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A EINLEITUNG

1 Lage und Grofle des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Leipzig-Siid, Ortsteil Dolltz-Dosen Es ist Teil der
Gemarkung Dolitz, liegt siidlich der Leinestrae und erstreckt sich rund um den Hentschelweg.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grofie von ca. 17.700 m>.

Das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung sind in der Planzeichnung des Bebauungs-
plans dargestellt. Ndhere Angaben zum Plangebiet finden sich in Teil B dieser Begriindung unter
Punkt 5. :

2 Planungsanlass und -erfordernis

Die Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH (LWB) ist Eigentiimerin der Baugrundstii-
cke im Plangebiet. Die Bebauung bestand urspriinglich aus zweigeschossigen Mehrparteienhau-
sern, die in den Jahren 1936-42 in einfacher Bauweise und Ausstattung errichtet worden sind.

Da der Gebdudebestand mit seinen kleinen Wohnungszuschnitten unter heutigen Marktbedin-
gungen nicht mehr vermietbar war und zum groBten Teil leer stand, entschloss sich die LWB, die
vorhandenen Gebdude abzureiBen und am Hentschelweg einen Neubaustandort fiir Einzelh#user
und anteilig Reihenhduser zu entwickeln.

Insgesamt sind 25 Einzel- und ca. 15 Reihenhduser vorgesehen, teilweise in einer — vom Hent-
schelweg aus gesehen — zweiten Reihe auf bislang unbebauten Flachen.

Die beabsichtigte Anderung von Geschosswohnungen zu Eigenheimen erfordert eine Neuord-
nung des Plangebietes, um Grundstiicke mit angemessenen Grundstiicksgrofien und giinstigen
Grundstiickszuschnitten in Anpassung an die Nachfrage bilden zu kénnen.

Diese Neuordnung des Plangebietes kann bzgl. der Bebauung in zweiter Reihe nicht auf der
Grundlage des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) umgesetzt werden. Sie erfordert einé planerische
Steuerung mittels Bebauungsplan, um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung im Plangebiet
sowohl hinsichtlich des Plangebietes selbst als auch bzgl. seiner Auswirkungen auf die Umge-
bung gewihrleisten zu konnen. Dieser Bebauungsplan ist somit fiir die stddtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich.

- 01.03.2006
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3 Ziele und Zwecke der Planung

Dem vorliegenden Bebauungsplan liegen insbesondere folgende Ziele und Zwecke zugrunde:

a) Mit dem Bebauungsplan soll die erforderliche planungsrechtliche Grundlage fiir die Neuord-
nung und Neubebauung des Plangebiets geschaffen werden, um damit eine dem zugrundelie-
genden stiddtebaulichen Konzept entsprechende Entwicklung-des Gebietes zu ermoglichen.

b) Es soll eine geordnete stidtebauliche Entwicklung im Plangebiet sowohl bzgl. des Plange-
bietes selbst als auch bzgl. seiner Auswirkungen auf die Umgebung gewéhrleistet werden.

¢) Es soll die Entwicklung eines 6konomisch erschlossenen und wirtschaftlich zu bebauenden
Wohngebiets fiir freistehende Eigenheime und Doppelhduser/Hausgruppen (,,Reihenhéduser®)
vorbereitet werden, um damit weiten Bevdlkerungsschichten die Moglichkeit zur Eigen-
tumsbildung zu geben.

d) Das neue Baugebiet soll den Charakter eines ruhigen, randstédtischen Wohngebietes tragen
und vielen der kiinftigen Bautrager/Bauherren eine weitgehend individuelle Ausfithrung und
Gestaltung ihrer Gebdude ermoglichen.

e) Griinordnerisches Ziel des Bebauungsplans ist insbesondere der Erhalt des vorhandenen alten
Baumbestandes und die Stirkung des Bestands an Bdumen und Stréuchern insgesamt, um
damit die Entwicklung eines stark durchgriinten Wohnstandorts mit hoher okologischer
Wertigkeit und hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitdt zu erreichen.

4 Verfahren

Verfahrensschritt/ Beséhluss/Entscheidung Datum

Aufstellungsbeschluss (Nr. RB I1I-1211/02) gem. § 2 Abs. 1 11.12.2002
BauGB

Frithzeitige Beteiligung der Biirger gem. § 3 (1) BauGB 02.03.2004
Beteiligung der Triger Offentlicher Belange gem. § 4 BauGB 20.04.2004 — 25.05.2004
Billigungs- und Auslegungsbeschluss (Nr. RB IV-416/05) 12.10.2005
Offentliche Auslegung 08.11.-07.12.2005
Unterrichtung der Triger Offentlicher Belange gem. § 3 (2) 27.10.2005
‘BauGB

Die Ergebnisse der Beteiligungen sind unter Punkt 8 dargestellt.

Veranlasst durch die EU-Richtlinie 2001/42/EG vom 27. Juni 2001 iiber die Priifung der Um-
weltauswirkungen bestimmter Pldne und Programme (Plan-UP-Richtlinie), wurde das BauGB
mit dem "Europarechtsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau" geéndert. Die Anderung trat am 20.
Juli 2004 in Kraft. Die Neufassung des BauGB vom 23. September 2004 wurde am 01. Oktober
2004 bekannt gemacht.

Dieses Verfahren wird jedoch gemaf des § 244 Abs. 2 Satz 1 BauGB nach den Vorschriften des
BauGB in der bis zum 20.07.2004 geltenden Fassung zu Ende gefiihrt.

01.03.2006
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B  GRUNDLAGEN DER PLANUNG

2 Beschreibung des Plangebietes und angrenzender Bereiche

5.1 Einordnung und Einbindung des Plangebiets in die Stadt

Das Plangebiet liegt am siidlichen Stadtrand von Leipzig in einem Umfeld aus Kleingirten und
einem Sportplatz im Westen und der gartenstadtihnlichen Mietshausbebauung der Wohnsied-
lung ,,Bei der Krihenhiitte im Osten, die zur gleichen Zeit entstanden ist, wie die Bebauung am
Hentschelweg. In der niheren Umgebung befinden sich zwischen Leine- und EigenheimstraBe
weitere Wohngebiete, die iiberwiegend mit zweigeschossigen Ein- und Mehrparteien- sowie
Reihenhiusern bebaut sind. Dem peripheren Standort entsprechend sind die Gebiete durch einen
hohen Gartenanteil und eine hohe Eigentumsquote gekennzeichnet.

5.2 Verkehr -

Von der Leipziger Innenstadt aus kann das Plangebiet iiber die Karl-Liebknecht-Strafle und die
Bornaische Straf3e als siidliche Ausfallstraf3en, in denen auch die Stralenbahn verkehrt, erreicht
werden. Der Hentschelweg schlief3t sich an die von der Leinestrafle abbiegende Wincklerstralie
an, die zum Teil innerhalb des Plangebiets liegt. Er ist als Stichstralle ausgebildet und dient als
ErschlieBung fiir insgesamt neun Wohngebiude in unterschiedlicher Ausrichtung sowie einen
Garagenkomplex mit sechs Garagenzeilen. An seinem siidlichen Ende weist er einen groflen
Wendeplatz auf.

Die nur wenige Meter von der siidlichen Plangebietsgrenze entfernt verlaufende Eigenheimstra-
Be ist in diesem Abschnitt als Geh- und Radweg in bituminéser Oberfliche ausgefiihrt. Zwischen
dem Hentschelweg und der Eigenheimstrae bestehen eine private FuBwegeverbindung im Siid-
osten und ein offentlicher FuB3- und Radweg im Stidwesten des Plangebiets. Zwei weitere Ful3-

~ wege verbinden iiber privaten Grund in 6stlicher Richtung die Bebauung des Hentschelwegs mit

dem benachbarten Wohngebiet ,,Bei der Krahenhiitte*. Westlich wird das Plangebiet entlang der
Kleingirten ebenfalls von einem Fulweg zwischen Eigenheim- und Wincklerstrafle flankiert.

53 Vorhandene Bebauung

Als Auftakt des Wohngebiets stehen am Anfang des Hentschelwegs zwei Gebdudezeilen aus
zwei bzw. drei Gebdudeeinheiten in erhohter Lage. Daran schlielen sich parallel zur Strafie aus-
gerichtete Hauser an. Als Blickfang und Abschluss des Stralenraums wurde am siidlichen Ende
des Gebiets eine geschlossene Hauszeile angeordnet, die beiderseits von zwei kleineren Gebau-
den umgeben ist.

Die in niedrigem Standard errichteten und bis heute nur geringfiigig sanierten Wohnhauser ver-
fugen pro Hauseingang jeweils iiber vier Wohnungen auf zwei Etagen. Die Hauser sind auflen
verputzt und mit Sattelddchern versehen, die teilweise mit einem Walm ausgefiihrt sind.

5.4  Naturrdumliche Ausstattung und Topografie

Zwischen den Wohngebduden im Plangebiet befinden sich iiberwiegend als Rasenfldchen ange-
legte Griinflichen, die den Bewohnern als Wischeplitze und gemeinschaftliche Freirdume dien-
ten. Einige Hauser verfligen iiber direkt zugeordnete Gartenbereiche, die als Hausgérten angelegt
waren. Uber das gesamte Plangebiet erstreckt sich ein vielfiltiger Baumbestand, der eine Reihe

01.03.2006
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erhaltenswerter Einzelbdume aufweist. Der hohe Anteil an griinem Freiraum, die umfangreiche
Ausstattung mit Bdumen und Strauchern sowie das griine Umfeld prdgen den Charakter des
Wohnstandorts ebenso, wie eine fiir die Stadt Leipzig eher ungewohnlich bewegte Topografie
und die daraus resultierende Sekundérarchitektur der Treppen, Boschungen und Vorplatze.

5.5 Nahversorgung und Soziale Infrastruktur

Das Plangebiet liegt etwa 250 m von der Bornaischen Strafie entfernt, die als tibergeordnete. siid-
liche Ausfallstrafe im betreffenden Abschnitt mit einzelnen Einzelhandelseinrichtungen ausges-
tattet ist. Ein Nahversorgungszentrum in D6litz-Ddsen besteht nicht. GemaB Stadtentwicklungs-
plan Zentren ist ein kleinteiliges Versorgungszentrum entlang der Bornaischen Strafle zu etablie-
ren. Zur weitergehenden Versorgung miissen sich die Bewohner nach LoBnig orientieren. Hier
befinden sich an der Bornaischen Strafle/SiegfriedstraBe ein Nahversorgungszentrum sowie an
der Zwickauer StraBe das Stadtteilzentrum ,,Moritzhof“.

In der Wincklerstrae 3—5 grenzt mit der 8. Schule ein Grund- und Férderschulstandort unmit-
telbar an das Plangebiet. Die nichstgelegene Kindertagesstatte befindet sich in einer Entfernung
von ca. 400 m in der Bornaischen Str. 184. Alternativ stehen im nordlich gelegenen Lofnig sie-
ben weitere Kindertageseinrichtungen verschiedener Trager zur Verfligung. Als Orte zum Tref-
fen von Kindern und Jugendlichen werden die 8. Grundschule, der offene Freizeittreff ,,Am
Miihlholz und Spielmobil die Kiste* und das ,,Freizeitzentrum Paradies — LoBnig“ (Entfernung
jeweils ca. 2500 m) angeboten. Sportmdglichkeiten bestehen auf dem westlich des Plangebietes
gelegenen Sportplatz an der Bornaischen Strafie (Entfernung ca. 300 m).

5.6  Archiologische Denkmalpflege

Das Plangebiet ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebiets. Im direkten Umfeld befinden sich
zahlreiche archiologische Kulturdenkmale. Sie zeigen die hohe archdologische Relevanz des
gesamten Gebiets und sind nach § 2 SachsDschG Gegenstand des Denkmalschutzes.

Vom Landesamt fiir Archdologie wird darauf hingewiesen, dass vor Beginn von Bodeneingriffen
im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten — dies betrifft auch Einzelbaugesuche — im von
Bautitigkeit betroffenen Areal durch das Landesamt fiir Archéologie eine archdologische Gra-
bung durchgefiihrt werden muss. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben
und zu dokumentieren. : -

Der kiinftige Bautrager wird gem. § 14 Abs. 3 SiachsDschG im Rahmen des Zumutbaren an den
Grabungskosten beteiligt. Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vor-
gehen werden in einer zwischen Bauherren und Landesamt fiir Archdologie abzuschlieBenden
Vereinbarung verbindlich festgehalten. Die Festsetzung des vereinbarten Erstattungsbetrages
erfolgt durch das Regierungsprasidium Leipzig.

5.7 Technische Infrastruktur

Die zur Versorgung eines Wohngebiets notwendigen Medien fir Wasser, Abwasser, Stromver-
sorgung, Stralenbeleuchtung, Gas und Telekommunikation liegen im Straenraum des Hent-
schelwegs an.

01.03.2006



Begriindung zum ’ ’ ) Seite 8
Bebauungsplan Nr. 252 "Hentschelweg"

Wasserversorgung

Das Plangebiet wird mit einer Trinkwasserleitung DN 100 versorgt, die im Stralenraum des
Hentschelwegs verlduft. Diese Leitung reicht zur Versorgung der geplanten Wohnbebauung
nicht aus. Fiir eine sichere Trink- und Loschwasserversorgung ist ausgehend von der vorhande-
nen, bereits erneuerten Trinkwasserleitung in der Newton-/Wincklerstrafle eine Leitungsaus-
wechslung innerhalb des Plangebietes erforderlich.

Abwasserentsorgung

Zur Abwasserentsorgung verlduft unter dem Hentschelweg eine Mischwasserleitung DN 250
Stz, an die die Bestandsgebiude angeschlossen sind. Uber diese Leitung kann auch die
schmutzwasserseitige Entsorgung der geplanten Wohnbebauung erfolgen. Die Stichwege sind
mit neu herzustellenden Schmutzwasserleitungen DN 200 Stz zu erschlieflen, die an die vorhan-
dene Mischwasserleitung anschlief3en.

Regenwasserentsorgung

Die im Plangebiet durchgefiihrten Baugrunduntersuchungen' haben ergeben, dass versickerungs-
fihige Schichten zwischen 1,3 und 6,8 m unter derzeitigem Geldnde anzutreffen sind. Zur Ent-
sorgung von Niederschlagswasser, das nicht auf den Baugrundstiicken selbst zur Weiterverwen-
dung zuriickgehalten wird (z.B. Gartenbewisserung) oder zur Versickerung gebracht wird, ist It.
Empfehlung des Baugrundgutachtens deshalb eine Schachtversickerung vorzusehen. Die Uber-
ldufe von Zisternen oder anderen Behéltern, mit denen Regenwasser von den Dachflachen aufge-
fangen wird, sind an die Sickerschichte anzuschlieen und nur ausnahmsweise an die Abwasser-
kanalisation anzuschliefen. Letztere kann lediglich in dem Mafle Oberflachenwasser aufnehmen,
wie es der Situation vor der Umsetzung des Bebauungsplans entspricht.

Hinweis: Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass eine Verbringung des Re-
genwassers tiber Schluckbrunnen nicht zul&ssig ist. :

Stromversorgung

Das Plangebiet ist an das Stromnetz der Stadtwerke Leipzig angeschlossen. Auch die geplante
Neubebauung kann an das vorhandene Netz angeschlossen werden, wobei Netzerweiterungen
nicht ausgeschlossen sind. Die erforderlichen Antrige auf Anschluss an das Versorgungsnetz
sind durch die kiinftigen Bautriger/Bauherren zu stellen. Bei der Neugestaltung des Plangebiets
wird der Riickbau von Hausanschliissen erforderlich werden. '

Gasversorgung

Das Plangebiet befindet sich auf der Vorranggebietskarte der Stadt Leipzig innerhalb eines Gas-
vorranggebiets. Die Gasversorgung ist flichendeckend moglich. Dazu werden Neubaumafinah-
men erforderlich, die durch den kiinftigen ErschlieBungstriger mit den Stadtwerken Leipzig ab-
zustimmen sind.

Fernwirmeversorgung

Innerhalb des Plangebiets werden keine Fernwarmeversorgungsanlagen der Stadtwerke Leipzig
betrieben.

! Baugrundgutachten Leipzig-Délitz-Désen, Siedlung Hentschelweg, GuD Leipzig, Arthur-Hoffmann-Str. 170,
04277 Leipzig, 28.7.2004

01.03.2006
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5.8 Abfallentsorgung

Der Hentschelweg wird an den jeweiligen Raumtagen mit Abfallsammelfahrzeugen der Leipzi-
ger Stadtreinigung befahren. Das Wenden der Fahrzeuge am Ende des Hentschelwegs wird
durch eine Wendeanlage ermdglicht.

5.9  Eigentumsverhéltnisse

Mit Ausnahme des 6ffentlichen StraBenraums des Hentschelwegs einschliellich des Wendeplat-
zes und des FuB- und Radwegs zur Eigenheimstrafle befindet sich das gesamte Plangebiet im
Eigentum der LWB.

