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1. EINLEITUNG

Das Plangeblet befindet sich im Leipziger Ortstell Litzschena-Stahmeln, direkt am Elstermuhl-
graben’in der Elster-Luppe-Aue.

Das Geldnde wurde seit mehreren Jahrhunderten als Mihlengrundstiick genutzt — die Wasser-
- rechte der Hanichener Muhle lassen sich bis in das 15. Jahrhundert zurlickverfolgen und seit
1695 lassen sich die Besitzer der Mihle in Litzschena urkundlich nachweisen. :

_ Das Mihlengebaude wurde zu DDR—-Zeiten zu einem .thngeﬁéude umgenutzt.

Die Schlobachshof Entwicklungs GmbH, Liutzschenaer Strale 200 in 04178 Leipzig -hat das

Grundstiick erworben und beabsichtigt - unter Ausnutzung der besonderen Lagegunst die

Entwicklung zu einem Wohnstandort.

Der Eigentiimer beabsichtigt die Sanierung des zuletzt wohngenutzten, aber seit Jahren leer-

stehenden Miihlengebaudes und des leerstehenden Einfamilienhauses. Dartiber hinaus sollen

mit der Realisierung von 11 Einzelhéusern stadtebauliche Missstdnde beseitigt, die vorhande-

ne Wohnbebauung arrondiert und ein kleines Wohngebiet mit tiberwiegend Einzelhdusern auf’
groBen Grundstiicken in landschaftlich herausragender Lage entwnckelt werden. E

Um dies planungsrechthch zu sichern, ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 255 ,Woh-
_nen an der alten Mihle Hanichen® erforderlich.

1.1. Anmerkung__ym Planverfahren

- Der Fachausschuss Stadtentwickiung und Bau stimmte in seiner Sitzung am 01.10.2002 der
Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens zu.

Am 12. 05A2003 wurde die Planung im Rahmen der ‘offentli"ch'en Sltzung des Ortschaftsrates
Lutzschena-Stahmeln vorgestellt. Infolge dessen konnte von der frihzeitigen Unterrichtung der
Burger unter Anwendung des § 3 Abs..1 Satz 2 Nr.2 BauGB abgesehen werden. :

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange (TOB) gem. § 4 Abs:1 BauGB erfothe mit
Schreiben vom 11.12.2003. Insgesamt wurden 27 Tréager beteiligt.

Der Stadtrat beschloss am 20. 10 2004 die Aufstellung des B-Planes. Des Welteren wurde der .
Entwurf einschlieflich Begrundung gebilligt und die Sffentliche Auslegung beschlossen. k
Die &ffentlichie Auslegung érfolgte vom 09.11. — 08.12.2004 im Neuen Rathaus.

Veranlasst durch die EU-Richtlinie 2001/42/EG vom 27. Juni 2001 tiber die Prifung der Um-
weltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Plan- -UP-Richtlinie), wurde das BauGB
mit dem "Europarechtsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau" geédndert. Die ‘Anderung trat am.20.

“Juli 2004 in Kraft. Die Neufassung des BauGB vom 23. September 2004 wurde am 01. Okto-
ber 2004 bekannt gemacht. '
. Dieses Verfahren wird jedoch gemaR des § 244 Abs. 2 Satz 1 BauGB nach den Vorschriften
des BauGB in der bis zum 20.07.2004 geltenden Fassung zu Ende gefiihrt.

2. PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Landésentwicklung§plan (LEP) { Regionalplan Westsachsen -

. .Der Bebauungsplanentwu'rf steht zu den Zielstellungen im Landesentwicklungsplan Sachsen
2003 (LEP) vom 16.12.2003 und dem seit 20.12.2001 rechtsverbindlichen Regionalplanes
Westsachsen (RPIWS) nicht Jm Widerspruch. In seiner Stellungnahme vom 16.01.2004 teilte
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der Regionale Planungsverband Westsachsen mit, dass auf der Grundlage des LEP und des
RPIWS aus regionalplane'rischéx* Sicht keine Bedenken bestehen. Die Planungsabsicht ent-
spricht dem raumordnerischen Ziel, brachliegende und brach fallende Bauflachen, insbesori-
dere Gewerbe-, Industrie- und Militér- oder Verkehv'rs\ﬂéchen nach Ziel 5.1.5 des Landesent-
wicklungsplans 2003 zu bebaueh und einer baulichen Nutzung zuzufGhren, wenn die Markifa-
higkeit des Standortes gegeben ist. - ,

Das Plarigebiet stellt sich gegenwartig als brachgefallene Bauflache dar. Ca. 60 % des Gebie-
tes sind versiegelt bzw. teilversiegelt. )

. Neben der alten Miihle und dem ihr éstlich bénachbarten leerstehenderi Einfamilienhaus be-
finden sich im Plangebiet Baracken und $chuppen, die der Lagerhaltung dienten bzw. teilwei-
se noch dienen sowie ein Heizhays und ein Burotrakt.

Der Bebauungsplan nimmt durch die vorgesehene Einordnung. ven ‘Wohnungen in die ,Alte
Miihle Hanichen* die landesplanerische Zielsetzung auf, ortspréagende Elemente zu erhalten
und zu pflegen (Ziel Il 4.7 LEP). Infolge der Gewahrleistung eines Grundangebots zur kom-
munalen Infrastrukfur und sonstiger Einrichtungen und Dienste des privaten Bed.arf's wird das
Ziel Il 4.5 LEP erfillt, die Siedlungsentwicklung durch die Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten vorzunehmen. Sowoh! in der Anbindung an deri OPNV einerseits und das tberge-
ordnete Straennetz andererseits als auch durch seine Nachbarschaft zum Landschafts-
* - schutzgebiet . Leipziger Auwald® und zum FFH-Gebiet ,Leipziger Auensystem" ergibt sich im
Vergleich mit ahderen Standorten auf dem Markt eine qualitative Standortgunst.

. Das Ziel 5.1.3 des Landesentwicklungsplanes 2003 fordért, den Bedarf neuer Bauflachen und
Baugebiete zu begrinden. . ~ : A
Vorliegend handelt es sich um die Ausweisung einer seit 22.12.1997 durch das Regierungs-
prasidium Leipzig genehmigten Flachennutzungsplanung Ltzschena-Stahmeln neuen. und
zusatzlichen Wohnbaufléache. ’ : S :

Auf Grund der neuesten Zahlen zu Einwohnern und Wohnungsangeboten lasst sich ein wach-

" sender Wohnungs- und Hausbedarf - gerade auch an gehobenen Standorten feststellen.

- Die Wohnbauflache am Standort ist im Vergleich zu anderen Staridorten sehr hochwertig. Ge-

rade Grundstiicke in Wassernahe sind sehr rar und nachgefragt. Aullerdem zeigt sich die
Marktfahigkeit des Standortes auch daran, dass ausreichende Kaufintetessenten vorhanden
sind. Damit ist der Bedarf gegeben. :

Die Siedlung'sentwi'cklung der Gemeinden des Freistaates S8achsen soll sich in die vorhandene
Siedlungsstruktur und in die Landschaft einfligen (Landesentwicklungsplan 2003, Ziel 5.1.4,
Satz 1). Sowohl der Ortschaftsrat als auch der Heimatverein von Litzschena-Stahmeln befiir-
-worten die Flachennytzungsplanénderung und die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 255.

Die Festsetzung des,‘10 m breiteh Uferrandstreifen’s tragt wesentl_ibh zur planerischen Umset-
zung des rauniordnerischen Zielés zum Landschaftseinfigen bei. Ebehso die Orientierung auf
grof3e im Durchschnitt ca. 650 m? umfassende Grundstiicke.

Die Neubebauung in der 2. Reihe mit Einzelhausbebauung betrifft nyr die Grundstiicke im

WA 3. Eine Anbindung von nur drei Grundstticken (WA 4) an die &stliche private Erschlie-
Bungsflache wére einerseits nicht sinnvall und andererseits waren dann die Grundstiicke ohne
das Baufenster WA 3 vigl zu groR. AuBerdem ist diese Bebauung stadtebaulich erwiinscht,-um

keine groBere Licke zwischen der Bebauung an der Strale ,Elsteraue” entstehen zu lassen
und das Ensemble abzurunden, oo
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2.2 Flachennutzungsplan

Der genannte Bereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der bis zurn 31.12.1998 selb-

‘standigen Gemeinde Lutzschena— Stahmeln als Flache fir die Landwirtschaft dargestelit. Auf
Girund der vorhandenen Bebauung, der teilweise bestehenden gewerblichen Nutzung, dem
hohen Versiegelungsgrad und der vorhandenen ErschheBung ist eine Umwandlung in land-
wirtschaftlich genutzte Flachen vollig unreahstlsch :

Der Eigéentiimer des Grundstiicks beabsichtigt die Entwicklung zu einem kleinen Wohngebnet
mit ubenmegend Elnzelhausern - :

Der o.g. Flachennutzungsplan muss dazu im Berelch des rdumlichen Geltungsberelchs des.

