - seiner
- OKologischen Bedeutung ergénzen, eine Aufwertung erfahrt.

- e die auentypischen hydrologischen Verhiltnisse werden durch die groRflachige
Entsiegelung und die Verwendung von Iuft- und wasserdurchiassigen
Befestigungen verbessert, da das Wasser dem Lebensraum nicht mehr durch
direkten Abfluss entzogen wird. Der Boden ist damit in der Lage, Wasser
aufzunehmen und wieder verdunsten zu lassen, einen Wechsel von feuchten und
trockenen Zustand zu vollziehen. ' '

« die vorhandenen hshlenreiche Altholzbestiinde werden erhalten und gesichert, die
umgestiirzte Weide wird in den Gewisserrandstreifen gelegt, um ein storfreies
Besiedeln von Pflanzen und Tierarten zu unterstitzen.

e Zur Forderung der Habitatqualitaten fur die Herpetofauna des Gebietes ist dle
Entsiegelung des ufemahen Bereichs vorgesehen. o

Zusammenfassunq

Das Plangebiet befindet sich nérdlich angrenzend an das FFH-Gebiet "Leipziger Auensystem®,

geschitzte Pflanzen und Tierarten wurden nicht beobachtet oder kartiert. Durch die
Umwandlung der stark versiegelten Industriebrache in ein durchgrintes Wohngebiet sind keine -
erheblichen Ausw:rkungen in der naturnahen FluBauenlandschaft der Weilen Elster zu

erwarten, sondern einé kologische Aufwertung. Die Erhohung des unversiegelten Bereiches

von 19 % auf 56 % der Flache, die Anreicherung des Gebietes mit strukturreichen Gehélzen -
und ‘die - Entwicklung eines natumahen Gewésserrandstreifens entsprechen den oben

genannten Entwicklungszielen, da die" Habitatqualititen far Pﬂanzen und Tierarten erhéht

werden.
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7.1.34 (")rtliché Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Erarbeltung und Darstellung der értlichen Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege und der fir ihre Verwirklichung erforderlichen MaRnahmen ist gemaR § 4 Abs. 2 des
Sichsischen Naturschutzgesetzes (SachsNatSchG) Aufgabe der Landschaftsplanung und
erfolgt durch Aufstellung von Landschaftsplan und Grinordnungsplanen.

a) Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Leupzng ( 1995 ) steht, dass der kulturlandschaftsbestimmende
Dorfkern mit dorfspezifischen Biotopmosaiken zu erhalten und zu entwickeln ist. Eine -
Grunverbindung von der Elsteraue zur Agrarlandschaft im Norden soll osthch des Plangebxetes
mit Hauptwanden/veg uber die Bauembriicke geschaffen werden.

Der Berelch des,Stadttelles Wahren sudlich der Georg — Schuhmann - StralRe hat aufgrund der
‘hohen Versiegelung einen sehr geringen B:otoptypenwert Die WeiBe Elster mit ihren
" Uferbereichen und der Auensee haben dagegen eine besondere Bedeutung fur den
Naturschutz und einen sehr hohen Biotoptypenwert. ( Stadt Leipzig 2001 )

" Im Biotopverbund gehdren Wea[&e Elster, Auensee und umgebende hochwertlge Bereiche zu
den Kemflachen des Auen- und FlieBgewasser- und des Grinflachenverbundes. Die Flachen
beiderseits der Rittergutsstrae sudlich der Briicke sind Ergédnzungsfléchen des Auen- und
FlieRgewasserverbundes. (Stadt Leipzig 2002) :

Unter 2. sind die einzelnen biotischen und abiotischen Faktoren mit ihren Zielen, die im
‘Landschaftsplan der Stadt Leipzig (2001) gefordert werden, detailliert eridutert. Als Grundlage
fur die Faktoren ,Wasser*, ,Klima/Luft, ,Erholung” und',Boden“ konnte bereits der Entwurf des
'Landschaﬁsplanes der Stadt Leipzig (2005) eingesehen und genutzt werden.

b) Griinordnungsplan '

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspﬂege im besiedelten und unbesiedelten
Bereich sind im § 1 BnatSchG und in § 1 SachsNatSchG fest geschrieben. GemaR § 6 Abs. 2 .
SachsNatSchG stellen die Gemeinden als 6kologische Grundlage eines Bebauungsplanes
einen Grunordnungsplan (GOP) auf, der eine Bewertung des Zustandes von Natur und
Landschaft im Planungsgebiet sowie die MaBnahmen zur Verwirklichung der &rtlichen Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege enthalt. Die Inhalte des GOP sind in den
Bebauungsplan integriert, sie enthalten nach.§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB folgende Ziele des
Naturschutzes-und der Landschaftspflege und Manahmen zu deren Verwirklichung:

Die Stellplatzflachen und Nebenflachen werden nur teilversiegelt (mit einem Abﬂussbeiwert von
max. 0,6), um das Niederschlagswasser durch Versickerung dem natiirlichen Wasserkreislauf
wieder zuzufihren und die Grundwassemeubildungsrate zu erhdhen. Niederschiagswasser
wird soweit méglich innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans versickert, sodass das
, Niederschlagswasser dem natirlichen Wasserkreislauf wieder zugefuhrt und  die
- Grundwasserneubildungsrate erhoht wird. Uberschiissiges Nlederschlagswasser wird in die
, WeIBe Elister abgeleitet.

Entlang der WeiRen Elster wnrd ein natumaher Gewasserrandstrelfen entlang der Uferboschung
erhalten und innerhalb des Geltungsbereichs durch Gehélze der ergédnzt, um die natumahe
Entwicklung der bestehenden Uferboschung und die &kologische Funktion des
Lebensraumkorridor der WeiRen Elster zu férdern und zu entwickeln.

Zur Kompensierung der Eingriffe in den Gehdlzbestand, zur Reduzierung der Aufheizung, zum
Ausgleich der themischen Belastungen im Stadtraum, zu einer Aufwertung - des
Landschaftsbildes und zur Erhéhung der okologlschen Vielfalt-werden fensterlose Wandfldchen
der Gebsude und das Rankgeriist tiber den Gemeinschaftsstellfiichen mit Kletterpflanzen -
, gemaB einer Pﬂanzhste bepflanzt. Werterhln werden aus glelchen Grunden die zukiinftigen
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.Bewohner aufgefordert, standortgerechte Laubgehdlze und Laubbaume zu pflanzen und zu
pflegen und Einfriedungen ausschhethh als geschnittene oder freiwachsende Hecken
anzulegen.

Die vorhandene Larmimmission entlang der Rittergutsstrale erfordert Vorkehrungen zum
Schutz vor AuRenidrm, um gesunde Wohnverhéltnisse zu gewdhrleisten. Da durch das
* Vorhaben selbst nicht mit einer Erhdhung des Verkehrsaufkommens zu rechnen ist, smd keine
Schutzmafnahmen gegeniiber der umgebenden Bebauung nétig.

7.1».3.5‘ Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auf der Grundlage des Séachsischen Naturschutzgesetzes
sind nicht erforderlich, da es sich um ein Vorhaben im Innenbereich (§ 34 BauGB) handelt und
somit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren. Fir diese ist
gemaBR § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB kein Ausgleich erforderlich. Dennoch wird eine Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung nach dem ‘Leipziger Modell' angewandt, um die aus dem Bauvorhaben
- resultierenden Auswirkungen auf die Umwelt einschétzen zu kénnen.

Die Tabelle ist im Anhang einzusehen. ’ :

Zusammenfassung: ' :
Aufgrund der hohen Vorbelastung der Schutzgiter Boden, Wasser und Landschaftsbild liegt
kein erheblicher Eingriff durch das Vorhaben vor. Mit dem Leipziger Bilanzierungsmodell wird
. bestatigt, dass die BaumaBnahme durch die Verringerung des hohen Versiegelungsgrades, der

" Erhaltung: wertvoller Biotope und der Schaffung von neuen Griinflichen mit strukturreichen
" Neupflanzungen eine Aufwertung aller untersuchten Schutzgiter bewirkt. Die FFH — und SPA —
Vorprufung zeigt daher ebenfalls keinen erheblichen Auswirkungen durch das Bauvorhaben.

7.1.3.6 Schutz vor schédﬁchen Umwelfeinwirkunqén

. 7.1.3.6.1Schallimmissionen _
Das Plangebiet ist zurzeit von Verkehrsldrm durch die RittergutsstralRe, welche Wahren mit -
Leutzsch verbindet, stark betroffen. Der Durchgangsverkehr wird jedoch durch den
beabs:cht:gten Ausbau des Mittleren Rings Leipzig umgelenkt werden, die starke
Immissionsbelastung wird somit stark gemindert. Zusatzlich wird folgende Festsetzunggem. § 9 -
Abs. 1 Nr. 24, getroffen:

Fur die Seiten von Baufenstemn,- an denen die Orientierungswerte der DIN 18005 tags
Uberschritten sind, ist passiver Schallschutz vorzusehen. Fur die Teile von Baufensterseiten, an
- denen der. nachtliche Immissionswert von 50 dB(A) Uberschritten ist, sind fur die zu diesen
-Bereichen ausgerichteten Schiafrdume Fenster unabhéngige Luftungen vorzusehen.

Bis zur Realisierung der Einbindung der Gustav-Esche-Stralle (iber die Auenseestrale in den
.Mittleren Ring“ sind die Freibereiche des Plangebietes im nérdlichen Drittel weiterhin von einér
erheblichen Uberschreltung der Orientierungswerte der DIN 18005 von bis zu 10 dB (A).
betroffen. Die Uberschreitung- der Orientierungswerte bedeutet eine Abwertung -~ der
Aufenthaltsqualitat und brlngt eine Elnschrankung far die Freizeitnutzungen auf diesen Flachen
mit sich.

Auch im Nachtzeitraum ist das nordllche Drittel des Plangebletes von einer Uberschreltung der
Orientierungswerte der DIN 18005 (> 45 dB (A)) betroffen. Um einen ungestorten- Schiaf
vorzubeugen, missen passive bzw. strukturelle Schailschutzma&nahmen (entsprechende
- Grundrissgestaltung) vorgesehen werden.

Hinweise, dass das Plangeblet Schallémissionen durch die Parkeisenbahn um den Auensee )
ausgesetzt ist, wurden in den Verfahrensschritten nlcht geduBert.
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7.1.3.6.2 Geruchsimmissionen

Die Strahl- und Lackieranlage der Firma Voigtlinder auf dem westhch angrenzenden
Grundstiick wird nach den Anforderungen gemaR dem Stand der Technik betrieben. Die
Abluftfihrung erfolgt senkrecht uber Dach mit Filtereinrichtungen, die staubformlge Emissionen
zuriickhalten.

.Bei ungiinstigen Wetterlagen konnen dennoch im Nahbereich der Anlage Geriiche, verursacht
" durch Lésungsmittel, auftreten. Diese sind gemiR Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) in
geringem MaRe zu dulden, wenn die Gesamtbelastung durch Geriiche im Wohngeblet die
relative Haufigkeit von 10% der Jahresstunden nicht Gberschreitet. :

Durch betroffene Personen werden haufig mit dem Auftreten von Geruchsimmissionen
unmittelbare Gefahren fur die Gesundheit befiirchtet.

Dieses ist in den meisten Féllen unbegrindet, da die Wahmehmungsschwelle solcher Stoffe
durch Geruch weit unterhalb der Konzentrationen, bei denen mit einer Gesundhertsgefahrdung
gerechnet werden kann, liegt. -

Bisher gab es aus den angrenzenden Wohngebieten keine Beschwerden.

. Die Gewihrleistung gesunder Wohnverhéltnisse. gilt als nicht gefahrdet.

7.2 . Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen der
:  Planung ’
7.21° Tiere

7.2.1.1 Bestandsaufnahme

a) Darstellung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Aussagen zur potentleuen Fauna beruhen auf dem Buch ,Farbatlas Landschaften und Biotope
Deutschlands® von Leonie und Eckhard Jedicke, Ulmer Verlag (1992) und dem Brutvogelatias
der Stadt und Landkreises Léipzig (StUFa 1995 —~ der aktuelle Brutvogelatlas von 2005 hat noch -
keine Ergebnisse fiir das- Planungsgebiet und Umgebung voriiegen. Weiterhin existiert eine
naturschutzfachliche Voruntersuchung der zum Abriss vorgesehenen Gebaude bzgl. aktueller
faunistischer Vorkommen (NaBu, 2003). Weitere aktuelle Vorkommen im restlichen
Planungsgebiet wurdé durch Beobachtungen bei Geldndebegehungen festgestelit.

b) " Darstellung des ermittelten Bestandes
Bei der naturschutzfachlichen Voruntersuchung aller 11 Gebdude nach Vorkommen von

" Gebaude bewohnenden Tierarten wurde keine Bes:edlung festgestellt, weder von S&ugetieren,
~ noch von Insekten.

Durch die hohe Versiegelung und Naturferne wurden im restlichen Plangebiet uberwxegend
anspruchslose Végelarten béobachtet, die haufig anzutreffen sind, wie z.B. Amsel, Meisenarten
und Elster. Nist- und Aufenthaltsplatze von seltenen Vogelarten wurden nicht festgestelit.
Reichhaltige Nahrungsangebote und Nistplatze fur Vogel, wie z.B. fiir die haufig auftretende
Stockente, befinden sich am stdlichen Plangebietsrand in Ufemahe der Weiflen Elster,
Teichhithner wurden nicht wahrgenommen Die Hochstaudengeseltschaften bieten potentiell
Lebensraum fiir zahlreiche Insekten, wie z.B. Tagfalterarten und Spinnen, Amphibien und auch
Vogelarten.

Das Totholz gilt als wichtiger Lebensraum fur Insekten, wie Schmetterhnge Hautflagler und
Kaferarten und wird daher wiederum auch als Nahrungsquelle fur Végel genutzt. Die
Trauerweide 78 ist als hohlenreicher Einzelbaum nach § 26 SachNatSchG geschitzt, denn er
kann Unterschlupf, Brutplatz und Winterquartier fir Homissen, Fledermause, Marder und
-andere sein, diese Tierarten wurden allerdings bis jetzt nicht auf dem Gelande beobachtet. Die
abgebrochene Weide 64 st aufgrund der im Totholz nistenden Wildbienen nach § 26
SachNatSchG ebenfalls geschitzt.
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7.2.1.2 Entwicklungsprognose

a) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfithrung der Planung
Obwohl Gewerbebrachen mit leer stehenden Gemauem wertvolle Lebensrdume sein konnen,
sind bis auf die Wildbienen keine geschiitzten Tierarten kartiert oder beobachtet worden. Die
Storwirkung des noch betreibenden Gewerbes und der Wohnnutzung auf benachbarten
Bereichen ist vielleicht Ursache .dafur. Das Auftreten von potentiell moglichen Arten wie
Fledermause, Amphibien etc. zur Fortpflanzung, Emahrung, Migration, Durchzug und
Uberwinterung sind auch bei Nichtdurchfithrung der Planung im Plangebiet nicht zu erwarten.

by Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung
Durch die Baumafinahme verschiebt sich das Stadtbiotop .industriebrache” zu dem Stadtbiotop
,Einzelhausbebauung*®, das ‘fur die beobachteten Tierarten einen gleichwertigen Lebensraum

* darstelit. Durch die Anpflanzung von heimischen Strauchem, Anlage von Hecken, Stauden- und

Gemiisebeeten, Begriinung der Fassaden etc. werden unterschiedlichste kologische Nischen
zusitzlich geschaffen, die wichtige Habitate fur die Fauna innerhalb der Stadt darstellen.
Bestehende wichtige Habitate wie hohlenreiche Einzelbaume werden erhalten, die
abgebrochene Weide wird in den geschiitzten Ufersaum. der Weien Elster verlegt. Die

‘Entwicklung des vorhandenen Gewésserrandstreifens an der Weien Elster. mit.

standortgerechten Gehdlzen erhéht das kologische Potential und fordert die Neuansiedelung
von Tierarten. Insgesamt wird das okologische Potential beziglich Fauna durch die
BaumaRBnahme erhoht.. :

7.2.1.3 MaBnahmen Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen - : :

im gesamten Plangebiet kann es zu einer Beunruhigung durch die allgemeine Wohnnutzung
und die Freizeitaktivititen in den Garten kommen. Diese Belastung ist jedoch durch die
bestehende gewerblichen Nutzung, sowie die potentiell rechtlich zuléssige gewerbliche Nutzung
innerhalb des Gebietes bereits vorhanden, ebenso durch die bestehende Wohnnutzung
benachbarter Grundstiicke. '

Durch AuBen- und Strafenbeleuchtung kann es zu Lichtemissionen kommen. Es wird

" empfohlen, zur. Minimierung der Storwirkung Zah! und Hohe der Lampen gering zu halten. Der

Abstrahlwinkel ist z.B. durch Blenden zu minimieren, um nur.dort auszuleuchten, wo es
unbedingt notwendig ist. Um den “Staubsaugereffekt” der Lichteinwirkung far Insekten zu
minimieren, ist die Verwendung von Natriumdampf-Niederdrucklampen im Auflenbereich der
von Quecksilber-Dampflampen und Kompaktleuchtstofflampen vorzuziehen. ’

7.2.2 Pflanzen |

7.2.21 ;Bestandsaufnahme

a) - Darstellung der verwendeten Methodik und etwaiger Sbhwiérigkeiten .

Im Baumkataster sind EinzelbZume mit Kronendurchmesser maBstabsgetreu eingezeichnet
und im Anhang als Liste bzgl. At und Zustand beschrieben. Zusétzlich wurde von dem
Sachverstandigenburo fur Baumpflege und Forstwirtschaft des Dipl. Ing. Joachim Steglich -
(2004) ein Gutachten erstelit, in dem durch den Strallenbau betroffene Baume untersucht und
Empfehlungen fiir den Schutz wahrend der Baumafmahme' formuliert sind. Die Stauden- und
Vegetationsflachen sind bei Geldndebegehungen analysiert worden.

- b) Darstellung des ermittelten Bestandes

Geholze

Bei den Biumen dominiert Bergahorn, WeiRbirke ist als typisches Pioniergehdlz ebenfalls stark
vertreten. Als Gehdlze der Hartholzaue sind Esche, Stieleiche und Winterlinde vertreten. In den
Gartenbereichen wurden Fichte, Tanne und Eschenahorn angepflanzt. Die Gehdize im
Plangebiet sind aufgrund ihres Alters schutzwirdig und bediirfen der Pflege.
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Die Trauerweide 78 ist als héhlenreicher Einzelbaum nach § 26 SachNatSchG geschiitzt. Die
umgestiirzte Weide 64 ist aufgrund der im Totholz mstenden Wildbienen ebenfalls nach § 26
SachNatSchG geschiitzt.

Als imposante Solitdre stehen im &stlichen Plangebnetes eine stark verzweigte, sehr alte
Rotbuche (37), eine sehr groRe Eiche (19) und eine an das Gebiet angrenzende frei stehende -
[Eschen (10). Stellplatze oder Zuwege im Kronentraufbereich sind aufgrund der damit
verbundenen Eingriffe in den Wurzelbereich nicht méglich, weil sie zum Absterben der Baume
fuhren konnten. Rot - Buchen sind besonders empfindlich. Die Eiche (55) im stdwestlichen
Plangebiet hat einen hohen Totholzanteil, der Stammful} ist stark versiegelt. Weitere Solitére
sind eine Hainbuche (77) und eine an das Gebiet angrenzende Walnuss (2).