6 Planerische Grundlagen

Folgende planerische Grundlagen sind fiir die Planung relevant:

Der Landesentwicklungsplan [LEP] 2003 ist mit Verordnung vom 16.12.2003 rechtskriftig
und definiert iiberfachliche Ziele und Grundsétze der Raumordnung, wie raumstrukturelle
Entwicklung und Regionalentwicklung, sowie fachliche Ziele und Grundsitze zu den ver-
schiedenen Planungssektoren. Darin ist Leipzig als Oberzentrum mit den entsprechenden o-
berzentralen Funktionen definiert (Ziel 2.3.5.).

Entsprechend den fachlichen Zielen und Grundsétzen der Raumordnung sind brachfallende
Standorte rechtzeitig zu beplanen und einer Wiedernutzung zuzufithren (Ziel 5.1.5). Ihrer
Entwicklung ist der Vorrang vor der Ausweisung von neuen Baugebieten zu geben (Ziel
5.1.3); Der lokale Wohnungsmarkt ist durch einen zielgerichteten Stadtumbau zu sichern
(Ziel 5.2.1).

Im Raumordnungskataster des Reglerungspra31d1ums Leipzig ist der Bebauungsplan Nr. 252
»~Hentschelweg® unter der Nummer 106/04 eingetragen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Leipzig ist seit 1995 Wirksam und stellt fiir das Plange-
biet "Hentschelweg" eine Wohnbaufliche dar.

Im Stadtentwicklungsplan ,,Wohnungsbau und Stadterneuerung®, Teilplan Wohnungsbau
(Fortschreibung 2003) wird das Plangebiet als Standort mit Entwicklungsprioritit einstuft, im
Teilplan Stadterneuerung (Fortschreibung 2003) als Umstrukturierungsstandort.

Im Stadtentwicklungsplan "Verkehr und 6ffentlicher Raum" ist die Leinestrafle dargestellt,
deren heutige Verkehrsbedeutung als wichtige Hauptverkehrsstrafle zu einer Haupterschlie-
Bungsstrafle (2015) herabgestuft wird. Mit einer Verringerung der Verkehrsbelegung bis zum
Jahr 2015 wird gerechnet.

3

Die Stadtentwicklungsplédne ,,Zentren® und ,,Gewerbliche Bauflichen® enthalten keine fiir
das Plangebiet relevanten Aussagen.

Im Geltungsbereich des Plangebietés liegen keine rechtsverbindlichen Bebauungspline vor.

Gegenwirtig ist die Zulédssigkeit von Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes nach § 34
BauGB zu beurteilen.

01.03.2006
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7 Umweltbericht

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden gemif § 3 b Abs. 1 des Gesetzes iiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) 1.V.m. Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG die planungs-
rechtlichen Grundlagen fiir die Entwicklung eines ,,Stadtebauprojektes fiir sonstige bauliche
Anlagen® mit einer zulissigen Grundfliche von weniger als 20.000 m> geschaffen. Dementspre-
chend besteht keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung und
somit auch nicht zur Aufnahme eines Umweltberichtes in diese Begriindung.

Die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der fiir diesen Bebauungsplan bedeutsamen Um-
weltbelange werden dennoch im folgenden, dem § 2a des BauGB entsprechenden Umweltbericht
dargestellt. Die fachliche Grundlage fiir diesen Umweltbericht ist der Griinordnungsplan zum
Bebauungsplan Nr. 252 Hentschelweg”.

.7.1  Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vor-

habens

Die nachfolgende Darstellung der Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens wird anhand
einer Beurteilung der einzelnen Schutzgiiter vorgenommen.

7.1.1  Menschen ,

Die Lage unmittelbar am Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,LoBnig-Dolitz* mit seinen Erho-
lungsmoglichkeiten und die vorhandenen Durchwegungen in den Siedlungsbereichen haben fiir
den Erholungswert des Wohnstandortes groBe Bedeutung. Ostlich, siidlich und westlich des
Geltungsbereichs schlief3t sich ein ruhiges und griines Kleingartenareal an. In der weiteren Um-
gebung des Plangebietes sind mit dem Erholungspark L6Bnig in 2 km, dem Agra-Park in knapp
1 km und dem Cospudener See mit seinem Anschluss an den siidlichen Auewald in ca. 3,5 km
Entfernung mehrere Naherholungsgebiete unterschiedlichen Charakters vorhanden oder im Ent-
stehen. Der Markkleeberger und der Stormthaler See werden in naher Zukunft als weitere attrak-
tive Erholungsgebiete im Leipziger Siiden entstehen.

Vorbelastungen

Die Leinestrafle verlduft als stark befahrene Verbindungsstrale von Dolitz nach Wa-
chau/Gewerbegebiet in etwa 100 m Entfernung (Luftlinie) nordlich des Plangebietes, wird aber
durch Wohnbebauung bzw. Giarten vom Plangebiet abgeschirmt. Larmbelastungen gehen weiter-
hin von dem westlich gelegenen Sportplatz bzw. dem im Siidwesten gelegenen StraBenbahnde-
pot aus (siehe 7.3.2: Immissionsschutz). ~

Das benachbarte Wohngebiet ,,Bei der Kéhenhiitte“ und das Plangebiet selbst stellen durch den
hohen Anteil leer stehender Wohnungen und den unzureichenden Sanierungsstand einen stddte-
baulichen Missstand dar. '

2 Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 252 ,Hentschelweg”, Landschaftsarchitekturbiiro Dirk Seelemann,
Hauptstrafie 9, 04416 Markkleeberg ‘
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7.1.2 Flora und Fauna

Vegetation ,

Bedingt durch die intensive Nutzung als Wohnstandort sind kaum noch Elemente der natiirlichen
Vegetation (dies wire Zitterseggen- Stieleichen- Hainbuchen- Wald, z.T. mit Winterlinde) anzu-
treffen. Die Flachen sind bebaut oder befestigt (27,2 %) bzw. offentliche Verkehrsfliche (10,2
%). Die Freiflichen (62,6 %) werden zum groften Teil von Rasen (etwa 5.930 m?) eingenom-
men. Weitere 2.890 m® werden als Girten in Form von Klein- oder Mietergirten genutzt. Die
iibrigen Flichen (etwa 2.260 m?) sind von Hecken, Bodendeckern oder ungeordnetem Gehol-

- zaufwuchs (Baumsé@mlinge; Brombeer- und Himbeergestriipp) bewachsen (vgl. Bestandsplan auf

S. 12).

Fauna

Im Amt fiir Umweltschutz sind in den vorliegenden faunistischen Kartierungen fiir das Pla-
nungsgebiet keine Funddaten bzw. Vorkommen gefahrdeter oder besonders geschiitzter Arten
fiir die Artengruppen Heuschrecken, Flederméuse und Vogel dokumentiert.

Da insbesondere aufgrund des langeren Leerstandes von Teilen der Gebaudesubstanz damit ge-
rechnet werden musste, dass es zur Ansiedlung von geschiitzten Tierarten, vor allem Fledérmau-
se, Vogel und Insekten, in den zum Umbau und Abriss vorgesehen Gebauden gekommen ist,
wurde im Mai/Juni 2004 ein Artenschutzgutachten’ angefertigt. Im Ergebnis der Untersuchung
aller Gebaude im Bebauungsplangebiet auf das Vorkommen geschiitzter Tierarten sowie deren
Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstitten wurden insgesamt 49 Niststdtten von Vogeln (47 x
Haussperling und 2 x Hausrotschwanz) ermittelt. Ein Vorkommen von Flederm&dusen sowie ak-
tuelle Besiedlungen von geschiitzten Insekten wurden nicht festgestellt.

Fiir die Freibereiche wurde keine faunistische Bestandserfassung durchgefiihrt. Fiir die Dauer-
kleingérten ist eine hohe Bedeutung fiir die Vogelwelt sowie die Insektenfauna anzunehmen. Die
im Gebiet vorhandenen wenigen aufgelassenen bzw. nur noch sporadisch genutzten Kleingérten
stellen wegen ihres Strukturreichtums und nur selten auftretenden Stérungen hochwertige Bioto-
pedar.

Schutzgebiete

Im Geltungsbereich der vorliegenden Planung befinden sich keine Schutzgebiete oder Schutz-
objekte nach Naturschutzrecht. Unmittelbar dstlich an das Planungsgebiet grenzt das LSG Lo8-
nig-Dolitz (1 124, 395 ha, VO der Kreisfreien Stadt Leipzig vom 14.06.2000). In diesem Bereich
ist vor allem die Verbundfunktion zwischen dem Lo68niger Teil und der im Siiden des LSG lie-
genden Weinteichsenke von Bedeutung, die hier durch strukturreiche Kleingérten gewahrleistet
wird.

Ubergeordnete Schutzanforderungen auf Grundlage der FFH-Richtlinie bestehen im Untersu-
chungsraum nicht. Bereiche des betreffenden Raumes sind nach Auskunft der Unteren Natur-
schutzbehorde (Schreiben vom 22.07.2002) weder Bestandteil gemeldeter noch potentieller
FFH-Gebiete (1.,2. und 3. Meldetranche).

? Abriss von Gebduden am Hentschelweg in Leipzig (B-Plan 252), Ergebnis der Untersuchung aus Sicht des Arten-
schutzes, Dr. R. Schnabel, Emil-Schubert-Str. 18, 04347 Leipzig, 1.7.2004
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Vorbelastungen

Alle bebauten und befestigten Fldchen haben als Elemente der Stadtlandschaft keine grof3e Be-
deutung fiir Flora und Fauna. Von nur geringem 6kologischen Wert sind die intensiv genutzten
Rasenfldchen. Die Strauchfldchen (vorwiegend nichtheimische Geholze), die Geholzflache ohne
Unterholz am siidwestlichen Gebietsrand sowie die intensiv genutzten Kleingérten sind von
mittlerem 6kologischem Wert.
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Baumbestand (s. Bestandsplan)

Ifd. Nr. ~ StD (cm)
1 25
2 25
3 40
4 25
5 80
6 25
7 45
8 15
9 15

10 20
11 35
12 25
13 35
14 35
15 10
16 20
17 40
18 30
19 15
20 65
21 55
22 55
23 20
24 30
25 40
26 25
27 25
28 20
29 65
30 55
31 15
32 12
33 50
34 30
35 55
36 70
37 35
38 20
39 25
40 10
901 - 30
902 25
903 10
904 40
905 35
906 30
907 40
908 30
909 35
910 15

7.1.3  Boden

KiD (m)
40
40
6,5
6,0
95
6,0
10,0
30
3,0
50
9,0
6,0
11,0
11,0
10,0
45
15,0
8,0
75
11,0
12,0
12,0

40
8,0
9,0
4,0
5,0
5,0
9,0
9,0
5,0
6,0
11,0
7,0
12,0
15,0
10,0
55
55
4,0
7.0
6,0
4,0
6,0
55
45
85
75
9,5
35

Artname

Populus x Hybr.
Populus x Hybr.

Salix alba ‘tristis’

Pinus nigra ‘austriaca’
Salix alba ‘tristis’

Acer pseudoplatanus
Betula pendula

Picea abies

Picea abies

Crataegus sp.

Betula pendula

Betula pendula

Quercus petraea
Quercus petraea

Betula pendula
Crataegus sp.

Fraxinus excelsior
Betula pendula

Pyrus communis (Sorte)
Aesculus hippocastanum
Aesculus hippocastanum
Tilia platyphyla

Picea pungens ‘glauca’
Acer pseudoplatanus
Acer pseudoplatanus
Prunus sp.

Acer pseudoplatanus
Prunus sp.

Salix alba ‘tristis’

Tilia platyphyla

Fraxinus excelsior

Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Fraxinus excelsior

Acer platanoides
Aesculus hippocastanum
Acer pseudoplatanus
Acer pseudoplatanus
Acer pseudoplatanus
Picea abies

Malus x Hybr. (Sorte)
Fraxinus excelsior
Ulmus sp.

Populus x Hybr.

Pinus nigra ‘austriaca’
Picea abies

Aesculus hippocastanum
Prunus domestica (Sorte)
Juglans nigra

Morus alba

Hybridpappel
Hybridpappel
Trauerweide
Schwarzkiefer
Trauerweide
Berg-Ahorn
Birke

Fichte

Fichte
WeiBdorn
Birke

Birke
Trauben-Eiche
Trauben-Eiche
Birke
WeiBdorn
Esche

Birke

Birne
Rosskastanie
Rosskastanie
Sommer-Linde
Blau-Fichte
Berg-Ahorn
Berg-Ahorn
Pflaume
Berg-Ahorn
Pflaume
Trauerweide
Sommer-Linde
Esche
Berg-Ahern
Esche

Esche
Spitz-Ahorn
Rosskastanie
Berg-Ahorn
Berg-Ahorn
Berg-Ahorn
Fichte

Apfel

Esche

Ulme
Hybridpappel
Schwarzkiefer
Fichte
Rosskastanie
Hauspflaume
Walnuss
Maulbeere

Bemerkung

schitter; auf Nachbargrundstiick
schiitter; auf Nachbargrundstiick
Zwiesel, véllig schief: Nachbargrundstiick

vierstdmmig, durchgetriebene Unterlage

grofer Astin ca. 1,5 m Hohe abgesetzt

zweistdmmig

Nachbargrundstiick

vierstdmmig

zweistdmmig

Zweistammig

schief gewachsen; auf Nachbargrundstiick
zweistdmmig, schief; Nachbargrundstiick
auf Nachbargrundstiick

Nachbargrundstiick

dreistammig, verkriippelter Wuchs

Fur das Leipziger Land sind Grundmorénenbildungen des Saale- und Elsterkomplexes, iiber-
deckt mit SandloB, charakteristisch. Die Geologische Karte gibt 3-8 dm Geschiebelehm tiber
durchléssigen Sanden und Kiesen an. Bedingt durch die intensive und teilweise tiefgriindige e-
hemalige Bebauung ist zuoberst mit mehr oder weniger méichtigen Auffiillungen zu rechnen.

Dieser Aufbau wurde durch Baugrunduntersuchungen bestétigt. Bohrsondierungen im Bereich
des Plangebiets ergaben einen unregelméBigen Schichtenaufbau und -verlauf. Unter einer Auf-
fiilllung aus Mutterboden, dstlich des Hentschelwegs: iiberwiegend nichtbindige Boden, Sande,
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Kiese; westlich des Hentschelwegs: iiberwiegend sandige Schluffe und Tone wurde im &stli-
chenPlangebiet Geschiebelehm/Geschiebemergel angetroffen, der in einem begrenzten Bereich
von ausgepragt plastischem Ton unterlagert wird. Das Liegende der Aufschliisse bilden Sandbd-
den, in die unregelmiBig Kiesschichten eingelagert sind bzw. vereinzelt stark sandige Schluff-
schichten.

Versickerungsfihige Boden in Form gut durchldssiger Sande und Kiese wurden zwischen 1,3
und 6,8 m unter derzeitigem Geldnde angetroffen. Aufgrund der Tiefenlage der versickerungsfa-
higen Béden ist zur Versickerung von Niederschlagswasser eine Schachtversickerung vorzuse-
hen. Zwischen der tiefsten Oberkante einer versickerungsfihigen Schicht bei 118,4 mNN und
dem zu erwartenden hochsten Grundwasserstand bei 113 mNN besteht ausreichend Abstand fiir
eine Schachtversickerung.

Vorbelastungen

Fiir den Geltungsbereich der vorliegenden Planung sind keme Altlasten bzw. Altlastenverdachts-
flaichen nach SALKA bekannt. Auf dem westlich des Plangebiets gelegenen Flurstiick 183/7 ist
ein ehemaliger Zivilschutzbunker vorhanden, der dem Amt fiir Brandschutz untersteht und nicht
mehr genutzt wird. Es geht davon kein Gefahrenpotential aus.

Im Geltungsbereich kommen keine schutzwiirdigen Boden vor. Die Empfindlichkeit des Schutz-
gutes ist als mittel bis gering zu bewerten (gestorte Bodenproﬁle in den Gartenbereichen, Ver-
dichtungen, versiegelte und iiberbaute Flachen). -

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Gebietes, in dem sich durch die Einstellung der Braunkoh-
lentagebaue der LMBYV mbH ein groBriaumiger Wiederanstieg des Grundwassers vollzieht. Dies
wird zur Veridnderung des derzeitigen Grundwasserstandes und damit auch zur Verringerung der
Grundwasserflurstdnde fithren und muss bei der Griindung von Gebéuden beriicksichtigt werden.
Es ist davon auszugehen, dass nach Abschluss des Grundwasserwiederanstieges, d.h. nach Errei-
chen des stationiren Endzustandes, wieder die vorbergbaulichen Grundwasser- und Grundwas-
serflurstinde erreicht werden. Bedingt durch den weiteren Grundwasserwiederanstieg sowie
durch die nach Einstellung stationdrer Grundwasserverhéltnisse klimatologisch bedingten
Schwankungen des Grundwasserspiegels kann es zu geringen Verdnderungen (Hebungen, Sen-
kungen) der Tagesoberflache kommen.