Bebauungsplans geandert werden. Dies erfolgt im Parallelverfahren gemalt § 8 Abs. 3
BauGB. :

2.3 Stadtentwickluhg_s_glén Wohnungsbau undsggdterneuérugg

Im Stadtentwncklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung (STEP), Teﬂplan Wohnungs- |

bau wurden alle Bauflachen, die als Wohnbauflacheri im FNP dargestellt sind, in eine Bewer-
tung einbezogen. Dariiber hinaus aych die im FNP dargeésteliten gemischten Bauflachen, die
in Hlnbllck auf ihre Lage zum Wohnen (in Eigenheimen)- geeugnet erschienen. ,

Da der wnrksame FNP der ehemahgen Gememde Lutzschena-Stahmeli den oben genannten

) Anderungs- bzw. Planbereich als ,Flache fur die Landwnrtschaft darstelit, WUrde der Standort -

im Teilplan Wohnungsbau rucht bewertet.

Im Raumpass Nord/Nordwest wird jedoch beschrleben dass der- Planungsraum eine sehr gute

-OPNV-Anbindung  besitzt, durch. Ieistungsfahlge Stralen an-das Leipziger Stadtzentrum und
die BAB- angebunden ist, eine gute Versorgungsstruktur anbietet und durch die Nahe zum

Landschaftsschutzgeblet (LSG) Leupznger Auewald“ hochwertlge Erholungsmbghchkelten

aufweist.
Das Vorhaben entspricht im ubngen dem STEP, der auf Grund hoher Elgnung und zahlrelcher

Potentiale im Raum Nord/Nordwest insbesondere dle Entwicklung im stdlichen Berelch emp-
fiehlt. : : : :

3. PLANUNGgE»RFOR'D’ERNIS

g

fWegen der fur das Gesamtvorhaben fehlenden Genehmigungsfahjgkeit und zur Slcherung ei-

ner geordneten stadtebaulichen: Entwicklung soll als planungsrechtliche Grund!age ein Bebau-

ungsplan aufgestelit werden.

Die AufstellUng ’des Bebauungsplans ist geman § 1(3) BauGB e‘rforderlich:'

- um die planUngsrechthchen Voraussetzungen fur eine stadtebauliche geordnete Reali-
- sierung des Vorhabens Wohnanlage ~Wohnen an der alten Muhle Hanlchen“ herzu-
stellen
- um die Entwicklung des kieinen Wohngeblets stadtebaulich geordnet zu realisieren
- zur Beseitigurig von stadtebaulich — funktionalen ‘Missstanden
- zur Arrondierung des vorhandenen -Siedlungskorpers
- da die Bebauung mit freistehenden Einzelf Doppelhausem in zweiter und dntter Bauv

~ teihe nach MaRgabe des § 34 BauGB nicht zuldssig ist und die Eigenart der naheren -

" Umgebung keine Hauser in zweiter und dritter Baureihe aufweist und deshalb die Zu-

et . - - ; T
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lassigkeitsvoraussetzungen durch dle Aufstellung emes Bebauungsplans geschaffen
werden missen ‘
- zur Regelung einer geordneten verkehrlichen Entwrcklung am Standort unter Ber{ick-
sichtigung der angrenzenden Elsterinsel
- damit die umweltrelevanten Belange gemaB § 1a BauGB beriicksichtigt werden kén-
nen. , ,

4. ZWECKE DER PLANUNG

Wegen der fur das Gesamtvorhaben fehlenden Genehmigungsfahigkeit gemafl § 34 BauGB
und zur Sjcherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung uhd Ordnung soll als pla-
nungsrechtliche Grundlage ein Bebauungsplan aufgestelit werden.

Mit dem Bebauungsplan wird insbesondere die Entwicklung eines Wohngebijetes verfolgt, wel- .
ches sich unter Ausnutzung seiner Lagegunst zu einem hochwertigen Wohnstandort entwi-
ckeln soll. Zu diesem Zweck soll ebenfalls das markante Gebdude der ehemahgen JAlteri Mih-
le Hanichen" sanlert werden. . .

5. PLANGEBIET < -

5.1 Riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 1 ha und befindet sich nahe der Stadtgrenze zu
.Schkeuditz_ im Stadtg'ebiet Nordwest, Ortsteil Latzschena, Gemarkung Hanichen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird be'grénztf

im Nordwesten durch die Grenze zwischen den Flurstiicken 2 urid 6b,

im Norden durch die Grenze zwischen den Flurstiicken 6h und 6a,

im Nordosten durch die Verlangerung dieser Grenze zum Grenzpunkt der Flurstucke 6/1,
. 6/28 und 6/27,

im Westen durch die Grenzlinie zwnschen den Grundstiicken 6b und 2 (Wlesengrundstuck)
‘im Osten durch die Grenze zwischen den Flurstiicken 6/27 und 6/28,

im Stdosten durch die Verbindung der Grenzpunkte zwischen den Flurstiicken 6/27 und

6/28 und zwischen den Flurstiicken 6/27 und 266/1,

im Stiden und Std-Westen durch das Flursti]clé 266/1 (Elstermithigraben).

Der Geltungsberelch umfasst die Flurstiicke 6a, 6b, 6/27 (tellwelse nordlicher Teil an der
Elsteraue nicht), 6h (teilweise, der Bereich der auf der zukiinftigen Hauptverkehrsﬂache lie-
gen wird), 261/3 (teilweise, Verkehrsflache neu zu ordnen) und 6/28 (teiliveise, wird noch
erworben).

‘5.2 Plan,___.gsbindunéLelj‘

5.2.1 Uberschwemm ngsgebletl Hochwasserschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Nahe des Gewassers I. Ordnung "WeIBe
Elster" und direkt am Elstermihigraben (technisches Bauwerk) wurden die zusténdigen .
Wasserbehdrden fruhzemg in den Planungsprozess einbezogen.

Im Ergebnis dieser Betemgungen liegen eine Reihe von Stellungnahmen der unteren .
Wasserbehérde vor (23.09.2002 und. 20.06.2003) aus denen hervorgeht, dass der
Standort nicht im Uberschwemmungsgebiet hegt .
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In einer Karte der unteren Naturschutzbehorde zum Landschaftsschutzgebiet "Leipziger
Auwald" liegt das. Uberschwemmungsgebiet "Weite Elster/Luppe” stdiich des Plange-
bietes und sudlich des Elstermihlgrabens. Die dazu gehdrige Stellungnahme. der Unte-
ren Wasserbehérde vom 23.09.2002 definiert, dass ein Uberschwemmungsgeblet auf.
der Grundlage einés Bemessungshochwassers mit einen 100-j&hrigen Wiederkehrwahr-
scheinlichkeit (Jahrhunderthochwasser) ausgew:esen wird.

In der .Stellungnahme des Amtes fur Umweltschutz (untere Wasserbehorde) vom
19.01.2004 ist folgendes formuliert: Das Bebauungsplangebiet "Alte- Mithle Hanichen"
liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet der WeiBen Elster (siehe Stellungnahme AfU)

"Dem verbleibenden Risiko einer Uberschwemmung solite bauseitig durch Gewahrleis-
tung von praventiven Hochwasserschutzmanahmen (z. B. keine Unterkellerung, Be-

- riicksichtigung bei der elektrotechnischen Installation) Rechnung getragen werden.

Die hohere Wasserbehorde (Regierungspréasidium Leipzig) bestétigt in ihrer Stellung-
nahme vom 14.01.2004 dass das Plangebiet riicht im- Uberschwemmungsgeblet liegt und -
empfiehit die Abstimmung mit dem in Arbeit befindlichen Hochwasserschutzkohzept.

Das Staatliche Umweltfachamt empfiehit dles mit Stellungnahme gleichen Datums eben~ '
falls.