Beim Garten auf Flurstiick 4 hat sich Essigbaum und auch Eiche, Bergahom und Schwarzer
Holunder ausgesat. Im Unterwuchs rankt Efeu. Die Gehélzinsel aus Berg - und Eschenahom
auf Flurstiick 5 wurde angelegt. Am sidlichen Rand lagert Baumschnitt und Muil. Der dichte
Geholzstreifen siidiich der Fabrik wird von Bergahorn dominiert, vertreten sind auch Weibirke,
WeiRdorn, Eschenahom, Esche, Schwarzer Holunder und Hopfen.

Der Ubergang zu Flurstick 3 wird durch. mit Hopfen. iiberwachsenen japanischen
Staudenknéterich gebildet.  Die Pappel (63) wurde durch Windbruch geféllit. Auch hier ist
Bergahorn dominant, jedoch besteht ein starker Anteil.von Silberweide. Vertreten sind Birke,
Stieleiche, Schwarzer Holunder und Eschenahom, an lichten Stellen Brombeere und Hopfen.
Im Unterholz wichst Efeu und nitrophile Arten wie Brennnessel, klebriges Labkraut, Zaunwinde.
Der Nachbar auf Flurstick 2b hat seinen Garten mit Schwimmbecken durch eine dichte
Geholzhecke von der Fabrik abgeschirmt. Entlang des Zauns besteht starker Aufwuchs von
. Brombeere, Schwarzem Holunder und Hopfen.

Sonstige Veqetatlonsﬂachen

Der Garten im Plangebiet ist ein intensiv gepflegter Bereich mit Rasen und vielen Geholzen. Am
nordwestlichen - Plangebietsrand ist eine Rasenflache durch Nutzungsauflassung ruderalisiert.
Die. Vergesellschaftung mit Kletten- Goldruten-GeseIIschaften 1st erfolgt, die Flache wird
regelmafig gemaht.

Spontanvegetation hat Flurstiick 5 flachendeckend besnedelt Der Untergrund ist vermutlich bis
auf die Gehélzinsel und Randbereiche volistandig gepflastert oder anderweitig teilversiegelt. Auf
gepflasterten Bereichen staut sich das -Wasser, hier haben sich Moose und Seggen
angesiedelt. Im Schatten der Gebdude im sudlichen Bereich ist der Aufwuchs von Birke
dominant. Unter der Eiche (19).ist Aufwuchs junger-Eichen und Brombeerhecken. Dominant
sind Goldruten-Geselischaften. ,

Im sidlichen Bereich von Flurstiick 3 hat sich in den Fugen der Betonplatten Goldrute
ausgebreitet. Vertreten sind auch andere nitrophile Arten wie BelfuB Schéllkraut, Léwenzahn,
Brennnessel. .

Durch die hohe Versiegelung und Naturferne wurden im Plangeb|et uberWIegend
' Allerweltsarten beobachtet. Die Uferbereiche sind stark eutrophiert, trotzdem schutzwurdlg

7222 _Ent\mcqungsgrognose

a) ' Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfihmung der Planung

Der alte Baumbestand wiirde in seiner aktuellen Auspragung erhalten bleiben. Aufgrund des
hohen Vers:egelungsgrades von 62 % und einem teilversiegelten Flachenanteil von 19% ist
eine insgesamt positive Entwicklung bei Nichtdurchfithrung der Planung fir die vorhandene
Flora nicht zu erwarten.

b) ~ Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung
Aufgrund der BaumaBnahme werden 17 Geholze von insgesamt 116 bestehenden Gehdlzen
gefallt, von denen eines bereits abgangig ist:

Stand : 18. April 2008



Begrindung zum Seite 20

Bebauungsplan Nr. 246 "Wohnen Am'Auensee"

Nr. Art Stammumfang Kronendurch- Zustand
(incm) - messer (in m)
11 Larix decidua Europ. Larche 81 5 - vital
20 Acer ~ Bergahom 52 6 vital
. pseudoplatanus

22 Acer Bergahom 72 6 vital
pseudoplatanus

23 Acer Bergahom- 60 6 vital
pseudoplatanus :

25 Picea pungens Stechfichte 104 6 vital
27 Acer. Bergahorn 5A8 ' 6 vital .
pseudoplatanus y
28 Acer Bergahom 54 5 vital

pseudoplatanus
29 Acer Bergahorn 48 5 vital~
: pseudoplatanus : '
30  Acer Bergahom 50 5 vital
pseudoplatanus
31 Acer Bergahorn 48 5 vital
' pseudoplatanus ' o
32 Acer Bergahom 41 5 vital
pseudoplatanus :
33 Acer Bergahom 72 6 vital
pseudoplatanus
34  Acer negundo Eschenahorn 62 5 vital
35  Acer Bergahorn 52 5. vital
pseudoplatanus :
36 Acer negundo Eschenahom 55 5 vital
55  Quercus petrea Traneneiche’ 290 12 abgéngig
94 Betula pendula Weissbirke 45 5 vital

Die Erhaltung des restlichen Bestandes von insgesamt 99 Gehélzen und die gefofdetfe

‘zusatzliche Anpflanzung mit heimischen- Gehélzen als Solitédre, Heckenstraucher und -
Kletterpflanzen durch die Bewohner sorgt trotz der Fllung fiir eine Erhdhung des floristischen
Biotopwertes und seiner Vielfalt. Die ~ Erhaltung und Entwicklung . des natumahen
Gewasserrandstreifens an der Uferbéschung und die Reduzierung des Versiegelungsgrades -
von 81 % auf ca. 60 % (bei voller Ausnutzung der GRZ und der zuldssigen Uberschreitung von

Baufenster und der Abstandsflachenregelung auf ca. 43% sinkt.
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7223 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausqlelch der nachteiligen
Auswwkunge

~ Zur Kompensierung der gefiliten Baumeé wurde festgesetzt, je einen Laubbaum pro 150 m?
nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache zu pflanzen, das sind insgesamt 6 Stiick in der Qualitat
.14/16 cm. Desweiteren wird innerhalb des Gebietes die Pflanzung von zehn Laubbdumen in der
Qualitat 16/1 8 -cm festgesetzt. Zusatzlich werden die zukinftigen Bewohner aufgefordert
Emfnedungen ausschlieRlich als geschnittene oder freiwachsende Hecken anzulegen. Bei einer
Gesamtlange der Grundstiicksgrenzen von Uiber 700 m entspricht das mmdestens einer Anzahi
von etwa 1.400 Stiick Heckenpﬂanzen

Um  Wurzelschaden wahrend der '~ Baumalnahme zu vermeiden, sind die
Baumkronendurchmesser und Wurzelbereiche der betroffenen Baume Nr. 10 (Fraxinus
excelsior, gemeine Esche, mit einem Kronendurchmesser von 18 m) und Nr. 19 (Quercus
robur, Stieleiche, mit einem Kronendurchmesser von 20 m) intensiv begutachtet und
Empfehlungen zum Schutz in dem Gutachten von dem Sachverstdndigenbiro fir Baumpflege
und Forstwirtschaft des Dipl. Ing. Joachim Steglich formuliert worden. Darin wird zum Erhalt und
© Schutz der beiden wertvollen Baume eine s-férmige Linienfiihrung der Strasse und wihrend der ,
" BaumaBnahme wichtige Schutzvorrichtungen empfohlen, die der DIN 18920 entsprechen, wie -
z.B. Suchschachtung per Hand im Wurzelbereich. Die Umsetzung der MaBnahmen wird
innerhalb des ErschlieBungsvertrages geregelt.

Fur die ErschlieRung des ‘Baugebietes . 3 durch-die geplante’ Anliegerstrae - ist ein
'Ausnahmeantrag nach § 26 Abs, 4 SidchsNatSchG mit ausfihrlicher Begriindung einzureichen,
- da diese teilweise im Kronentraufberelch des gem. § 26 SachsNatSchG geschitzten Baumes
Nr. 78 liegt.

Der Stamm der umgesturzten Weide Nr. 64 soll auf dem Grundstuck verblelben und
- gegebenenfalls umgelagert werden.

 7.2.3 Boden

A 7.2.3.1 Bestandsaufnahme

a) . Darstellung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Als Grundlage wurde der hydrogeologische Atlas der Stadt Leipzig 1974 und die geologische
Karte der eiszeitlich bedeckten Gebiete von Sachsen 1:50.000 (1996) benutzt. Im Zuge der
Erstellung des Landschaftsplanes der Stadt Leipzig (2005) liegt ein 6kologisches Gutachten von
2004 ' beziglich ,Bodengesellschaften der ‘Stadt Leipzig“ und ,Bodentypen* im MaRstab
1:25.000 von Dr. R. Schnabel vor; das ebenfalls miteinbezogen wurde. Zusétzlich wurde ein
Baugutachten mit geotechnischer Stellungsnahme vom Gutachterbdiro fur Geotechmk Prof Dr.-
lng habil. E. Weber von 2004 erstellt.

b) Darstellung des emmittelten Bestandes

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand der holozanen Aue der Weilen Elster Der
Auelehm wurde durch Gelandemodelherung anthropogen umgelagert. Leitbodentyp ist nach
dem Gutachten :von Dr. Schnabel, 2004, ,,Vemiegelungsﬂache m|t Kiesbettung auf
umgelagerten natiirlichem - Substrat auf gewachsenem " Substrat. Diese  Béden sind
oberflachenabflu@beherrscht. Duich Kanalisation - und = Versiegelung besteht kaum
Retentlonsvermogen innerhalb der Grundstiicksgrenzen - und Keine Empfindlichkeit gegen
~-Wasser- oder Winderosion. -Die 6kologischen -Bodenfunktionen sind nachhaltig zerstort. Es
bestehen keine Beschrankungen aus Sicht des Bodenschutzes.

Die Restflachen an der Rittergutsstrale werden: gértnerisch genutzt. Durch gut versickernde, .
durchlassnge Schichten -besteht ein gutes Retentionsvermogen. Aufgrund "des dichten
Bewuchses besteht keine Empfindlichkeit gegen Wasser- oder Winderosion. _
- Entlang der Weaﬁen Elster kann es bei Starkhochwasser zZu erhebhchen Bodenumlagerungen
kommen. :
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Im Landschaftsplan der Stadt Leipzig sind in der Karte ,Bodenschutz Zielkonzept® (1995) fur
das Plangebiet keine Ziele formuliert. Nach dem Gutachten von Herm Dr. Schnabel, 2004,
besteht kein Schutzstatus.

Altlasten :

Im Altlastenkataster der Stadt Leipzig sind vornutzungsbedingt folgende Flurstlicke registriert:

. Flurstiick 2b, Gemarkung Wahren, RittergutsstraRe 21, Altlastkennziffer 65811486
Vomutzung durch ehemalige Einbrennlackiererei C. Voigtlander -
derzeit besteht kein Handlungsbedarf ' v

e Flurstiick 3a, Gemarkung Wahren, Rittergutsstrae 11-13, Altlastkennziffer 65811485

Vomutzung durch ehemalige Maschinenfabrik Baumberger :
Die historische Erkundung vom Marz 2005 bestatigte den Altlastenverdacht fir Teilbereiche
des Grundstiicks. Daher wurde fur die Reparaturgrube und das ehemalige Farblager eine
Allastenvoruntersuchung, die mit einer Orientierenden Untersuching gleichzusetzen ' ist
durchgefiihrt. Die Untersuchungsergebnisse im Feststoff zeigen keine Uberschreitung der
Prufwerte nach Bundes-Bodenschutz-und Altlastenverordnung (BbodSchV; Industrie und.
Gewerbegrundstiicke) Selbst bei der Annahme einer Nutzung als Wohngebiet ergaben die

~ Analysen der untersuchten Bodenproben keine Prifwertiiberschreitungen. Somit liegen fur

" _die untersuchten Bereiche keine konkreten ‘Anhaltspunkte fir eine Gefahrdung. iiber den
Wirkungspfad Boden-Mensch vor. ' o R
Im Vorfeld des beabsichtigten Riickbaus der Reparaturgrube innerhalb des Flurstiickes 3a
soliten Deklarationsuntersuchungen des Betons nach LAGA (Bauschutt) erfolgen.
Da die durchgefihrten Untersuchungen nur stichprobenartigen Charakter aufweisen und im
Grundstiicksbereich Auffiiilungen unterschiedlicher ~ Méchtigkeit vorliegen, solite eine
fachgutachterliche Baubegleitung bei Tiefbau- und Grundungsarbeiten erfolgen. Gem. §10.
- Abs. 2 SachsABG sind organoleptische Auffalligkeiten im Boden an zu zeigen.

e Flurstiick 5, Gemarkung Wahren, Am alten Gasthof 2, Altlastkennziffer 65811472 .
Vomutzung durch ehemalige Farberei Knische und Brithlpelz Leipzig: - Pelzverarbeitung,
Gerberei, Fuhrpark ' ’

Es wurden tberwachungswirdige Grundwasserverunreinigungen festgestellt. Uber

besteheride Bodenbelastungen auf dem Flurstiick liegen derzeit keine Erkenntnisse vor. Bei
. Bodeneingriffen im Zuge der Baumafinahmen ist eine baubegleitende Uberwachung

erforderlich. ' ;

Fur die Flursticke 2d, 2¢, 3 und 4 besteht nach derzeitigem Kenntnisstand -kein

Altlastenverdacht. . o

Insgesamt ist das Planungsgebiet fir die geplante Festsetzung als Wohngebiet geeignet.

7.2.3.2 Entwicklunqsproqnbse

a) Prognose der Entwickling des Bestandes bei Nichtdurchfihrung der Planun
Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades von ca. 81 9% (vollstindig versiegelten Flachen 62%,
teilversiegelte Flachen 19%) ist eine insgesamt positive Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der
Planung bezuglich des abiotischen Faktors ,Boden® nicht zu erwarten.

b) Prognhose der Entwicklung des Bestandes bei Durchflihrung der.Planung
. Die vollstandig versiegelten Flachen verringem sich von 62 % auf 38 % der Grundstiicksflache, -
- 8 % werden teilversiegelt, das heif3t als luft- und wasserdurchidssige Deckschicht ausgepragt.
Aufgrund dieser- Entsiegelung und der Anlage von Griinflichen auf 56 % der Flache wird das
Schutzgut Boden im Verhditnis zum Bestand eine Aufwertung erfahren. Nach dem Gutachten-
des Biros fur Geotechnik wird aufgrund der Bodenverhéltnisse bei der Baumaf3nahme eine
konventionelle Flachgriindung empfohlen. ' '
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7.2.3.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Vemingerung und zum Ausgleich' der nachteiligen
Auswirkungen ‘ ‘

Beziiglich des Faktors ,Boden” sind keine nachteiligen Auswirkungen durch die Durchfithrung
der Planung zu erwarten, daher auch keine MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
.zum Ausgleich notwendig. 4

Hier sei jedoch auf die gem. .§ 10 Abs. 2 SachsABG bestehende Anzeigepfiicht von ggf.
aufzufindenden  organoleptischen - Auffilligkeiten im Boden, die auf zuséatzliche
altlastenrelevante Sachverhalte deuten, hingewiesen. Eine Baubegleitung in den
altlastenverdachtigen Grundstiicken kann sinnvoll sein. ‘ '

Weiterhin sind die zuriick zu bauenden und zu entsiegelnden Flachen so zu gestalten, dass
natiiriche Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 BBodSchG wieder herzustellen sind. Ggf.
aufzubringendes standortfremdes Bodenmaterial hat die Anforderungen von § 12 BBodSchV
einzuhalten. '

7.2.4 Wasser

7.2.4.1 Bestandsaufnahme

‘a) Darstellung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten :

Als Grundlage dienten die bereits ersteliten Karten ,Wasser* und ,Grundwassergeschutztheit®
des Landschaftsplans Leipzig 2005, ein Gutachten von dem Buro fur Geotechnik vom .
05.02.2004 und zahlreiche Stellungnahmen von der Unteren und Oberen Wasserbehérde und

des Umweltfachbereiches des Regierungsprasidiums Leipzig (ehemals: Staatliches

Umweltfachamt, StUFA).

b) = Darstellung des ermittelten Bestandes

Grundwasser : ’ : !
Die WeiRe Elster ist direkt mit dem Grundwassereiter 1.0 verbunden. Der erhdhte

Mittelwasserstand der Weien Elster an der Bauembricke ostlich des Plangebietes betrug am
. Stichtag im Mai 2002 102,94 m G.NN, an der Briicke Rittergutsstrafle 102,86 m (.NN. Der
Wasserstand des liegenden Grundwasserleiters ist gespannt, d.h. oberhalb der Basis des
. weniger als 2 m michtigen Auelehms. Durch die diinne Auelehmschicht und darunter liegende
. Sande und ‘Kiese ist das Grundwasser relativ wenig gegen flachenhaft eindringende
Schadstoffe geschiitzt (StUFA 2002). Ein Hydroisophysenplan vom Staatlichen Umweltfachamt
Leipzig / Sachgebiet Abfall-, Altlasten- Bodenschutzbehdrde bestatigt die mit der nach Norden
von der Weillen Elster weg gerichteten Grundwasserflieirichtung ‘innerhalb des rolligen
‘Horizontes im Auelehm und dem darunter liegenden entgegengesetzt zum Auensee gerichteten
Grundwasserstroms in den Flussschottem. ' o
Nach dem Gutachten von- dem Biro fiir Geotechnik vom 05.02.2004 wurde bei 15
Rammkernbohrungen ein Grundwasserstand von 3,10 bis 4,30 m unter Ansatzpunkt gemessen.
Dabei ist zu beachten; das jahreszeitlich bedingte, hohiere Grundwasserstédnde im obersten
Grundwasserleiter wahrscheinlich sind und erfahrungsgemaR eine Schwankungsbreite von

- mindestens ca. 0,50 m aufweisen.

Bei einer Nachuntersuchung durch die Abfall-, Altlasten- Bodenschutzbehdrde des StUFA
wurden 2004 zusétzlich zu vier vorhandenen noch drei weitere Grundwassermessstellen auf
dem Baugebiet errichtet, um das Gefahrdungspotential fiir das Grundwasser abschatzen zu
kénnen. Die bei den Erstuntersuchung. festgesteliten Belastungen in den wasserfiihrenden
Schichten des Auelehms haben sich nicht bestétigt. In allen Messstellen lagen die Gehalte an
Schwermetallen unter der Nachweisgrenze, nur die AOX — Gehalte waren leicht erhéht, die sich
aber nach Erfahrung durch die im Auelehm enthaltenen Humins&uren und den erhéhten
‘Chloridgehalt im Grundwasser leicht verfaischen, die erhdhten Arsengehalte sind im gesamten

Stand : 18. April 2008



Begrindung zum . ) Seite 24
Bebauungspian Nr. 246 “Wohnen Am Auensee” ) '

Auegebiet geogen bedingt. Gefahrenabwehrmafnahmen zum Schutz des Grundwassers sind
somit nicht erforderlich.

Im Jahr 2000 erfolgte welterhm eine analytische Untersuchung der Schiammreste in der

*

Abwasserklargrube  im  ehemaligen  Hauptproduktionsgebdude, die einen hohen
Schadstoffgehalt an Schwermetallen wie Blei, Chrom, Kupfer sowie Naphtalin ergab. Diese
Schlammablagerungen stellen eine potentielle Schadstoffquelle dar und massen wahrend der
Baumafnahme entsorgt werden. :
Die Kommunalen Wasserwerke Leipzig weisen darauf hin, dass durch die Einstellung der
Tagebautétigkeit mit einem Anstieg des Grundwasserspiegels gerechnet werden kann.