Genaue Angaben zu den Auswirkungen des Grundwasserwiederanstieges konnen bei der LMBV
mbH, Leipziger Str. 34 in 04579 Espenhain eingeholt werden.

7.1.4 Wasser

Es sind im Plangebiet keine Oberfldchengewisser vorhanden. Das Plangebiet ist auf dem Riedel
zwischen Leine- und Weinteichgraben gelegen, die die Hochfliche um Ddsen-Wachau nach
Westen zur Pleifle hin entwissern. Die Grundwasseroberfliche des Hauptgrundwasserleiters
liegt im Bereich LeinestraBe um 112 mNN, die Geldndeoberfliche um 120 mNN. Uber dem
Hauptgrundwasserleiter liegt eine bindige Deckschicht, so dass prinzipiell von einer Geschiitzt-
heit des Grundwassers vor Eindringen belasteten Wassers und auch von zu versickerndem Nle-
derschlagswasser ausgegangen werden kann.
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Vorbelastungen

.Da es sich um ein bereits bestehendes, erschlossenes Wohngebiet handelt, kann davon ausge-

gangen werden, dass keine Grundwasser- und Bodengefahrdungen vorhanden sind. Trinkwasser-
schutzgebiete befinden sich nicht im Planungsgebiet.

7.1.5  Luft

Nordlich des Plangebietes liegt ein kleines Frischluftentstehungsgebiet (Waldflichen zwischen
Leine- und Friederikenstrafie). Aufgrund des Reliefs und der teilweise dazwischen liegenden
Bebauung hat es allerdings keinen Einfluss auf das Plangebiet.

Vorbelastungen

Durch die Leinestrafie nordlich des Plangebiets konnen sich Belastungen der Luft fiir das Wohn-
gebiet ergeben.

7.1.6  Klima

Das Plangebiet liegt im Bereich des subkontinentalen'Binnentieflandklimas mit einem Tempe-
raturjahresmittel von 8,6 — 9,5 °C. Das Jahresmittel der Niederschlage betrégt fiir Leipzig 511
mm Normalwert (Umweltbericht Freistaat Sachsen, 1998). Die dominierende Windrichtung ist
West, im Winterhalbjahr herrschen siidwestliche Winde vor (Landschaftsplan, Dezember 1999).

Vorbelastungen
Das Gebiet wird dem gemaBigten stadtischen Uberwdrmungsbereich zugeordnet, der als biokli-
matisch belastend gilt. Unter stadtklimatischen und lufthygienischen Aspekten wird das Gebiet
als mittel empfindlich gegeniiber Nutzungsintensivierungen eingeschétzt (Stadtklimauntersu-
chung 1997).

7.1.7 Landschaft

Das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung stellen ein Siedlungsgebiet mit Einfamilien-
und Reihenhdusern mit angrenzenden Gartenanlagen dar. Sie werden durch schmale Anlieger-
straBen erschlossen, die fiir Autos als Sackgassen enden und nur fullaufig bzw. mit dem' Fahrrad
durchgéngig genutzt werden konnen. Die Umgebung kann als Stadtrand-Landschaft charakteri-
siert werden. '

Vorbelastungen

Zwischen den Reihenhdusern bestimmen einténige Rasenflachen das Bild. Die durch den gerin-
gen Sanierungsstandard bedingten hohen Leerstédnde der Wohnungen ziehen beginnende Verbra-
chungstendenzen nach sich, die eine Beeintréchtigung des Landschaftsbildes darstellen.

In der Eingriffsbilanzierung werden die Verbrachungstendenz sowie der geringe Anteil an all-
gemein nutzbaren Griinflichen als Beeintrichtigungen gewertet und das Gebiet zwischen gering
beeintrachtigt und hochwertig eingestuft (30 Wertpunkte).
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7.1.8  Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Plangebiet hat als Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes hohe archdologische Relevanz
(vgl. Kap. 5.6).

Mit der Eingemeindung von D&litz und Désen im Jahre 1910 ging die Urbanisierung der angren-
zenden Erweiterungsfldchen einher. Bereits 1898/99 war Délitz an das StraBenbahnnetz ange-
schlossen worden, der Stralenbahnhof Délitz wurde 1900 gebaut. Die nordlich an das Plangebiet

grenzende Schule in der Wincklerstrafie folgte um 1915. Das Wohngebiet ,,Hentschelweg® wur-

de, dhnlich wie die angrenzenden Wohngebiete, zwischen 1936 und 1942 auf ehemaligen land-
wirtschaftlichen Flachen gebaut, die zurzeit der Volkerschlacht bei Leipzig im Oktober 1813
noch im Umfeld der Schlachtfelder siidlich der Stadt lagen.

Die Bebauung erfolgte mit zweigeschossigen Mehrparteienhdusern in einfacher Bauweise und
Ausstattung mit Satteldach. Das Gebiet ist iiber eine Wohnstralle (Sackgasse) von der Winckler-
strae her an das Verkehrsnetz angebunden. Die siidlich gelegenen Flachen wurden als Klein-
gérten genutzt, so dass sich ein fuBlaufiges Wegenetz zwischen den Wohnsiedlungen und Klein-
gartenanlagen ergab. Diese Situation besteht noch heute.

Vorbelastungen

Die vorhandenen Wohnh&user wurden damals in niedrigem Standard errichtet und bis heute nur
geringfiigig saniert. Dieser nach heutigen Malistaben geringe Wohnkomfort mit seinen kleinen
Wohnungszuschnitten ist unter heutigen Marktbedingungen nicht mehr vermietbar und steht
bereits zum grofien Teil leer.

7.1.9  Wechselbeziehungen

Die natiirlichen Wechselbeziehungen der einzelnen Schutzgiiter untereinander wurden durch die
bestehenden baulichen Nutzungen bereits erheblich verandert. In den nicht bebauten Bereichen
sind indirekte Verdnderungen der natiirlichen Standortbedingungen und Lebensgemeinschaften
durch anthropogene Einfliisse vorhanden.

7.2 Beschreibung des Vorhabens und der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Der mit zweigeschossigen Reihen- und Mehrparteienhdusern aus den 1930er Jahren bebaute
Wohnstandort am Hentschelweg soll nach Abriss und ggf. Umbau der in einfachem Standard
erbauten und bereits teilweise leer stehenden Bestandsgebéude zu einem neuen Eigenheimstand-
ort entwickelt werden. Neben drei Hausgruppen an stadtebaulich markanten Punkten sollen bis
zu 25 Einzelhduser entstehen. Zur Umsetzung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans erforderlich, da auch fiir bisher unbebaute Teile des Wohngebiets eine Uberbauung
ermdoglicht werden soll.
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Fiir Bestand und Planung ergibt sich folgende Bilanz der Flichennutzung (Gesamtgrofle des
Plangebiets = 17.700 m*> =100 %):

Bestand (m®) % Planung (m®) %

bebaute Fldchen 4820 272 6.489 36,7
davon Wohnhiuser 2.010 4.295

Nebengeb., Garagen, Stellpl. und Zufahrten [.310 2.194

befestigte Zuwegungen zum Haus) 1.335

unbefestigte Zuwegungen 165
offentliche Verkehrsflachen 1.800 10,2 1.880 10,6
davon offentliche Strafle 1.260 1.455

6ffentliche Rad-/ FuBwege 540 425
Griinfldchen 11.080 62,6 9.331 52,7
davon Gartenflidchen 2.890 9.331

Rasenflachen 5930

Strauchfldachen . 2.260

Bei Zugrundelegung der iiberbaubaren Grundstiicksflache (Grofe des Baufensters bzw. Anwen-
dung der GRZ auf das Gesamtgrundstiick) einschlieBlich der fiir Garagen, Stellpldtze und Zu-
fahrten gemaB § 19 Abs. 4 BauGB zulédssigen Flichen ergibt sich in der Planung ein um 9,5 %
hoherer Anteil der iiberbauten Flichen. Die vorhandenen, befestigten FuBwegefldchen innerhalb
der Baugrundstiicke entfallen. Der Anteil der 6ffentlichen StraBenflache — bedingt durch die
Umgestaltung des Wendehammers am siidlichen Ende des Hentschelweges — erhoht sich gering-
fiigig. Fiir alle FuBwege und Stellplitze wird eine Bauweise festgesetzt, die die Versickerung des
Niederschlagswassers zuldsst. Insgesamt wird der Anteil der versiegelten Fldchen damit nur ge-
ring steigen.

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt wurde als dkologische
Grundlage des Bebauungsplans ein Griinordnungsplan mit ausfiihrlichen Darstellungen der
griinordnerischen Belange erarbeitet. Die mafigeblichen Zielstellungen des Griinordnungsplans
wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert, um die geplanten Eingriffe zu mil-
dern und, soweit moglich, auszugleichen.

Sie betreffen den Schutz des Bodens und des Wasserhaushalts durch die Festsetzung von was-
serdurchlissigen Bauweisen fiir Wege und Zufahrten sowie Gebote zum Erhalt und zum An-
pflanzen von Béumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, um den vorhandenen hohen
Griinbestand im Gebiet zu erhalten und weiter zu stirken. Weiterhin werden in bestimmten Be-
reichen des Plangebiets passive Larmschutzmafinahmen zum Schutz der Bewohner vor Ver-
- kehrslarm festgesetzt.

7.3  Beschreibung der MaBnahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen vermindert, vermieden, oder soweit wie moglich ausgeglichen werden sollen

7.3.1 Schutz des Groffibaumbestandes

Auf den vorhandenen Grobaumbestand wurde in der Planung Riicksicht genommen, indem die
Baufelder soweit als moglich aus den Traufbereichen der Baumkronen verschoben wurden. Da-
mit soll der vorhandene Bestand weitgehend erhalten werden. Fiir diese Bestandsbdume gilt die
Baumschutzsatzung der Stadt Leipzig, die auch bei Abgang notwendig zu leistenden Ersatz —
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wenn nicht bereits mit der Ausgleichszahlung entsprechend Eingriffsbilanz nach Leipziger Be-
wertungsmodell (siehe 7.3.3) geschehen — regelt.

7.3.2 Immissionsreduzierung

In der Umgebung des Hentschelwegs sind verschiedene Schallemissionsquellen vorhanden. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde mittels einer Schallimmissionsprognose’ unter-
sucht, welche Larmeintrage sich auf das Plangebiet ergeben und welche Larmschutzmafinahmen
daraus ggf. fiir die Wohnbebauung abzuleiten sind.

Folgende Emissionsquellen wurden untersucht:

Verkehrslarm :

Nach den Aussagen des Schallimmissionsplans der Stadt Leipzig ist hinsichtlich der Belas-
tung des Plangebiets durch Verkehrsldrm eine Priifung fiir die in ca. 100 m Luftlinie nordlich
verlaufende Leinestralle durchzufiihren.

Schulhof der 8. Schule

Im Norden schlie3en sich die Freiflachen der 8. Schule unmittelbar an das Plangebiet an. Die
Auswirkungen durch den Schulhof/Pausenbetrieb auf das Plangebiet wurden durch die
Schallimmissionsprognose betrachtet. '

Sportplatz

Westlich des Plangebiets liegt in einer Entfernung von ca. 50 m der Sportplatz der 8. Schule
an der Eigenheimstrafle, der gegenwirtig nur durch die Schule fiir Schulsport und Hort von
montags bis freitags bis langstens 16.00 Uhr genutzt wird.

StraBenbahnhof Délitz der Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB)

Der Strafienbahnhof liegt mit seinen Hallen in ca. 50 m und mit seinen offenen Rangierfla-
chen in mind. 150 m Abstand zum Plangebiet und wird laut Aussage der LVB langfristig in
seiner Funktion und Betriebsform Bestand haben.

Das Schallgutachten berechnete folgende Schallimmissionsbelastungen (Beurteilungspegel) fiir
die geplante schutzbediirftige Bebauung nach DIN 18005:

Verkehrslirm

Die Gerauschsituation ,,Verkehr wurde als energetische Addition von Stralenverkehr und Stra-
Benbahnverkehr ermittelt. Durch die Vorbelastung des Plangebiets (WA) durch die Bornaische
Strafle (einschlieBlich Stralenbahn) und die Leinestrale werden an den nordlichen Baufenstern
WA 1 und WA 2 die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1
fiir WA von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts um maximal 2 dB(A) tags und maximal 5
dB(A) nachts iiberschritten. Die Uberschreitungen werden von den Emissionen des StraBenver-
kehrs auf der nérdlich zum Plangebiet liegenden Leinestrafle verursacht.

Im siidlichen Bereich des Plangebiets nimmt im Beurteilungszeitraum nachts die Bedeutung der
Pegelanteile des StralBenbahnverkehrs (StraBenbahnhof Délitz) zu. In der energetischen Addition

* Schallimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan Nr. 252 Hentschelweg, Goritzka Akﬁstik, Ingenieurbiiro fiir
Schall- und Schwingungstechnik, Handelsplatz 1, 04316 Leipzig
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mit dem Straflenverkehr ergeben sich nachts Uberschreitungen der Orientierungswerte von < 1
dB(A).

Passive Schallschutzmafinahmen (Mafinahmen zur Schallddmmung der Umfassungsbauteile zum
Schutz der Wohnbereiche) zum Schutz vor den Immissionen des Verkehrs sind fiir die nordli-
chen Baufenster vorzusehen, wo es nachts zu Uberschreitungen der Orientierungswerte nach
DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 kommt. Die betroffenen Bereiche wurden in Planzeichnung und
Text festgesetzt. Bei der objektbezogenen Planung ist in diesem Bereich mit einem Lirmpegel-
bereich II nach DIN 4109 Tabelle 8 zu rechnen. An den Fassaden, an denen nachts der Beurtei-
lungspegel des Verkehrsldarms ,,Aulen* von 40 dB(A) iiberschritten wird, sind an den schutzbe-
diirftigen Raumarten ausreichende Schallddmmmafe baulich zu realisieren. Fiir Schlafraume und
Kinderzimmer mit Nacht-Beurteilungspegeln ,,Aulen“ von mehr als 45 dB(A) sind Liiftungsein-
richtungen, die eine ausreichende Luftwechselrate garantieren, einzubauen. Die Luftzufithrung
kann im Einzelfall durch eine Querliiftung, in der Regel jedoch durch eine in die Fassade/Fenster
integrierte schallgeddmmte Zulufteinrichtung erfolgen.

Hinweis: Die nachts schutzbediirftigen Rédume sind nach Mdoglichkeit an den ldrmabgewandten
Gebdudeseiten anzuordnen. -

Schulhof

Fir die Beurteilung von Pausenldrm (L&rm durch spielende Kinder) bestehen keine gesetzlichen
Grundlagen. In Gerichtsurteilen zu dieser Thematik wird davon ausgegangen, das Kinderldrm,
verursacht von zum Wohngebiet gehdrenden Spielplitzen oder Schulen, ortsiiblich und damit zu
akzeptieren ist. '

Durch den Schulhof der an das Plangebiet angrenzenden 8. Schule in der Wincklerstrafle werden
die Orientierungswerte der DIN 18005, Teill, Beiblatt 1 deutlich unterschritten. Es sind daher
keine Beeintrachtigungen des Plangebiets zu erwarten.

Sportanlagenldrm ,
Der westlich des Planungsgebiets gelegene Sportplatz wurde gesondert fiir zwei Nutzungsinten-
sitdten untersucht. Bei Beibehaltung der derzeitigen Nutzung Schulsport sind keine Beeintrachti-
gungen des Plangebiets-zu erwarten.

Allerdings ist fiir den Sportplatz eine umfassende Sanierung und anschliefende Nutzung durch
einen FuBlballverein mit Trainings- und Spielbetrieb im Gesprach. Im Schallschutzgutachten
wird davon ausgegangen, dass der Sportplatz nach 18. Bundesimmissionsschutzverordnung
(BimSchV) so zu errichten und zu betreiben ist, dass die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV
an der schutzbediirftigen Bebauung, das sind die zwischen Sportplatz und Plangebiet liegenden
Kleingérten und die vorhandene Bebauung im Plangebiet, eingehalten werden. Unter dieser
Pramisse kommt es im westlich gelegenen Baufenster (WA 6) zu geringfiigigen Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte. Mit den moglichen Schalleistungspegeln fiir die Sportanlage [66,5
dB(A) auf der Fliche von 5.680 m?] ist ein Trainingsbetrieb ungehindert durchfiihrbar. Fiir den
Spielbetrieb (Punktspiele am Wochenende) kénnte der mégliche Schallleistungspegel nicht aus-
eichend sein: _

Aktive SchallschutzmaBinahmen als Schutz vor den Immissionen der Sportanlage sind im Be-
reich des Plangebiets aus Platzgriinden nicht effizient umsetzbar. Im Falle einer Nutzungsinten-
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sivierung und Sanierung der Sportanlage ist es moglich, mit aktiven Mafinahmen direkt im Be-
reich der Anlage wirksame Schallschutzmaf3nahmen umzusetzen.