Am 09.02.2004 wurde seltens der unteren Wasserbehorde mltgetellt dass am Standort
der alten Miihle Hanichen keine Gefahrdung durch Hochwasser erwartet wird, auch und’
insbesondere nach der Umsetzung des Hochwasserschutzkonzeptes h

Die Landestalsperrenverwaltung des Freistaates Sachsen, Taléperrenmelsterél Untere
Pleile, teilt in ihrer Stellungnahme vom 22.01 .2004 mit; dass der Elstermihigraben kein
Gewasser |. Ordnung ist und damit nicht in der Zustandlgkelt dieser Behorde liegt. Zur
Weillen Elster wird erklart, dass oberhalb des Flusses vori der Talsperrenmenéterei der-
zeit keinerlei BaumafSnahmen oder groRere Unterhaltungsarbelten geplant sind. -

Far die Beurteilung der HochwaSsergefahrdung des Plangebjetes steht nunmehr auch
das im August 2004 fertig gestelite Hochwasserschutzkonzept fiir das Einzugsgebiet der
Weien Elster im Regierungsbezirk Leipzig zur Verfugung. ’

Danach besteht keine Gefahrdung durch Hochwasser bei ginem HQ150 Erengms im Ist-
Zustand und auch nicht nach der Umsetzung der geplanten HochwasserschuthaB*
riahmen. :

5.2.2 Landschaftsschutzgebiet
Das Plangebiet liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet ,Leipziger Auwald". - Q

Das Landschaftsschutzgebiet JL-eipziger Auwald® liegt stdlich und éstlich des P-Iangebi'e-.
tes und endet am Nordrand des Elstermhigrabens.

5,2.3 Denkmalschutz

Die Gebaude stehen nicht unter Denkrnalschutz und unterliegeri nicht den Bestimmun-
gen des Sachsischen Denkmalschutzgesetzes (S‘f;'\chsD'SchG). »

5. 2 4 Ardhaologlg

Das Vorhabenareal ist Teil eines fundrelchen Altsiedelgebietes. Im dlrekten Umfeld be-
finden sich zahlreiche Kulturdenkmale. Sie zeigen die hohe archaologische Relevanz
des gesamten Vorhabenareals deutlich an und sind nach § 2 SachsDSchG Gegenstand -
des Denkmalschutzes. .
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Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieRungs- und Bauarbeiten — dies
betrifft auch Einzelbaugesuthe — muss im von Bautatigkeit betroffenen Areal durch das
Landesamt fur Archdolagie eine archaologische Grabung durchgefiihrt werden.
Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokurhentieren,

Nach § 14 SachsDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde, wer Erd-

arbeiten an einer Stelle ausfiihren will, von der bekannt oder den Umistinden nach zu
vermuten ist, dass sich dort Kulturdénkmaie befinden. : :

5.3 Beschreibung des Bestandes

Die bisherige 60 %ige Versiegelung, dayan waren

‘teilversiegelt:  Schotterfléchen, _ ,
vollversiegelt: die asphaltierte oder gepflasterte Strafde und betonierte Flachen,
vollversiegelt durch Gebaude: die 4-géschossige Alte Muhle, Einfamilienhduser sowie die
durch den Geriistbaubetrieb genutzten Baracken yurde im Zugde des Abrisses der 3 gro-
Ren, eingeschossigen Lagerhauser groftenteils entfernt. : _

Nordlich vom Plangebiet (FI.-St.-Nr. éh) befindet sich ein Wéhhhaus, das zum Teil auf dem
Grundstiick 261/3 (Gemeinde Litzschena, Grundbuch - Blatt 576) erbaut wurde:

Am Elstermihlgraben. liegt nordwestlich ngben der Br{icke zur Elsterinsel das ehemalige
Miihlengebjude. Dieses Gebaude wurde seinerzeit umgebaut, zwischenzeitlich als Wolin-
heim._genutzt und steht pun seit einigen Jahren feer. Laut Auskunft der oberen Denkmalbe-

hérde Dresdéh steht es nicht uriter Denkmalschutz. .

Ostlich neben dem ehemaligen Mihlengebéude befindet sich éin eingeschossiges Einfami-

lisnwohnhaus mit Satteldach uhd Terrgsse.am Elstermihigraben, Dieses Gebaude wird
momentan saniert und steht nicht unter Denkmalsghutz. S ‘

Topografisch ist das Gelande ebenflachig mit einem. leichtenAGeféllé von Nord n4ch Sid.
" Lediglich im &uBersten nordwestlichen Bereich befindet sich éine Boschung mit einem
Gefalle von Nord nach'Siid von maximal drei Metern. :

Das Plangebiet ist gemaf der AﬁSsage des Amtes fiir Uniweltschutz nicht als Verdachtsfia-

che im Altlastenkataster fegistriert. Somit ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand von einer -

Altlastenfreiheit auszugehen, -

- 5.4 Technische Infrastruktur

Auf Grund der bisher iiberwiegenid -gewerblichen Nutzung ist die fir die Ver- und Entsor-
gung des zukunftigen Wohngebiets erforderliche technische Infrastruktur derzeit noch nicht
vorhanden. .

In der ang‘renZendeh Strale ,Elsteraue” liegen jedoch die notwendigen Medien komplett an.
Folgende Versorgungstrager dind fur diese Medien zusténdig:

Medien o : Versorgu‘ngstiéi.ger
|Trinkwasser "~ [Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH
Abwasser - | Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH -
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Elektrizitat ) A envna M '
Gas ‘ MITGAS, Mitteldeutsche Gas Versorgung
, ] , GmbH ,
Telekoemmunikation Deutsche Telekom, freie Anbieter

5.4.1 Schmutzwasserentsorgung, Tnnkwasserversorg_t_mq, Regenwasserentsor—

gung, LosthwasserbereltsteIIUng

Grundwasserschutz: Bergllch der Ers¢hlieBung des Baugebietes machen die Kom-
munalen Wasserwerke Leipzig GmbH darauf aufmerksam, dass durch das Einstellen der
Tagebautatigkeit im GroBraumi Leipzig mit einem Anstelgen der Grundwasserstande zu
rechnen ist. Aus-diesem Grund wird emp\‘ohlen ein entsprechendes Gutachten erstellen
zy lassen.

Wasserversorgung: Die Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH machen Bedenken

geltend, dass dié Bereitstellung des sich durch das Bauvorhaben ergebenden Tnnkwas-f-f“ -

ser- und insbesondere Léschwasserbedarfs nicht Uber die in der Strale Elsteraue vor—
handene Tiinkwasserleitung DN 80 gewahrleistet werden kann. Hier handelt es sich um
gine Forderung, die-aus dem vermeintiichen Loschwasserbedarf herrihrt. Nach Aussage
des Brandschutzamtes wird jedoch das benétigte Loschwésser primér aus dem Elster-
muhlgraben gezogen werden, so dasgs die vorHandene Leltung ausreichend und damit
die Léschwasserversorgung ges:chert ist und’_keine Emneuerung bzw. Vérstarkung der -
Leitung in der Elsteraue notwendig ist.-

Grundsatzlich sollte die Loschwasserbereitsteliung (Grundschutz) mlndestens 48 . m */h
Uber einen Loschzeitraum von 2 Stunden betragen,

.Die Versorgung mit Tnnkwasser ist modlich.

Die Gestaltung des Baugebietes erfolgt uber eine innere Erschl;elsung entlahg der vor-
gesehenen Verkehrsildchen bzw. Zuwegungen. Die Leitungsvetlegung innethalb des
Baugebietes etfolgt so, dass jedes Grundstick entSprechend den Vorgaben des Techni- -
schen Regelwerkes angéschlossen werden kann, :

-Bei der Planung der trmkwasserseltlgen ErschlleBung wird das Technlsche Regelwerk
TR0/ Feuerloscher” und TR/10/04 ,Festlegungen zur Gestaltung von Trinkwasser-
netzen” sowie die AVB Wasser V, insbesondere bezlglich der Herstellung der Grund(‘
stuckanschlUSSe berucksmhtlgt ) ’
Abwasserentsor‘gung:

Das Plangebiet wird im Trennsystem erschlossen.

Schmutzwasserentsorqunq

Die Schmutzwasserentsorgung ist uber Anblnqung an den vorhandenen Mlschwasser-

kanal DN 700 in der Strae Elsteraue méglich.

Entsprechend der vorgesehenen Parzellierung und. Bebauung wird ein internes Netz auf-

gebaut werden. Die teghhische Lésung der schmutzwasserseitigen ErschlieBung wird

aufgrund der Gelandeverhaltmssé im Rahmen der Planung it der KWL abgestlmmt,
- wérden. .