Oberflachenwasser

Die WeiRe Elster ist ein Gewdsser 1. Ordnung und befindet sich auerhalb des Plangebietes.
Die biologische Gewassergiite ist kritisch belastet (ll-1ll). Das Plangebiet ist befindet sich zu
einem geringen Teil im. Uberschwemmungsgebiet der WeiRen Elster (HQ 100). Die betrifft den
stidéstlichen Teil des Geldandes, welches mit einer denkmalgeschitzten Industrieanlage.

_Uberbaut ist, die saniert werden soll. Fir die. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans bestehen
_hinsichtlich der Uberschwemmungsgebietthematik keine Bedenken. Auf die Regelungen des §

99 Abs. 3 SachsWG wird ausdriicklich hingewiesen, wonach jeder,. der durch Hochwasser

"betroffen sein kann, im Rahmen des ihm Maéglichen und Zumutbaren verpflichtet ist, im Rahmen

der Gesetze geeignete Vorsorgemafnahmen zum Schutz vor Hochwassergefahren und zur

. Schadensminimierunig zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den mdoglichen

Gefahrdungen von Mensch, Umwelt oder Sachwerten durch Hochwasser anzupassen.

Diese Regelung gilt auch fir maogliche grokere Hochwasserereignisse.

Durch dié bestehende voliflachige Versiegelung von 62% und die teilversiegelte Flache von
19% werden Niederschidge {iberwiegend abgeleitet, sie gelangen ungefiltert in die Weie
Elster.

Entlang der WeiBen Elster ist ein Gewéasserrandstreifen gemag § 50 Abs. 2 und 3 SachsWG zu
berticksichtigen, der von baulichen und sonstigen Anlagen freizuhalten ist. Der Geholzbestand
ist hier zu erhalten, um die 8kologischen Funktionen der Gewésser nicht zu beeintrachtigen. Far
Erganzungen des Geholzbestandes sind standorigerechte Gehdlze gemaR Pflanzliste 1 zu
verwenden

7.2.4.2 Entwicklungsprognose

- a) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfithrung der Planung

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades von 81 % und der vorhandenen Schlamm-
ablagerungen ist eine positive Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung bezuglich des )
abiotischen Faktors ,,Wasser“ nicht zu erwarten.

.b) : Prognose der Entwncklunq des Bestandes bei Durchfuhrunq der Planung

Grundwasser

Die eingeschrankte Grundwassemeublldung durch die bestehende Versiegelung wird durch die
Entsiegelung erhoht.

Zur Gewihrleistung praventiver HochwasserschutzmaBnahmen wird empfohlen die Gebaude
nicht zu unterkellern. :

Oberflachenwasser

Durch die Reduzierung der vollﬂachlg versiegelten Flachen von 62 % auf 38 % und die
Auspragung der Wege und Stellflachen mit luft- und wasserdurchldssigen Belag wird dem
direkten Abfluss und somit dem . Entzug des Wassers aus dem Landschaftsraum
entgegengewirkt. In den Gdrten- und Rasenflachen Ubemimmt die wieder belebte
Oberbodenschicht zusatzlich eine Filter- und Pufferfunktion und ermdglicht eine Verzogerung
des Abflusses und eine Riickfiihrung durch Versickerung in den naturlichen Wasserkreisiauf.

" Die Trinkwaséerversorgung wird {ber die Wasserwerke der Stadt Leipzig gewéahrleistet.
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7.2.4.3 Ma@nahmen zur Vermeidung, Vemnqerunq und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Gefahrenabwehrmalnahmen zum Schutz des Grundwassers sind nach dem Gutachten von
dem Buro fur Geotechnik nicht erforderlich, weitere Gefahrenserforschungs- und
Uberwachungsmanahmen ebenfalls nicht. Die Schlammablagerungen in  der
Abwasserklargrube stellen eine Gefahr fur das Grundwasser dar und missen vor der
Baumafnahme entsorgt werden, danach ist eine griindliche Reinigung der Grube zu
empfehlen. Beziglich des Faktors ,Wasser* sind keine erheblichen Auswnrkungen durch die
Durchfithrung der Planung zu erwarten, daher auch keine Mafnahmen zur ‘Vermeidung,
Verringerung und zum Ausglelch notwendig.

Bei Bodeneingriffen im Zuge von BaumaRnahmen ist eine baubegleitende Uberwachung

erforderlich. Die Grundwassermessstellen innerhalb des Planungsgebietes sind vor den
baulichen MaBnahmen zu kennzeichnen und vor Zerstérung zu sichern.

7.2.5  Luft/Klima

7.2.5.1 Bestandsaufnahme

a) ' _Darstellung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten -
. Als Grundlage wurden der Landschaftsplan der Stadt Leipzig, Karte Klima:

Zustand/Entwicklung® (2001) und der Landschaftsplan der Stadt Letpz:g, Katte Klima/Luft*
(2005) genutzt

b) Darstellung des ermittelten Bestandes
Das Plangebiet ist nach dem Landschaftsplan der Stadt Leipzig, Karte ,Klima/Luft* (2005) als
,Ubergangsbereich zwischen Freiland und Bebauung — Gartenstadtklima* und nach der .
Stadtklimauntersuchung von 1997 als ,Stadtrand- und Siedlungsklima® eingestuft. Es ist
charakterisiert durch kaum spirbaren Einfluss auf Temperatur, Feuchte, Wind, nachtliche
Abkiihlung, guter Luftaustausch und gilt als bioklimatisch giinstig. Aufgrund des hohen Anteils
volistandig versiegelter Flachen von 62 % ist das Plangeblet selbst durch starke Erwarmung :
“und geringe néachtliche Abkilihlung gekennzeichnet.

7:2.5.2 Entwicklungsprognose

a) Prognose der Entwickiung des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung dér Planung ,
Aufgrund des hohen Anteils vollsténdig versiegelter Flachen von 62 % und die' daraus
resultierenden ungiinstigen Klimaverhaltnisse ist eine insgesamt positive Entwicklung bei
Nichtdurchfuhrung der Planung bezughch des abiotischen Faktors ,Luft/Klima“ nicht zu
erwarten.

b) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung '
Aufgrund der bestehenden, hohen Anteils vollstandig versiegelter Flachen von 62 % des
Plangebiétes gegeniiber der durch die Baumafnahme geplanten vollsténdigen VerS|egelung
von 35 % und Durchgriinung des Wohngebietes sind - klimatische Gunsthrkungen durch
geringere Erwdrmung zu erwarten. Einzelhausgrundstiicke mit Garten weisen ein bioklimatisch
ginstigeres Kleinklima auf als hoch versiegelte Gewerbeflachen mit starker Aufheizung und
geringer néachtlicher Abkithlung, das- Plangebiet erfahrt somit durch die BaumaBnahme
klimatisch eine Aufwertung. Die Entwicklung von Ufergeholzen und Neupflanzung von
einheimischen Strauchem, Heckenpﬂanzen und Fassadengriin sorgt fir eine Erhéhung von
Sauerstoffproduktion und Luftfeuchte sowie fir eine erhohte Ausfilterung von Stiauben. Die im
Landschaftsplan der Stadt Leipzig geforderte khmatische Ausglelchsfunktlon der Wellsen Elster :
blexbt erhalten. :
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7253 MaBnahmeh zur Vermeidung, Vemingerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen ' :

Beziglich des. Faktors ,Luft/Klima“ sind keine erheblichen Auswirkungen durch -die
Durchfiihrung der Planung zu erwarten, daher . auch keine MaRnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich notwendig. : :

7.2.6 Landschaft

7.2.6.1 Bestandsaufnahme

a) " Darstellung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Als Grundlage wurden der Landschaftsplan der Stadt Leipzig, die Karte Landschaftsblld/

~ Landschaftserleben — Analyseplan®, die Karte ,Versorgungsgrad der Ortsteile mit Grinflacheni*
.und der Plan ,Integriertes Entwicklungskonzept™ (2001) genutzt. Bezlglich des Faktors
,Erholung“ konnte = bereits der Landschaftsplan der Stadt Leipzig (2005); Karte

,Erholungskonzeption* beriicksichtigt werden. ' o

b) . Darstellung des ermitteiten Bestandes

Landschaftsbild

Nach dem Landschaftsplan der Stadt Leipzig , Karte LandschaftsbzId/Landschaftserleben -
Analyseplan® (1994) liegt das Plangebiet in einer. ,alten Ortslage mit Obst-, Bauem- oder
Hausgartenanteil mit einer ,hohen Erlebnisqualitat in Verbindung mit Oberflachengewassem.*
Diesem Bild entspricht das durch ehemalige Industrie- und noch teilweise. genutzte .
‘Gewerbeflachen gepragte Gelande im derzeitigen Zustand nicht. Aufgrund des verwahrlosten
Zustandes ist es fir das Gesamtstadtbild als landschaftsbildabwertend einzustufen — trotz des
Ufersaums. ,Als Besonderheit von Leipzig pragt das weit verzweigte System dér FlieBgewasser
mit den begleitenden Gehoizen die Stadtgestalt* steht im Landschaftsplan der Stadt Leipzig

(2001).

Erholung .
Nach dem Landschaftsplan der Stadt Le|pzng (2001) ist der Stadtteil Wahren ausreichend mit v

- Griinflachen versorgt. In der Karte ,Versorgungsgrad der Ortsteile mit Grinflachen*® ist der Grad
fur Stadtwald, offentliches Griin, Kieingarten und Sportaniagen mit 100 % angegeben. Lediglich
die Versorgung mit Frei--und Naturbddem ist nicht gegeben. Der Landschaftsplan der Stadt
Leipzig (2005), Karte ,Erholungskonzeption® bestétigt dies und bewertet die Erholungseignung
innerhalb des Stadtteils als ,gut‘. Lediglich die Versorgung —mit wohnungsnahen
quartlersbezogenen Grinflachen® ist nur mit ,mittel” bewertet.

Das Plangebiet fiegt in direkter Nahe der &ffentlichen Grunflache mit dem Auensee Wander-
und Radwege fithren tber die Rittergutsstrale und Bauémnbriicke und leiten direkt in einer der

~  dominantesten Griinrdume der Stadt, der Griinradiale Elster — Luppe - Aue. Der

Landschaftsplan der Stadt Leipzig (2005), Karte -Erholungskonzeption® bewertet daher die

Versorgung mit ,gesamtstadtisch relevanten Erholungsraumen und stadtbezirksbezogene

~ Grunflachen* mit ,gut®.

~ Das Plangebiet selbst ist durch die Elnzaunung nicht offenthch zuganghch und hat somlt keine
Bedeutung fur das Erholungspotential. - ~

7262 Entwicklung sgrognose

a) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfithrung der Planung =
Aufgrund des verwahrlosten Zustandes und der Unzugénglichkeit behélt das Plangebiet bei
Nichtdurchfilhrung der Planung das abwertende . Image fiir den Stadtteil Wahren und hat
keinerlei Bedeutung bezughch Naherholung fiir die Bewohner. _
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b) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfithrung der Planung

Landschaftsbiid ‘

Im Landschaftsplan der Stadt Leipzig, Plan ,Integriees Entwicklungskonzept®, gilt fir den
betreffenden Ortsteil das Leitbild LB 10 ,Alte Dorfkerne / stidtisch Gberpragte ehemahge Dorfer*
. .mit folgenden Zielen fir das Plangebiet:

- Sanierung der vorhandenen Bau- und Freiraumelemente

- Erhalt und Neuschaffung typlscher Wohnbebauungen mit landlichen Garten

< Denkmalschutz ’

- Erhaltung der Ortsbildtypik

Durch die Neuordnung des Plangebietes wird ein stiadtebaulicher Missstand aufgehoben. Die
Sanierung der denkmalgeschitzten Fabrikgebaude bewirkt eine Verbesserung des Ortsbildes.
Der griinbetonte Charakter des Plangebietes wird geférdert, die kleinteilige Bebauung wird in
Héhe und Proportion, mit den ortstypischen Vorgartenzonen und Gartenanlagen an die
Umgebung angepasst und entspricht dem oben genannten Leitbild. Die Freihaltung eines
breiten Gewasserrandstreifens mit Erhalt und Emtwickiung der auegerechten Gehdlze binden
die geplante Bebauung als Teil des alten Siedlungskemes von Wahren in den Aueraum ein,
“das fiir Leipzig besondere Stadtbild mit FlieRgewassem und begleitenden Geholzen wird somit
ebenfalls geférdert.

Die Steliflache GSt/a fiir das Anwohnerparken wird Gberdacht und mit Kletterpflanzen begriint.

Erholung :
. “Die Verbmdung von privaten Haus und Garten. erdffnet Bewohnem die groBte

Handlungsspielrdume im Hinblick auf die individuelle Erholung im Freien“ beschreibt der
Landschaftsplan der Stadt Leipzig (2001) in dem Kapitel ,Erholung und Landschaftsbild®. Dem
Wohnen am' Wasser wird zusitzlich eine hohe Lebensqualitdt zugeschrieben, ein direkter
Zugang zum Wasser ermdglicht das Erleben ,Wasser und Natur.“ Durch die neue Moglichkeit
der wohnungsnahen Erholung durch Garten und Spielplatz wird die Bewertung dieses Faktors
ebenfalls ve_rbessert. Das Erholungspotential wird somit durch die Baumafnahme erhéht.

7.2.6.3 MaBnahmen Zur Vermeldunq Vemingerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Ausw:rkunge

Beziglich des Faktors. ,,Landschaﬂsbild/Erholung“ sind keine nachteiligen Auswirkungen durch
die Durchfiihrung der Planung zu erwarten, daher auch keine MaRnahmen zur Vermeidung,
Vemngerung und zum Ausgleich notwendig. -

727 Blolomsche Vielfalt

7.2.7.1 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet gilt durch seine Lage zwischen Wahren und der Weien Elster als
Ubergangsbereich von Stadtraum zum Naturraum und hat so eine wichtige Bedeutung als
biologischer Filter und als Trittstein im urbanen Umfeld.

Die Industriebrache als wertvoller Lebensraum mit den leerstehenden Gebduden und der Lage
_an der WeiRen Elster verfiigt potentiell Gber viele dkologische Nischen, die innerhalb der Stadt
von grofer Bedeutung sind. Doch durch den hohen Versiegelungsgrad ist der Biotopwert stark
gemindert, die Kartierung und Beobachtungen zetgen keine Wichtigkeit fiur seltene Tier- und
Pﬂanzenarten
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7.2.7.2 Entwickiungsprognose

a). Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades von 81 % und der daraus resultierenden ungunstigen
Skologischen Bedingungen ist eine verbessemde Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der
Planung fir die biologische Vielfalt nicht zu erwarten.

'b)  Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung .
Durch die kleinteilige Bebauung und die Durchgrinung des-Wohngebietes, die zur Weillen
Eister hin zunimmt, wird der stidtebaulichen und auch 6kologischen Bedeutung als
Ubergangsbereich entsprochen. Der erhdhte Grinanteil der Gesamtflache von 56 % mit dem
alten Baumbestand, die Neuanpflanzung von Baumen, freiwachsenden Hecken,
Solitarstrauchem und die Entwicklung eines naturnahen Uferstreifens an der Weilen Elster
sorgen fur eine Vielzahl an unterschiedlichen Kleinbiotopen, die Trittsteine fur eine Vielzahl an

Tierarten im urbanen Kontext darstellen.

7.2.7.3 MaBRnahmen- zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich_der nachteiligen
Auswirkungen - '

Beziglich des Faktors ,Biologische Vielfalt* sind keine nachteiligen Auswirkungen durch die-
Durchfiihrung der Planung zu erwarten, daher auch keine MaBnahmen zur Vermeidung,
~ Verringerung und zum Ausgleich notwendig. - : :

7.2.8 Menschen

7.2.8.1 Bestandsaufnahme : .

Das Plangebiet ist von Verkehrslarm durch die RittergutsstraRe betroffen, welche Wahren mit
Leutzsch verbindet. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden im Bereich der ndrdlichen
liegenden Baufenster und Freiflichen iberschritten. Die betroffenen Bereiche sind im B-Plan.
gekennzeichnet. Die Immissionswerte liegen dort derzeit gemaR Schallimmissionsplan der
Stadt Leipzig nachts bei 50 - 55 dB (A), tags bei 60 - 65 dB (A).

Bis zur Realisierung der. Einbindung der Gustav-Esche-Strae tber die Auenseestrafie in den
~_Mittleren Ring® sind die Freibereiche des Plangebietes im nérdlichen Drittel weiterhin von einer

Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 bis zu 10 dB (A) tags betroffen, was eine

Abwertung der Aufenthaltsqualitat und eine Einschrénkung fur die Freizeitnutzungen auf diesen
. Flachen mit sich bringt. . :

Auch im Nachtzeitraum ist das nordliche Drittel des Plangebietes von einer Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 (> 45 dB' (A)) betroffen. Um einen ungestoérten Schlaf
vorzubeugen; miissen passive bzw. strukturelle Schallschutzmanahmen vorgesehen werden.
Schiafraume und Kinderzimmer soliten so weit wie méglich von der Rittergutstralle entfernt
angeordnet oder mit fensterunabhangige schallgedammte Liftungseinrichtungen ausgestattet
werden. Bei Schallpegeln > 50 dB (A) nachts werden schaligedammte fensterunabhangige
Laftungseinrichtungen verbindlich festgesetzt. ' :

Einkaufsmoglichkeiten bestehen an der LinkelstraBe und der Georg — Schuhmann — Strale, die
" Versorgung mit Kindergérten und Schulen ist ebenfalls ausreichend gegeben. Die direkte Nahe
zum Auensee mit Anschluss an den Erholungsraum Elster — Luppe — Aue uber Wander- und
‘Radwege ist ein hohes Potential fiir den Standort.

Die derzeit im Geltungsbereich des.B-Plans bestehenden Gebdude werden mit Ausnahme
eines Fabrikgebdudes nicht mehr genutzt. Der bauliche Zustand der Gebdude sowie die
fehlende Nutzung mindem den Erlebniswert des alten Ortskemns von Wahren am Rand der
Elsteraue erheblich. Als hohes Potential des Grundstiicks werden die bestehenden Grofbaume
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und die Weile Elster gesehen, da diese Naturnghe und Jdndliches Wohnen* vermittein, zurzeit
ist dies jedoch fur den Menschen aufgrund der Unzuganglichkeit nicht erlebbar.

7.28.2 Entwicklunqsprqqhose

a) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Aufgrund des verwahriosten Zustandes und der Unzuganglichkeit fur die Bewohner behalt das
Plangebiet bei Nichtdurchfiihrung der Planung das: abwertende Image fur den Stadtteil Wahren
und hat keinerlei Bedeutung bezuglich Naherhiolung fiir den Menschen.

b) Proqnbse der Entwicklung des Bestandes bei Durchfithrung der Planung

Die Gewerbebrache im alten Ortskem wird wieder belebt und fir den Menschen nutzbar
gemacht, indem ein attraktiver Wohnstandort entwickelt wird. Die Ubersichtliche, kleinteilige
Siedlungsstruktur mit  Einfamilienhdusern, hohem  Grinanteil, Privatigdrten und
verkehrsberuhigter StraBe bieten eine familienfreundliche Wohn- und Lebensqualitat mit viel
Handlungsspielrdumen fiir Kinder. Die Lage an der Weilen Elster mit einem direkten Zugang
ans Wasser und die bestehenden GroRbiume ermdglichen im Alitag das Erlebnis ,Natur*, das
sich in der Entwicklung von Kleinkindem und Jugendiichen positiv auswirkt.