Hinweis: Die nachts schutzbediirftigen Rdume sind nach Moglichkeit an den larmabgewandten
Gebdudeseiten anzuordnen.

7.3.3  Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Fiir die Uberplanung bestehender Wohnbauflichen wird das Baurecht mit dem vorliegenden
Bebauungsplan bestitigt. Die geplante Neubebauung ist insbesondere in Bezug auf die iiberbau-
bare Grundstiicksfldche den im Bestand vorhandenen zweigeschossigen Mehrparteienhdusern
und Sammelgaragen vergleichbar und wire somit gemaB der Definitionen in § 34 BauGB (Ein-
fiigen in die ndhere Umgebung) auf den genannten Flichen auch ohne Bebauungsplan zuldssig.
Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich im Sinne des Naturschutzrechts wird deshalb fiir
die genannten Bereiche nicht vorgenommen, zumal dort auch keine besonders hochwertigen
naturrdumlichen Flichen in Anspruch genommen werden.

Allerdings erfordert die Inanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen des Innenbereichs die
Anwendung der Eingriffsregelung, da hier eine Uberplanung mit Schaffung von Baurecht statt-
findet. Dies ist in den riickwértigen Bereichen der Flurstiicke der Fall (gekennzeichnet als Fli-
chen A und B im Plan Bilanzierung Eingriff und Ausgleich, s. S. 21). Fiir diese Bereiche wurde
eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach dem Leipziger Modell durchgefiihrt (s. S. 20).

Bestand

Im Bestand dominieren artenarme Rasenflachen. Lediglich an der Ostseite des Plangebiets be-
findet sich eine schmale Reihe vielfiltig strukturierter Kleingérten. An der Westseite stehen in
lockerer Weise wild aufgewachsene Jungbdume (vorwiegend Ahorn und Esche). Das gesamte
Wohngebiet hat einen zum Teil sehr wertvollen Altbaumbestand.

Wie der Tabelle Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen ist, ergibt die Bilanzierung
nach dem Leipziger Modell fiir den Bestand der Flachen A und B 150.034 Wertpunkte:
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Tabelle Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Bestand
o =
Xl X X| g NE X
sl 25 Sg &E BE 2
I F I - -
m 3= 34 55 59 32
S S S| 5| & S
) < = 2 = )
= = = = =
Fliache A, nordostlich Hentschelweg
758 m? |Garten, strukturarm 50( 5.685/80] 6.064155| 4.169 18| 6.822130| 3.411
758 m?|Garten, strukturreich 50| 5.685/80| 6.064]55| 4.169/32]12.128/30] 3.411
178 m* |Gartenlaube 0 0 15| 2670 0 4| 35630] 8ot
82 m? |Hecke, geschnitten 50 615/ 80 656| 55 451{30| 1.230130 369
409 m?[Rasen 45( 2.761}70| 2.863130| 1.227013] 2.65930| 1.841
78 m* [unbefestizte Wegfliche 5] . 5930 234]15 117] 8 312130 351
46 m* pefestigte Wegfliche 0 015 69 5 23| 4. 92130 207
2.309 m*[Summe Fliiche A ) 14.804 16.217 10.156] 23.599| 10.391 75.166
Flache B, siidwestlich Hentschelwe,
864 m*[Rasen ' 45| 5.832170] 6.04830| 2.59213| 5.61630]| 3.888
974 m* |Geholzaufwuchs auf Rasen* 45| 6.575/80| 7.792{55| 5.35742|20.454/30]| 4.383
13| 6.331
1.838 m”{Summe Fliiche B 12.407 13.84 7.949 32.401 8.271 74.868
*Aufwuchs von Eschen und
Berg-Ahorn, z.T. Heckenrose,
ISchneebeere, Brombeere Summe Fliche A und B 150.034
Planung | ==
. 8 85 g7 &
g 2 3 At I A < ki
2 HE AE o5 HE
M 3| = S| ™~ | 5| & 5
= = =l C =l 2 e
g 2 Q) Ll .2
= = = =| ~ =
Flache A, norddstlich Hentschelweg
1.270 m* [Neuanl. strukturarme Hausgzrten|45| 8.572)80] 10.160{55| 6.985{ 181 16.509{30| 5.715
1.039 m? [Wohnhaus bei GRZ 0,30 0 00 0 0 0 4| 2.07830| 4.676
2.309 m*[Summe Fliiche A 8.572 10.160f 6.985 13.508 10.391 T 49.616
Flache B, siidwestlich Hentschelweg
1.149 m? [Neuanl. strukturr. Hausgirten 45( 7.75480] 9.190155] 6.318 18] 10.339/30| 5.169
689 m*[Wohnhaus bei GRZ 0,25 0 00 0 0 0 4] 1.379930| 3.10%
1.838 m*[Summe Fliche B . 7.754 9.19 6.318 11.71 . 8.271 43.250
Summe Fliiche A und B 92.866)
Differenz Bestand—Planung -57.168
Planung

Die Grundstiicke werden zukiinftig fiir freistehende Eigenheime und Doppelhaduser sowie Haus-
gruppen mit Garten vorgesehen. Der Anteil an Rasen- und Strauchfldchen ist deshalb in die An-
gabe zur Gartenfldche einbezogen und kann fiir das geplante Wohngebiet nicht im Einzelnen
vorhergesagt werden.

Insgesamt ist damit zu rechnen, dass die Strukturvielfalt des Wohngebietes im Vergleich zum
Bestand dhnlich bleiben wird. Die fuBBldufige Querung an Ende des Hentschelwegs wird durch
eine Reihe klein- bis mittelkroniger Baume betont. Der Altbaumbestand wird bis auf Ausnahmen
erhalten und durch weitere Laubbdume auf den Grundstiicksflachen (Festsetzung des Bebau-
ungsplanes) erginzt. :
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Bestand

Plan Bilanzierung Eingriff und Ausgleich

Die fiir die Planung ermittelte Wertzahl ergibt 92.866 Wertpunkte. Damit errechnet sich ein De-
fizit von 57.168 Wertpunkten, das vor allem auf die hohere Versiegelung zuriickzufiihren ist.

Externe Ausgleichsflichen

Zur Kompensation des verbleibenden Eingriffes werden auf Vorschlag des Amtes fiir Umwelt-
schutz drei externe Ausgleichsflichen mit Abriss- und EntsiegelungsmaBnahmen und anschlie-
Bender Aufforstung im Bereich des agra-Geldndes (Gemarkung Délitz, vgl. Lageplan) zugeord-
net. Nach Leipziger Modell ergeben die Maflnahmen eine Aufwertung von 56.960 Wertpunkten.
Die Umsetzung der MaBnahmen wird durch einen stidtebaulichen Vertrag gesichert.
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Lageplan externe Ausgleichsfldchen

Bezeichnung Flurstiicke (Teilflachen)|Flidche MaBnahmen

der Gemarkung Délitz

Ehemaliger Bauhof 192/2, 192/3, 196a und 223 |ca. 700 m®> |Abbruch, Entsiegelung Aufforstung
(bereits realisiert)

Ehemaliger Ehrenhain (207 b ca. 400 m> |Abbruch, Entsorgung, Entsiegelung
Aufforstung (inkl. 20-jahriger Ent-
wicklungspflege)

Ehemaliges Forstbiiro |207 ca. 140 m* |Abbruch, Entsiegelung Aufforstung

(inkl. 20-jahriger Entwicklungspfle-
ge)

GemiB dem Pflegekatalog fiir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen des Amtes fiir Umweltschutz
wird eine 20-jihrige Entwicklungspflege angesetzt. Die Beriicksichtigung des nach 20 Jahren
entsprechend hoheren 6kologischen Wertes der Ausgleichsmafinahmen im Rahmen der Bewer-
tung der geplanten MaBnahmen nach dem Leipziger Bewertungsmodell fiithrt dazu, dass der dem
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Eingriff addquate okologische Ausgleich erst nach einem Zeitraum von 20 Jahren erreicht wird.
Zur Absicherung der Entwicklungspflege wird auf eine zeitnahe Vollkompensation des Eingriffs
verzichtet.

7.4 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Auswirkungen der Festsetzungen fiir
das Vorhaben unter Beriicksichtigung der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Durch das Vorhaben sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fiir die Schutz-
giiter Luft, Klima, Flora/Fauna, Mensch, Kultur- und Sachgiiter, Landschaftsbild zu erwarten.
Mit erheblichen Beeintrachtigungen ist beziigl. der Schutzgiiter Boden und Wasser zu rechnen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Hentschelweg wird auch fiir bislang nicht oder nur
geringfiigig mit Nebengebduden bebaute Flachen in den riickwértigen Flurstiicksbereichen
Baurecht geschaffen. Fiir diese Flachen werden Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBinahmen notwendig.

7.4.1 Menschen

Das geplante Allgemeine Wohngebiet soll vorrangig einem hochwertigen, eigentumsfahigen
Wohnen dienen und stellt eine schutzbediirftige Bebauung dar. Es ist deshalb davon auszugehen,
dass von diesem Vorhaben keine fiir das Schutzgut Mensch relevanten nachteiligen Umweltaus-
wirkungen zu erwarten sind. Einer Beeintrdchtigung der kiinftigen Bewohner durch die Einwir-
kungen des Verkehrsldrms der LeinestraBe wurde durch die Festsetzung von passiven Liarm-
schutzmafinahmen in den betroffenen Bereichen Rechnung getragen.

insgesamt werden sich durch die Nachnutzung und Aufwertung des Wohnstandorts Hentschel-
weg positive Auswirkungen fiir die umliegenden Wohngebiete, insbesondere die benachbarte
‘Wohnsiedlung ,,Bei der Krahenhiitte“, ergeben.

7.4.2 Flora, Fauna

Es werden weder Biotoptypen mit besonderer Bedeutung noch naturschutzrechtlich geschiitzte
Flachen iiberplant. Durch die Planung werden vor allem Flachen betroffen, die bereits im Be-
stand als Wohnbaufldchen mit zugehoriger Freifldche (teils Gérten) genutzt werden. In diesen
Bereichen sind keine erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf Flora und Fauna zu erwar-
ten.

In den riickwirtigen Grundstiicksteilen werden Dauerkleingérten bzw. Rasenfldchen und Gehol-
zaufwuchs (ohne Unterholz) in Anspruch genommen. Das hierfiir in der Eingriffsbilanz ermit-
telte Defizit muss extern ausgeglichen werden (siehe 7.3.3).

Das angrenzende LSG L6Bnig-Dolitz erfordert eine besondere Sorgfaltspflicht bei der Artwahl
neu zu pflanzender Geholze im Hinblick auf die Verwendung einheimischer, standortgerechter
Arten, auf die die Festsetzung zur Pflanzbindung innerhalb der Grundstiicke Bezug nimmt.

Vor dem Abriss der Gebdudesubstanz ist ein naturschutzrechtliches Befreiungsverfahren zur
abrissbedingt notwendigen Beseitigung der im Gutachten (Dr. R. Schnabel, 01.07.2004) festge-
stellten Brutstitten von Haussperling und Hausrotschwanz erforderlich. Der entsprechende An-
trag ist im zeitlichen Zusammenhang mit dem Baugenehmigungsverfahren der unteren Natur-
schutzbehorde einzureichen. Bei der Beachtung der im Gutachten gegebenen Hinweise zur
Schaffung von Ersatzniststdtten kann die Erteilung einer artenschutzrechtlichen Befreiung in
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Aussicht gestellt werden. Sollten die Abriss- und Bauarbeiten erst nach der folgenden Brutperio-
de beginnen, so ist eine Uberpriifung des Status der festgestellten sowie eventuell neu hinzuge-
kommener Brutstitten durchzufiihren.

Auf die Moglichkeit des Vorkommens besonders und streng geschiitzter Tierarten in den Frei-
und Griinbereichen wie z.B. Hornissen, Wildbienen oder Wildvégel, sowie deren Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstitten (§ 20d Abs. 1, Nr. 3 sowie § 25 Abs. 1, Nr. 2 und 3 SachsNatSchG)
wird hingewiesen (Verweis auf Merkblatt Artenschutz bei Sanierungsvorhaben und dem Ab-
bruch von Bauwerken, AfU).

7.4.3 Boden

Durch die Nutzung eines bereits in groBeren Umfang versiegelten und bebauten Bereichs und
dessen Umnutzung wird der Anteil der Neuversiegelung maglichst gering gehalten. In den nicht
bebaubaren Grundstiicksteilen bleibt die Funktion der Boden fiir den Naturhaushalt erhalten. Um
temporire Beeintrachtigungen durch Verdichtung oder Bodenumlagerung zu vermeiden, sollten
die wihrend der Bauphase bendotigten Lagerflichen etc. auf bereits versiegelten Flachen einge-
richtet werden. Es verbleiben erhebliche Beeintrichtigungen (Defizit von 10.885 Wertpunkten),

bedingt durch notwendige Neuver51egelungen und Stérungen des Bodengefliges im Rahmen der

Neuanlage der Hausgérten.

7.4.4 Wasser

Die Zufahrtswege und Zufahrten sowie nicht iiberdachten Stellplatze werden wasserdurchldssig
ausgebildet (siehe textliche Festsetzung 1.3.1) bzw. wird das Niederschlagswasser auf die an-
grenzenden Freifldchen abgeleitet. Unbelastetes Wasser von den Dachfldchen wird als Brauch-
wasser gesammelt werden bzw. ebenfalls auf den Grundstiicken versickern (siehe textliche Fest-
setzung 1.3.2). Damit wird gewihrleistet, dass dieses Wasser dem Wasserkreislauf zur Verfii-
gung steht. Die verbleibenden Beeintrichtigungen sind mit 10.707 Wertpunkten als erheblich
einzustufen und ergeben sich aus der notwendigen Neuversiegelung durch die Bebauung.

7.4.5 Luft

Mit den textlichen Festsetzungen 1.5 zur Begriinung wird der aus lufthygienischer Sicht vorlie-
genden mittleren Empfindlichkeit des Gebiets gegeniiber Nutzungsintensivierungen Rechnung
getragen. Die zu erwartenden verbleibenden Beeintrachtigungen werden als gering eingestuft.

7.4.6 Klima

Die textlichen Festsetzungen 1.5 zur Begriinung tragen dazu bei, die aus stadtklimatischer Sicht
vorliegende mittlere Empfindlichkeit des Gebiets gegeniiber Nutzungsintensivierungen abzupuf-
fern. Insgesamt verbleibt fiir das Schutzgut Klima eine rechnerische Beeintrdchtigung von 4.802
Wertpunkten, das vor allem aus dem Verlust von strukturierten Kleingérten und Heckenstruktu-
ren resultiert. ‘

7.47  Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerdrtliche Flache, die bereits in der Vergangen-
heit als Wohngebiet genutzt worden ist. Durch diese Standortwahl wird der Verbrauch freier
Landschaft gering gehalten. Der beginnenden Tendenz zur Verwahrlosung des Gebietes wird
durch die stddtebauliche Neuordnung entgegengewirkt. Dieser positive Effekt wird jedoch durch
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die baubedingte Inanspruchnahme gértnerisch genutzter Strukturen relativiert. Dementsprechend
wird die Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft als unerheblich eingeschitzt.

In der Eingriffsbilanzierung werden die weniger vielfédltigen Vegetations- und Biotopstrukturen
sowie der geringe Anteil an allgemein nutzbaren Griinfldchen als Beeintrachtigungen gewertet
und das Gebiet zwischen gering beeintrachtigt und hochwertig eingestuft (30 Wertpunkte).

7.4.8  Kultur und sonstige Sachgiiter

Vor Beginn von Bauarbeiten werden archdologische Grabungen durchgefiihrt (vgl. Kap. 5.6).
Die vorhandenen Wohngebdude werden abgerissen und durch Einzel- und Reihenhéuser ersetzt. .
Alternativ zum Abriss soll u.U. fiir einen Teil der vorhandenen Gebaude ein Komplettumbau zu
abgeschlossenen Reihenhauseinheiten erfolgen. Mit der anschliefenden Vermarktung des neuen
Wohngebiets wird erreicht, dass ein innerdrtlicher Wohnbaustandort revitalisiert wird.

7.49  Wechselbeziehungen

Fiir die Wechselbeziehungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern ergeben sich durch das Vor-
haben keine erheblichen Verdnderungen.

7.5 Bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetretene Schwierigkeiten

Es traten keine Schwierigkeiten auf.