Das Abwasser wird iiber eine Pumpstation an die Druckleitung angesé,hlossen uhd in
das vorhandene 6ffentliche Netz abgeleitet werden. o
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Regenwasserentsorgung:

Zur Forderung der Grundwasserneubildung ist der Vers‘iegelungsgrad innerhalb des
Baugebietes durch einen hohen Griinflachenanteil und den Eihsatz von versickerungs-
fahigen Materialien auf Zufahrten, Wegen und Parkflachen so gering wir mdglich zu hal-
ten. Dachbegriinung fordert die Verdunstung und begunstigt ein ausgeglichenes Klein-
klima. ' _ .
Aufgrund des hohen Grundwasserstandes und bei den gegebenen geologischen Ver-
haltnissen ist die Versickerungsfahigkeit des anstehenden Auelehms eingeschrankt. Ei-
né gezielte Versickerung gefasster Dachflachenniederschlage in Rigolen oder Mulden ist
vermutlich kaum maglich. Gefasste Niederschlagswasser sollen deshalb in grundstiicks-
- eigenen Zisternen aufgéfangen und fur die Bewasserung der Hausgérten .oder fur die
hausliche Brauchwassernhutzung verwendet werden. Dies trigt zur Schonung der Trink-’
wasserressourcen bei. Die Zisternen sollen mit einem Notiiberlauf in den Elstermiihigra-
ben versehen werden. Das Einileiten gefasster Niedérschidge in den Elstermihigraben
ist erlaubnispflichtig und wird bei der unteren Wasserbehorde beantragt. Mit den zwi-
schengeschalteten Zisternen in der Ableitung des Niederschlagswassers ware die vom
StUFA empfohlene Drosselung des Abflusses erreicht. o |

Die- Technischen Regelwerke und Merkblatter der Kommunalen Wasserwerke Leipzig
GmbH werden im Ralimen der weiteren Planung angewendet-werden. -
Beziglich der empfohlenen Brauchwassernutzung wird folgender Hihweis aufgenom-
nmien: ,Die Nutzung von Regenwasser im Haushalt bedarf der vorherigen Befreiung vom
satzungsgeméaflen Benutzungszwang (Wasserversorgung) durch die Stadt Leipzig (Tief-
bauamt) bzw. den Zweckverband fur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung Leip-
zig-Land. Die Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH weisen auf technische und hy-
gienische Vorbehalte bei dér Regenwassernutzung hin. Eine Negativstellungnahme des
Zweckverbandes Wasserversorgyng und Abwasserbeseitigung Leipzig- Land dazu liegt
ebenfalls bereitg vor.” ' S S '
AuBerhalb des Haushalts, inshesondere bei der Gartenbewésserung ist eine Brauch-
- wassernutzung jedoch méglich. , T \
Bei der Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen in- einem privaten Anliegerweg
bzw. nichtffentlichen Flachen wird ein Leitungsrecht grunddienstlich gesichert werden.

Weitere zu beacht'eﬁde Hinweise:

Ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem ErschlieBungstrager und den Kommunalen
Wasserwerken Leipzig GmbH, in.dem néheres zur Ver- und Entsorgung geregelt wird,

muss noch abgeschigssen werden.

5.4.2 Elektroenergieversorg ung -

Die Wohnarlage kann durch das angrenzende Netz der envia Mitteldeutsche Energie
AG, Hauptdirektion: Sachsen- Anhalt AG (Envia My mit Elekiroenergie versorgt werden.
Dieser ortlich zustandige Betreiber versorgt momentan auch’ die Bewohner der Elsterin-
_sel mit Elektroenergie. o S '

Die Umverlegung der Trafostation Nr.2212 auf einer Flache von ca. 4,5 mx 4,5 m ist
sinnvoll. Hierfur wurde vom Eigentiimer des Plangebiets ein Antrag auf Erwerb von.
Grundstiicken bei der BVVG, NL Sachsen (Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
Berlin, Niederlassung Sachser, Geschaftsstelle Leipzig) gestelit. Unter anderem betrifft

-~ dies das Flurstick mit der Nummer 2. Dadurch entsteht nordwestlichen der neuen Er-
schlieBungsstrale eine Flache, die fur die neue Trafostation genutzt werden kann. Den
Standort wird die envia Mitteldeutsche Energie AG mittels Eintragung einer Dienstbarkeit
ins Grundbuch sichern. ‘ :

10.11.2005



Begrandung zum ' : , o
Bebauungsplan. Nr.: 255" "Wohnen.an der alten Miihle Hanichen” v . e : . Seite 14

Der Aufbau des inneren Versorgungsnetzes der envia Mitteldeutsche Energie AG érfolgt
auf der Grundlage der Bedarfsanmeldung des Kunden. Zur Emleltung von MaBnahmen
hinsichtlich Planung und Errichtung des Versorgungsnetzes muss- ein offizieller Antrag
auf Versorgung vorliegen: :

{

Die geplanten Trassen werden im- offehthchen Verkehrsraum in den schwacher befest|g~
ten Flachen (FuR- und Radwege oder Grilnstreifep) eingeordnet. Dabei ist die DIN 1998 -
LUnterbringung von Leitungen uhd Anlagen in den 6ffentlichen Flachen® zu beachten.

) Dle envia M|tteldeutsche Energie AG beansprucht eine Trassenbrelte von 0,80 m.

Von Grof3grin zu deri Kabeltrassen wird éin Abstand von mindestens 1 50 m elngehal-
‘ten; im Schutzstl‘elfen der Freileitungen darf es nur eine maximale Wuchshéhe von 4,00 -
m erreichen.

Im angegebenen Bereich befinden sich keine 110- kV-Anlagen sowie Anlagen der en-
vua tel GmbH in Bestand und Planung.

5.4.3 Gasversorgung o _ : -

Die StraRe ,Elsteraue” ist durch die MITGAS, Mitteldeutsche Gas Versorgung GmbH
gastechnisch erschiossen. Die Erdgasvefsorgung der Wohnanlage ist méglieh. Zu den
Gasleitungen sind die vorgeschnebenen Mmdestabstande gemal DVGW- Richtlinien’
einzuhalten. :

Gasanlagen der MITGAS hefinden sich im angegebenen Bereich des Ubersichtsplans M
1:500, also in der $tralke ,Elsteraue” und in der Halleschen 8trafe, jedoch nicht im Gel-
tungsbereich des Bebauuhgsplans Nr. 255. '

Die gastechnlsche ErschlieRung dtes Wohngebletes ist grundsatzhch moghch

Der Abstand der Baumpﬂanzungen zur Gasleltung muss ohne besondere Schutzmal-

nahmen min. 2,5 m betragen. Eventuell notwendige SchUtzmaBnahmen sind vor Beginn
der Pﬂanzmafsnahme mit dem jeweiligen Betreiber abzustimmen. .

5.5 Verkehrliche\lnfréstUktui"

Das Plangeblet ist Uber die dffentliche StralRe Elsteraue“ an das vorhandene StraBennetr
angebunden, Die Strale ,Elsteraue” mindet in Richtung Norden nach ca. 100 -Metemn in die

- Hallesche StraRe. Mit dieser Verkehrsanbindung kann zum einen di¢ Innenstadt in- Rlchtung
Stadtzentrum und zum anderen die Autobahn A9 westwarts ginstig angefahren werden.

" Aber aych der &ffentliche Personennahverkehr (OPNV) ers«:hhef&t den Ortsteil Lutzschena
und dgs Plangebiet dutch eirle StraBenbahnilinie der Leipziger Verkehrsbetriebe (L.VB), die
zwischen Schkeuditz {iber die Leipziger Innenstadt bis nach Markkleeberg-verkehit und die
zukunftng zur Stadtbahnlinie- ausgebaut wird. Die dem Plangebiet r)achstgelegene Haliestek
le befi ndet sich i in ca. 500 Mgtern Entfemung am Windmuhlenweg.

.Das Plangeblet besxtzt eine sehr gute stral&enseltlge und OPNV- ‘Anbindung.

Emkaufsmoghchkelten fur Dinge des taglichen Bedarfs sind in der Oitslage Lutzschena und '
1m Ortszentrum Stahmeln vorhanden. : .

6. PLANUNGSKONZEPT
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6.1 Stidtebauliches Konzept

Mit der Entwicklung des ?’Iangebietesﬂ soll dié Brachflaghe zu eirien der Stadtrandnéhe und
der Sityation im Siedlungsgebiet angepassten Wohngebiet entwickelt werden.

Nicht erhaltenswerte Gebiude, wie- Baracken, Schuppen; Burotrakt und Heizhaus werden
abgebrochen. Ebenfalls entfernt werden die umfangreichen Versiegelungen. : :
Das ehemalige Miihlengebédude und das vorhandene, direkt am Elstermuilgraben befindli-
che Einfamilienhaus werden in das stadtebauliche Konzept und das Nutzungskonzept in-
tegriert und fiir Wohnzwecke saniert.” : L :

Um das Ensemble abzurunden und die sehr gute Wohnlage zu hu{zen, werden darliber
hinaus 11 jeweils etwa 650 m” groRe Grundsticke fur den Bau von Einzelhausern geplant.