Die RittergutsstraBe soll durch die geplante Verlegung des Durchgangsverkehrs auf den
Mittleren Ring wesentlich entlastet werden, die Verkehrsldrmbelastung wird sich somit
" reduzieren. An dieser Stelle -ist jedoch auch eindeutig darauf hinzuweisen, dass die
Realisierung des Mittleren Ringes derzeitig zeitlich nicht bestimmt ist. Damit ist davon
auszugehen dass die Verkehrsemlssmnen bis zu diesem Ze:tpunkt gegeben sein werden.

Evil. wird auch an der Rittergutsstralle eine Bebauung, teilweise auch mlt einer massiven
Mauer als Grundstiickseinfassung, entstehen, die durch ihre abschirmende Wirkung dazu
beitragen kénnte, die Verkehrslarmbelastung fur die dahinter liegende Wohnbebauung zu
reduzieren. Dieses Bauvorhaben wiire jedoch auf Grundlage von § 34 BauGB zu beurteilen und
ist nicht. Bestandteil des Bebauungsplanes. Verbindlich kann somit mit dieser Entlastung
-hinsichtlich der Larmimmissionen nicht gerechnet werden.

7.2.8.3 Ma_Bnahmen zur Vermeidung, Vemringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Bezliglich des Faktors ,Menschen* sind keine nachteiligen Auswirkungen durch die
. Durchfiihrung der Planung zu erwarten. Zum Schutz vor Verkehrslarm sind in den
gekennzeichneten Bereichen passive Schallschutzmanahmen erforderlich.

7.2.9  Kultur und sonstige Sachgiter
7291 Bestandsaufnahme
Das gesamte Plangeblet mit angrenzenden Bereichen ist Teil des alten Dorfkems und als
archaologisches Kulturdenkmal nach SachsDSchG geschitzt. Innerhalb-des Planungsgebietes

befindet sich nach Aussage des Landesamt fiir Archéologie in Dresden eine mittelalterliche
Burganlage (Gem-Nr. 04400, Ast-Nr..08), die unter Denkmalschutz steht.

7.2.9.2 Entwicklungsprognose

‘a) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
Bei Nlchtdurchfuhrung der Planung kénnte die Sicherheit der Unzerstortheit der mittelaiterlichen
Burganlage garantiert werden.
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b) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfithrung der Planung
Die Durchfiihrung der Planung birgt die Gefahr der Zerstérung und Verlust von Einzelteilen der
mittelalterlichen Burganlage.

7.2.9.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Veringerung und zum Ausgleich der. nachteiligen
Auswirkungen ’ .

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten - dies betrifft
auch Einzelbaugesuche - muss in von Bautatigkeit betroffenen Grundstiicksbereichen durch
das Landesamt fur Archiologie eine archaologische Grabung durchgefithrt werden. Auftretende
Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und.zu dokumentieren. Archéologische
Eunde bei der BaumaRnahme sind sofort dem archéologischen Landesamt Sachsen in Dresden
zu melden. Fundstellen sind inzwischen vor weiteren Zerstérungen zu sichern.
Es gilt: ‘
- Unterrichtung des o.g. Landesamtes vor Beginn der Erdarbeiten,
- - Meldung von archéologischen Funden an o.g. Landesamt.und

schriftliche Ubermittlung der Anstriche 1 und 2 an die ausfithrenden Firmen.

Der kinftige Bautrager kann_im Rahmen des Zumutbaren an den Kosten beteiligt werden (§ 14
Abs. 3 SachsDSchG). Der zeitliche und finanzielle Rahmen einer Ausgrabung sowie das
Vorgehen wird in einer zwischen Bauherren und Landesamt fur Archéologie abzuschlieRenden
Vereinbarung verbindlich festgehalten.

7.3 Uberwachung der erheblichen Umwelfauswirkungen

Wie in den Vorprifungen unter 1.3.1.1 und 1.3.1.2 und im Leipziger Bilanzierungsmodell- unter
1.3.3 und im Anhang zu erkennen ist, treten durch die Baumalnahme keine nachhaltigen,
erheblichen Umweltauswirkungen auf, ebenso sind keine eventuell unvorhersehbare
Auswirkungen zu erwarten, die auf Prognoseunsicherheit beruhen. Eine Uberwachung ist daher
nicht notwendig. : : :

7.4  Zusammenfassung

Durch die Neuordnung des Plangebietes wird ein stadtebaulicher Missstand aufgehoben. Die
Sanierung der denkmalgeschiitzten Fabrikgebdude und der Abriss des baufilligen Bestands
sorgt fur eine Verbesserung des Ortsbildes. Die Durchgrinung des Plangebietes, welche die
Integration in die Aue bewirkt, sorgen fiir eine Aufwertung des Landschaftsbildes und Erhaltung
der Ortstypik. Die Verringerung des Versiegelungsgrades, der Erhalt von GroBbaumen und des
Gewisserrandstreifens der WeiRen Elster und die Neupflanzung von heimischen Baumen,
Solitarstrauchem, freiwachsenden Hecken und Kletterpflanzen erhéhen den Biotopwert des -
Gesamtgelandes fur Fauna und Flora und wirken: sich positiv auf die abiotischen Faktoren
- Boden, Wasser und Klima aus. Es entsteht ein familienfreundliches Wohngebiet, das gesunde
Lebensverhaltnisse erméglicht und im Sinne des Naturschutzes eine Aufwertung erfahrt.

8. Ergebnisse der Beteiligungen
8.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vore:itwurf

Zur frﬂhzeiﬁgen Biirgerbeteiligung wurde am 06.11.2004 ein Burgerforum durchgéfi]hrt, an dem
ca. 20 Birger teilnahmen. In der Diskussion wurden nachfolgend aufgezahlte Punkte erldutert

und vorgestelit. - : : , , '
1. Inwieweit werden die Belange des Hochwasserschutzes beriicksichtigt. Dazu wurde
ausgefuhrt, das nach Auskunft des Amtes fur Umweltschutz, das Plangebiet nicht
. hochwassergefahrdet ist. : : ’ '
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2. Wie wird das Plangebiet erschlossen und entstehen den Anliegern Kosten? Die geplante
- Straflenfithrung und die Anbindung an die Gasse ,Am alten Gasthof* wurde erlautert. Dabei
wurde die neu zu bauende ErschlieBungsstraBe als Mischverkehrfiiche vorgestellt und
beschrieben. Kosten fir die vorhandenen Anlieger entstehen aus der ErschlieRungsmafBnahme
nicht.

3. Fragen zum Denkmalschutz. Die Untere Denkmalschutzbehorde‘begrundete den Schutz der

beiden historischen Fachwerkhduser an der RittergutsstraRe. Diese Hauser gehoren nach
neuesten Erkenntnissen zu den altesten Hausern in Wahren.

Die ursprunglichen Fabrikgebdude werden ebenfalls restauriert und umgenutzt; Spatere An-

~ und Umbauten werden entfernt.

In einer schriftlichen Stelluhghahme zu der oben aufgefiihrten Biirgerbeteiligung wurde der

Planentwurf hinsichtlich der verkehrstechnischen ErschlieBung beméngelt. Hauptkritikpunkt
war, dass der gesamte ErschlieBungsverkehr ber die Gasse ,Am alten Gasthof* erfolgen
sollite. Unter Beriicksichtigung dieser Hinweise wurde die ErschlieBung und das stadtebauliche
Konzept so tberarbeitet, dass im vorliegenden Planentwurf keine Grundstiicke {ber die Gasse
-Am alten Gasthof* erschlossen werden. Alle Grundstiicke und bestehenden Gebaude erhalten
eine neue ErschlieBungsstrale innerhalb des Plangebietes, so dass die an dem Plangebiet
angrenzenden Grun'dstﬂcke nicht oder nur gering belastet werden.

- 82  Friihzeitige Betelllgung der Behorden- und sonsugen Trager offentllcher Belange
zum Vorentwurf

Mit Schreiben vom 22.07.2005 wurden die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange

- gem. § 4 Abs. 1 BauGB an der Planung. frithzeitig beteiligt, ihnen wurde die Mdglichkeit zur
Stellungnahme bis zum 26.08.2005 gegeben. Im Rahmen dleser Beteiligung wurden folgende
Ergebnisse erzielt:

'Der Bund f. Umwelt und Naturschutz Deutschland sowie der Birgerverein M6ckermn haben keine
‘Stellungnahme abgegeben.

Der Planung zugestimmt bzw. keine  Bedenken gedulert haben Bundesanstalt f
Immabilienaufgaben, Envia, MITGAS, Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz, .IHK Leipzig,
Landesamt f. Denkmalpflege, LVB, Regionale Planungsstelle, Regulierungsbehdrde f.
Telekommunikation . u. Post, Staatsbetrieb SachSIsche Immobilien- u. Baumanagement,
Stadtreinigung Leipzig sowie Verbundnetz Gas.

Die Kommunalen Wasserwerke .Leipzig, Landesamt f.. Arch&ologie, Polizeidirektion Leipzig,
Sachsisches Landesamt f. Umwelt u. Geologie, Stadtwerke Leipzig, Talsperrenmelsterel Roétha,
Naturschutzbund Landesverband Sachsen und der zustindige Stadtbezirksbeirat Nordwest
haben in ihren Stellungnahmen Hinweise vorgetragen, die jedoch nicht zu einer Anderung der
planungsrechtlichen Festsetzungen gefithrt haben, sondem die durch Einarbeitung in die
. Begriindung des B-Planres bzw. hinsichtlich des archéologischen Belanges durch Hinweis auf
dem B-Plan berlicksichtigt worden sind.

Insbesondere das Regierungsprasidium Leipzig hat neben welteren Belangen, die in die"

_ Begriindung eingearbeitet worden sind, auf die Verkehrslarmemissionen hingewiesen. Das hat
dazu gefuhrt, dass die Bereiche entlang der RittergutsstraBe aus dem Geltungsbereich des B-

Planes herausgenommen worden sind. Dies geht auch einher damit, dass fiir diesen Bereich

. kein Planerfordemis gegeben ist, da die Beurteilung der planungsrechtllchen Situation

' ausrelchend entsprechend § 34 BauGB beurtellt werden kann.

Zentraler Kritikpunkt des Okolovyen Umweltbund Leipzig -e.V. ist die Lage des sudlichen
Baugebietes WA 3 und dessen Benachbarung bzw. teilweise Uberlagerung mit den FFH- und
SPA- Gebieten und dem LSG ,lLeipziger Auwald“. Eine erhebliche Beeintrachtigung der
- angrenzenden Schutzgebiete wirde durch die Umsetzung der Planung nicht entstehen. Die
- Aufrechterhaltung bzw. Entwickiung- der gewerblichen Nutzung, die der Vorprdgung des
- Planungsgebietes entsprache, wiirde  eine  groRere Beeintrachtigung - darstellen. Der
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Geltungsbereich des B-Plans bzw. die Grenzen des Baugebietes WA 3 wurden daher nicht
verlegt. '

8.3  Offentliche Auslegung des Entwurfes

Die &ffentliche Auslegung des Entwurfs zum Bebauungsplan mit Begrindung fand in der Zeit
*vom 08.05.2007 bis 07.06.2007 im Neuen Rathaus statt. Es wurden. keine Stellungnahme
abgegeben. : .

8.4 Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange zum
Entwurf und Benachrichtigung (iber die 6ffentliche Auslegung

Zeitgleich zu dem o.g Beteiligungsverfahren wurde die Beteiligung der Behorden und sonstiger
bertihrter Trager offentlicher Belange (T OB) durchgefihrt. Dabei wurden 20 TOB
angeschrieben, das Landesamt fur Denkmalpflege sowie der Staatsbetrieb Sachsische
Immobilien und Baumanagement, Niederlassung Leipzig il haben keine Stellungnahme
abgegeben. : S

Die Regionale Planungsstelle, das Sé&chsische Landesamt fir Umwelt und Geologie, die
Bundesanstalt far Immobilienaufgaben, envia Verteilnetz GmbH, MITGAS Mitteldeutsche
Gasversorgung GmbH, Femwasserversorgung Elbaue-Ostharz GmbH, die Bundesnetzagentur,
der Staatsbetrieb Sichsische Immobilien und Baumanagement, Niederlassung Leipzig |,
 Verbundnetz Gas AG und die Stadtwerke Leipzig haben entweder der Planung zugestimmt -
- oder keine Bedenken gedufert. o :

' Die Industrie- und Handelskammer Leipzig, das Landesamt ftr Archéologie, die Kommunalen
Wasserwerke Leipzig GmbH, die’Leipziger Verkehrsbetriebe, die Polizeidirektion Leipzig, die
Stadtreinigung Leipzig und die Landestalsperrenverwaltung haben Hinweise gegeben, die zu
keiner Anderung der Planungsinhalte, sondem lediglich zu Erganzungen dieser Begrindung
gefuhrt haben. - o

Ein TOB hat Bedenken vorgetragen:
Das Regierungsprasidium Leipzig hat neben weiteren Belangen, die in die Begrundung
eingearbeitet worden sind, erneut auf.die Verkehrslarmemissionen hingewiesen Das hat dazu
gefuhrt, dass der Planung eine aktualisierte Schallimmissionsberechnung zugrunde gelegt
wurde. Die Ergebnisse wurden in. den B-Plan eingearbeitet. Des weiteren verwies das
. Regierungsprasidium. auf die Entnahme folgender planungsrechtlicher Festsetzung, die nicht
~ mehr Bestandteil der Festsetzungen ist: ,,5.2 Entlang der Weiflen Elster ist ein 10 m breiter
naturnaher Uferrandstreifen zu erhalten und zu pflegen, oberhalb der Mittelwasserlinie durch.
Geholze der Hartholzaue und unterhalb durch Geholze der Weichholzaue zu ergdnzen.”
Da im Innenbereich gemaR § 50 Abs. 2 Sachsisches Wassergesetz ein Gewasserrandstreifen
mit einer Breite von 5 m, gemessen von der Boschungsoberkante und .Hinweise zur -
‘Beriicksichtiging des Gewasserrandstreifens in der Begrindung zum B-Plan enthalten sind, ist
eine planungsrechtliche Festsetzung dariiber hinaus nicht erforderlich. A ,
Auswirkungen in Bezug auf die Bewertungen der SPA- und FFH-Vorprifung sind nicht
gegeben. E V ‘ ' ,
In der Stellungnahme der KWL GmbH wurde darauf hingewiesen, dass das Schmutz- und
Regenwasser aus dem Plangebiet von der vorhandenen: Mischwasserleitung DN 300 in der
Rittergutsstrae nicht aufgenommen werden kann, sondern das Regenwasser direkt in das
Gewisser einzuleiten ist. Dies wurde in die Begriindung eingearbeitet. :

8.5  erneute Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit

Vorh 05.02.2008 bis 04.03.2008 wurde die eméeute Beteiligung der C")fféntlichkei_t. gem. § 4a Abs.
3 BauGB iV.m. § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Dies war auf Grund von Anderungen des.
stadtebaulichen Entwurfes erfordeﬂich, die insbesondere Niederschlag finden in den

Stand : 18. April 2008



Begriindung zum o Ny . Seite 33
Bebauungsplan Nr. 246 "Wohnen Am Auensee" : )

Festsetzungen zu den &ffentlichen Verkehrsﬂachen den Baugrenzen bzw. Baulinien, der
zulassigen Anzahl der Vollgeschosse, den Nebenanlagen (Stellplatze) und den Bauvorschriften
tber &rtliche Gestaltung. Die Grundziige der Planung sind hiervon jedoch nicht beriihrt. Hierbei
wurden von Birgern bzw. Dritten keinerlei Stellungnahmen abgegeben.

8.6 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger offentlicher Belange zum
* geénderten Entwurf .

Zeitgleich zu dem unter Kap. 8.5 genannten Beteiligungsverfahren wurde d«e emeute
Beteiligung der Behdrden und sonstiger berithriter Trager o&ffentlicher Belange (TOB)
_durchgefihrt. Von sieben angeschriebenen TOB’s haben bis auf das Landesamt fir
Denkmalpflege Sachsen, welche sich bereits im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB ge&uBert
haben, alle geantwortet. Die Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH, das Landesamt fur
Arch&ologie, die Polizeidirektion Leipzig, die Stadtwerke Leipzig und die Stadtreinigung haben
geduBert, dass sie entweder nicht betroffen sind, keine Bedenken haben, auf ihre vorherigen
Stellungnahmen verwiesen und bzw. oder Hinweise vorgetragen, die zu keiner Anderung der
Planung fithrten, da Grundziige nicht bertthrt waren. Diese Hinweise wurden in diese
Begriindung eingearbeitet.

Das Regierungsprasidium Leipzig hat Hinweise abgegeben, die jedoch zu keinen Anderungen
der Planung fithren. Es handelte sich insbesondere um emeute Nachforderungen zum Thema
Schallimmissionen, welche jedoch nicht erforderlich sind, da die recherchierte Datengrundiage
bereits fir die vorgenommenen Festsetzungen ausreichend ist. Zudem wurden weitere
Prifungen zum Thema Ableitung des anfallenden Niederschlagwasser angeregt. Diese wurden
durchgefuhrt die Begriindung daraufhln erganzt.

9. Stidtebauliches Konzept
9.1 Bauliche Gliederung des Gebietes und Nutzungskonzept

Die stadtebauliche Gliederung des Gebietes erfolgt durch die Erhaltung des
- denkmalgeschiitzten Bestandes, zwei Industriebauten der Jahrhundertwende und einer neuen
baulichen Struktur, die in ihrer MaRstablichkeit und stidtebaulichen Figur zwischen dem
historischen Ortsbild von Wahren und den industriebauten vermittelt.

Hierzu werden die auf dem Gebiet vorhandenen Garagen und Nebengebdude abgerissen, die
frei werdenden Flichen in die Baugebiete WA1 — WA5 untergliedert. Innerhalb dieser Baufelder
wird die Emrichtung von 4 Doppelhdusem und einem dreigeschossigen Wohngebdude mdglich.
Die Stellung und Ausrichtung der Baufelder bzw. der Gebaude orientiert sich an den durch den
denkmalgeschutzten Bestand vorgegebenen Fluchten.

Als eine zusammenhdngende Struktur “behaupten sie sich gegen die groBeren
Industriegeb&ude, und ergénzen das bauliche Umfeld des Ortsteils Wahren.