7.6  Zusammenfassung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Hentschelweg erhoht sich gegeniiber dem Bestand
der Anteil der Flédchen, die iiberbaut werden kdnnen. Diese Flachen befinden sich vor allem auf
den riickwértig erschlossenen Flurstiicksbereichen, die bislang nicht oder nur geringfiigig mit
Nebengebiuden bebaut waren. Fiir diese Flachen werden Ausgleichs- bzw. Ersatzmafinahmen
im Sinne des Naturschutzrechts notwendig, da fiir die Schutzgiiter Boden und Wasser Beein-
trachtigungen entstehen, die als erheblich einzustufen sind. Fiir die tibrigen Schutzgiiter (Luft,
Klima, Flora/Fauna, Mensch, Kultur- und Sachgiiter, Landschaftsbild) sind keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Nach dem ,,Leipziger Bewertungsmodell* wur-
de ein Defizit von 57.168 Wertpunkten ermittelt, fiir das ein Ausgleich tiber das Okokonto der
~ Stadt Leipzig sowie durch direkte Zuordnung externer MaBnahmen vorgesehen ist.

Auf den tibrigen Fldchen findet eine Um- und Nachnutzung eines bestehenden Wohngebietes
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile statt. Dadurch kann Bauland ohne Auswei-
sung eines neuen Baugebiets als nachhaltige Nutzung vorhandener Bauflachen geschaffen wer-
den.
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8 Ergebnisse der Beteiligungen

8.1 Friihzeitige Biirgerbeteiligung

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung im Leipziger Amts-Blatt Nr. 04/2004 am 21.2.2004 wurde
am 2.3.2004 die friihzeitige Beteiligung der Biirger gem. § 3 (1) BauGB durchgefiihrt. Die 6f-
fentliche Veranstaltung fand in der 8. Schule in der Wincklerstrafle statt. Vorgestellt wurde der
Planvorentwurf mit Stand vom 15.12.2003. Seitens der 33 erschienenen Biirger wurden keine
Einwinde geduBert oder Anmerkungen gemacht, die eine Anderung der Planung erforderlich
gemacht hitten (siehe Protokoll d. Stadtplanungsamtes v. 23.3.2004).

8.2 Beteiligung der Triger offentlicher Belange (TOB)

Mit Schreiben vom 20.4.2004 wurden die Triger 6ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB zur Ab-
gabe einer Stellungnahme zum Planentwurf vom 6.4.2004 aufgefordert.

Es wurden 20 Triger offentlicher Belange am Bebauungsplanverfahren beteiligt. Von diesen
gaben 19 eine Stellungnahme zu den iibergebenen Planunterlagen mit Stand vom 6.4.2004 ab.
Das Landesamt fiir Denkmalpflege gab keine Stellungnahme ab. Die folgenden Triger 6ffentli-
cher Belange dufierten keine Anregungen oder erklérten ihr Einverstindnis mit der Planung:

Bergamt Borna

envia Mitteldeutsche Energie AG

Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz GmbH

GDMcom im Auftrag der Verbundnetz Gas (VNG) AG
Industrie- und Handelskammer zu Leipzig (IHK)

Landratsamt Leipziger Land

Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB) GmbH

Mitteldeutsche Gasversorgung (MITGAS) GmbH
Polizeidirektion Leipzig

Regierungsprasidium Leipzig

Regionaler Planungsverband Westsachsen, Regionale Planungsstelle
Reg TP Regulierungsbehorde fiir Telekommunikation und Post
Stadt Markkleeberg .

Stadtverband Leipzig der Kleingértner e.V.

Folgende Trager offentlicher Belange duflerten Anregungen oder Bedenken zum Planentwurf.
Diese wurden wie folgt in Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und Begriindung beriicksich-
tigt:

Die Kommunalen Wasserwerke Leipzig (KWL) GmbH machen mit Stellungnahme vom
24.5.2004 Angaben zur kiinftigen Auslegung der Wasserversorgung sowie Abwasser- und Re-
genwasserentsorgung. Diese sind unter Punkt 5.7 in die Begriindung zum Bebauungsplan aufge-
nommen worden.

Das Landesamt fiir Archéologie weist mit Stelluﬁgnahme vom 3.5.2004 darauf hin, dass sich das
Plangebiet in einem fundreichen Altsiedelgebiet befindet und vor Beginn von Erschlieungs-
und Bauarbeiten archéologische Grabungen durchgefiihrt werden miissen. Entsprechende Aussa-

- gen haben als Hinweis auf dem Rechtsplan und Erlduterungen unter Punkt 5.6 in der Begriin-

dung Eingang in die Bebauungsplanung gefunden.
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Das Staatliche Umweltfachamt Leipzig hat in seiner Stellungnahme vom 19.5.2004 Anmerkun-
gen zu den Pflanzenauswahllisten im Anhang der Begriindung, zum Schutz Gebdude bewohnen-
der Tierarten, zu den geologischen Verhiltnissen im Plangebiet und zum Immissionsschutz ge-
macht. Die Pflanzempfehlungen wurden entsprechend der Anmerkungen iiberarbeitet. Die Er-
gebnisse eines zum 1.7.2004 erarbeiteten Artenschutzgutachtens beziiglich der Gebdude wurden
unter 7.1.2 und 7.4.2 in den Umweltbericht aufgenommen. Die Angaben zu den geologischen
Verhiltnissen im Plangebiet wurden auf der Grundlage einer am 28.7.2004 vorgelegten Bau-
grunduntersuchung prézisiert. Die Hinweise zum Immissionsschutz wurden unter 7.3.2 in den
Umweltbericht eingearbeitet und fanden als textliche Festsetzung 1.4 Eingang in den Bebau-
ungsplan.

Anmerkungen der Stadtreinigung Leipzig, Abt. Abfallentsorgung wurden unter Punkt 9.3 in die
Begriindung aufgenommen. Die fiir die in der hinteren Reihe erschlossenen Grundstiicke erfor-
derliche Bereitstellung der Abfallbehilter an Rdaumtagen kann am Anfang der festgesetzten
Stichwege auf privatem Grund erfolgen.

Die Stadtwerke Leipzig GmbH stellen in ihrer Stellungnahme vom 24.5.2004 fest, dass die
Stromversorgung fiir die geplante Wohnbebauung durch Anschluss an das vorhandene Netz und
gef. notwendige Netzerweiterungen ebenso moglich ist, wie die Gasversorgung. Entsprechende
Aussagen wurden unter 5.7 in die Begriindung aufgenommen. .

8.3 Beteiligung der Biirgervereine

Von den drei beteiligten Biirgervereinen, die gleichzeitig mit den TOB angeschrieben wurden,
gaben der Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V. und der Naturschutzbund (NA-
BU) Landesverband Sachsen e.V. keine Stellungnahmen ab.

Der Okoléwe Umweltbund Leipzig e.V. duBert mit Stellungnahme vom 24.5.2004 Kritik an der
geringen GrofBe der kiinftigen Grundstiicke, durch die Spiel- und Erholungsméoglichkeiten auf
den Grundstiicken sowie eine angemessene Privatsphire stark eingeschriankt wiirden. Kritisiert
wird insbesondere die Bebauung der hinteren Flichen, aus der eine hohe bauliche Dichte resul-
tiert. Dies fiihrte nach Abwégung mit den anderen von dieser Frage beriihrten Belangen nicht zu
einer Anderung der Planinhalte (siehe Punkt 12.2).

Weiterhin erfolgt der Einwand, dass auf den Grundstiicken nicht ausreichend Platz fiir Stellpldtze
vorhanden ist, da pro Grundstiick aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
von vier bis max. 8 Autos bei Doppelhzusern in der zweiten Reihe auszugehen sei. Da diese
Darstellung nicht zutreffend ist, erfolgte auch in diesem Fall keine Anderung der Planinhalte
(ndheres siehe Punkt 9.3).

Der Forderung einer genauen Untersuchung des Plangebiets hinsichtlich des Vorkommens von
Fledermausen wurde mit der Erarbeitung eines Artenschutzgutachtens entsprochen. Es wurden
keine Vorkommen von Flederm#usen. festgestellt (siehe 7.1.2).

Ein weiterer Einwand wird gegen die erfolgte Eingiffs-/Ausgleichsbilanzierung erhoben. Hier sei
auch fiir die vorderen, unmittelbar am Hentschelweg gelegenen Flachen eine Bilanzierung ange-
raten, da Bestand und Planung nicht deckungsgleich sind. Eine Anderung der Bilanzierung wur-

. de nicht vorgenommen. Eine entsprechende Begriindung wurde unter Punkt 733 in den Um-

weltbericht aufgenommen.
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SchlieBlich wird das Fehlen einer Wertpunktliste und eine fehlerhafte Darstellung der Wertigkeit
der Planung in der Begriindung zum Bebauungsplan beméngelt. Die Wertpunktliste wurde dem
Okolowen iibersandt sowie als Tabelle in den Umweltbericht aufgenommen; der fehlerhafte
Punktwert wurde korrigiert (siche 7.3.3).

8.4 Offentliche Auslegung des Entwurfs

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Stand vom 10.03.2005 wurde nach ortsiiblicher Be-
kanntmachung im Leipziger Amts-Blatt Nr. 22 vom 29.10.2005 in der Zeit vom 08.11. bis
07.12.2005 gem. § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegt. Dabei wurden seitens der Biirger keine
Anregungen oder Bedenken vorgebracht.

8.5 Benachrichtigung der TOB sowie der Biirgervereine von der éffentlichen Auslegung

Mit Schreiben vom 27.10.2005 wurden die Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 3 (2) BauGB von
der Auslegung des Planentwurfs vom 10.03.2005 unterrichtet und erhielten erneut Gelegenheit
zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist.

Es wurden dieselben 20 Trager 6ffentlicher Belange sowie 3 Biirgervereine beteiligt, die auch
am Vorentwurf beteiligt wurden (s. 8.2 und 8.3). Von diesen gaben 13 eine Stellungnahme zu
den iibergebenen Planunterlagen ab. Das Sachsische Oberbergamt in Freiberg gab Hinweise zum
Wiederanstieg des Grundwassers im Plangebiet infolge der Einstellung der Braunkohlentagebaue
der LMBV mbH, die unter 7.1.3 in die Begriindung eingearbeitet wurden. Die Anmerkungen der
KWL GmbH zur Wasserver- und Regenwasserentsorgung wurden unter 5.7 in die Begriindung
eingearbeitet. Alle tibrigen Beteiligten stimmten in ihrer Stellungnahme dem Bebauungsplan zu.

9 Stidtebauliches Konzept
9.1 Gliederung des Gebietes

Das Gebiet ist gegliedert in den Hentschelweg als zentraler Erschliefungsachse und in Flachen
fiir die Bebauung mit Ein- bis Zweifamilienhdusern westlich, stidlich und 6stlich des Hentschel-
weges.

9.2 Bebauungs-/Nutzungskonzept

Im Plangebiet sollen vorwiegend freistehende Eigenheime mit Grundstiicksgroflen zwischen 350
und 600 m” entstehen. Resultierend aus der groBen Flurstiickstiefe zwischen StraBenkante und
Plangebietsgrenze sieht das Bebauungskonzept dafiir im Wesentlichen eine zweireihige Gebédu-
deanordnung fiir Einzelhduser beiderseits des Hentschelwegs vor. Dartiiber hinaus sind an stadte-
baulich markanten Stellen Reihenhduser und Hausgruppen mit unterschiedlich groflen Grundstii-
cken vorgesehen, die mit ihren groBeren Kubaturen pragende Raumkanten erzeugen. Dadurch
werden insbesondere der nérdliche Auftakt sowie der Abschluss des Baugebiets am stidlichen
Ende in der Blickachse des Hentschelwegs betont und raumlich gefasst. Als Option sieht das
Bebauungskonzept auch eine Sanierung und Umgestaltung von Bestandsgebduden zu eigentums-
fahigen Reihenhauseinheiten vor (s. ndchste Seite sowie Anhang III: Gestaltungsplan).
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Gestaltungsplan

9.3  Erschliefungskonzept

Der Verkehrsraum des Hentschelwegs mit seiner 5,50 m breiten Fahrbahn und einem ca. 1,50 m
breiten Gehweg bleibt in seiner Gesamtbreite zur ErschlieBung fiir Verkehr und Medien im We-
sentlichen erhalten. Er wird jedoch in eine Mischverkehrsfliche umgebaut, die eine Breite von
5,50 m aufweist. Beiderseits dieser Flache verbleiben Randbereiche in einer Breite von ca. 1,00
m (siidwestliche Seite) und ca. 0,50 m (norddstliche Seite). AuBerdem wird die vorhandene
Wendeanlage auf das fiir das dreiachsige Miillfahrzeug als Bemessungsfahrzeug erforderliche
MaB reduziert werden (Breite 6,00 m, davon 5,50 m fiir die Fahrbahn und je 0,25 m Randbefes-
tigung zu beiden Seiten). Zur Einbindung des Baugebiets bedeutsame FuBwegebeziehungen in
die Umgebung werden beibehalten und planungsrechtlich gesichert.

Die zuriickliegenden Geb#ude in der zweiten Reihe werden durch private Stichwege in der er-
forderlichen Breite angebunden. Die Stichwege sollen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zur
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ErschlieBung der angrenzenden Baugrundstiicke versehen und diesen eigentumsrechtlich zuge-
ordnet werden. Auch ein Anschluss der direkt am Hentschelweg gelegenen und damit iiber die-
sen erschlossenen Baugrundstiicke soll als Option zur Bildung einer gemeinsamen, hofartigen
ErschlieBungszone am Ende der Stichwege mdglich sein.

Die privaten Stichwege konnen nicht von Abfallsammelfahrzeugen befahren werden. Damit wird
fur die Grundstiicke in der ,,zweiten Reihe“, bei denen der manuelle Transportweg von 15 m
zwischen Standplatz fiir Abfallbehilter und Halteplatz des Sammelfahrzeugs iiberschritten wird,
die Bereitstellung der Abfallbehilter notwendig. Die Stichwege sind mit einer Breite von 3,50 m
so grofl bemessen, dass die Behilter an Raumtagen durch die Grundstiickseigentiimer nahe der
Einmiindung in den Hentschelweg aufgestellt werden konnen und gleichzeitig der private Er-
schlieBungsverkehr nicht eingeschriankt wird. '

Die fiir die Wohngebdude nachzuweisenden Stellplitze werden auf den privaten Grundstiicken
angeordnet. Dafiir sind auf den zu bildenden Baugrundstiicken ausreichend Flichen vorhanden.
In den mit Einzelhdusern zu bebauenden Teilgebieten wird das Einfamilienhaus der Regelfall
sein, fiir das im Gestaltungsplan die Aufstellung von zwei Autos in einer Garage und auf einer
davor angeordneten Auffahrtfliche nachgewiesen ist.

~ Dariiber hinaus stehen fiir den Besucherverkehr im 6ffentlichen StraB_enraum innerhalb der

Mischverkehrsfliche Parkmoglichkeiten zur Verfiigung. Bei einem Parken im Strafenraum ver-
bleibt bei einer Breite der Mischverkehrsfliche von 5,50 m abziiglich einer Aufstellbreite fiir
Personenkraftwagen (PKW) von ca. 2,00 m eine Fahrgasse von ca. 3,50 m, die auch fiir Last-
kraftwagen (LKW) ausreichend breit ist. Ein Begegnungsverkehr ist auch fiir PKW nicht erfor-
derlich, weil der Hentschelweg nur die anliegenden Grundstiicke erschlie3t und die daraus resul-
tierende Verkehrsbelastung gering ist. Die begrenzte Breite fiihrt zu einer ,,natiirlichen® Ver-
kehrsberuhigung. Kommt es zum Begegnungsfall, so konnen die von parkenden Fahrzeugen
ohnehin freizuhaltenden Einfahrtsbereiche der Stichwege und Grundstiickszufahrten als Aus-
weichstellen genutzt werden.

Fiir die privaten Stellplatzanlagen sind Garagen, dazu zihlen auch Carports, sowie offene Stell-
pldtze vorgesehen.

9.4  Griinkonzept

Das Plangebiet weist einen grofien Bestand schiitzenswerter Baume auf, der eine besondere
Standortqualitét darstellt. Die Bebauungskonzeption orientiert sich mit der Anordnung der Ge-

" biude am erhaltenswerten Baumbestand, der bis auf wenige Ausnahmen geschont wird und

durch Neupflanzungen auf den Grundstiicken sinnvoll ergénzt werden soll. Im Siiden des Plan-
gebiets wird eine gebietsquerende Wegeverbindung durch eine neue Baumreihe besonders be-
tont. ‘

9.5 Umsetzu ngskonzept

Fiir die Umsetzung der Wohnbebauung wird der Verkauf der neu zu bildenden Baugrundstiicke
an einzelne Bauherren ebenso in Betracht gezogen, wie eine Vermarktung iiber Bautréger.