Auf Grund der exponiertén Lage, zum Teil direkt am-Elstermithigraben, ist beabsic’:h‘ﬁgt, das
Gebiet zu einem gehobehen Wohnstandort mit tiberwiegender Einzelhausbebauung zu ent-
wickeln. ' : ‘

6.2 Nutzungs-Konzept

6.2.1 Nutzung des vorhandenen ,ehem?qlig’én _Mﬁhlengebéude's' ‘

Schwerpunkt fur die Uminutzung dés‘ Gebietes zu Wohnzwecken ist der entsprechende
‘Umbau des Gébaudes ,Alte Mihle Hanichen”. R ’ :
Dazu ist vorgesehen, diese alte Mihle unter Beachtung der ygrha_nd‘enen Bausubstanz

fiir eine Wohnnutzung zu sanieren bzw. herzurichten.

‘Das direkt am Wasser gélegene viergeschossige Muklengebaude wird sariert-und erhalt

8 groRziigige Wohnungen, wobei die 3 Dachgeschosswohnungen ‘als Maisonettewoh-
nungen ausgebildet werden. Die Wohnungen werden durch den Anbau von Balkonen
aufgewertet. ’ ' o o

Die zygéhérigen S'_te!lplétze der Wohnungen sind entlang der HauptérschlieBungsstrake
angeordnet, funf Stellplatze sind am stdlichen Rand des Platzes vorgesehen.

wiigraben

6.2.2 Nutzung des vorhandAe'nen Eihfamilienhaugés am Elst§

Das vorhandene Einfamilienhaus am Elstermiihigraben soll ebenfalls wieder einer
Wohnnutzung zugefithrt und dafir saniert werden. Das Gebaude befindet sich wig di¢
Muhle im Eigentum des Investars, ist in einem erneuerungswiirdigen Zustand, verfiigt je-
doch tiber eine gute bauliche Gryndsubstanz. :

Das urspriingliche Gebdude wurde bereits Mitte des 19. Jahrhunderts errichtet und be-
* findet sich sejt dem an dieser Stelle. Vermutlich diente es im -Zussimmenhang mit dem
Betrieb der Miihle als Wohnhaus fur den Muller. ' :
Durch die Anordnung am Elstermithigraben und in unmittelbarer Nahe zur ehemaligen
Mithle gelegen, ergibt sich im Zusammenhang mit dem Gebaude LAlte Mihle" eine tor-
~ &hnliche Anlage vor der vorhandenef Briicke zur Elsterinsel und eine stadtebaulich
_wilnschenswerte Situation als Abschluss am Ende der StraBe.

6.2.3 Anordnung von Einzelh?usefn. bzw. Doppelhdusern:

\
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Insgesamt sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans 11 Grundstucke fur Emzelhau~
'ser bzw. 8 Einzelhauser und 2 Doppelhéduser geplant. Sie sollen den westllchen Ab-

schluss der Ortslage Liitzschena bilden.

An der neu auszubildenden Strale (Hanicher Miihle) sind zwei Grundstiicke fiir je zwei
. Einfamilienhauser nérdlich des Muhlplatzes“ mit der ErschlieBung von dneser Stralle aus

vorgéesehen. -

DasAreal entlang der beiden privaten ErschheBungswege soH siidlich derWege in sie-

ben Grundstiicke zur Bebauung mit hochwertigen Einfamilienhdusern aufgeteilt werden.
‘Das Teilbaugebiet néidlich des 6stlichen Erschhef&ungsweges soll in drei Grundstlicke

zur Bebauung mit Einfamilienhausern oder in vier Grundstiicke zur Bebauung mit Dop-

pelhéausern aufgeteilt werden.

Die Geschossigkeit passt sich den rtlichen Gegebenheiten an und solt ein- bis maximal
zweigeschossig werden. Die Gebaude sollen in moderner, zeitgemaBer Gestalturig aus-
_gefiihrt und mit Satte}- oder Pultdach (teilweise versetzt angeordnet) versehen werden.
Denkbar sind auch Gebaude mit Flachdéchern

'Dle Garagen und Steliplatze sollen in der Regel auf den Grundstiicken zwischen den o
' Hausern angedrdnet werden, so dass sie als ,Abstandshalter“ aber auch gleichzeitig ale’

- verbindende Elemente wirken.

k]

6.3 Verkehrliche ErschlieBung ‘

Die verkehrliche HaupterschlieBung des gesamten Areals erfolgt Uber dié vorhandene be-
.festlgte Verkehrsflache zwischen Elsteraue und Elsterbriicke. Digsé wird jedoch neu ange-
legt, $0-dass sie sich mit leichtem: Schwurig bis zur Briicke zur Elstetinsel erstreckt und bis
zum zentralen -Mihlplatz* ver dem. Muhlengebaude SO ausgelegt ist, dass sie auch von
* Feuerwehr und Entsorgungsfahrzeugen befahren werden kann. Hierfur ist eine Breite von
6,00 Meterri geplant und die Ausb[ldung wird nach EAE 85795 vorgesehen. Diese Zufahrt
wird eine offentliche StraRe. werden Offentliche Stellplatze kénnen: im Strafsenkorper ange—
legt werden. .

Das Tiefbayamt stimnit dem Erschheﬂungskohzept zu. Der Abtellung “StraBenentwmf" des

Tiefbauamtes wurde eine Entwurfsplanung vorgelegt. Diese gilt es nun in Vorbereltung des

ErschheBungsvertrages vewyaltungsmtern abzustlmmen (Stand: Okt.05).

im untersten Bereich zwusch‘en dem ,Muihlplatz* und der Briicke zur Insel wird diese StraBe(_, o

als Gemeinschaftsflache (private Anliegerstrafle) definiert und mit Geh-, Fahr- und Lei-
" tungsrechten zu Gunsten der Eigentiimer der Inselgrundstiicke belastet werden, sowie mit

Leitungsrechten zuguristen der Ver- und Entsorgungsunternehmen zur Anbindung dieser
- Grundstiicke. Diese Gemelnschaftsflache soJI den Elgentumem der Inse!grundstucke uber—

eighet werden.

Zur besseren Errelchbarkelt und jm Notfall als Aufstellflache fir ein Feuerwehrfahrzeug er-
halt die &ffentliche StraRe im vorderen Bereich des dstlichen pnvaten ErschlieRuyrigsweges
eine ,Ausbuchtung® mit emer Breite- von 5,00 Metern und einer. Lange von mindestens
12,00 Metern. :

Die interne ErschlieBung der EFH-Grundstucke erfoigt als private -Erschliefung durch si-

chelférmige, sich am Uferschwung anlehnende private Anliegerwege in'einer Breite von

3,50 Metern und einer maximalen Lange von 60 Metemn. Die hiérfiir vorgesehenen Flachen

sind ebenfalls mit Geh-, und Fahrrechten zu Gunsten der Anheger sowie mit Leitungsrech-

ten zur Anbmdung dieser Grundstticke far die Ver- und Entsorgungsunternehmen zu be-
_ rasten
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Die StraRe und die Wege werden gepflastert. Es soll keine héhenmaBige Differenzierung
swischen Fahr- und PrivaterschlieBungen, sondern lediglich eine Unterscheidung (z.B.
durch. das Oberflachenmaterial) ausgebildet werden. Die notwendigen Versickerungsfla-
_chen der Strake und der Wege sollen an den Seiten mittels offener, aber im Bedarfsfall
ebenfalls befahrbarer Pflasterung ausgebildet werden. Die befestigten Flachen werden so
auf das Notwendigste reduziert. , :

Der Bereich vor dem ehemaligen Miﬁhiengeibéude soll als Platzfliche genutzt und mittels
Kopfsteinpflaster und Grin entsprechend gestaltet werden (,Muhlplatz*), so dass er den
Mittelpunkt der Siedlung darstelit. .

Er dient zugléich der Feuerwehr als Aufstellflache, sowié der Anlieferung und Entsorgung
als Rangierflache durch die Ausbilduhg als Wendehammer.

‘Auf eine Umfahrung des Platzes wurde verzichtet um Fahrflachen zu minimieren und den
einen vorhandenen schiitzenswerten Baum erhalten zu knnen. Der Platz soll begrint und
am Rande mit klein wachsenden Baumen oder Strauchern bepflanzt werden. Der vothan-
dene Baum wird integriert. S ‘ ‘

Eine zusatzliche Nutzung des Platzes mit Elementen eines Spielplatzes, mit Tischtennis-
platten, Banken, Pergoja) ist vorgesehen.