Das - zwischen der nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs dés B-Plans und der
RittergutsstraBe liegende” Gebiet ist nicht Teil des Geltungsbereichs das Bebauungsplans, da
es ausreichend erschlossen und gem. § 34 BauGB bebaubar ist - soweit die darin
geschilderten Genehmigungsvoraussetzungen erfullt werden - und daher kein Planerfordemls
vorliegt. : :

Hinzuweisen ist noch darauf, dass nach der Beteiligung der Offentlichkeit " sich die
,Planungszxele durch einen Eigentiimerwechsel gedndert haben. Das oben geschilderte
stadtebauliche Konzept soll nun umgesetzt werden und stelit somit die Grundiage fur die
planungsrechtlichen Festsetzungen dar. Insgesamt kann festgestellt werden, dass diese Art der
Bebauung sich dem Charakter des Ortes wesentlich mehr anpasst und stadtebauhch somlt eine
Aufwertung gegentiiber dem:bisherigen Entwurf darstelit.
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Qurch die Planungsianderungen war eine emeute Durchfihrung der Beteiligung der
Offentlichkeit erforderlich, jedoch sind durch die Anderungen die Grundzige der Planung nicht
bertihrt gewesen (siehe auch Kap. 8.5). ! '

9.2 ErschlieRungskonzept

- Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten, kleinen Wohngebiets erfolgt Gber eine neu zu
bauende StraRe, PlanstraBe A, an deren Ende ist ein Wendebereich geplant, der die
Forderungen der Leipziger Feuerwehr und der Stadtreinigung Leipzig - erfUlit. Dieser
" Wendebereich ist stiandig freizuhalten und entsprechend zu kennzeichnen (DIN 14090). Die
Verkehrsanlage wird eine o6ffentliche StraBe werden. Die interne Erschlieung der Grundstiicke
innerhalb des WA 4 erfolgt als private ErschlieBung durch eine Anliegerstrale in einer Breite
von 4 Metemn. Die hierfur vorgesehenen Flachen sind mit Geh -, und Fahrechten zu Gunsten
der Anlieger sowie mit Leitungsrechten zur ErschlieBung dieser Grundstiicke far die Ver- und
Entsorgungsunternehmen zu belasten. : :

Das Verkehrs- und Tiefbauamt - der Stadt Leipzig stimmt — vorerst mundlich — dem
ErschlieBungskonzept zu. Es besteht jedoch noch Abstimmungsbedarf hinsichtlich der
zwischenzeitlich gednderten Ausfihrung. Hierzu ist der Abteilung ,StraBenentwurf* des
Tiefbauamtes eine Entwurfsplanung. vorzulegen und mit dieser abzustimmen und in den
stadtebaulichen Vertrag aufzunehmen. ‘ '

Die bei der bestehenden Geschwindigkeitsbegrenzung 50 km/h auf der Rittergutsstralte
erforderliché Anfahrsichtweite von 70 m der geplanten Anbindung der PlanstraBe A ist durch
~ die gewachsene stadtebauliche Struktur und die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung des |
Gebietes nicht maglich. Die bisherige TeilerschlieRung des Planungsgebietes erfolgt Gber eine
Anbindung die lediglich eine Anfahrsichtweite von ca. 20 m aufweist. Diese wird um ca. 25 m
verlegt. Somit ist eine Anfahrsichtweite von ca. 45 m gewdhrleistet. Trotz der nicht optimalen
Rahmenbedingungen wird auch unter Beriicksichtigung der oben beschriebenen Verbesserung
der Situation die Anbindung der neuen PlanstraBe an die RittergutsstraBe als vertretbar
eingeschatzt. Im Vorfeld wurde auch geprift, ob die Festsetzung von sogenannten
Sichtdreiecken maglich wére, was jedoch auf Grund der Reduzierung des Geltungsbereiches
um die Grundstiicksanteile angrenzend an die Rittergutsstrale nicht méglich ist. Daher wird im
Rahmen von zukiinftigen Baugenehmigungen in diesem Bereich darauf zu achten sein, dass
die Belange der Verkehrssicherheit ausreichend beriicksichtigt werden. Weiterhin ist zu prifen,
ob die Aufsteliung von Spiegeln zur Verbesserung der Sichtverhéltnisse moglich -und-sinnvoll
ist. Bei dieser Abwagung ist auch zu berucksichtigen, dass nach erfolgter Herstellung des
Mittleren Ringes im Bereich der Auenseestrafle die Verkehrsbelegung auf der RittergutsstraBe
deutlich abnehmen wird- und somit die derzeitige Konfliktsituation weiter entscharft werden wird.

Nach Auskiinften der Stadtwerke Leipzig ist die Versorgung des Plangebietes fur die Medien
Strom und Gas Uber die Rittergutsstrale gesichert. Fernwarme liegt nicht an, die vorhandenen
Energietrager sind auch unter Berticksichtigung: umweltrelevanter Aspekte ausreichend.

‘Nach Aussage der Kommunalen Wasserwerke (KWL) ist fur die trinkwasserseitige aullere
ErschiieBung die Auswechslung der vorhandenen Trinkwasserleitung DN 100 in der
RittergutsstraRe und am Hirtenhaus von der Friedrich-Bosse-Stralte bis zur Clausbruchstralle
erforderlich. Insbesondere das intere ErschlieBungskonzept ist mit der KWL abzustimmen. In
der RittergtitsstraBe befindet sich eine ‘Schmutzwasserleitung DN 300. Das anfallende -
Schmutzwasser aus dem Plangebiet kann aufgenommen werden. Das Regenwasser wird,
soweit es nicht entsprechend der textlichen: Festsetzung auf dem Grundstiick selbst zur
Versickerung gebracht wird, in die Weile Elster eingeleitet. Dies betrifft zur G&nze auch das auf
den offentlichen Verkehrsflichen anfallende Niederschlagswasser. Diese Einleitung des
Niederschlagswassers stellt eine Gewasserbenutzung nach § 3 Abs. 1 Nr. 4 WHG dar und
bedarf einer wasserrechtlichen Genehmigung. : :
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Fir das Wohngebiet wurde bereits am 12.12.2006 ein Antrag auf Erlaubnis zur Einleitung des
anfallenden Niederschlagswassers in die Weille Elster an die untere Wasserbehdrde- gestellt.
Dieser Antrag wurde mit Datum vom 22.03.2007 gemaB § 91 Abs. 1 SachsWG (Genehmigung
fur eine Einleitstelle in die Weile Eister) und gemaR §§7, 7a WHG (Einleiterlaubnis von
- Niederschlagswasser in die Weille Elster) unter Einbeziehung der Landestalsperrenverwaltung
sowie der unteren Naturschutzbehérde durch die Untere Wasserbehorde beschieden.

~ Solite eine Verwendung von Regenwasser als Brauchwasser erfolgen, so ist darauf
- hinzuweisen, dass Regenwasser entsprechend seiner Schadstoffbelastung vom Gesetzgeber
als Abwasser eingestuft wird. Weiterhin wird auf die Technischen Regelwerke
“Trinkwasserversorgung" und “Abwasserableitung” verwiesen. Fir eine Regenwasser-
nutzungsanlage ist weiterhin die Teilbefreiutng vom Benutzungszwang der 6ffentlichen
Wasserversorgungsaniage im Verkehrs- und Tefbauamt der Stadt Leipzig zu beantragen (§ 7
Wasserversorgungssatzung)

‘Die Siedlungsabfalle werden entsprechend der Satzung der Stadt Leipzig gesammelt und
zentral durch die Stadtreinigung Leipzig entsorgt.

Die Loschwasserbereltstellung aus dem éffentlichen Hydrantennetz (Grundschutz) muss
mindestens 48 m3/h Uber einen Lschzeitraum von zwei Stunden betragen. Vorzugsweise sind
Uberflurhydranten nach DIN 322 zu verwenden (DGVW W 405). Bei Verwendung eines
Unterflurhydranten ist eine entsprechende Kennzeichnung nach DIN 4066 zu vewvenden ln der
' PlanstraBe ist mindestens ein Hydrant zu installieren.

9.3 Grunkonzept

Innerhalb des Planungsgebietes soll entsprechend der im Landschaftsplan formuherten Ziele
der fur Wahren typische hohe Durchgriinungsgrad entwickelt werden.

Durch die lockere Bebauung und die verhiltnisméRig groBen Grundstiicke 1st eine starke
Durchgriinung des Planungsgebietes gewahrleistet. Hierzu muss das Gelande zunachst durch
Abriss und. Entnahme der Flachenbefestigungen entsiegelt werden. Dies und die Erhaltung
ortsbildpragender GroRgehdlze integriert das Wohngebiet in die bestehende Siedlungsstruktur
von Wahren.

‘Die Grundstlicke werden von der thtergutsstrafse zur WetBe Elster groBer, so dass der Grad
der Durchgriinung zum Fluss hin zunimmt. Entlang der WeiRen Elster wird der teilweise im
Geltungsbereich liegende Béschungsbereich als naturnaher Gewiasserrandstreifen erhalten,
durch standortigerechte Gehélze ergénzt, um die natumahe Entwicklung der bestehenden
Uferbdschung und die okologische Funktion des Lebensraumkorridors der Weilen Elster pall
fordern und zu entwickeln.

_ Es entsteht auf einer ehemaligen Gewerbebrache ein Wohngebiet, das durch den hohen
Durchgriinungsgrad und den planungsrechtlichen Ausschluss weiterer gewerblicher Nutzung
keine erheblichen Auswirkungen auf die angrenzenden Schutzgebiete hat.

-Zur Kompensierung der Eingriffe in den Gehoizbestand, zur Reduz:erung der Aufheizung, zum

Ausgleich der thermischen Belastungen im -~ Stadtraum, zu einer Aufwertung des
Landschaftsbildes und zur Erhhung der dkologischen Vielfalt werden fensterlose Wandflachen
der Gebiude und das Rankgerust Uber den Gemeinschaftsstellflichen mit Kletterpflanzen
gemaR einer Pflanzliste bepflanzt. Weiterhin werden aus gleichen Griinden die zukinftigen
‘Bewohner aufgefordert, standortgerechte Laubgeholze und Laubbdume zu pflanzen und zu
pflegen und Elnfnedungen ausschlieilich als geschmttene oder freiwachsende Hecken
anzulegen.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES ‘

10. Grenze des riumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 3, 3a, 4 und 5 der
* Gemarkung Wahren. Die Flache des Geltungsbereiches umfasst 8.848 m2 und wird wie folgt

begrenzt:

- stdlich: durch das nérdliche Ufer des Flusses ,WeiBen Elster,

- dstlich: durch die 6stliche Grundstiicksgrenze der Strale "Am Alten Gasthof" und dte

, astliche Grundstiicksgrenze des Flurstiickes 6, der Gemarkung Wahren,

- nordlich: - durch die suadliche Begrenzung der Ritter’gutsstra[&e, an welche, der
Geltungsbereich lediglich durch die festgesetzte Planstrale A angrenzt.
Westlich der Planstrate A durch eine " Parallele im Abstand von 22 m zur

" Rittergutsstrae, éstlich der PlanstraBe A durch die sich 12 m fortsetzende

Parallele zur RittergutsstraBe, und eine 13m lange Orthogonale zu der Strale
am Alten Gasthof die 21m unterhalb der Rittergutsstrale: beglnnt sowie die
Verbindung der beiden entstehenden Punkte und ,

- westlich: durch die jeweils westlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstucke 2e, 2d, 2/2 und

2b der Gemarkung Wahren.

Die Abgrenzung ist auch der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 246 zu entnehmen. -
Die Grundsticke innerhalb der Grenzen des Ge(tungsbereichs sind - im Besntz eines
Eigentimers. ‘ '

Das Regierungspréasidium Lelpzag hat auf die, von der thtergutstraBe ausgehende '
Verkehrslarmemissionen hingewiesen. Die hiervon betroffenen Bereiche entlang der
' thtergutsstrafse sind nicht mehr innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Dies begriindet
sich dadurch, dass fur diesen Bereich kein Planerfordemis gegeben ist, da die Beurteilung der
planungsrechtlichen Situation ausreichend entsprechend § 34 BauGB beurteilt werden kann.

11. Gliederung des Plangebietes

Das Plangeblet ist wie folgt gegliedert:

innerhalb des Geltungsbereiches .werden die Baugeblete WA1-WA5 festgesetzt Zwischen
diesen. Baugebieten, etwa mittig gelegen verlduft die festgesetzte offentliche -
StraBenverkehrsﬂéche.

v Begrundung
Die Unterteilung der Baufelder verfoligt den Zweck, das MaR der Bebauung innerhalb des -

. Plangebietes zu steuern. Um dieses Ziel zu erreichen wird die Uberbaubarkeit der einzelnen
- geplanten Grundsticke durch die Festsetzung der. Baufelder und einer bedarfsgerechten
Festsetzung. des GRZ gelenkt Dabei wird den zu sanierenden Gewerbebauten mit geplanter -
- Wohnnutzung jeweils ein eigenes Baugebiét zugeordnet. Die verbleibenden Flachen, die

zukinftig bebaut werden sollen, werden in drei weitere Baugeblete gegliedert, da diese-
teilweise spezifische Festsetzungen. 4
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12. - Baugebiete

1. ' Ar der baulichen Nutzung
[ § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB]

Planzeichnung: . , . :
Im Plan werden die Baugebiete als ,Allgemeine Wohngebiete* gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

‘Dies entspricht der stadtebaulichen Vorpragung; der vorhandenen Nutzungsstruktur und der
Lage des Planungsgebietes. Die Siedlung soll vorwiegend dem Wohnen dienen, eine
gewerbliche Nutzung nur der Versorgung des Wohngebietes dienende Einrichtungen
vorbehalten werden, deshalb erfolgt die Festsetzung als WA. ‘

Textfestsetzungen: _ _ -

1.1In den WA-Gebieten sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuldssigen Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zulassig.
'[§1 Abs. 5 BauNVO] '

1.2 In den WA-Gebieten sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Betriebe _ ' :
.1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir die Verwaltung,
- 4. Gartenbaubetriebe,
" 5. Tankstellen, '
nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans. [§ 1 Abs. 6 BauNVO]

Begriindung:

Neben einer Wohnnutzung sind ‘nur solche Nutzungen zuldssig, die mit der geplanten
Wohnanlage vertraglich sind. Im Unterschied zu einem reinen Wohngebiet gem. § 3 BauNVO
“ist hier jedoch, auch bedingt durch die gewerbliche Vomutzung und die Lage in der alten
Ortsmitte, die Ansiedlung von nicht stérenden Handwerksbetrieben, die nicht nur der Deckung
des taglichen Bedarfes fur die Bewohner des Gebietes dienen sowie von Schank- und
Speisewirtschaften méglich. Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie die im § 4 Abs. (3) BauNVO genannten Nutzungen stehen der
beabsichtigten Entwicklung und der Strukturierung des Planungsgebietes jedoch durch ein zu
groRes ErschlieBungserfordemis, Zunahme der verkehrlichen Belastung und Storung der
‘Wohnruhe entgegen und sind deshalb nicht zuldssig.” Der diesbeziigliche Bedarf an .
infrastrukturellen Einrichtungen wird im Umfeld des Plangebietes ausreichend abgedeckt.

2. MaR der baulichen Nutzung -
[§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 19 Abs. 4 BauNVO, § 17 Abs. 2 BauNVO ]

Planzeichnung , : :

Daszuldssige MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
bestimmt. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fur die Baugebiete WA 1, WA 3-4 mit 0,3, fur das
Baugebiet WA 2 mit 0,4 und fur das Baugebiet WA 5 mit 0,5 festgesetzt. ) :
Fur die Baugebiete WA 1-2 und WA 4 wird eine Bebauung mit zwei Voligeschossen festgesetzt.
Innerhalb des Baugebietes WA 3 sind drei Vollgeschosse zuldssig. Die Festsetzung von 4

Voligeschossen im Baufeld WA 4 folgt dem denkmalgeschitzten Bestand.

Begriindung: . )

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die zeichnerische Festsetzung der GRZ und die
-Anzahl der Voligeschosse hinreichend bestimmt und die beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung des Planungsgebietes zu einer stark durchgrinten Wohnsiedlung, die sich in das
‘Wahrener Ortsbild einfugt, ermdglicht. -
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Die GRZ von 0,4 fir das WA 2 resultiert aus der Analge von Gemeinschaftsstellplatzen im
nérdlichen Bereich des Baugebietes. Hierdurch reduziert sich der Grad der Versiegelung fur die
tibrigen Baugebiete. : ' _ -
Durch den Erhalt und Umnutzung des stidtebaulich wichtigen und denkmalgeschutzten
Fabrikgebaudes an der Weilen Elster im stid-ostlichen Teil des Planungsgebietes kommt.es im
Baufeld WA 5 zu einer Uberschreitung der Obergrenze GRZ gem. § 17 BauNVO. Dies
begriindet sich zum einen durch die Form des Gebaudes selbst, sowie durch die erforderliche
Anlage eines Wendehammers, der das WA 5 und somit die anrechenbare Grundflache
verkleinert. Der Wendehammer dient der ErschlieRung des gesamten Planungsgebietes.
- Hierdurch entsteht innerhalb der Baufelder 1-4 eine geringere Versiegelung, wodurch die
héhere GRZ des Baufeldes 5 ausgeglichen wird. Im Falle eines Abrisses des Gebaudes behélt
sich die Stadt Leipzig vor, die Instrumente zur Sicherung der stédtebaulichen Entwicklung
“anzuwenden. Eine Beeintréchtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse entsteht’
hierdurch nicht. Innerhalb des Baufeldes WA3 sind drei Vollgeschosse festgesetzt, da so bei
heutigen Geschosshohen die Traufhdhe des nérdlich liegenden denkmalgeschiitzten Gebdudes
aufgenommen werden kann. 4 :
Texifestsetzungen ' ' ' '
. Far die Traufhohen; definiert durch die Oberkante der Attika ist die Bezugshdhe die mittlere
Hohe der Oberkante der an das Baugrundstiick angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache oder
des in der Planzeichnung festgesetzten Weges, gemessen an den Endpunkten der anliegenden
Grenze des Baugrundsticks. ‘

Begriindung: . S _
Durch diese Festsetzungen wird eine Bezugshéhe definiert, die der Topographie des Geléndes
und der Stellung der denkmalgeschditzten Bauten foigt. ‘ o

Textfestsetzungen : . _ ‘
2.1 Die in den Baugebieten WA 2 und WA 4 festgesetzte maximale Traufhdhe bezieht sich

auf die' Oberkante der Attika des zuldssigen Vollgeschosses.

Begruindung: ' -
Durch diese Festsetzungen wird die Traufhéhe des zulassigen Voligeschosses bestimmt, nicht
die des gemaR Festsétzung 2.3 zuldssigen Staffelgeschosses.

Textfestsetzungen .

2.2 In den Baugebieten WA 2 und WA 4 ist zusétzlich zu den zwei festgesetzten
Voligeschossen ein Staffelgeschoss als weiteres Voligeschoss zuldssig. Die
Staffelgeschosse diirfen 60% der Grundfldche der Gebaude nicht {iberschreiten. Dabei
ist auf allen Seiten ein Mindestabstand der Fassaden des Staffelgeschosses von den
Fassaden der darunterliegenden Voligeschosse von 1.0 m einzuhalten. :

Begriindung: : o ' .

Durch diese Festsetzungen werden die Zuldssigkeit, das MaR und die Lage eines
Staffelgeschosses bestimmt. Ein Staffelgeschoss ist innerhalb der Baugebiete WA 2 und WA 4
zuldssig, da so die entstehenden baulichen Kubaturen zwischen den unterschiedlichen
MaRstaben der historischen Bebauung entlang der Rittergutstrafe und dem viergeschossigen
_Industriegebaude vemmitteln. Der Mindestabstand des Staffelgeschosses von einem Meter zur
Baulinie tragt zu einer Gliederung der Baukorper und einer klaren Differenzierung. des
Staffelgeschosses von den beiden Voligeschossen bei.
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3. Bauweise, tiberbaubare dn‘d nicht iiberbaubare Grundsticksfiachen sowie die Stellung

baulicher Anlagen ’
[ § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, § 22 BauNVO]

Rlanzeichnunq : :
Die Ausdehnung der Baufelder WA 1-5 wird zeichnerisch durch Baulinien und Baugrenzen
bestimmt. :

Begriindung: .