In einem stddtebaulichen Vertrag zwischen der LWB als Vorhabentrégerin und der Stadt Leipzig
werden die Planung und Herstellung der straBenseitigen Erschliefungsanlagen, die Planung und
Herstellung der aus den Festsetzungen zur Griinordnung resultierenden griinordnerischen MaB-
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nahmen beziiglich der Anlage von straBenbegleitendem Griin sowie die aus der Eingriffs-/

Ausgleichsbilanzierung resultierenden AusgleichsmaBinahmen aufierhalb des Plangebiets gere-
gelt. Auf dieser Grundlage ist auch die zur Planumsetzung erforderliche Bodenordnung durchzu-
fiihren.
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C INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

10 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches verlduft entlang
der nordwestlichen, nordostlichen und siidlichen Grenze des Flurstiicks 234;
der siidlichen und westlichen Grenze des Flurstiicks 183/26 (hier: vorhandener FuBweg);

der siidwestlichen Grenze des Flurstiicks 183a sowie ihrer Verldngerung bis zur nordwestli-
chen Grenze des Flurstiicks 183/26 (hier: Strafie);

der nordwestlichen Grenze des Flurstiicks 183/26.
Der Geltungsbereich umfasst damit vollstindig die beiden fiir eine Neubebauung vorgesehenen

Flurstiicke 183a und 234 sowie den zur ErschlieBung und zum verkehrsméfigen Anschluss an
die Umgebung erforderlichen Teil des Flurstiicks 183/26.

11  Gliederung des Plangebietes

Das Plangebiet ist dem oben beschriebenen stddtebaulichen Konzept entsprechend gegliedert in
- die Verkehrsfldchen des Hentschelweges und des Ful3- bzw. des Fufl-/Radweges;

- daran angrenzende Teilfldchen des Baugebietes.

12 Baugebiet/Teilbaugebiete

~ Das Baugebiet wird durch die festgesetzten Verkehrsflichen in drei Teilbaugebiete untergliedert.

Der Bebauungsplan setzt aulerdem, als Voraussetzung fiir sich unterscheidende Festsetzungen
fiir Teilfldchen, eine weitere Untergliederung fest, so dass das Baugebiet insgesamt aus sieben
Teilbaugebieten besteht. '

12.1 Artder baulichen Nutzung

a) Baugebietskategorie

In der Planzeichnung ist das Baugeblet mit allen seinen Teilbaugebieten als Allgemeines Wohn-
gebiet gemiB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt [§ 1 Abs. 3 i.V.m. Abs. 2 Nr 3
BauNVO].

Begriindung:

Die sieben Teilbaugebiete im Plangebiet sollen vorrangig dem Wohnen dienen. Es soll jedoch
auch moglich sein, begrenzt Versorgungs- und Dienstleistungsangebote sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe anzusiedeln, was dem Gebietscharakter der Umgebung entspricht. Damit soll
den kiinftigen Bewohnern auf ihren Grundstiicken die Moglichkeit einer Verbindung von Woh-
nen und Arbeiten erdffnet werden. Alle Teilbaugebiete werden daher als Allgemeine Wohnge-
biete gemiB § 4 BauNVO festgesetzt. Sie unterliegen damit auch nicht dem hohen Schutzan-
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spruch eines reinen Wohngebietes, dem wegen der Ndhe zu Sportplatz, Schule und Straflenbahn-
hof nicht hétte entsprochen werden kdnnen.

b) Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen
In der textlichen Festsetzung 1.1 ist fiir alle Teilbaugebiete festgesetzt:

. In den WA-Gebieten sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zuldssig und werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplans [§ 1 Abs. 6 BauNVO]. :

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung sollen die nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen ausgeschlossen werden. Fiir diese Nutzungen gibt
es nach der zugrunde liegenden Konzeption des Grundstiickseigentiimers keinen Bedarf im
Plangébiet. Auch entsprechen sie nicht dem Ziel der Entwicklung eines ruhigen, randstadtischen
Wohngebietes. Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden zudem ausgeschlossen, weil sie ein
erhohtes Verkehrsaufkommen erzeugen. Groflere Nutzungen wie Gartenbaubetriebe lassen sich
allein wegen ihrer Fldchenausdehnung im Plangebiet nicht einordnen. Fiir Tankstellen ist die
raumliche Lage ungeeignet. Die Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebietes bleibt trotz
dieser Festsetzung.gewahrt. :

12.2 Mafl der baulichen Nutzung

a) Grundflichenzahl GRZ

Die Grundfldchenzahl wird in den einzelnen. Teilbaugebieten mit Werten zwischen 0,2 und 0,35
festgesetzt. ‘ '

Begriindung:

Die Festsetzungen entsprechen den Anforderungen an einen nachfragegerechten, wirtschaftlich
und flachensparend zu bebauenden Eigenheimstandort. In den fiir den Einzelhausbau vorgesehe-
nen Teilbaugebieten WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 wird die zulidssige Grundfldche mit einer
GRZ von 0,2...0,3 auf ein fiir die Bebauung mit marktiiblichen Einfamilienhdusern notwendiges
MaB beschrinkt. Da dieses nicht die Flachen fiir Stellpldtze und Garagen beinhaltet, kann fiir die
Errichtung von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten die festgesetzte GRZ gemaB § 19
Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 vom Hundert iiberschritten werden. Durch die maBvolle Nachver-
dichtung in diesen Teilbaugebieten kann andernorts auf die Ausweisung von neuem Bauland
verzichtet werden, womit den Vorschriften des § la Abs. 2 BauGB beziiglich des schonenden

~ Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen wird. Die sich ergebenden Grundstiicke ent-

sprechen vergleichbaren Angeboten am Immobilienmarkt und gewéhrleisten auch in den ange-
botenen Groflen angemessene Lebens- und Wohnverhiltnisse fiir die kiinftigen Bewohner. Spiel
und Erholungsmaoglichkeiten sind dariiber hinaus in der Umgebung des Plangebiets ausreichend
vorhanden (siehe 7.1.1).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,3 in den Teilbaugebieten WA 1 und WA 7 bzw. 0,35 in WA 4
ermoglicht entsprechend dem stddtebaulichen Konzept der Planung in diesen Gebieten eine Be-
bauung mit Doppel- und Reihenhdusern.

Generell bleibt die GRZ unter dem in § 17 BauNVO als Hochstmal festgesetzten Wert von 0,4.
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b) Zahl der Vollgeschosse
Fiir das gesamte Baugebiet wird eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen als Hochstmal festgesetzt.

~Begriindung :

Die Festsetzung der Zweigeschossigkeit orientiert sich am zweigeschossigen Bestand, der nach
den Planungen des Eigentiimers u.U. in Teilen erhalten und umgebaut werden soll (sieche 9.2)
und an der Bebauung in der Umgebung, die ebenfalls iiberwiegend zweigeschossig ausgefiihrt
ist. Das Bebauungskonzept beinhaltet dariiber hinaus auch die Errichtung von marktgéngigen
Eigenheimtypen, die meistens nur ein Vollgeschoss aufweisen. Um diese realisieren zu konnen,
wird die Zahl der Vollgeschosse nicht als zwingend festgesetzt, sondern kann unterschritten
werden. Die damit zuldssige Mischung aus ein- und zweigeschossigen Gebéuden ist in Bezug
auf den Stddtebau in der Umgebung angemessen, da keine direkte Nachbarschaft zum homoge-
nen Siedlungsbild der zweigeschossigen Bebauung ,,Bei der Krihenhiitte“ oder anderer Bauge-
biete besteht und weil sich das Plangebiet in einer randstddtischen Lage befindet, in der auch
eine niedrige Bebauung allgemein tiblich ist. '

12.3 Bauweise

In den Teilbaugebieten WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 wird eine Bebauung mit Einzelhdusern
festgesetzt. In den Teilgebieten WA 1 und WA 7 werden Doppelhduser- und Hausgruppen, in
WA 4 nur Hausgruppen festgesetzt.

Begriindung _

Die Festsetzung der Einzelhduser entspricht einer auf dem Immobilienmarkt zu verzeichnenden -
groBen Nachfrage nach Baumoglichkeiten fiir freistehende Eigenheime. Zur Erlangung einer
stiadtebaulichen Einheit soll vor allem der gesamte mittlere Abschnitt des Plangebiets mit dieser
Gebidudeform bebaut werden. Im Norden sollen zur stéddtebaulichen Betonung des Eingangs zum
Wohngebiet groiere Kubaturen in Form von Doppel- oder Reihenhédusern entstehen (WA 1 und
WA 7). Der siidliche Gebietsabschluss soll in der Blickachse des Hentschelwegs durch eine
Raumkante erfolgen, die durch eine geschlossene Hauserzeile gebildet wird (WA 4). Auflerhalb
der Sichtachse ist eine derartige Raumbildung nicht erforderlich, so dass beiderseits des WA 4
eine weitere Einzelhausbebauung erméglicht wird.

12.4 Uberbaubare Crundstiicksﬂiichen

In den Teilgebieten WA 2 und WA 6 werden zur Strafie hin Baulinien festgesetzt. Fiir alle ande-
ren Baufenster werden Baugrenzen zur Begrenzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen fest-
gesetzt. -

Begriindung

Entlang des Stralenraums des Hentschelwegs sollen die Einzelhduser beiderseits in einer Ge-
baudeflucht errichtet werden, um der Siedlung eine stiddtebauliche Grundfigur zu geben. Der
Abstand zwischen Stralenbegrenzungslinie und Baulinie ist mit 6,5 m im WA 2 und 5,5 m im
WA 6 so gewdhlt, dass die zu errichtenden Gebéude stiddtebaulich einen wirksamen Bezug zur
Strafle aufweisen und dariiber hinaus die Aufstellung eines PKW im potentiellen Zufahrtsbereich
zwischen Strafle und Haus mdglich ist. Der um einen Meter groflere Abstand der Baulinien zur
Strafle im WA 2 resultiert aus der gewiinschten Optimierung der Lage der Baufenster in Bezug
auf die Hauptsonnenseite der zu bildenden Grundstiicke (s.u.).
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Die in 2. Reihe gelegenen Baufenster sollen iiber die groBte Baufreiheit verfiigen und werden als
zusammenhéngende Baufenster festgesetzt, um Spielraum bei der Stellung der Gebdude zu er-
halten. Die ErschlieBung durch private Stichwege gibt jedoch das Grundmuster der Gebdudean-
ordnung vor. Alle Baufenster fiir Einzelhduser sind so angelegt, dass sich nach Siidwesten die
groBBtmogliche freie Grundstiicksflache ergibt. Damit wird die bestmogliche Ausnutzung der
Hauptsonnenseite gewdhrleistet. In den Baufenstern fiir die Doppel- und Reihenhduser (WA 1,
WA 4 und WA 7) sollen fiir den Fall eines Umbaus von vorhandenen Gebduden die Bestandsge-
bdude abgebildet werden. Dariiber hinaus lassen die Tiefen der Baufenster eine individuelle An-
ordnung der Gebaude auf den Grundstiicken zu, die sich jedoch im Rahmen der oben angefiihr-
ten stéddtebaulichen Pramissen (Betonung von Auftakt und Abschluss des Siedlungskérpers) be-
wegt.

12.5  Stellung der baulichen Anlagen

In den Teilbaugebieten WA 1, WA 4 und WA 7 wird mit der Festsetzung der Hauptfirstrichtung
eine traufstindige Gebdudestellung festgesetzt. Fiir die direkt am Hentschelweg gelegenen Bau-
fenster im WA 2 wird eine giebelstéindige Gebdudestellung festgesetzt.

Begriindung:

Das durch die Anordnung der Baufenster vorgegebene stddtebauliche Grundmuster (siehe 12.4)
soll in einigen Teilen des Plangebietes durch Festsetzungen zur Gebdudestellung unterstrichen
werden. Dies gilt fiir die stddtebaulich markanten Doppelhduser und Hausgruppen in WA 1, WA
4 und WA 7, deren traufstdndige Anordnung am Anfang sowie am Ende des Baugebietes eine
»Tuhige stadtebauliche Fassung erzeugen soll. Die durch eine Giebelstandigkeit hervorgerufene
»bewegte“ Gebdaudeansicht ist an den genannten Stellen stddtebaulich nicht gewolit.

Im WA 2 wird fiir die Baufenster am Hentschelweg die Giebelstellung festgesetzt, um. entlang

-des Straflenverlaufs ein MindestmaB an stddtebaulicher Einheitlichkeit zu erzeugen. Fiir die
-riuckwirtigen Baugrundstiicke ist dies nicht notwendig, da sie aus dem 6ffentlichen Straflenraum

nur beschrankt wahrgenommen werden konnen. Es wird die Glebelstandlgkelt und nicht die
Traufstidndigkeit festgesetzt, damit auch eingeschossige Hauser eine ausreichend grofle und auf
den Straflenraum wirkende Ansichtsichtsfliche ausbilden konnen. Die Festsetzung wird auf die
nordostliche Stralenseite beschriankt, da hier aufgrund des Bebauungs- und ErschlieBungskon-
zeptes die kleinsten Einzelhausgrundstiicke im Baugebiet entstehen werden. Angesichts. der da-
mit verbundenen groferen Ndhe der Gebdude zueinander soll hier eine stirkere stidtebauliche
Einheitlichkeit erzeugt werden, als in den anderen fiir die Einzelhausbebauung festgesetzten Be-
reichen und somit eine starke Mischung verschiedener Bautypen auf engem Raum vermieden
werden. Im WA 3, WA 5 und WA 6 wird auf den vergleichsweise groBeren Baugrundstiicken
von Festsetzungen zur Gebéudestellung abgesehen. In den bezeichneten Gebieten soll kiinftigen
Bauherren ein Angebot zur Errichtung von weitgehend individuell gestaltbaren Hidusern gemacht
werden.

12.6 Beschrinkung der Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden

In samtlichen fiir Einzelhduser vorgesehenen Teilbaugebieten (WA 2, WA 3, WA 5, WA 6) wird
die Zahl der Wohnungen je Wohngebdude auf max. zwei beschriankt, um die Gebietscharakteris--
tik eines Eigenheimstandortes zu erzielen und Mehrparteienhduser mit Kleinwohnungen auszu-
schlieBen.
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13 Verkehrsflichen

Der Straflenraum des im Plangebiet liegenden Abschnitts der Wincklerstrae sowie des Hent-
schelwegs einschlieBlich eines Wendebereichs wird als Straflenverkehrsflache festgesetzt. Im
Siiden des Plangebiets wird beiderseits der Wendeanlage ein in Ost-West-Richtung verlaufender
Weg als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Fufl-/Radweg
bzw. FuBBweg festgesetzt.

Begriindung ‘

Die als Straflenverkehrsflache festgesetzten Abschnitte der Wincklerstrale und des Hentschel-
wegs stellen als Teil des 6ffentlichen StraBennetzes eine ausreichende 6ffentliche ErschlieBung
des Wohngebiets sicher. Sie erschlieffen die zu bildenden Baugrundstiicke direkt oder erlauben
im Falle der in zweiter Reihe gelegenen Baugrundstiicke den Anschluss privater ErschlieBungs-
wege. Entsprechend des zugrunde liegenden ErschlieBungskonzeptes wird die im Bestand vor-
handene &ffentliche StraflenerschlieBung im Wesentlichen beibehalten. Die im Hentschelweg
festgesetzte Breite der StraBenverkehrsflache von 7,00 m erlaubt die im ErschlieBungskonzept

- vorgesehene Aufteilung des Stralenraums (siehe 9.3). Im nordlichen Bereich (Wincklerstrafie)

wird mit 8,50 m die Flurstiicksbreite des 6ffentlichen StraBenraums der Festsetzung der StraBen-
verkehrsflache zugrunde gelegt.

Die Bemessung der festgesetzten Stralenverkehrsflache fiir die Wendeanlage entspricht den Er-
fordernissen fiir das dreiachsige Miillfahrzeug als Bemessungsfahrzeug. Westlich und ostlich der
Wendeanlage wird die Straenverkehrsflache bis zu den im WA 3 und WA 5 zu erschlieBenden
Baugrundstiicken fortgefiihrt. Feuerwehrfahrzeuge konnen bei einem Einsatz im Bereich der
Wendeanlage verbleiben, da der Abstand zum duflersten Wohngebaude mit 35 m die maximale
Schlauchldnge von 50 m deutlich unterschreitet. '

Die fiir den Besucherverkehr notwendigen 6ffentlichen Parkplitze sollen durch einseitige Auf-
stellung auf der Fahrbahn der Wincklerstrale und des Hentschelwegs entstehen. Im’ Erschlie-
Bungskonzept ist nachgewiesen, dass die als Differenz zwischen Fahrbahnbreite und Aufstellfla-
che fiir parkende Fahrzeuge verbleibende Fahrgasse auch fiir LKW ausreichend breit ist und die
maBgeblichen Begegnungsfille unter Einbeziehung von Grundstiickszufahrten und privaten Er- .
schliefungswegen moglich sind.