Die Polizeidirektion weist darauf hir, dass die Gestaltung der Anbindung der neu ge‘plén'ten
ErschliéBungsstrale (Hanicher Miihle) an die StraBe ,Elsteraue” nicht nur gus gestalteti-
scher Sicht betrachtet, sondern auch verkehrsrechtliche Belange wie Bordfuhrupng und
Wahl des Fahrbahnbelags beriicksichtigt werden midgen, weil nur so gewahriéistet werden
kann, dass die Sicherheit an der Einmindung ohne zuséatziiche verkehrsorganisatorische

MaRnahmen gewahrleistet ist. ' , ’ . ' '

7. PLANINHALT
7.4 Be@pdgng der zeichnerischen und textlic!\eh Festsetzungen

7.1.1 Art der baulichen Nutzung [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB]

Auf Grund des unterschiedlichen MaBes dér baulichen Nutzung fiir die sechs Baugebie-
R te, wird im Geltungsbereich des Bebauungsplénes ejn allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO mit sechs Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt. Um in dem kleinen
Wohngebiét dem Wohnen die vorrangige Stellung einzurdumen, sind die in § 4 Absatz 3 -
BauNVO genannten Ausnahmen nicht zulassig und somit gemaR § 1 Abs.6 Nr.1 BauN-
VO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Damit werden Betriebe des Beherberguhgs-
wesens, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Venwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Ohne den Charakter des Wohrigebietes
aufzugeben, ist die flichenméaBige Einordnung dieser Einrichtungen und Unternehmen. -
nicht méglich. Oberdies bestehit zum Beispiel fur die Ansiedlung von Beherbergungs- '
und Gartenbaubetrieben sowie fur Tankstellen kein Bedarf.

Die Festsetzung fir das Plangebiet mit einér baulichen Nutzung als aligemeines Wohn-
gebiet gemaR § 4 BauNVO entspricht der stadtebaulichen Situation im sich nérdlich und
dstlich anschlieBenden Siedlungskarper, ‘wo. eine Kleinteilige Bebauung inmitien von
strukfurteichen Grin- uind Gehdlzflachen domiiniert. Trotz der Ansiedlungseinschrankun- -
gen wurde auf-die Festsetzung eines reinen Wohngebietes nach § 3 BauNVO verzichtet,

weil dessen hoher Schutzanspruch gegebenenfalls Konflikte mit zuléséig'en Nutzungen
im umgebenden Siedlungsgebiet hervorgerufen hatte. o
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7 1. 2 MaB der baulichen Nutzung [§ 9 Abs 1 Nr.1 BauGB und 6 15 bls 21 BauNVO]

Grundflidchenzahi GRZ 5§19 BauNVO]

Das Plangeblet wird in Teilflachen zetteijlt, so dass 6 (Teil-) Baugebiete entstehen, dle ‘
jeweils eigenstandig zu betrachten sind (WA 1 bis WA 6).

Fur die Baugebiete WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 wurde eine gefingere Grundﬂachen-
zahl {GRZ) als die zulaSS|ge Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete gema § 17
BauNVO festgesetzt, um keine dichtere Bebauung als dié vorhandene in der Umgebung
entstehen zu lassen. Uberdies wird damit der Eingriff in die Natur und Landschaft durch
die genngere Versiegelung verminglert.

For dle Baugeblete WA 1 und WA 4 wurde die hochstens zulasmge Grundflachenzahi
(GRZ) mit 0,25 festgeschneben Hierdurch soll der besonders schiitzenswerten Lage der
~ Tejlbaugebiete am Eistermihigraben Rechnung getragen werden und die Mdglichkeit
éréffnet werden, den entlang dem Elster- Muhigraben festgesetzten 10 Meter breiten
‘Uferrandstreifen (Flache fur Mafnahmen -zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft) naturnah mit Geholzen der Hart- oder Welchholzaue-’

. zu bepflanzen.

Die Tellbaugeblete WA 2 und. WA 3 erhalten auf Grund ihrer Lage und GroRe’ eine GRZ
" von 0,3. A

Auf Grund der genngen Grundstucksgrof&e von ca. 338 m? ist zur Realisierung der Sa~

niérungsmaRnahmen am bestehenden Emfamlllehhaus im Tenlbaugebxét WA 5-die Fest-

ler?ung der Obergrenze. der Grundflachenzahl von 0,4 fur éin altgememes Wohngebxet
orderlich. -

‘Das Teilbaugebiet WA 6 mmmt die stadtebauuche Struktur der ehemahgen Muhie als
. dominantes Bauwerk der Wohrpanlage duf. Da die kunftige zugehbrlge Grundsticksfla:
che nur ca, 835 m? betragt, ist zur Realisierung der Sanierung des Gebéudes die gering-
fugige Uberschreitung der Obergrenize der Grundflachenzahl GRZ von 0, 4 fur ein allge-
meines Wohngebiet auf 0, ,45 erforderlich. Infolge der hier vorliegenden $tadtebauhchen
Griinde (Sanierung des bestehenden ehemallgen Miihlerigebaudes) ist deshalb auf der
Basgis des § 17 Absatz 2 BauNVO diese Uberschreitung als zulass;ger Wert fur das .
, Hochstmafs der Grundﬂachenzahl festgesetzt worden ¢ ~

[Vougeschosse [§ 20 BauNVO] .

- Um in den Uberbaubaren Grundstucks’ﬂacﬁen der Baugebuete WA 1-WAS5 keine hohe-
rén Gebaude als die in der ndheren Umgebungsbebauung zuzulassen und die Wirkung
~ des markanteni Erschemungsbllds der ,alten Mihle* nicht abzuschwachen, wurde als
HéchstmaR fur die Zahl der Voligeschosse fur die im Plangébiet vorgescm” ebenen Ein-
zel- und Doppelhauser zwei Vollgeschosse festgesetzt. :
Anders verhélt es sich fir die’ tberbaubare GrundstUcksﬂache des WA 6 Hier sind we-
gen der Sanierung der ,Alten Muhle* die vier Gesthosse des vorhandenen Mihlenge-
“baudes als Hochstmaf& far die Zahl der Vollgeschosse féstgesetzt worden.

7.1.3 Bauwelse [§ BauNVOJ

‘ Fur das Plangebiet ist gemal § 22 Absatz 2 BauNVO zur Durchsetzung der Planungs-
absicht eine offene Pauweise festgesetzt wobel ausschhethh Einzelhauser fur die
Baugeblete WA'1, WA 2 und WA 4 festgesetzt sind. Damit wird die Zah! der Geb&ude in
'dlesen uberbaubaren Grundstiicksflachen auf maximal 8 begrenzt und somit der vor-
handenen umgebenden Bebauung entsprochen. :
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Eine eventuelle Bebauung mit Doppelhdusern ist ausschlieBlich in dem Baugebiet WA 3
zuldssig. ' oo

744 Uberbau'bare Grundstiicksfldche [§ 23 BauNVO]

Innerhalb den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 werden Uberbaubare Grund- -

- sticksflachen in Ferm von grundstickslibergreifenden Baufenstern festgesetzt. Dies er-
folgt, um die Bauabsichten der Eigentimer nicht unnotig einzuschranken. Gleichzeitig
wird hierdurch eine flexible zukiinftige Grundsticksgestaltung ermoglicht.

Die Festsetzung von Baulinien fur die Teilbaugebiete WA 1 und WA 4 entlang der Stra-
-Renverkehrsflachen soll gewéhr\eisten, dass die kiinftigen Gebaude den StraBenverlauf
“aufnehmen und markieren. '
~ Der Abstand der Baufenster von den privaten EtschlieBungsflachen ist so gewahlit, dass
-grundsatzlich ein Mindestabstand von 4 Metern gewahrleistet ist. Hierdurch wird sicher-

gestellt, dass das StraRenraumprofil nicht unnétig eingeengt wird. Zusétzlich wird der

Charakter der neu zu erstellenden Stralenziige einen zusétzlichen Grunanteil bekom-

men, da damit zu rechnen ist, dass die Vorgartenbergiche ausreichend begriint werden.

N

Die festgesetzten Baufénster sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 3

und WA 4 so platziert, .dass bei einer Bebauung ein maglichst groRer Freiraum in Stdla-

ge des zukinftigen Gebietes verbleibt. Hierdurch wird den zukunftigen Anliegern eine
" adaquate Gartennutzung und somit ein pesitives Wohnumfeld gewahrleistet.