- Die Festsetzung von Baulinien erfolgt zum einen, um die far die stadtebauliche Figur der
- Siedlung notwendigen Gebéudekanten im Falle einer Neubebauung zu sichern, zum anderen
bleibt die Baulinie um min. 3 m hinter der StraBenbegrenzungslinie der PlanstraBe A bzw. der
StraBe am Alten Gasthof zuriick, um eine nicht Uberbaubare Vorgartenzone von 3 'm

‘auszuweisen. Die Baulinie des Baufensters innerhalb des Baugebietes WA 1 definiert trotz des
geschwungenen StraRenveriaufs eine klare stadtebauliche Kante, die auch im Falle des
Abrisses des denkmalgeschiiizen' Gebdudes, die festgesetzten baulichen Kanten des
Baugebiets WA 3 fortsetzt. Desweiteren wird hierdurch der Traufbereich der Eiche (19)
freigehalten. Die Baulinien und Baugrenzen dienen auch der Festsetzung der maximalen .
baulichen Tiefe der Gebadude. . - . '

4. Flachen fiir Stellplatze
[§9 Abs. 1; Nr. 4 BauGB]

Planzeichnung ' .
_ Innerhalb der Baugebiete WA 1 und WA 2 und an der PlanstraRe A zwischen dem WA 2 und
WA 5 sind Gemeinschaftsstellplatze zeichnerisch festgesetzt.
. Begriindung: ‘ ‘
Die zeichnerische Festsetzung der Gemeinschaftsstellplatze innerhalb der Baugebiete WA 1
und WA 2 erfolgt, da sie durch ihre festgesetzte Lage zu einer Reduzierung des
ErschlieRungsaufwandes und damit zu einer geringeren Flachenversiegelung beitragen.

- Auf eine zeichnerische Festsetzung von Flachen fir Stellplatzé in den Gbrigen Baugebieten
wurde verzichtet, da sie die Stellplatzanordnung auf den Grundstiicken zu sehr einengt.

Textfestsetzungen - .

3.1 Stellplatze und ihre Zufahrten sind in dem Baugebiet WA 2 und WA 4 ausschlieBlich
zwischen StraRenbegrenzungslinie bzw. der ErschlieBung dierienden Wegeflache und
der parallel zur Verkehrsflache festgesetzten Baugrenze zulassig.

Begrindung: . ' '
Garagen, Stellpliatze und ihre Zufahrten darfen nur in den beschriebenen Flachen errichtet
werden, um die Zufahrten zu mirimieren und damit einer zu starken Versiegelung der

Grundstiicke entgegenzuwirken. :

Textfestsetzung | - :
3.2 Stellplatze sind in den Baugebieten WA 1 und WA 5 ausschlieRlich .innerhalb der

festgesetzten Flichen fiir Gemeinschaftssteliplatze oder innerhalb der Gebaude
zuldssig. : o )

Begrindung: - o : :
Die Anlage von weiteren Steliplatzen auBerhalb der zeichnerisch festgesetzten
Gemeinschaftsstellplatze wird damit vermieden und die notwendigen Stellplatze auf den

festgesetzten Flachen zusammengefasst. Dadurch minimiert sich die fur die Anlage ‘der
~ Steliplatze und deren ErschlieBung erforderliche Grundstiicksflache.
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Textfestsetzung ’ )

3.3 Innerhalb des Baugebietes WA 3 ist die Errichtung von Garagen und Steliplatzen nicht

zulassig. -

Begrindung:

Fiir dieses Baugebiet Gemeinschaftsstellpldtze auf den festgesetzten Flachen vorgesehen. Die
Anlage” von  weiteren  Stelipldtzen  auBerhalb der =zeichnerisch festgesetzten
Gemeinschaftsstellplitze wird damit vermieden und die notwendigen Stellplatze auf den
festgesetzten ‘Flachen zusammengefasst. Dadurch minimiert sich die fur die Anlage der
Stellplatze und deren ErschlieBung erforderliche ‘Grundstiicksflache.

5. - MaBnahmen und Fidchen fir MaBnahmen zum Schuiz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft ‘
[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Planzeichnung N _
Im Bereich der Uferboschung der Weien Elster werden Flachen fir Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und _LandSchaft festgesetzt.

Begriindung: ' ‘

Im Bereich des Landschaftsschutzgebietes "Leipziger Auwald" werden Fléachen fur Maflnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Die
zeichnerische Festsetzung dient dem Erhalt und der naturnahen Entwicklung der bestehenden
Uferbdschung an der Weilen Elster. Ebenso wird .die 6kologische Funktion des
Lebensraumkorridors der WeiRen Elster gefordert. =

Der gemaR § 50 Abs. 2 SachsWG geforderte Gewisserrandstreifen wird freigehalten.

Textfestsetzung ’
4.1 _Die Befestigung von Stellplétzen; Zufahrten und Wegen auf den Baugrundstiicken ist
" so auszufithfen, dass das auf den jeweiligen Fliachen anfallende Niederschlagswasser
weitestgehend innerhalb dieser Flachen versickert werden kann.

Begn‘.‘mdung:

Diese Festsetzung verfolgt das Ziel, das Niederschlagswasser durch Versickerung dem
natirlichen Wasserkreislatf wieder zuzufahren und somit die Grundwassemeubildungsrate zu
erhdhen. v

Textfestsetzung : .

4.2 .Innerhalb der festgesetzten Umgrenzung von Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschatft ist die vorhandene Vegetation zu
erhalten. In den sich landseitig an die Boschungsoberkante anschlieBenden Flachen ist
die vorhandene Vegetation durch Geholze der Hartholzaue entspr. Pflanzliste 1 zu
erganzen. Versiegelungen und Einfriedungen sowie die Anlage von Zier- und Nutzgarten

und die Pflanzung von Ziergehdlizen sind nicht zulassig.

Begrﬁndungf ' : V .
Die textliche Festsetzung dient dem Erhalt und dér naturnahen Entwickiung der bestehenden

- Uferbbschung an der WeifSen Elster. Des Weiteren dient sie der Kompensierung der. Eingriffe

" in den Gehdlzbestand und tragt zur Reduzierung dér Aufheizung und zum Ausgleich der

thermischen Belastungen im Stadtraum und zu einer Aufwertung des Landschaftsbildes bei.

‘Ebenso wird die dkologische Funktion des Lebensraumkorridors der Weilen Elster gefordert.

Der gema § 50°Abs. 2 SachsWG geforderte Gewasserrandstreifen wird freigehalten.
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Textfestsetzung :
43 Fensterlose Wandflichen von Gebdude die groRer als 20 gm sind, sind mit
Klettergeholzen entsprechend Pflanzliste 2 zu bepflanzen.

Begriindung: _ » _

Die festgesetzte Anpflanzung von Klettergehdlzen dient der Kompensierung der Eingriffe in den
Gehélzbestand und tragt zur Reduzierung der Aufheizung und zum Ausgleich der thermischen
Belastungen im Stadtraum und zu einer Aufwertung des Landschaftsbildes bei.

Textfestsetzung :

44 In den Baugebieten WA 2, WA 3 und WA 4 sind je 150 gm nicht Uberbaubarer
Grundstiicksfliche mindestens ein standortgerechter Laubbaum entsprechend
Pflanzliste 3 zu pflanzen, zu erhalten und zu pflegen und .bei Abgang zu ersetzen.
Bestehende Laubbdume sind anrechenbar.

Begrindung: ' :

Die textlichen Festsetzungen bestimmen die Qualitat und Dichte der Pflanzungen innerhalb der
nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen, um im Planungsgebiet: erforderliche Eingriffe in den
Gehblzbestand zu kompensieren und die Durchgriinung des Gebietes zu gewéhrleisten. Die
Verwendung standortgerechter Laubgehdlze wird festgesetzt, da diese 6kologisch wertvoller
~ und pflegeextensiver sind als fremdlandische bzw. nicht standortgerechte Arten.

Textfestsetzung ‘
- 45 Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist, soweit es nicht fur
' Brauchwasserzwecke (z.B. Toilettenspulungen etc.) verwendet wird, auf dem
jeweiligen Baugrundstiick zu versickem.

Begriindung:
Durch diese textliche Festsetzung wird das Ziel verfolgt, das Niederschiagswasser durch
Versickerung dem . natirlichen  Wasserkreislauf  wieder zuzufihren und die

Grundwassemeubildungsrate zu erhéhen.

Textfestsetzung ' ;

46 Abweichend von 4.5 kann ausnahmsweise von der Versickerung des auf den
Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers insoweit abgesehen werden, wie
nachgewiesen wird, dass dessen Versickerung - v

- auf Grund der Bodeneigenschaften des jeweiligen Baugrundstiickes nur mit
unvertretbar hohem Aufwand méglich ist oder o
- auf Grund entgegenstehender anderer Rechtsvorschriften nicht zugelassen
: werden kann. '

’

Begriindung: : ,
Durch diese-textliche Festsetzung wird das Ziel verfolgt, einen unverhaltnismagigen Aufwand
und Konflikte durch entgegenstehende Rechtsvorschriften durch die in 4.5 festgesetzte
Versickerung das Niederschlagswasser zu vermeiden.

; 6. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
[§ 9, Abs. 1, Nr. 21 BauGB] : :

Textfestsetzung S
51 Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen (Weg/a) sind mit

Geh- und Fahrrechten zu Gunsten der Anlieger des Gebietes und mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu Gunsten der Versorgungstrager zu belasten. ‘
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Begriindung: :

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen dienen der Sicherung der
verkehrlichen ErschlieBung des Gebietes fir Anlieger und Versorgungstrager und der
Sicherung der Versorgung der an dem Weg/a angrenzenden Baufelder mit Medien.

Textfestsetzung
*5.2 Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen ~Weg b- sind mit

Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Versorgungstrager sowie mit
Gehrechten zu Gunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Begriindung: : , _ ,
Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fiachen dienen der Sicherung der
verkehrlichen ErschlieBung des Gebietes fur Anlfieger und Versorgungstrager und der
Sicherung der Versorgung der an dem Weg/b angrenzenden Baufelder mit Medien.

Die textliche Festsetzung dient zudem der dauerhaften Sicherung der Gehrechte fur die
Aligemeinheit, um den Flussraum der Weien Elster erlebbar zu machen.

7. Gemeinschaftsstellpladtze
[ § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB]

Texifestsetzung .

6.1 Die Flache fur Gemeinschaftsstellffichen, die mit GST / a bezeichnet ist, ist mit einer
mindesténs 1,8 m hohen Mauer entlang der Stralle ,Am Alten Gasthof* einzufrieden. Die
entstehende Stellplatzanlage ist komplett zu Gberdachen.

" Begriindung: 4 . -
Durch diese Festsetzung werden die Schallemissionen, die von den Steliplatzen ausgehen,
reduziert, um angrenzende Wohngebéaude zu entlasten. '

8. Vbrkehrunqen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
[§ 9 Abs. 1 nr. 23 a u. Nr. 24]

Textféstsetzunq , »
Fur die Seiten von Baufenstern, an denen die Orientierungswerte der DIN 18005 tags

tiberschritten sind, ist passiver Schallschutz vorzusehen, der den erhdhten
Schallimmissionen Rechnung tragt. Fur die Teile von Baufensterseiten, an denen der
nachtliche Immissionswert von 50 dB(A) Uiberschritten ist, werden fir die zu diesen
Bereichen ausgerichteten Schlafrdume Fenster unabhéngige Liftungen festgesetzt. -

Begriindung: : ; ’
Die von der RittergutsstraRe ausgehénde Larmemission erfordert Vorkehrungen zum Schutz
vor AuBenldrm, um gesunde Wohnverhdltnisse zu gewahrleisten. Im Bereich der Baugebiete
~ WA-1 und 2 werden die Orientierungswerten gem. DIN 18005 am Tage und in der Nacht
{iberschritten. Hiervon ist das denkmalgeschiitzte Gebaude im WA 1, sowie die nordwestlichen
Seiten des Baufensters WA 2 betroffen. - ' ' o
Durch die rechtliche mégliche und auch beabsichtigte mittelfristige Neubebauung entlang der
RittergutstraRe und deren Abschirmende Wirkung, sowie den mittel- bis langfristigen Ausbau
des Mittleren Rings, der zu einer deutlichen Entlastung der Rittergutsstrale beitragt, wird sich
die Schallimmission jedoch reduzieren. o : ’
Da.durch das Vorhaben selbst nicht mit einer Erhdhung des Verkehrsaufkommens zu rechnen
ist, sind auch keine Schutzmanahmen gegeniiber der umgebenden Bebauung notig.
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Textfestsetzung
'7.2.1 Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bei der Emichtung neuer oder
wesentlich geanderter Feuerungsanlagen mit einer Nennwéarmeleistung > 15 kW zur
Beheizung von Gebéduden der Einsatz fester Brennstoffe nur zuldssig, wenn bei der
Verbrennung folgender maximaler Schadstoffwert eingehalten wird:
Staub: < 50 mg/m3 Abgasvolumenstrom (bezogen auf 13 Volumenprozent
- Sauerstoffgehalt im Abgas; Herstellerangabe)

Begriindung:
Aufgrund der aktuellen Situation der Luftbelastung in der Stadt Leipzig und zur Vermeidung

weiterer Belastungen wird diese Verwendungsbeschrankung fir feste Brennstoffe festgesetzt.

In der Stadt Leipzig wird ein erhebliches lufthygienisches Belastungspotentlal hinsichtlich der
Feinstaubkonzentration festgestellt. Aufgrund der derzeitigen und auch zukinftg zu
erwartenden Uberschreitungen der Grenzwerte nach der 22. BimSchV wurde fur die Stadt
Leipzig ein Luftreinhalteplan erstellt. Als eine geeignete und wirkungsvolle Manahme wurde
die Verankerung einer "Verwendungsbeschréankung - feste Brennstoffe" in Bebauungsplanen im
MaRnahmenkatalog. festgeschrieben. Auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 23a BauGB werden
damit in Gebieten zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG
bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur beschréankt Zugelassen. Damit kann durch
diese Maflnahme - als eine Manahme aus einem uber alle Emittentengruppen entsprechend
ihres Verursacheranteiles festgelegten MaBnahmenbindel - eine auf einer planerischen
Gesamtkonzeption beruhende, wirkungsvolle Reduzierung der Immusszonskonzentratlon im
gesamtstadtischen Raum erfolgen

9 Flachen fdr das Anpflanzen von Bdumen, Strduchem und sonsthen Bepﬂanzunqen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a]

Planzeichnung
Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans wird der Erhalt von Laubgehoizen festgesetzt.

Begriindung:

Diese Festsetzung dient dem Erhalt von groRkronigen Einzelbdumen die fur das Wahrener
Ortsbild stadtebaulich pragenden und &kologisch wertvoll sind. Im Zuge der BaumaBnahmen
sind entsprechende SchutzmaBnahmen zu treffen. Diese werden auch in dem noch
abzuschhel&endem ErschlleBungsvertrag mit zu fixieren sein.

Textfestsetzung ‘

8.1 Auf den zeichnerisch festgesetzten Flichen fur Anpflanzungen ist jeweils ein
Laubbaum (Stammumfang mind. 16-18 cm) entsprechend Pflanzliste 3 zu pﬂanzen zu
erhalten und zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Begrundung .
Die Festsetzungen bestimmen die Quahtat und Dichte der Pflanzungen innerhalb der nicht
iberbaubaren Grundstiicksflachen, um  im Planungsgeblet erforderliche Eingriffe in den
Geholzbestand zu kompensieren und die Durchgrinung des Gebietes zu fordern. Die
Verwendung standortgerechter Laubgehéize wird festgesetzt, da diese Okologisch wertvoller
und pflegeextensiver sind -als fremdlandische bzw. nicht standortgerechte Arten. Die
Pflanzungen sind durch den Vorhabentriger vorzunehmen und in den ErschlieBungsvertrag
aufzunehmen o

10. private Gmnﬂachen
- [§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB]

Planzelchnung ° F
innerhalb des Plangebletes wird eine pnvate Grinflache innerhalb der Wendeanlage der

PlanstraBe festgesetzt. -

Stand < -18. April 2008
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Begriindung: -

Die zeichnerische Festsetzung der Grunfléche dient der Reduzierung der Versiegelung
innerhalb des Plangebietes. Die dauerhafte verkehrliche ErschlieRung des Planungsgebietes ist
hierdurch nicht beeintrachtigt.

11. Ortliche Bauvorschriften E
[§9 Abs.4 BauGB i.V.m. §89 SachsBO

Textfestsetzung
1.1 Als Dacher von Wohngebauden sind ausschlieBlich Flachdacher und flachgeneigte

Dacher bis max. 5° zuldssig.

Begriindung: . o

Innerhalb des Plangebietes finden sich innerhalb des denkmalgeschiitzten Industriegebaude
Flachdicher. Um auf ‘dem Gebiet bestehende bauliche Elemente aufzunehmen, sind daher
ausschlieBlich Flachdacher zul&ssig.

Tethestsetzungb | ‘ v ,
1.2 Diacher von Gatragen und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind ausschlieBlich als

Flachdicher oder als flachgeneigte Décher bis max. 5° auszubilden.

Begruindung: . o
Die Textfestsetzung trégt dazu bei, dass Nebenanlagen und Garagen innerhalb des
Plangebietes optisch nicht so stark in den Vordergrund treten.

. Textfestsetzung

2.1 Einfriedungen sind ausschlieBlich als geschnittene bzw. freiwachsende Hecken -
oder als Zaune mit einer Hinterpflanzung durch geschnittene oder freiwachsende
Hecken bis zu einer Hohe von 1,6 m zuléssig. :

Begriindung: ,
Die Festsetzung fordert das angestrebte Bild eines stark durchgriinten Wohngebietes und tragt
zu einer Aufwertung des Ortsbildes von Wahren bei. innerhalb des Planungsgebietes wird die
Strukturvielfalt und damit die 6kologisché Vielfalt erhdht. . '

Die Hohe der zugelassenen Zsune wird mit 1,6 m festgesetzt, um die Herausbildung eines
einheitlichen Erscheinungsbildes des Wohngebietes zu férdern gleichzeitig eine ausreichende

- Schutzfunktion zu gewdhrleisten. Um einen attraktiven StraRenraum zu erzeugen ist die"

Unterschreitung des nach der Landesbauordnung genehmigungsfreien maglichen MaBes von

1,8 m hier vertretbar. .

13.  Verkehrsflichen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB]

" Planzeichnung

"Innerhalb des Plangebietes wird die PlanstraBe. als offentliche. StraBenverkehrsﬂéche

festgesetzt.

. _Begﬁ]ndung: ~ :

Die zeichnerische Festsetzung der 6m breiten Planstrae A dient der dauerhaften
verkehrlichen ErschlieRung des Planungsgebietes sowie der Sicherung der Versorgung durch
Medien. Dies ist auf Grund der Anzahl der Anlieger nicht mehr Giber eine PrivatstraBe maglich,
so dass zwingend eine &ffentliche Verkehrsflache festzusetzen ist. ‘ ' :

Fur die notwendigen Erschliei&uﬁgsma&nahmen im ‘o’ffenilichen StraRenraum wird-' zwiébhe‘n
dem Antragsteller und der Stadt Leipzig ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen, entsprechend
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dem der Antragsteller die Kosten der Erschhel&ungsmal&nahme tragt. Auswirkungen auf die
tiberortlichen Verkehrsplanungen smd auf Grund der geringen Grofle des Baugebietes nicht zu
erwarten.

.14. © Nachrichtliche Ubernahmen

Die firr die Planung relevanten Nachrichtlichen Ubemahmen sind der Plénzeichnung des B-
Plans 246 zu entnehmen.