Von der Wendeanlage aus soll im 6ffentlichen StraBenraum ein im Bestand vorhandener 6ffent-
licher Fuf3- und Radweg zur Eigenheimstrafle fortgefiihrt werden. Der Fuf3- und Radweg wird
zum Erhalt der Durchgingigkeit des Plangebiets sowie zur Aufrechterhaltung der Verbindung
mit den umgebenden Wohngebieten durch eine Verkehrsflaiche mit der besonderen Zweckbe-
stimmung Fufl- und Radweg in einer Breite von 2,80 m festgesetzt.

Nach Osten in Richtung Wohnbebauung ,,Bei‘ der Kréhenhiitte“ soll der vorhandene private
Fullweg als wohngebietsiibergreifende Verbindung erhalten bleiben. Er wird im Geltungsbereich
des Bebauungsplans als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Fullweg festge-
setzt.

14 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um der zunehmenden Versiegelung des Bodens und der damit einher gehenden Reduzierung der
Versickerung von Niederschlagswasser entgegenzuwirken sowie gleichzeitig die Einleitung des
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anfallenden Niederschlagswassers in die Kanalisation zu minimieren, werden folgende Festset-
zungen getroffen:

1.3.1: ,, Die Befestigung von privaten Stellplitzen, Zufahrten und Wegen ist so auszufiihren, dass
das auf den jeweiligen Fldchen anfallende Niederschlagswasser innerhalb dieser Fldchen oder
an ihrem Rand versickern kann.

1.3.2: ,,Das auf den Dachflichen anfallende Niederschlagswasser ist, soweit es nicht fiir
Brauchwasserzwecke (z.B. Gartenbewdsserung) verwendet wird, vollstindig auf dem jeweiligen
Baugrundstiick zu versickern.

Abweichend davon kann ausnahmsweise von der Versickerung des auf den Dachflichen anfal-
lenden Niederschlagswassers insoweit abgesehen werden, wie nachgewiesen wird, das dessen
Versickerung aufgrund der Bodeneigenschaften des jeweiligen Baugrundstiicks nur mit unver-
tretbar hohem Aufwand méglich ist.

Begriindung:

Durch die Ausbildung wasserdurchléssiger Oberfldchen und eines versickerungsfihigen Unter-
baus bei der Herstellung von Befestigungen fiir Wege, Zufahrten und Stellplédtze auf privaten
Grundstiicken wird erreicht, dass innerhalb des Plangebietes ein groBer Teil des anfallenden
Niederschlagswassers an Ort und Stelle versickert und damit wieder dem natiirlichen Wasser-
kreislauf zugefiihrt werden kann. Dem gleichen Zweck dient die Festsetzung zur Versickerung
des auf den Dachfldchen niedergehenden Niederschlagswassers, fiir das sich zur Einsparung von
Trinkwasser auch eine Sammlung und weitere Verwendung als Brauchwasser, z.B. zur Bewisse-
rung von Giérten, anbietet. Die Einschrankung, dass eine Versickerung des Dachflichenwassers
nicht erfolgen muss, wenn dies nur mit einem unvertretbar hohen Aufwand méglich ist, ist mit
den Ergebnissen des Bodengutachtens zu begriinden, dass fiir einige Baugrundstiicke versicke-
rungsfahige Schichten erst in groBeren Tiefen ermittelt hat (siehe 5.7 und 7.1.3). Beide Festset-
zungen tragen dazu bei, dass ein Beitrag zur Grundwasserneubildung geleistet wird.

15  Flichen fiir Gemeinschaftsanlagen und mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be-
lastende Fliichen

Zur ErschlieBung der in der zweiten Reihe gelegenen Baugriindstiicke im WA 2, WA 3 und WA
6 werden Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen als Privatwege fiir die iiber den jeweiligen Weg
erschlossenen Baugrundstiicke mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der jeweils erschlossenen
Baugrundstiicke sowie Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstréiger zur ErschlieBung der
angrenzenden Baugrundstiicke festgesetzt.

Begriindung: ‘

Durch die Festsetzung von Privatwegen als Flichen fiir Gemeinschaftsanlagen in Verbindung
mit den festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten wird eine ausreichende Verkehrs- und
MedienerschlieBung der in der zweiten Reihe zu bildenden Baugrundstiicke sichergestellt. Die
Geh- und Fahrrechte beziehen sich dabei ausdriicklich auf die iiber den jeweiligen Weg erschlos-
senen und die Leitungsrechte auf die angrenzenden Baugrundstiicke, damit entsprechend des
ErschlieBungskonzeptes (siehe 9.3) auch die direkt am Hentschelweg gelegenen und damit be-
reits ausreichend erschlossenen Baugrundstiicke optional iiber die Stichwege an einen gemein-
samen ErschlieBungsbereich fiir jeweils drei oder vier Anlieger angebunden zu werden kdnnen.
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16  Stellplitze und Garagen

Die erforderlichen privaten Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken anzulegen. Generell
ist die Ausfithrung der Stellpldtze nicht eingeschrénkt. Es sind Garagen, Carports (als besondere
Form von Garagen) und offene Stellplétze zuldssig. Mit der textlichen Festsetzung 1.2 '

. In den Teilbaugebieten WA 2 und WA 6 sind zwischen der Strafienbegrenzungslinie und der bis
zur seitlichen Grundstiicksgrenze verldngerten Flucht der Baulinie Garagen, dazu zdhlen auch
Carports, nicht zuldssig [§ 12 Abs. 6 BauNVO]. “

wird jedoch fiir die Teilbaugebiete WA 2 und WA 6 bestimmt, dass in den Vorgirten keine Ga-
ragen erbaut werden diirfen.

Begriindung:

Mit der Festsetzung wird erreicht, dass die entlang des Hentschelwegs durch die Baulinien (siehe
12.4) festgesetzte stddtebauliche Ordnung der Bebauung nicht durch vorgestellte Garagenbauten
beeintrachtigt wird, die eine Wahrnehmung der festgesetzten Gebaudefluchten erschweren wiir-
den. Mit Vorgartensatzung der Stadt Leipzig, die bestimmt, dass Vorgérten gértnerisch anzule-
gen und zu unterhalten sind, kann die Zuldssigkeit von Stellplitzen und Garagen in den Vorgar-
tenbereichen nicht geregelt werden.

Bei den im nordlichen Bereich des Plangebiets gelegenen Grundstiicken ist bei der Anlage von
Stellplidtzen und deren Zufahrten die Topografie des Geldndes zu beriicksichtigen. Im Teilbau-
gebiet WA 1 weist diese zwischen Strafle und Baufenster eine Hohendifferenz von knapp 2 m
auf. Hier muss bei der nachgeordneten Gebaudeplanung entwurfsabhéngig eine geeignete Lo-
sung zur Unterbringung der Stellplitze erarbeitet werden, z.B. dirch die Ausbildung von Keller-
garagen.

Die Stellplédtze im Teilbaugebiet WA 4 sind in der zuldssigen Bauart auBerhalb der Flache mit
Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen vor der Hauszeile oder bspw. als Garagen im Haus
vorzusehen.

Die Zuléssigkeit von Stellpldtzen und Garagen richtet sich ansonsten nach den Vorschriften
BauNVO und der Séchsischen Garagenverordnung.

17  Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Ein im Zusammenhang mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes erarbeitetes Schallgutachten
hat ergeben, dass im Plangebiet fiir die nordlichen Baufenster nachts nennenswerte Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 zu verzeichnen sind, die durch
Verkehrslarm erzeugt werden. Die betroffenen Bereiche werden in der Planzeichnung als ,,Be-
reiche fir notwendige Maflnahmen zum Schutz der allgemeinen Wohngebiete vor Verkehrs-
larm*“ kenntlich gemacht. Mit der Formulierung unter 1.4 im Teil B, Text

»In den in der Planzeichnung als "Bereiche fiir notwendige Mafnahmen zum Schutz vor Ver-
kehrsldrm" markierten Bereichen sind passive Larmschutzmafinahmen gemdf3 DIN 4109, Schall-
schutz im Hochbau, vorzusehen. Fiir alle Bereiche liegt der Larmpegelbereich Il gemaf3 der DIN
4109 zugrunde. Wird im Einzelfall nachgewiesen, dass ein geringerer AufSenlirmpegel auf ein
Gebdude oder Gebdudeteile wirkt, kann der sich daraus ergebende Larmpegelberetch gemadf

DIN 4109 zugrunde gelegt werden.
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wird klargestellt, dass fiir diese Bereiche gemafl DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ passive
Schallschutzmafinahmen (MaBnahmen zur Schallddmmung der Umfassungsbauteile zum Schutz
der Wohnbereiche) zum Schutz vor den Immissionen des Verkehrs vorzusehen sind. Bei der
objektbezogenen Planung ist in diesem Bereich mit einem Liarmpegelbereich II nach DIN 4109
Tabelle 8 zu rechnen. An den Fassaden, an denen nachts der Beurteilungspegel des Verkehrs-
larms ,,Auflen” von 40 dB(A) tiberschritten wird, sind an den schutzbediirftigen Raumarten aus-
reichende Schallddmmmalie baulich zu realisieren. Fiir Schlafriume und Kinderzimmer mit
Nacht-Beurteilungspegeln ,,Aulen“ von mehr als 45 dB(A) sind Liiftungseinrichtungen, die eine
ausreichende Luftwechselrate garantieren, einzubauen. Die Luftzufiihrung kann im Einzelfall
durch eine Querliiftung, in der Regel jedoch durch eine in die Fassade/Fenster integrierte schall-
geddmmte Zulufteinrichtung erfolgen. Der Nachweis der Einhaltung der immissionsschutzrecht-
lichen Anforderungen ist im bauordnungsrechtlichen Verfahren zu erbringen.

AuBlerdem wird darauf hingewiesen, dass die nachts schutzbediirftigen Rdume nach Méglichkeit
an den larmabgewandten Gebdudeseiten anzuordnen sind, um fiir diese nichtliche Beeintrichti-
gungen von vornherein ausschlieBen zu konnen (siehe auch 7.3.2).

18 Anpflanzen sowie Erhalt von Bédumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Fiir die Kastanie im WA 4 wird der Erhalt bzw. die Festsetzung zum Ersatz an der gleichen
Stelle bei Abgang festgesetzt. Um die Kastanie herum wird eine Fldche mit Bindungen fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Begriindung: , .

Die Kastanie stellt einen bedeutsamen Blickpunkt in der Sichtachse des Hentschelwegs dar und
soll deshalb als stéddtebaulich markanter und gebietspragender Baum erhalten bleiben oder bei
Abgang ersetzt werden. Um die Wirkung dieses Baums zu erhohen, wurde von der Festsetzung
straBenbegleitender Bdume im 6ffentlichen StraBenraum des Hentschelwegs abgesehen. Die um
die Kastanie herum festgesetzte Fldche fiir die Erhaltung von Baumen ist von jeglicher Uberbau-
ung freizuhalten, um den Wurzelraum der zur Erhaltung festgesetzten Kastanie (s.0.) wirkungs-

-voll zu schiitzen. Zuwegungen, Zufahrten oder Stellplétze sind auf dieser Fliche nicht zuldssig.

Im Plangebiet ist bereits ein wertvoller GroBbaumbestand vorhanden, der das Siedlungsbild des
Plangebiets in entscheidendem Male pragt. Die Baume sind Lebensraum, Nahrungsquelle und
Fortpflanzungshabitat fiir zahlreiche Tierarten. Sie tragen mit ihrem Schattenwurf und ihren Luft
filternden Eigenschaften zur lokalen Klimaverbesserung bei (Verminderung der Aufheizung im
Sommer, Frischluftbildung). Die Festsetzung der Baufenster nimmt in den meisten Fillen Riick-
sicht auf den Baumbestand, so dass nur in Einzelféllen im Zuge der Bebauung die Beseitigung
von Bdumen notwendig wird. Da die Standorte der GroBbéume eine Festsetzung zum Erhalt und
Ersatz an gleicher Stelle aus stadtebaulicher Sicht nicht rechtfertigen, ist Ersatz bei Beseitigung
dann entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Leipzig zu leisten. Bei natiirlichem Abgang
muss nicht zwingend an derselben Stelle wieder ein Baum gesetzt werden. Die Pflanzqualitit der
Ersatzpflanzung richtet sich nach der Baumschutzsatzung. In den der Eingriffsregelung unterlie-
genden Fldchen der in der zweiten Reihe erschlossenen Grundstiicke gilt ebenfalls die Baum-
schutzsatzung, jedoch sind hier AusgleichsmaBnahmen im Rahmen des Okokontos der Stadt
Leipzig und durch direkte Zuordnung auf dem agra-Geldnde durchzufiihren (siehe 7.3.3). Eine
Forderung zur Ausgleichszahlung nach Baumschutzsatzung fiir zu fillende Biume besteht auf
diesen Fldachen nicht.
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Um den stddtebaulichen und dkologischen Anspriichen an ein hochwertiges Wohngebiet mit
hoher Durchgriinung gerecht zu werden, ist neben dem Erhalt die Ergéinzung des vorhandenen
Baumbestandes notwendig. Zur Ergénzung des Bestandes wird die Festsetzung 1.5.1 getroffen,
die nicht die konkreten Standorte fiir die Gehdolze, sondern die flichenbezogene Anzahl der zu
pflanzenden Baume angibt:

.Je angefangene 150 m’ nicht bebauter Grundstiicksflache ist ein einheimischer, standortge-
rechter Laubbaum oder ein hochstimmiger Obstbaum zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind dau-
erhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Bereits vorhandene oder aufgrund anderer Fest-
setzungen dieses Bebauungsplans zu pflanzende Bdume konnen dabei angerechnet werden.

Damit ist es den Grundstiicksbesitzern freigestellt, an welcher Stelle der Gartenfliche die erfor-
derlichen Béaume gepflanzt werden.

Das LSG LoBnig-Daolitz, das dem Schutz und der Entwicklung einer vielfiltigen Kulturland-
schaft als gesamtstddtischem Erholungsraum dient, grenzt mit Gartenfldchen im Nordwesten
direkt an dds B-Plan-Gebiet an und erfiillt hier vor allem Verbundfunktionen (Biotopverbund,
Griinziige). Daraus resultiert eine besondere Sorgfaltspflicht bei der Auswahl der Gehdlzarten,
die angepflanzt werden sollen, im Hinblick auf die Verwendung einheimischer, standortgerech-
ter Geholze. Diese Artwahl ist eine wichtige Voraussetzung fiir die Vitalitit, Widerstandsfihig-
keit und Langlebigkeit einer Bepflanzung. Die Verwendung von heimischen Laubgehdlzen hilft,
Genressourcen zu erhalten, und bietet oft eine bessere Voraussetzung fiir die Ansiedlung von
Flora und Fauna. Eine Pflanzliste geeigneter Arten ist deshalb im Anhang angefiigt.

Zusitzliche Begriinungsmafinahmen werden durch die textliche Festsetzung 1.5.2 erreicht:

, Garagen, dazu zdhlen auch Carports, sind mit jeweils mindestens vier ausdauernden Kletter-
geholzen zu begriinen. Dazu sind, wenn notwendig, Rankhilfen anzubringen. Die Anpflanzungen
sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Mit dieser zusitzlichen Begriinungsmafinahme werden kleinklimatische Verbesserungen (Ver-
minderung sommerlicher Aufheizung) erreicht und Strukturelemente geschaffen, die Tieren als
Lebensrdume (Nahrung, Nistplatz, Riickzugsraume) dienen kénnen. Gestalterisch wird eine ho-
here Durchgriinung des Wohngebiets erreicht.

Neben der bereits genannten Kastanie als gebietspriagendem Grofibaum soll durch die Festset-
zung von 12 Baumpflanzungen entlang des FuB3- und z.T. Radwegs eine griine Querverbindung
durch den siidlichen Teil des B-Plangebiets hergestellt werden. Hierzu gilt die Festsetzung 1.5.3:

., Die festgesetzten Baumpflanzungen entlang des gebietsquerenden Fuf3/Fuf3- und Radwegs sind -
mit hochstdmmigen Bdaumen — Rotdorn (Crataegus laevigata ,Pauls Scarlet’) — mit einem
Stammumfang von mindestens 16—18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu
erseizen. Sind an den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten zur Anpflanzung Bdume
vorhanden, ist der Rotdorn jewelils erst nach deren Abgang zu pflanzen. Von den fesigesetzten
Standorten sind seitliche Abweichungen bis zu 1 m parallel zum Weg zuldssig.