In den WA 5 und WA 6 werden die Giberbaubaren Grundstiicksflachen in der Form der
zu sahierenden besteheénden Gebaude durch Baugrenzen festgesetzt. ‘Lediglich die
Festsetzung eines geringfiigigen Vorspringens des Baufensters im WA 6 an der nord-
westlichen Giebelseite der ,Alten Mithle" soll gewéhrleisten, dass hier Balkone und Ter-
rassen bis vier Meter Tiefe méglich sind. : . ‘

7.1.5 Stellung de_r‘ll)g_tgi;ch‘e“n Anlagen [§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB]

Mit der festgesetzten Hauptfirstrichtung for Sattel- oder Pultdacher in deh Gberbaubgren
Grundsttcksfidchen WA 1, WA 2 und WA 4 wird das stadtebauliche Anliegen bei der
- Bebauurg des Plangebiets maRgeblich beeinflusst. Damit soll eine parallele Ausfichtung,
"zu der vorgesehenen Strale/den Privatwegen erzielt werden. Auflerdem soll in den
Baugebieten WA 1 uid WA 4 die dominante Wirkung der ,Alten Muhle* mit der Uber-
nahme von deren Firstrichtung unterstiitzt werden. Ausgenommen von dieser Festset-
zung ist das Baufenster WA 3 sowie Gebaude mit Flachdachemn, Garagen ungd
Nebenanlagen.- ‘ o . o . ’
Die festgesetzte Hauptfirstrichtung fur die Uberbaubare Grundstiicksflactie WA .2 mit pa-
ralleler Lage zur ErschlieBungsstrale soll den Verlauf dieser StraBe an ihrem Beginn
markieren. . ' - ’ ‘ ;

Fur die Garagen und Nebenanlagen ist eine festgesetzte Firstrichtung entbehrlich, weil
diese untergeordneten Gebaude keine herausragende Bedeutung flr das architektoni-
~ sche Erscheinungsbild der Wohnanlage haben. ES wird jedoch empfohlen, Garagen und
sanstige Nebengebsude mit einem an das Hauptdach des zugehorigen Gebdudes an-

gepassten Dach zu versehen. Ist dies nicht mdglich, sollen diese als Flachdacher mit -

Begriinung ausgebildet werden. :

10.11.2005



Begrindung zum )
Bebauungsplan Nr.: 255 "Wohnen an der alten Muhle Héanichen” . _ Seite 20

7.1.6 Stellplitze und Garagen [§ 12 BauNVO]

Die festgesetzten Stellplatze sollen den Wohnungen der zu samerenden LAlten Mihle*
(WA 6) vorbehalten sein. Insgesamt sind 12 Stellplitze festgesetzt, davon 5 im Bereich
des ,Muhliplatzes®, unmittelbar nordlich des Aufstellplatzes fur die Feuerwehr, 3 parallel
zur ErschiieBuhgsstrate an ihrem ostlichen Rande westlich des WA 3 und 4 quer zur Er-
schlieBungsstralle ndrdlich des WA 5 und westlich des WA 4, so dass in der Summe fur.
jedé Wohnung in der ,Alten Mithle® mindestens 1,5 Stellplétze vorhanden sind,

Im WA 5 ist eine Flache fur Stellplatze / Garagen fur das vorhandene EFH festgesetzt.
Fur dié ubrigen Baufenster sind keihe gesonderten Flachen fur Stellplatze, Garagen und
Carports festgesetzt. Diese sind demzufolge auf den privaten Grundstucksfiachen zu .
schaffen. Weltere Stellplatze konnen in den Zufahrtsberélchen zu den Garagen vorge-
sehen werden. -

Auf die gesonderte Festsetzung von Besucherstellplatzen kannte wegen der Aufnahme-
fahigkeit der angrenzenden StraBe ,Elsteraue” sowie wegen der Moglichkeit, Stellplatze
auf der neu zu errichtenden Erschhef?:ungsstrafse innerhalb des StraBehkorpers anzu-
ordnen vemchtet werden. ;

- 747 Hochstzulass:ge Zahl von Wohnunggn in Wohng__badden [§9 Abs. 1Nr. 6
BauGB]

Um die geplante Wohnanlage der stadtebauhchen Elgenart der dbrfhch gepragten Sltua—

tion anzupassen und sie nicht mit einer zu hohen Anzahl von Wohnungen zu Uberffach-
' ten, wurde fur den .voluminésen Baukérper der .Alten Muhle (WA 6) die héchstzulissige
| Zahl auf 8 Wohnungsemhelten (WE) beschrankt. :

- 7.1.8 H6he ba'ulléher Anlagen [§ 9 Abs. 2 i.V.m. Abs 1Nr.1und2 " QéuGBl

Zur Unterstitzung der stadtebaulictien Absuchteh hler der Hohe der Baukérper - in- den
Baugebieten WA 1-WA 4 ist fur die ErdgeschossfuBbbdenhohe eine Héhenlage gemaf -
§ 9 Abs.2 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs.1 BauGB festgéesetzt. Die Hohe der Ober-
~ kante des Erdgesohoss— RohfuRbodens tber der mittleren Héhe der Oberkante der an
. das Baugrundstlick angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen bzw. der mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zu belastenden Flachen, gemessen an den Endpunkten der anlie-
génden Grenze des Baugfundstiicks (Bezugshthe) daif 0,50 Meter nicht Uiberschreiten
- {§ 9 Abs, 2i.V.m. Abs. 1 Nrn.1'und 2 BauGB) Somlt kann auf die Festsetzung einer ma-{ :
xnmalen Fnrsthohe verzichtet werden. _'

7. 1 9 Flachen filr Gememschaftsanlagen [§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB]

Die im WA 6 festgesetzte ,Flache” - ,Abfallbeseltlgung ist ausschlieflich der temporare,n
Stationierung von Abfall- und Mallbehaltern fur die Baugebiete vorbehalten. Damit soll
gewahrleistet werden, dass das Fahrzeug fir die Abfall- und Hausmillentsorgung: der
berbaubaren Grundstiicksflachen nicht die offentliche ErschlieBungsstralle verlassen
und ih die privaten Straen ohne Wendemaglichkgiten einfahren russ. Hierfur ist sud-

lich des Schnittpunkts offentliche ErschlieBungsstrate / westlicher Privatwed als Ge--
meinschaftsflache ein Abfallbehalterplatz féstgesetzt der ausschlieBlich for die Stationie-
rung von Abfallbehaltern aller Grundstiicke dieses Wohngeblets am Leerungstage (tem-

- pordr) vorbéhalteri-ist.

7.1.10 Fliichen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten [§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB]
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Die ErschlieBung der Béugebiete'WA_ 1, WA 3 und WA 4 erfolgt durch private Anlieger-
wege. Die festgesetzte Breite von 3,50 Metern sichiert sowohl die verkehrlichen ais auch
-die medienseitigen Erfordernisse. -

Zur Sicherstellung der ErschlieBung ist die im WA 1 festgesetzte, mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flache mit Geh- und Fahtrechten zugunsten der im WA 1
delegerien Baugrunidstiicke sowie mit Leitungsrechtén zugunsten der Ver- und Entsor-
gungsunternehmen zu belasten. :

- Die in den WA 3 und WA 4 festgesetzte, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belas-
tende Flache ist aus. gleichem Grund mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der in den
WA 3 und WA 4 gelegenen Baugrundstiicken sowie mit Leitungsrechten zugunsten der

. Ver- und Entsorgungsuntérmehmen zu belasten. : :

' Die zwischen dén WA 5 und WA 6 festgesetzte, mit Geh-, Fahr- und Leituhgsréchten zu
belastende Flache ist mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Eigentumer der
Grundstiicke auf der ,Elsterinsel* sowie mit- Leitungsrechten zugunsten der Vef- und
Entsorgungsunternehmen 2u belasten, um die ErschlieBung der Elsterinsel zu sichern.

“Im Ubrigen soll diese Fldche den Anliegém und Eigentimern der Elsterinsel Ubereignet
werden.