Sie umfassen:
e Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz untemegen
- (§ 5Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB)
e Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne de$ Naturschutzrechts
. (§ 5 Abs. 4, '§ 9 Abs. 6 BauGB)
e - gemal § 26 SachsNatSchG geschiitztes Biotop -
(§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB)
o Landschaftsschutzgebiet “Leipziger Auwald™
» Europaisches Vogelschutzgebiet (spezial protected area [SPA]) “Leipziger Auwald"
Uberschwemmungsgebiet der WeiRen Elster.
gem. § 100 SachsWG (§ 9 Abs. 6a BauGB)

- 18, Plénvollzug
151 Bodenordnung

Bodenordnerische Mallnahmen gem. BauGB, wie z.B. eine Umlegung, sind nicht notwendig, da
das Grundstiick insgesamt durch einen Investor erworben wird. |

Die Grundstiicksflachen werdén frei veraullert.
15.2  ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an die duBere verkehrliche Infrastruktur ist Gber
die angrenzenden Straen RittergutsstraRe und Am alten Gasthof gesichert (s. 5.2), wahrend
die- innere ErschlieBung des Gebietes noch herzustellen ist. Hierzu ist der Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages erforderlich, in dem sich der Investor u.a. zur Planung und
Herstellung der straBensemgen ErschlieBungsanlagen (offentllche StraRe, Wege, Platze,
Privatwege) auf seine Kosten verpflichtet.

Die technische Ver- und Entsorgung der Grundstiicke wird durch die Netze und Anlagen
innerhalb des Plangebietes gesichert. Fur die trinkwasserseitige duRere ErschlieBung ist die
Auswechslung der vorhandenen Trinkwasserleitung DN 100 in der Rittergutsstrafle und am
Hirtenhaus van der Friedrich-Bosse-Stralle bis zur Clausbruchstrale erforderlich.

- Die Abfallentsorgung der Baugebiete ist gesichert, da sie unmittelbar an &ffentlichen
Verkehrsflachen liegen und diese durch die Fahrzeuge der Stadtreinigung befahrbar sind.

15.3  Kosten fiir die Stadt Leipzig

Fir die Stadt Leipzig entstehen aus der Realisierung des Bebauungsplanes keine Kosten, diese
werden durch den Investor des zukiinftigen Baugebietes getragen. Der notwendige
stadtebauliche Vertrag zwischen der Stadt und dem Erschhe[&ungstrager wird noch
abgeschlossen.

Die Stadt Leipzig tragt die Kosten in tblicher Hohe fur die erfordemche Pflege und Wartung der
offentlichen StraBle (PlanstraBe A).
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'D. STADTEBAULICHE KALKULATION

Flachenbilanz des Plangebietes: GesamtgrundstiicksgroRe ca. 8882 gm

Geplante Nutzung:

Nr. _ m2 T %!
WA 1 4 1303} 14,7 %
Davon Gberbaubar m2 /% 2361 . : ; 18,1%
WA 2. . 1728 19,5 %
'Davon berbaubar m2 /% 384 : 222 %
WA3 , 1500 : 16,9 %
Davon tberbaubar m2 /% ~ 493] 329%
WA 4 T 1491 ~ 16,8%
Davon Giberbaubar m2/% ] 429 . 28,7 %
WAS5 ’ , : ) 1617 18,2 %
Davon tiberbaubar m2 / % 848 | D 52,4 % |
StraRenverkehrsfliche | 985 : . 119%
Privatweg . 199 22%
Private Griinflache , ' 59 1%
Gesamtflache ' : 8882 : 100 %

Aus der geplanten Entwicklung koénnen bis zu 35 WE auf dem Flachen des Plangebietes

entstehen. Legt man 2,5 Ew / WE zugrunde, wirde aus dem Plangebiet ein moglicher _ -

Bevolkerurigszuwachs von 35WE * 2,5 Ew/E = 87,5 Ew fur den Stadtteil Wahren resultieren.
Auf Grund der geringen GroRe des nach Fertigstellung aller Bauvorhaben resultierenden
maximalen Bevélkerungszuwachses und der tats&chlich derzeit stagnierenden oder leicht
abnehmenden Bevolkerungszahl kann davon ausgegangen werden, dass die Auswirkungen
aus diesem Bebauungsplan auf die kommunale Einrichtungen wie KITA, Grundschule und -
weiterfitlhrende Schulen vemachlassigbar sind. :

Die Verkehrsbelastung entlang der Rittergutsstrafe ist hoch. Der zusatzliche Individualverkehr

aus dem Plangebiet kann aber durch das iiberortliche Verkehrsnetz noch aufgenommen
werden. '

Leipzig, den 08 0@08 ‘

Kénz ‘
Leiter des Stadtplanungsamtes

Hinweise :

Pflanzempfehlungen -
naturschutzfachliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Baumkataster ' o
Gestaltungsplan , _

Darstellung Uberschwemmungsgebiet
Zusammenfassende Erkldrung -

‘Anhang

N A WN =
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"Anhang 1:
Hinweis'e L

Denkmalschutz

Fiir jegliche Arbeiten an denkmalgeschiitzten Gebduden ist eine denkmalschuizrechtliche
Genehmigung erforderlich, die schriftlich in der Abteilung Denkmalpflege zu beantragen ist. Im
'Falle eines Baugenehmigungsverfahrens tritt der Bauantrag anstelle dieses Antrages. Auch bei
allen” (ibrigen Mafnahmen ist der Umgebungsschutz fiir die benachbarten Denkmale zu
- beachten; auch hier bedarf es der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung oder mindestens
. der Abstimmung mit der Abteilung Denkmalpflege.

Archéologische Funde

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten - dies betrifft
auch Einzelbaugesuche - muss, in von Bautatigkeit betroffenen Grundstticksbereichen durch
- das Landesamt fir Archaologie eine archdologische Grabung durchgefiihrt werden. Auftretende
Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren. Arch&ologische
Funde bei der BaumaRnahme sind sofort dem archiologischen Landesamt Sachsen in Dresden
zu melden. Fundstellen sind inzwischen vor weiteren Zerstérungen zu sichern.

- Es gilt: :
- Unterrichtung des o0.g. Landesamtes vor Beginn der Erdarbeiten,

- Meldung von archéologischen Funden an 0.g. Landesamt und

- schriftliche Ubermittlung der Anstriche 1 und 2 an die ausfiihrenden Firmen

" Naturschutz

Innerhalb des freizuhaltenden Gewésserrandsstreifens entlang der Weilen Elster bestehen
Nutzungseinschrankungen geman § 50 Abs. 3 SachsWG. ,

Grundwassermessstellen

Im Bereich des Flurstiicks Nr. 5 wurden (berwachungsbediirftige Grundwasserverun-
reinigungen festgestelit. Im Flurstlicksbereich wurden zu Kontrolizwecken Grundwasser-
messstellen erreichtet; welche bei baulichen Mafnahmen ausreichend zu kennzeichnen und
' vor Zerstorung zu sichem sind.

Hoéhwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich zu einem geringen Teil im Uberschwemmungsgebiet der Weilten
Elster (HQ 100). Auf die Regelungen des § 99 Abs. 3 Sichsisches Wassergesetz bzw. § 3ta
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz wird auch fiir Ereignisse > HQ 100 ausdriicklich hingewiesen.
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Anhang 2:

Pflanzempfehlungen

Pflanzliste 1

Laubbdume: Acer campestre

‘ Feldahom

Quercus robur
Stieleiche
Fraxinus excelsior
Gemeine Esche

Straucher: Cornus sanguinea
Roter Hartriegel
Euonymus europaea
Pfaffenhiitchen
Viburnum opulus
Gewohnlicher Schneeball

Pflanzliste 2

Klettergehdlze: Clematis vitalba
Gewohnliche Waldrebe

Hedera helix
Efeu

Lonicera henryi
Immergriines Geillbfatt

Parthenocissus quinquefolia Engelmannii

Wilder Wein
Pflanzliste 3
LLaubb3dume: Acer pseudoplatanus
Berg-Ahorn

Carpinus betulus
Hainbuche

Fraxinus excelsior
Gemeine Esche

Malus domestica
Apfel

Prunus avium
SiRkirsche

Pyrus commmunis
- Bimne

Quercus robur
Stiel-Eiche
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) )
VORHABEN Bilanz vom: 30,10.07
Bestand Fliiche Boden Kiima Wasser -Flora/lFauna Landschaftsbild mommagm: .
m_oﬁou%«m\%n::cmém ) - Inm2  Punkte  Wertzah!' vcsam Wertzahl Punkie  Wertzah Punkte Wertzahl _uc:wa Wertzah! gew. Wertzahl  gew, WZ/m_|
GatHiceRet ; 27,7938 2234 55,585 22.234,00 400
* 25,185 50370 58,765 15111 16.790 24.765,25 14,75
i , 8413 12.825 11.400 . 9120 2850 8.371,88 58,75
4 Hausgérten mit Geh6lzbestand 855,00 45 38475 47,025 68.400 27.360 17,100 33.558,75 39,25
5 Gehdlizbstandene devastierie Béden 647,00 40 25.880 35585 51760 19410 8470 23.202,00 36,00
1a Elnzelgehdfze, * 660,00 0 0 26400 0 13.200,00 20,00
2a Baumgruppen * 654,00 0 0 27468 0 13,734,00 21,00
Summe 15 8.882,00 . . 139.155,88 15,67
Wertzahl Schutzgut - 70072,50 173597,50 190325,00 147103,00 98795,00
gewichtete Wertzah! Schutzgut 15% 10,510,88 10% 1735975  10% 19.032,50 50%  73.551,50 15% 14819,25 135273,88
Planung Fidche Boden Kiima Wassger . Flora/Fauna Landschaftsbild Gesamtwert
Blotoptyp/Nutzungstyp Inm2 Punkte  Wertzahl + Punkie2 Wertzahl 2 Punkte3 Wertzahl  Punkte4 Waertzah! 3 v%_amm Wertzahl4 . gew, Wertzahl  gew. WZ/m
1 : 358 | 74,700 17.925,00 5,00
19.700 4.925,00 5,00
5171 10340 10,340 452375 875
5,000 30.000 10,000 ~10.000,00 20,00
20088 29220 73.050 117.79343 3225
2 12.82 11.400 2.850 8,371,88 58,75
1a Einzeigehdlze, * 612,00 0 0 12.240,00 2000
2a Baumgruppen * 519,00 0 0 10.899,00 21,00
Summe 111 8.882,0 . 186.677,75 21,02
Wertzahl Schutzgut 178.360,00 223.882,50 343.940,00 149.991,00 187.640"
gewichtete Wertzahl Schutzgut: 15% 26.754,00 10% 2238825  10%  34.394,00 50%. 7499550 . 15% 28146 186,677,756
*Kronerfldchen In werden lediglich bel "Flora/Fauna" bewertet, da es sonst zu Doppelung der Fischen kommen wiirde, ** Fléichen sind nicht Tell der bllanzierten Grundfische,da es sonst zu Doppelung der Fléchen kommen
wlirde, )
Differenz: Planung - mmm”mza , - / .
absolut 0,0 16.243,13 5,028,50 15.361,50 . 1.444,00 13.326,75 51.403,88
in % 154,54% 28,97% 80,71% 1,96% 89,93% 38,00%
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Anhang 4 .

BAUMBESTANDSLISTE zum Baumbestandsplan vom 25.04.2605

=
byl
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,Stahd. :

Art -

Picea abies, Fichte

_Juglans regia, Walnuf :
Robinia pseudoacacia, Scheinakazie

Fraxinus excelsior, Gem. Esche

‘Betula pendula, Weil-Birke

Betula pendula, Weill-Birke

Betula pendula, Weilk-Birke
Picea pungens, Stech- Fichte
Betula pendula, Weilk-Birke
Fraxinus excelsior, Gem. Esche
Larix-decidua, Européische Larche
Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn

" Acer pseudoplatanus, Berg-Ahom

Acer pseudoplatanus, Berg-Ahomn
Rhus typhina, Essigbaum .

-Rhus typhina, Essigbaum

Rhus typhina, Essigbaum
Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn
Quiercus robur, Stiel-Eiche .
Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn
Acer pseudoplatanus; Berg-Ahorn
Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn

“Acer pseudoplatanus, Berg-Ahormn '

Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn

‘Picea pungens, Stech-Fichte

Acer pseudoplatanus, Berg-Ahom
Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn
Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn
Acer pseudoplatanus, Berg-Ahomn

. Acer-pseudoplatanus, Berg-Ahormn

Acér pseudoplatanus, Berg-Ahorn
Acer.pseudoplatanus, Berg-Ahorn

"Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn

Acer Negundo, Eschen-Ahomn
Acer pseudoplatanus, Berg-Ahomn

- Acer Negundo, Eschen-Ahorn

Fagus sylvatica, Rot-Buche
Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn

. Fraxinus excelsior, Gem. Esche '

Betuia pendula, Weill-Birke

) ' Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn
Acer pseudopiatanus, Berg-Ahom

Acer pseudoplatanus; Berg-Ahomn
Acer Negundo, Eschen-Ahom

. Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn

Acer. pseudop(atanus Berg-Ahorn
Acer pseudoplatanus, Berg-Ahiorn

- Fraxinus excelsior, Gem. Esche

Acer pseudoplatanus Berg-Ahomn

" - Acer pseudoplatanus, Berg-Ahomn

Eraxinus excelsior, Gem. Esche

" Acer pseudoplatanus, Berg-Ahom

Acer pseudoplatanus, ‘Berg-Ahomn
Acer pseudoplatanus, Berg-Ahomn
Quercus petrea, Trauben-Eiche
Betula pendula, WeiRk-Birke
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Krone

4
12

Zustand

Totholz, beengt .
vital
abgangig
vital
vital
vital
vital
vital |
lichte Krone

vital

vital

vital

vital

vital

vital, Efeu

Totholz, Ruckschmtt ’
abganglg )

* vital

vital

- vital

vital, 5-stdmmmig
vital '

. vital

vital, 5—stammm|g
vital .
vital, schief
vital, 2-stammm|g, hegend
vital,

vital

vital, 6—stammm|g
vital

vital

vital

vital

vital, 2-stammmig
vital

vital

vital

vital

vital

vital

vital
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Vital, 2-stammmig
vital )
vital

vital

vital

vital, 3-stammmig -

-vital

vital
vital, 2-stmmmig
Totholz, beengt

- dbgéngig

vital.



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 246 "Wohnen Am Auensee”

" Stand:

Anhang 4 - Seite 3
Nr. Art’ Stamm  Krone . Zustand
57 . Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn - 40 5 abgéangig
58  Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn 75 g vital
59  Quercus robur, Stiel-Eiche 60 6 vital
60 Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn 60 6 vital
61 Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn 100 6 - vital
62 Acer pseudoplatanus, Berg-Ahom 80 6 “vital

.63  Populus spec., Pappel 260 8. . abgebrochen

64 Salix alba, Silber-Weide 369 5 abgebrochen
. 65 Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn 65 4 vital -

66  Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn 72 4 vital

67  Acer Negundo, Eschen-Ahorn 80 6 vital

68 Acer Negundo, Eschen-Ahorni 90 5 vital

69  Salix alba, Silber-Weide 80 4 vital

70 Betula peridul'a,. WeilS-Bi'rke 117 6  abgangig

71 Betula pendula, Weil3-Birke 112 6 .vitat

72  Quercus robur, Stiel-Eiche 107 10 vital

73 Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn 130 12 vital

74 Betula pendula, WeiR-Birke - 430 10 - vital-

..75 Picea abies, Fichte 120 8 vital

~76. Betula pendula, WeI&-Btrke 90 8 vitaj
77  Carpinus betulus, Hainbuche . 170 14 vital
78 Salix alba “Tristese’, Trauer-Weide 360 16- hohl, Standerpilz, bruchgefahrdet
79- Tilia cordata, Wmter-Lmde 133 -4 - Trockenschdden - -
80- Fraxinus excelsior, Gem. Esche 190 4 abgéngig
81 Picea abies, Gem, Fichte 24 3 vital -

82 Picea abies, Gem. Fichte . 50 4 vital

83 Picea pungens, Stech-Fichte 33 4. . vnta]

84 Picea abies, Gem. Fichte 42 5 vital

85 . Malus domestica, Apfel 132 8. Stammschaden Ful® beengt
86 -Pinius nigra, Schwarz-Kiefer - 130 "8 vitat

.87  Pinus strobus, Weymouths—Kefer 170. 8 vital

88 Taxus baccata, Eibe 90 8 abgangig

89  Pinus strobus, Weymouths-Kiefer 85 8 vital.

90 Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn 40 6- vital, Fuf’ beengt

91  Fraxinus excelsior, Gem. Esche 31 8 vital, FuB beengt ,
92  Quercus petrea, Trauben-Eiche 47 -6 . vital’

93 Acer pseudoplaftanus, Berg-Ahorn -50 5. vital

94 Betula pendula, Weilk-Birke 45 5 vital

95 Betula pendula, WeiR-Birke 40 4 vital

96  Betula pendula, WeiR-Birke 50 5 “vital

97 Robinia pseudoacacia, Scheinakazie 36 4  vital

98 Betula pendula, WeiRt-Birke 36 4. vital

© 89 Betula pendula, WeiBs-Birke. 45 "4 vital
100 Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn - 48, 6 vital; 2-stdmmmig
101 Larix decidua, Europaische Lérche 98 5 Totholz, Riickschnitt
102 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 115. 10 vital
103 Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn 44 5 vital . -

. 104 '~ Rhus typhina, Essigbaum ’ 45 3 . Totholz, Ruckschnrtt
105 Rhustyphina, Essigbaum, 35 5 .wtal -

-106° Fraxinus excelsior, Gem. Esche 48 5 “vital
107 Forsythia intermedia 0 -4 vital
108 -Pyrus commmunis, Bime 70 8 Stammféule
109 Pyrus commmunis, Bime 70 5. vital

‘110 Pyrus commmuris, Bime 92 ©+ = 6. vital
111 Pyrus. commmunis, Bime 75 7 vital -

.112 Pflaume . 55 7 - vital
113 Kirsche : 45 5 vital -

‘114 - Sambuccus mgra Schw ‘Holunder .50 5 vital
115 Pyrus commmunis, Bime 70 6 . . vital
116 Acer pseudoplatang& Berg—Ahom 45 6 vital
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Anhang 6

Die Aussagen zur Thematik "Uberschwemrﬁungsgebiet“ innerhalb des Umweltberichtes der
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 246 "Wohnen am Auensee" werden in diesem Anhang 6
nochmals zusammengefasst, um die Lesbarkeit des Dokumentes zu erhhen. -

Das Plahgebjet befindet sich zu einem gen‘ngenTeil im Uberschwemmungsgebiet (§ 100 Abs. 3
.SachsWG) der Weien Elster (HQ 100). : : :

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes steht diesem Sachverhalt hier jedoch nicht gegenuber,
da ausschlieRlich die Ausweisung neuer Baugebiete auf dem Wege der Bauleitplanung
gesetzlich unterbunden wird. Bei dem hier vorliegenden Fall sind jedoch ausschlieBlich. Fldchen
betroffen, auf welchen sich ein bestehendes und somit Bestandsschutz genieBendes Gebaude
befindet, weiches zudem den Bestimmungen des Denkmalschutzes unterliegt. :

Die plangebende Gemeinde ist jedoch . verpflichtet, diesen Sachverhalt als Nachrichtliche
Ubernahme gem. § 9-Abs. 6 BauGB in dem Bebauungsplan zu‘kennzeich‘nen. ' :

"Dies ist hier erfolgt. Dariber hinaus wird im Teil B, Text dés ‘BebaUungspIanés unter den
Hinweisen nochmals der Tatbestand des Uberschwemmungsgebietes aufgezeigt.