In der Festsetzung wird eine genau definierte Baumart festgesetzt, um eine einheitliche Pflanz-
reihe zu erzeugen, da sich die Pflanzstandorte kiinftig auf den privaten Grundstiicken unter-
schiedlicher Eigentiimer befinden werden. Durch die Auswahl einer kleinkronigen Baumart
(Rotdorn) und die weitgehend lineare Pflanzung unter Einbeziehung der Bestandsbiume (Linde
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im WA 5) sowie die Beriicksichtigung der Kastanie und der Zufahrt zum WA 3 wird innerhalb
des Wohngebiets eine Wegeverbindung griingestalterisch betont, die von der Bornaischen Strafie
(StraBenbahn) iiber die Eigenheimstrae und den siidlichen Hentschelweg bis ins Wohngebiet
,,Bei der Krihenhiitte und die Landschaftsrdume in dessen nordlichem Anschluss verlduft. Die-
ser ,,Weg ins Griine“ dient neben seiner allgemeinen ErschlieBungs- und Verbindungsfunktion
der Anbindung an die angrenzenden Landschaftsraume, die zur Erholung der Bewohner beitra-
gen. Die festgesetzte Qualitit garantiert eine bereits unmittelbar nach der Pflanzung stddtebau-
lich wirksame GroéBe. Die Rotdorne wirken durch den Zierwert der Bliiten und Friichte positiv
auf das Landschaftsbild. Sie sind fiir Wohngebiete gut geeignet und bieten Lebensraum fiir ver-
schiedene Tiere (u.a. Bedeutung als Nahrungsquelle fiir Vogel). Um eine sommerliche Ver-
schattung des Weges zu erzielen und gleichzeitig eine iiberméBige Verschattung der nordlich an

~ den Weg angrenzenden Baugrundstiicke zu vermeiden, wurden die Pflanzungen siidlich des We-

ges festgesetzt. Eine seitliche Abweichung bis zu 1 m von den festgesetzten Standorten parallel
zum Weg wird zugelassen, um Spielrdume fiir die Herstellung von Zuwegungen und Zufahrten
auf den privaten Grundstiicken zu schaffen. Mit dem Zusatz zu vorhandenen Béumen wird sicher
gestellt, dass fiir die Anpflanzungen keine Baume gefillt werden. Damit wird die Silberlinde am
Nordrand des Teilgebietes WA 5 geschiitzt.

19  Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften sollen gestalterische Mindestanforderungen an die @uflere
Gestaltung der baulichen Anlagen zur Sicherung der baugestalterischen Qualitit der Gebdude
sowie der stidtebaulichen Qualitdt des Stralenraums innerhalb des Plangebietes definiert wer-
den.

In den Teilbaugebieten WA 1, WA 4 und WA 7 sowie im-WA 2 in den an der Stralle gelegenen
Baufenstern wird die Dachform als Satteldach festgesetzt. Fiir die Teilbaugebiete WA 1, WA 4
und WA 7 gilt zusétzlich die textliche Festsetzung 2.1:

., Wird in den Teilbaugebieten WA 1, WA 4 und WA 7 jeweils im gesamteh Baufenster die gleiche

- Dachform hergestellt, so ist ausnahmsweise auch eine vom Satteldach abweichende Dachform

zuldssig.

Begriindung: _ A

Die Festsetzung der Dachform wurde fiir die Geb4aude getroffen, fiir die auch ‘eine Hauptfirst-
richtung festgelegt wurde (siehe 12.5), um an einigen markanten Punkten im Wohngebiet die
stadtebauliche Gestaltungsabsicht der Siedlung durch eine einheitliche Dachform zu untermau-
ern. Im WA 2 wurde mit dem Satteldach die am Markt vorherrschende Dachform im Einfamili-
enhausbau gewahlt. Im Sinne der Einheitlichkeit wird das Satteldach auch fir die Doppelhéduser
und Hausgruppen in WA 1, WA 4 und WA 7 festgesetzt. Um jedoch den gestalterischen Spiel-
raum fiir die Neubebauung zu erhShen, soll hier durch die textliche Festsetzung 2.1 als Ausnah-
me fiir die festgesetzten Doppelhduser/Hausgruppen auch eine andere Dachform zuléssig sein,
sofern sie jeweils in gleicher Weise im gesamten Teilbaugebiet hergestellt wird. Innerhalb eines
Teilbaugebietes wird somit eine einheitliche Dachform gewdhrleistet.

Die textliche Festsetzung 2.2
»Im Teilbaugebiet WA 4 sind zwischen der Straflenbegrenzungslinie und der bis zur seitlichen

Grundstiicksgrenze verlingerten Flucht der Baugrenze Garagen nur als iiberdachte Stellpldtze
ohne seitliche Winde zuldssig.
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lasst Garagenbauten im WA 4 nur als offene Stellplatziiberdachungen zu.

Begriindung: 7

Am siidlichen Ende des Hentschelwegs soll die Hauszeile den Stralenraum fassen und mittels
des Gebaudekorpers eine wirksame Raumkante erzeugen. Diese gestalterische Absicht ldsst sich
nur eingeschrinkt umsetzen, wenn die Gebdudeansicht durch vorgestellte Garagenbauten teil-
weise abgedeckt wird. Da auf den Grundstiicken keine andere Flache zur Errichtung von Gara-
gen vorhanden ist, soll als Moglichkeit zur Anlage eines wettergeschiitzten Stellplatzes aufer-
halb des Hauses die Errichtung von Stellplatzuberdachungen ohne Seitenwinde (Carports) im
Vorgartenbereich zuléssig sein.

Weiterhin wird durch die textliche Festsetzung 2.3

., Als Einfriedungen sind Zdune mit einer maximalen Hohe von 1,50 m und/oder Hecken zuldssig.
Einfriedungen mit Drahtzdunen sind in Heckenpflanzungen einzubinden. :

- die Form der Grundstiickseinfriedungen bestimmit.

Begriindung: ‘

Damit soll iiber das gesamte Wohngebiet eine gestalterisch einheitliche und durch einen hohen
Griinanteil bestimmte Ausfiihrung der Einfriedungen erzielt werden. Die festgesetzte Hohe ver-
hindert eine Verbauung der Siedlung durch hohe und den gestalterischen Gesamtzusammenhang
storende Einfriedungselemente, ermdglicht aber dennoch eine ausreichend wirkungsvolle Ein-
friedung der Grundstiicke.
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D STADTEBAULICHE KALKULATION UND KOSTENBILANZ

Fliachenbilanz

Tabelle Flachengrofie

Bezeichnung der Flache FlachengroBe inm®> | Anteil in %
Gesamtgrofie des Plangebiets 17.700 100,0
Teilbaugebiet WA 1 1.830 10,3
Teilbaugebiet WA 2 4.640 26,2
Teilbaugebiet WA 3 1.230 7,0
Teilbaugebiet WA 4 1.285 7,3
Teilbaugebiet WA 5 _ 580 3.2
Teilbaugebiet WA 6 4.735 26,8
Teilbaugebiet WA 7 1.520 8,6
Verkehrsfldche 1.755 9,9
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 125 0,7

Tabelle iiberbaubare (zuldssige Grundfldchen einschl. Grundfldchen gem. § 19 Abs. 4
BauNVO) und nicht iiberbaubare Fldchen

Bezeichnung der Flache Grundfliche in m? Geschossflache in m”
Teilbaugebiet WA 1 779 1.008

| Teilbaugebiet WA 2 2.088 2.786
Teilbaugebiet WA 3 363 480
Teilbaugebiet WA 4 625 800
Teilbaugebiet WA 5 174 234
Teilbaugebiet WA 6 1.776 2.370
Teilbaugebiet WA 7 684 912
Gesamt 6.489 8.590
nicht iiberbaubare Flichen 9.331 '
Verkehrsfldchen 1.880

Bevilkerungsentwicklung

Der Bebauungsplan ldsst die Entwicklung von max. 25 Einzelhdusern und 15 Reihenhausein-
heiten zu. In den Einzelhdusern kann eine zweite Wohnung (Einliegerwohnung) untergebracht
werden. Bei einer angenommenen Haushaltsgr6B3e von 4 Personen je Gebdudeeinheit und 2 Per-
sonen je 2. Wohneinheit (Einliegerwohnung) sowie einem geschétzten Anteil von 20 % an Héu-
sern mit 2. Wohneinheit ergibt sich bei der Umsetzung des Bebauungsplans eine Bewohnerzahl
von ca. 170 Personen. ‘

In den zum Zeitpunkt der Planaufstellung iiberwiegend leergezogenen Bestandsgebduden lebten
in Zeiten vollstidndiger Belegung bei einer geschétzten Haushaltsgrofie von 3 Personen, jeweils 4
Wohnungen je Hauseinheit und insgesamt 16 Hauseinheiten ca. 190 Bewohner. Mit der Neube-
bauung wird diese Bewohnerzahl in etwa wieder erreicht werden.
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Bodenordnung

Bei der Planumsetzung wird zur Realisierung der mit der StraBenverkehrserschlieBung festge-
setzten Wendeanlage eine Bodenordnung notwendig. Dabei sind im Bereich der siidlichen Auf-
weitung ca. 116 m’ des 6ffentlichen StraBenlandes (Flurst. Nr. 183/26) den zu bildenden privaten
Grundstiicksflichen zuzuordnen. Aus dem Flurstick 234 (LWB) werden dagegen 100 m® zur
Ausbildung der Wendeanlage bendtigt und miissen dem 6ffentlichen StraBenland zugeschlagen
werden. - '

Eine Bodenordnung ist ebenfalls fiir den 6ffentlichen FuB3weg zwischen Wendeanlage und Plan-
gebietsgrenze durchzufiihren. Hier sind weitere 42 m? aus dem Flurstiick 234 (LWB) der Stadt
Leipzig zu iibertragen. Die erforderliche Bodenordnung ist zwischen dem Grundstiickseigentii-
mer LWB und der Stadt Leipzig zu vollziehen.

Kosten

Der Stadt Leipzig entstehen durch den Bebauungsplan Hentschelweg keine Kosten fiir Planung,
Erschliefung und Umsetzung, da diese vom Triger des Vorhabens bzw. den kiinftigen Eigentii-
mern der neu zu bildenden Grundstiicke aufgebracht werden.

Die Hohe der ErschlieBungskosten ist nach der im September 2005 erarbeiteten ErschlieBungs-
planung wie folgt anzunehmen:

Tabelle Kostenschitzung ErschlieBungsmaBnahmen:

Mafnahme Kosten in €.
Offentliche Verkehrsfliche inkl. Beleuchtung 143.477
Erweiterung Mischwassersammler 61.717
Trinkwasserversorgung Netzerweiterung 14.723
Gesamtaufwendung des ErschlieBungstragers _ 219.917

L

Hinzu kommen Kosten in Héhe von 24.731 € ﬁJr die Auswechslung der Trinkwasserversorgung,
die von den Kommunalen Wasserwerken Leipzig iibernommen werden und in Héhe von
35.299 € fiir die Herstellung der privaten Verkehrsflachen. :

Die Kosten fiir die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen sind durch den Vorhabentrager zu
tibernehmen. Eine abschlieBende Kostenkalkulation fiir die AusgleichsmaBnahmen liegt noch
nicht vor. Die Einzelheiten werden im stidtebaulichen Vertrag geregelt.

Leipzig, den A3, 2e0b

Wolpe
Amt. Ampleiter
Stadtplanungsamt

Anhang: I: Hinweise
II: Pflanzempfehlungen
[II: Gestaltungsplan
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ANHANG I: HINWEISE

Archéologische Denkmalpflege .

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von Erschliefungs- und Bauarbeiten — dies betrifft
auch Einzelbaugesuche — muss im von Bautdtigkeit betroffenen Areal durch das Landesamt fiir
Archiologie eine archiologische Grabung durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde
sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren. :

Der kiinftige Bautriager wird gem. § 14 Abs. 3 SdachsDschG im Rahmen des Zumutbaren an den
Grabungskosten beteiligt. Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vor-
gehen werden in einer zwischen Bauherren und Landesamt fiir Archdologie abzuschlieBenden
Vereinbarung verbindlich festgehalten. Die Festsetzung des vereinbarten Erstattungsbetrages
erfolgt durch das Regierungsprasidium Leipzig. '

Larmschutz

Die nachts schutzbediirftigen Raume sind nach Moglichkeit an den larmabgewandten Gebéude-
seiten anzuordnen:

Regenwasser :
Eine Verbringung des Regenwassers iiber Schluckbrunnen ist nicht zuldssig.
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Anhang II: Pflanzempfehlungen, Seite 1

ANHANG 1I: PFLANZEMPFEHLUNGEN

Liste A: Baumart fiir den Querweg (Festsetzung 1.5.3)

Deutscher Name

Wiss. Name Empfohleﬁe Sorten (Beispiele)

Rotdorn

,Paul’s Scarlet’

Crataegus laevigata

| Liste B: Klein- bis mittelkronige Baumarten fiir private Grundstiicke (Festsetzung 1.5.1)

B1: Obstbiume

Deutscher Name

Empfohlene Sorten (Beispiele)

Apfel

,Alkmene’, ,Berlepsch’, ,Boskoop’, ,Bittenfelder Samling’, ,Carola’, ,Cox O-
rangen Renette’, ,Diilmener (Herbst)Rosenapfel’, ,Geheimrat Dr. Oldenburg’,
,Gelber Edelapfel’, ,Goldparmine’, ,Gravensteiner’, ,Jacob Lebel’, ;James
Grieve’, ,Kaiser Wilhelm’, ,Klarapfel’, Prinz Albrecht von Preuflen’, ,Prinzen-
apfel’, ,Schéner aus Herrnhut’

Birne

,Alexander Lucas’, ,Bosc’s Flaschenbimne’, ,Bunte Julibirne’, ,Clapps Liebling’,
,Konferenzbirne’, ,Frithe aus Trevaux’, Gute Luise (von Avranches)’, ,Ko&stliche
aus Charneux’, ,Madame Verté’, ,Pastorenbirne’, ,Petersbirne’, ,Vereinsde-
chant’, ,Williams Christbirne’

Pflaumen

,Anna Spith’; ,Biihler Frithzwetsche’, ,Graf Althanns Reneclaude’, ,Hauszwet-
sche’ (= Gewdhnl./ Deutsche Hauspflaume)’, ,Mirabelle von Nancy’, ,Oullins
Reneclode’, ,Ruth Gerstetter’, ,Wangenheims (= Wagenheimer) Frithzwetsche’,
,Zarpflaume’ (= Czar) '

Sii3kirschen

,Burlat’, ,Grofle Schwarze Knorpelkirsche’, ,Hedelfinger Riesenkirsche’, ,Kas-
sins Frithe (= Herzkirsche)’,’ Schneiders Spéte Knorpelkirsche’

Sauerkirschen

,Diemitzer Amarelle’, ,Ostheimer Weichsel’, ,Schattenmorelle’

B2: Zierbdume

Deutscher Name

Wiss. Name Empfohlene Sorten (Beispiele)

Feld-Ahorn Acer campestre
Birke Betula pendula ,Fastigiata“
Hainbuche Carpinus betulus schnittvertraglich

Weilldorn, Rotdorn

Crataegus monogyna, ,Paul’s Scarlet’ (Rotdorn)

C. laevigata

Wildapfel

Malus sylvestris

Vogelkirsche

Prunus avium

Wildpflaume, Mirabelle

Prunus cerasifera

Wildbirne

Pyrus pyraster

Vogelbeere, Eberesche'

Sorbus aucuparia ,Edulis® (Friichte essbar)
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Liste C: Heckengeholze (gut schnittvertriglich)

s
{ N
R——

Deutscher Name Wiss. Name Empfohlene Sorten (Beispiele)
Feld-Ahomn Acer campestre

Hainbuche Carpinds betulus

Buche Fagus sylvatica

Liguster Ligustrum vulgare JAtrovirens’

Liste D: heimische Grofstraucher .

Deutscher Name Wiss. Name Empfohlene Sorten (Beispiele)
Kornelkirsche Cornus mas

Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea

Haselnuss Corylus avellana

Gemeine Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Heckenrose, Hagebutte

Rosa canina

Gemeiner Flieder

Syringa vulgaris

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

Liste E: Kletterpflanzen fiir Garagen und Carports (Festsetzung 1.5.2) und Fassadenbegriinung

Deutscher Name Wiss. Name
Wilde Kiwi Actinidia arguta, Kletterhilfe nétig; geschiitzte warme Lage; fiir
A. chinensis Fruchtansatz ménnliche und weibliche Pflanzen

notwendig

Akebie Akebia quinata Kletterhiife nﬁtig; geschiitzte warme Lage

Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla Kletterhilfe notig; schattig bis halbschattig,.
Braucht viel Platz

Waldrebe Clematis, Arten und Sorten Kletterhilfe notig

Spindelstrauch Euonymus fortunei ,Coloratus’ Selbstklimmer auf rauem Putz

Efeu Hedera helix Selbstklimmer auf rauem Putz; Nord-, West-,
Ostfassaden

Kletterhortensie Hydrangea petiolaris Selbstklimmer; Nord-, West-, Ostfassaden

Jelangerjelieber, Lonicera caprifolium, L. henryi, Kletterhilfe notig

Waldgeifiblatt L. periclymenum :

Edel- Wein Vitis vinifera, V. coignitae Kletterhilfe notig; Stidfassaden

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata Selbstklimmer
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