Es wird auf die Regelungen des § 99 Abs.'3 SachsWG bzw. § 31 a Abs. 2 WHG hingewiesen,
wonach jeder, -der durch Hochwasser betroffen sein kann, im Rahmen des ihm Moglichen und
Zumutbaren verpflichtet ist, im Rahmen. der Gesetze géeignete Vorsorgemafnahmen zum
Schutz vor Hochwassergefahren und zur Schadensminimierung zu treffen, insbesondere die
Nutzung von ~Grundsticken den méglichen Geféhrdungen von Mensch, Umwelt oder
Sachwerten durch Hochwasser anzupassen. ‘Diese Regelung gilt auch fur mogliche groRere
- Hochwasserereignisse. 2 . : o

Daher werden in der Planzeichl:aung dieser Anlage auch die i]berschw'emmungsg_eféh%deteri ‘
Gebiete, resultierend aus einem. Hochwasserereignis ~.HQextrem nochmals gesondert
gekennzeichnet. S - v

Zur ‘Gewshrleistung praventiver Hochwasserschutzmé&nahmen wird z. B. empfohlen, die
Gebzude nicht zu unterkellern und entsprechende Vorkehrungen bei der Elektro- und
Heizungsinstallation.zu treffen. ' ' - T : :

Stand : 18. April 2008
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Anhang 7:

Zusammenfassende Erkidrung [gem. § 10 Abs. 4 BauGB]

1. - Darlegung auf welche Art und Weise die Umweltbelange in diesem Bebauungsplan
beriicksichtigt werden o B : ‘

1.1  Schutzgut Tiere

Reichhaltige Nahrungsangebcte und Nistplatze fir Vogel, wie z.B. fur die héufig auftretende
Stogkente, befinden sich am siidlichen Plangebietsrand in Ufernahe .der Weien Elster. Die
Hochstaudengesellschaften bieten potentiell Lebensraum fiiir zahlreiche Insekten, wie z.B. Tag- -
falterarten und Spinnen; Amphibien und auch Vogelarten. Das Totholz gilt als wichtiger Lebens-
raum fiir Insekten, wie Schmetterfinge, Hautfliigler und Kéferarten und.wird daher wiederum auch

als Nahrurigsquelle fiir Vogel genutzt. Die Trauerweide als héhlen'?eicher Einzelbaum kann Un- " '

terschlupf, Brutplatz und Winterquartier fir Hornissen, Flederméause, Marder etc. sein (bis jetzt

nicht beohachtet), in der abgebrochene Weide nisten im Totholz Wildbienen. Im restlichen Plan-

. gebiet wurden Uberwiegend anspruchslose Vogelarten beobachtet, die haufig anzutreffen sind,
- wi€ z.B. Amsel, Meisenarten und Elster. B o S : :

Nist- und Aufé_nthaltsplé&e von seltenen nge'larten wurdenAnicht festgestellt. Auch von Gebéude
bewohnende Tierarten wurde keine Besiedlung festgestelit, weder von Saugetiergn, npch. von
Insekten. ' " o ‘ : ' -

Durch die festgesetzte' Anpflanzung von heimischen Strauchern, Anlage von Hecken, Stauden- -
und Gemiisebeeten, Begriinung der Fassaden etc. werden unterschiedlichste Gkologische Ni-
schen zusétzlich geschaffen, die wichtige Habitate fiir die Fauna innerhalb der Stadt darstellen.
‘Bestehende wichtige Habitate wie h6hlenreiche Einzelbaume werden erhalten, die abgebrochene
Weide wird in den geschiitzten Ufersaum der-Weilien Elster verlegt. Die Entwicklung des vor-'
handenen Gewasserrandstreifens an der Weillen Elster mit standortgerechten Gehoizen erhoht
das okologische Potential und fordert die: Neuansigdelung von Tierarten. Insgesamt wird das 6ko- -
logische Potential bezlglich Faung durch die Baumafinahme erhdht. ' '

1.2 -Schutzqut Pflanzen
Beimerkenswert ist, dass. innerhalb des Plangebietes ein umfangreicher Béubestand vorhanden.

ist (siehe Anhang 4), auch mitimposanten Solitdren und geschiitzten Biotopen. Ansonsten sind
als Vegetationsflachen gepflegte Gartenbereich mit Rasen und Gehdlzen, aber auch ruderalisier- .

te Gartenflachen vorzufinden. Auf vielen Fiéchen ohne Nutzung hat eine natiirliche Sukzession' '

mit der typischen Vegetation stattgefunden. | o

* Die Planung ist so ausgelegt, dass méglichst geringe Eingriffe-in den Vegetationsbestand erfol-
gen. Aufgrund der Baumafinahme werden 17 Gehdlze von insgesamt 116 bestehenden Gehdl-
zen gefalit, von.denen eines bereits abgangig ist. Unter -anderem sorgt die S-formige Linienfih-
rung der ErschlieBungsstrae dafiir, dass GroBbéume ertialten werden konnen. -

.. Die Erhaltung und Entwickluﬁg des natufnéhen_ Gewasserrandstreifens an der UferbéschUng_ljnd o

die Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Anlage von Gartenflachen bewirkt ebenfalls
_ eine hohe Aufwertung, zumal der Anteil versiegelter Fidchen bei Berticksichtigung ‘der spéteren -
Parzeliierung, dem Zuschnitt der Baufenster und der Abstandsfldchenregelung spater weiter als
das rechtlich zulassige Mal} sinken wird. Lo ' o : :

4
3
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Gem. textlicher bzw.. zeichnérischer Festsetzung ist dié Pflanzung von sechszehn Laubbaumen
vorgesehen. Zusatzlich werden die zukiinftigen Bewohner aufgefordert Einfriedungen ausschlieB-

- lich als geschnittene oder freiwachsende Hecken anzulegen. Bei einer Gesamtlénge der Grund-

stiicksgrenzen von {iber 700 m entspricht das mindestens einer Anzahl von efwa 1.400 Stiick
Heckenpflanzen. : ‘ -

Diese MalRinahme sorgen im Zusammenspiel fir eine deutliche Erhdhung des floristischen Bio- '
topwertes. . : .

1.3 Schutz‘g: ut Boden

Im Plangebiet sind iiberwiegend énthropogen Uberformte Bédeh vorzufinden, némlich ,,Versiege-

] lurigsflache mit Kiesbettung auf umgelagerten natirlichem Substrat auf gewachsenem Substrat®.
In Teilbereichen, insbesaondere den gértnerisch denutzten Flachen, liegt natiirliches Substrat an.

An drei Standort besteht Altlastenverdacht. Nach entsprechender gutachterlicﬁer "Tétigk'eit ist

- keine Gefahrdungssituation gegeben, es besteht kein konkreter Handlungsbedarf. Insgasamt ist

das Plénungsgebiet fir die geplante Festsetzung als.Wohngebiet geeignet. -

“Durchj dﬁ'e Festsetzungen des Bﬁﬁlans verringern sich die vollété'mdig versiegelten Flachen von 62 -
. % auf 38 % der Grundstiicksflache, 8.% werden teilversiegelt,-das heift gls luft- und-wasser-
- durchiassige Deckschicht ausgepragt. " Aufgrund dieser Entsiegelurig und der Anlage von Grin-

flachen auf 56 % der Flache wird das Schutzgut Boden im Verhéitnis zum Bestand einé Aufwer-
tung erfahren, . i} ' » S

1.4 Schutzgut Wasser: .

Nach einem gebtechn‘jscﬁen Gutachten wurde ein Grundwasserstand von 3,10 bis 4,30 m unter
Gelénde gemessen.- Auf Grund der gewerblichen Vornutzung des Gelandes wurden Grundwas-

- sermessstellen errichtet, um das- Gefalirdungspotential fir das Grundwasser abschétzen, Gefah-

renabwehrmafnahmen zum-Schutz des Grundwassers sind .im Ergebnis jedoch nicht erforder-
lich. Die eingeschrankte G;rundwasserneubilduhg durch die bestehende Versiegelung wird durch’
die Entsiegelung. erhoht. N ' : S

Offene Oberflachengewasser sind im Gebiet nicht vorhanden, direkt angrenzend befindet sich die
Weile Elstef, ein Gewésser 1. Ordnung. Hiervon geht eine Hochwassergefdhrdung des Gebietes
aus.. Auf diese Situation wird im B-Plan ausreichiend hingewiesen, ebenfalls Empfehiungen von .
Hochwasserschutzmalhahmen ausgesprochien. ‘ : o

Dirch die bestehende vollfidchige Versiegelung bzw. die teilversiegelten Flachen werden Nieder-
- schlage {berwiegend abgeleitet, sie gelangen ungefiltert in die Weille Elster. Durch die Reduzie- .

rung der vollflachig versiegelten Flachen und die Auspragung der Wege und Stellflachen mit luft-
und wasserdurchlassigen Belag wird dem. direkten Abfluss und somit dem Entzug des Wassers . -
aus dem Landschaftsraum entgegengewirkt. In.den Garten- und Rasenflichen tibernimmt die .

_ wieder belebte Oberbodenschicht zusatzlich eine Filter- und Pyfferfunktion und ermdglicht eine

Verzdgerung des Abflusses und eine Riickfiihrung durch Versickerung in den natiirichen Was-
serkreisfauf. ' o , - . :

1.5 Schutzqut Luft/Klima

' Das Plaﬁgebiet kann als ;Stadttand- und Sié‘d!ungsklima“ ein_géstuft werden. Es ist charakterisiert

durch kaum splirbaren Einfluss auf Temperatur, Feuctite, Wind, néchtliche Abkihlung, guter

‘Luftaustausch und gift als"biokliMatiscﬁ ganstig. Aufgrund des hohen Anteils vollstandig versie-
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gelter Flachen ist das Plangebiet selbst durch starke Erwarmung und geringe nachtliche Abkih-
lung gekennzeichnet. ‘ : . :

Auf Grund der geplanten Entsiegelung und Durchgriinung des Wohngebietes sind klimatische
Gunstwirkungen durch geringere, Erwarmung zu c\arwa’rfen. Die Herstellung von Hausgéarten mit
geringerer Aufheizung und hoherer néchtlicher Abkiihlung fihren zu einem bioklimatisch ginsti-
gerem Kieinklima. Die Entwicklung von Ufergehdlzen und Neupflanzung von: einheimischen
Strauchern, Heckenpflanzen und Fassadengriin sorgt fiir eine Erhdhung von Sauerstoffprodukti-
on und Luftfeuchte sowié fiir eine erhdhte Ausfilterurlg von Stéuben.

Dar{iber hinaus wird-auf Grund der aktuellen Situation der Luftbelastung ih der Stadt Leipzig und-
zur Vermeidung weiterer Belasturigen eine Verwendungsbeschréankung fir feste Brennstoffe
fesfgesetzt. C ‘

16 Schutzgut Landschaft

Das .durch ehemalige Industrie- und noch teilweise genutzte Gewerbeflachen geprégte Gélénde. -
weist einen verwahriosten Zustandes auf und ist fir das Gesamtstadtbild als landschafts-
bildabwertend einzustufen — trotz des Ufersaums. ) '

Durch die Neuordﬁ_ﬁng;des: Plangebietes wird ein sfédtebaulicher Missstand a;jfgehpben.,Die'
Sanierung-der derkmialgeschiitzten Fabrikgebdude bewirkt eine Verbesserung des Ortsbildes.
Der griinbetonte Charakter des Plangebietes, auch durch-Begriinung der geplanten Stellplétze

wird gefdrdert, die kigipteilige Bebauung wird in Hohe und Proportion, mit den ortstypischen Vor-.

gartenzonen: und Gartenanlagen an die Umgebung angepasst.. Die Freihaltung eines breiten Ge-~:
wissermrandstreifens mit Erhalt und Entwicklung der auegerechten Gehdlze binden die-geplante .
Bebauung als Teil des alten Siedlungskernes von Wahren in” den Aueraum ein, das fiir Leipzig -
besondere Stadtbild mit FlieRgewassem und begleitenden Gehdlzen wird somit ebenfalls gefor- - .
dert. 4 ; , o

17 Schutzdut Biologische Vielfalt

Die Industriebrache als wertvoller Lebensraum mit den leerstehendén Gebauden und der Lage
an der Weiflen Elster verflgt potentiell {iber viele 6kologische Nischen, die innerhalb der Stadt-
von grofler Bedeutung sind. Doch durch den hahen Versiegelungsgrad ist.der Biotopwert stark
gemindert, die Kartierung und Beobachtungen zeigen keine Wichtigkeit fir seltene Tier- und
Pflanzeénarten. =~ - = . S ‘ :

Das Plangebiet gilt durch seine Lage zwischen Wahren und der WeiRen Elster als Ubergangsbe-
reich von Stadtraum zum:Naturraum und hat so eine wichtige Bedeutung. als biologischer Filter.
und als Trittstein im urbanen Umfeld. Durch die kieinteilige Bebauung und die Durchgriinung des:
Wohngebietes, die zur Weien Elster hin zunimmt, wird der stadtebaulichen und auch 6ékologi-
schién Bedeutung als-Ubergangsbereich. entsprochen. Der erhdhte Griinanteil der Gesamtflache

* mit dem alten Baumbestand, die*Neuanpflanzung von Baumen, freiwachsenden Hecken, Solitar- .

strduchem-und die Entwicklung eines naturnahen Uferstreifens an der WeiltenElster sorgen:fiir
eine Vielzahl an unterschiedlichen Kieinbiotopen, die Trittsteine fiir eine Vielzahl an Tierarten im -

“urbanen Kontext darstellen. . :

18 SchutzgutMenschien -

Das Plangebiet ist von Verkehrslarm durch die Rittergutsstrae betroffen, welche Wahren mit

. Leutzsch verbindet. Die- Orientierungswerte der DIN 18005 werden im. Bereich der nérdlichen. -
liegenden Baufenster und Fr,eiﬂéchqn {iberschritten. Zym Schutz vor Verkehrslérm sind in' den
- gekerfnzeichnetén Bereichen passive Schallschutzmafnahmen erforderlich. Weiterhin werden

© Stand: 18. April 2008
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. Empfehlungen zu strukturellen Séhallschutimafsnahmen ausgesprochen.

Als hohes Potential des Grundstiicks werden die bestehenden Groibaume und die Weile Elster
_gesehen, da diese Naturnahe uhd ,l&ndliches Wohnen* vermitteln, zurzeit ist dies jedoch fiir den
Menschen aufgrund der Unzugénglichkeit nicht erlebbar. Durch die Sanierung des Standortes
wird.sich die Situation @ndern, die Zuganglichkeit und Eriebbarkeit wird zukinftig auch far die

. -Offentlichkeit wieder gegeben sein. :

1.9 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Das gesamte Plangebiet mit angrenzenden Bereichen st Teil des alten Dorfkerns und somit éin
archaologisches' Kulturdenkmal. Innerhalb des Planungsgebietes befindet :sich vermutlich eine
- mittelalterliche Burganlage, die unter Denkmalschutz stehen wiirde. Die Durchfiihrung der Pla-
nung birgt die Gefahr der Zerstérung und Verlust von Einzelteilen dieser Anlage. SpeZzielle Fest-

. setzungen werden nicht getroffen, jedoch gelten die Bestimmungen des Denkmal- .

schutzgesetzes. Somit ist ggf. ist auch dié Sicherung von Kulturgiitern méglich.

2. _Daﬂegung auf welche Art und Weise dié Ergebnisse der Beteiligung .c.l.e:r‘@ffentlichf’-
- keit sowie der Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange (TOB) in'diesem
. Bebauungsplan beriicksichtigt werden _ - - o

.. 24 Beteiliqung der Offentlichkeit

An der friihzeitigen Biirg'efbéteiligung"nahr‘nenv ca. 20 Biirger teil. Dabei wurden Fragen zu den

‘Themen Hochwasserschutz und Denkmalschutz gestellt, die durch Einarbeitung in die Begriin- - -

dung beriicksichtigt wurden. Di¢ Frage nach-den Anwohnern entstehenden Kosten konnté wéh- | |

~ rend des Termins- verneint werdgn. Weiterhin wurde der Vorentwurf: dahingehend beméngelt, .

dass der gesamte’ ErschlieBungsverkehr iiber die Gasse ,Am alten Gasthof* erfolgen solite. Des-

" “halb wurde die Erschliefung und das stadtebauliche Konzept so tiberarbeitét, dass im vorliegen-
* den Planentwurf keine-Grundstiicke iiber die Gasse ,Am alten Gasthof* erschlossen werden. Alle .

Grundstiicke und bestehenden Gebaude erhalten eine neue ErschlieBungsstrale innerhalb.des -

_ Plangebietes, so dass die-an dem Plangebiet angrenzenden Grundstiicke picht oder nur gering
. belastet werden. . A - : o . N

In der Beteiligung der Ofﬁéntlichkeit-soyyié der erneute ‘Beteiligyt.;ng der Offentlichkeif zum gean-
derten Planentwurf wurde.n seitens der Offentlichkeif keine Stellungnahmén mehr vorge‘tra’gen.

22" Beteiligung der Behsrden / TOB -

Wihrend der friihzeitigen Beteiligting der Behdrden und TOB's.wurde in acht Stellungnatimen
‘Hinweise-vorgetragen, die jedoch nicht zu einer Anderung der planungsrechtlichen Festsetzun--
gen gefiihrt haben, sondern die durch Einarbeitung in. die Begriindung des B-Planres bzw. hin-

' sichtlich des archdologischen Belanges durch Hinweis auf dem B-Plan berticksichtigt warden

sind.

o Insbesondere das Regierungsprasidium Leibzig hat heben weiteren Belangen, di¢ in die Begriin-
* . dung eingearbeitet worden 5ind, auf die Verkehrslarmemissionen hingewiesen. Das hat dazu
.. 7 gefiihrt, dass die Bereiche entlang der Rittergutsstrale aus dem Geltungsbereich des B-Planes

herausgenomen. worden sind. Darliber hinaus wurden der Geltungsbereich sowie der Umgang .

- 'mit den denkmalgeschitzten Objekten,  und- darmit d_ie-Umseﬁzungsféhigkeit.des Planes bemén- , '

gelt.
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Wahrend der folgenden Beteiligung der Béhérden/T OB’s sowie der. erneuten Beteiligung der Be- ‘

hérden/TOB’s zum gednderten Plarientwurf wurden seitens des RP Leipzig diese Bedenken wie-
derholt, jedoch hat keine Anderung der Planung stattgefunden. : :

3. Darlegung der Griinde, weshalb der Pian nach Abwégung mit den«gepriiften, in Be-
tracht kommenden a'r;derweitigen Planungsméglichkeiten gewéhit wurde

Ohne Alternative war, dass das Plangebiet‘ grundsatzlich wieder einer Bebéuung zugefuhrt wer-
den soll. Dabei war eine Wiederbelebung der gewefblichen Nutzung illusorisch und hétte auch in

Anbetracht der-angrenzehden Schutzgebieté zu wesentlichen Beeintréchtigungen gefiihrt. Daher
wird die Umnutzung zu einem Wohnstandort angestrebt. Dadurch kommt és zl einer Entsiege-

lung des Geléndes und durch die Anlage von Hausgéarten zu einer Aufwertuhg der Wertigkeit des

Gebietes flir den Naturhaushait.

im Gegensatz zur generellen Nutzung des Ateais.wurd'en hingegen-in der VorénMurfphaée eini- "

ge Varianten der VerkelirserschlieBung gepriift. Dabei-wurde letztendlich die jetzige Losung aus
dem Grund favorisiert, weil durch- den Verschwenk in der Strafenfiihrung zwei wertvolle Grof-
biume erhalten werden konnen (siehe auch Pkt. 2.1). - - : . :

-Stand: 18, April 2008-