~

7.1.11 Private Griinfliche [§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB]

Auf der privaten Grunflache (P) ist ein einheimischer, standortgerechter, groRkroniger
Laubbaum der Pflanzliste 1 anzupflanzen und dauerhaft zu ptlegen. Nérdlich der priva-
ten Grunfiache wird die Pflanzung einer gemischten Laubhecke festgesetzt. Sie dient
der Abgrenzung des ,Mihiplatzes® zum Baugebiet WA 2. B

Entlang der westlichen Grundstlicksgrenze des Muhiplatzes wird die Pﬂénzung einer
gemischten Laubhecke festgesetzt. Sie dient def Abgrenzung des ,Muhlplatzes" zum
Baugebiet WA 1. ' . :

" Die Anlage einer Privaten Grinflache und die Gestaltung des ,Muhlplatzes® dienen der
Forderung des Heimatdefiihls durch den historischen Bezug zur Mithle und zur Aufwer-
tung des Gesamtbildes im Plangebiet. AuRerdem dienen die féstgesetzten Malinahmen
der ,Abrundung® und Ausgestaltung des ,Miihiplatzes® als zentraler Platz inmitten des

Plangébietes. :

e P

7.1.12 ‘Ma!&nahrﬁep zum Schutz, zur Pﬂége und zur. Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ,

Als Mafinahme zur Minimierung der mit der baulichen Entwicklung des Plangebietes ver-
bundenen Eingriffe in Natur und Landschaft sind die ngchfoigenden Festsetzungen not-
- wendig und begrindbar, »

7.1.12.1 Versickerung von NigdgrschlagsWasser auf den Baugrundstiicken

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu
sammelh und der Brauchwassernutzung zuzufithren bzw. zur Gartenbewasserung zu
nutzen. Uberschiissiges Niederschlagswasser ist Gber einen Uberlauf aus den Zister-

" nen in den Elstermuhigraben einzuleiten. Die Ableitung gefasster Niederschléage in
den Eistermihigraben ist bei der unteren Wasserbehdrde der Stadt Leipzig zu bean-
tragen. ' '
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Abweichend davon kann von der Vers:ckerung des auf den Dachflachen anfallenden '

- Niederschlagswassers insoweit abgesehen werden, wig nachgewiesen wird, dass

dessen Versickerung aufgrund der Bodeneigenschaften des Baugrundstuckes nur mit
unvertretbar hohem Aufwand méglich ware Und die Einleitung in den Elstermiihigra-
ben nicht moglich ist. A

Uberlaufe von Zisternen und Regenriickhaltebecken sollen in den Elstermihigraben
miinden; dies bedarf aber der wasserrechtlichen Genehmigung. Auch die Einleitung
unbelasteter Dachflachenwasser in den Elstermuhigraben bedarf der wasserrechtli-
chen Genehmigung. Belastetes Wasser von Verkehrs- und Parkflachen kann erst:
nach geeigneter Relnlgung dem Elstermihigraben zugeleitet werden.

Zur Forderung der Grundwasserneublldung und zur Entlastung der Vorfluter smd ge-

~ fasste Niederschlagswasser zur Bewisserung von Griananlagen und Gartenflachen

7.1.12.2 'Bbdenschgjz,j Begrenzung der Versieqell_i_ng. Wé_gsersch‘utz : SN

zu nuizen. Die Vén:vendung gefasster Niederschlagswasser als Brauchwasser zur
Toilettenspiijung u. 4. ist genehmlgungspﬂlchtlg, spart aber die Ressource Tnnkwas-
ser ein. .

Bodenschutz’
Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers (§ 1 (5) Ni. 7 BauGB) sind notwendi--
ge Flachenbefestsgungen von Stellplatzen, Zufahrten upd Wegen so auszufiihren,

~ dass das auf den jeweiligen Flachen anfallende Nlederschlags\b/asser ifherhalb die-

ser Flachen versickern kann.
Andere ‘Bauweisen sind mdglich, wenn die Versnckerung an anderer Stelle auf dem

jeweiligen Grundstubk gesichert ist oder wenh es in den ElstermUhlgraben eingeleitet - -

wird.

Wa$5erschutz

Zur Foérderung der Grundwassemeupildung und zur Entlastung der Vorfluter sifid ge-
fasste Nnederschlagswasser zur Bewasserung von Grunanlagen und Gartenﬂachen
Zu nutzen,

Uberschissige Nledersphlagswasser sind in dén Elstermihigraben abzulepten Be-
lastetes Wasser von Verkehrs- und Parkflachen kann erst nach geeigneter Relnlgung -
dem Elstermihigraben zugeleitet werden. Die Ableitung gefasster Niederschléage.in-
den Elstermihigraben jst bei der unteren Wasserbehorde der Stadt Leipzig. zu bean--.
tragen.

Entlang dem _Elstermiihigrabert wird ein 10 m breiter Uferrandstreﬁen entsprechend

- der Planzeichnung als Flache gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt. Diese ist mit
" Geholzen der Hart- und Welchholzaue (Pflanzllsteh 1-3)zu bepflanzen und zu pfle-

gen.

- 7.1.13 Festsetzungen zum_Anpflanzen von, Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepﬂanzungen sowie B ndungen fiir Begﬂaniungen und fiir die Erhaltung von

‘Béumen. Stl‘auchen‘l und SOnstlgen Bepﬂanzungen [§ 9 Abs. 1 Nr 25 BauGBI

Im Bebauungsplan sind grunordnensche MaBnahmeh im Slnne einés Grunordnungs—
planes zeichnerisch uhd textlich festgesetzt. -Diese Festsetzungeri dienen der aus

stadtokologischen und stadtgestalterischen Grinden erforderlichen Neuanlage und

dem Erhalt von Bepflanzungen. So sind griinordnerische MaBnahmen nach § 9 Abs.1

Nr. 25 sowie Nr. 25 Buchstabe a und Buchstabe b BauGB fur die okologxsche Gestal-
tung der kinftigen privatéen Grundstiicke und zum Erhalt von Gehélzeri festgesetzt
worden.
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Die Durchgriinung von Wohngebieten und Parkplatzen dlent unter anderem der Erho-
lung, schafft ein entlastetes Kleinklima durch Staubfilterung, Regulierung der Luft-

feuchtigkeit und Sauerstoffproduktion, fordert die Grundwasserneublldung, entlastet
die Vorfluter, dient dem Bodenschutz und schafft Trittsteine als Siedlungsbiotope im

urbanen Unifeld.

7.1.13.1 Anpflanzungen von Biumen entlang der Strae und bei Stellplitzen

-Pflanzungen diehen der Beschattung der Strallen- und Stellpjatzfléchen, sowie der

Gliederung und Durchgriinting des Plangebietes.

Im Baugebiet WA 3 smd entlang der festgesetzten StraBenverkehrsflache 2 groBkro-

nige Laubbdume entsprechend Pflanzliste 1 mit einem Abstand (gemessen in
Stammmitte) von 3,5 Metern zur StraBehbegrehzungshnle und 10 bis 12 m unterein-

“ander zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zeichnerisch.festgelegt ist ein Baum,

welcher die Einfahrt zum ErschlieBungsweg markiert und - sozusagen als Pendant zur
privaten Griinfliche - den Platzbereich. abschliefit. Es ist Baumschulware mit einem
Mindestumfang-von 14 -18 cm zu verwenden.

‘Bei den Stellplatzen in-WA 5 und WA 6 sind 2 grolRkronige Laubbaume-der Pflanzlis-
"ten 1 oder 2 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es ist Baumschulware mit einem

Mindeststammumfang von 14 - 18 cm zu verwenden. Baumstandorte bendtigen eine -

bepflanzte oder der Sukzession Uberlassene Baumscheibe von mindestens 6 m?.

Diese sind vor Uberfahren zu sichern, z.B.-durch Hpchbordsteme Drelbock oder Me-
tallgitter.

Die Ahpﬂanzungé’n sind. auf die Pflanzgebote aus 7.1,13.4 (Begruhurig der nicht
Ubgrbaubaten Grundsﬁ]cksﬂéchen)' anrecheénbar.

71, 13. 2 Angﬂanzungeh vOn Strauchern

- Zur Abgrenzung des Platzrandes WIrd nérdlich der privaten Granflache und entlang

_der westlichen Grundstucksgrenze des Munhlplatzes die Pflanzung eiher gemischten. -

Laubhecke festgesetzt. Sie dlent auch der Abgrenzung des Muhlplatzes“ zu den’

, Baugebleten WA 1 bzw, WA 2.

, '-GemaB § 9 Abs.1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB kénnen Flachen fur das Anpﬂanzen
- von Baumen, Strauchern und sonstige Bepﬂanzuhgen festgesetzt werden. Die Pflan-

zungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Eingegangene Pflanzungen mus-
sen. nachgepﬂanzt oder neu ausgesgt.werden. Es sind heimische, standortgerechte
Géhélze der Hart- und Weichholzaue entsprechend der Empfehlung des Grinflache-

) "namtes der Stadt Leipzig zur ,Pflahzung standortgerechter Gehélze im Stadtgeblet“

(1997) zu verwenden. Heimische Arten sind den natirlicheén Standortbedingungen
angepasst und dienen der Fauha als Nahrungsgrundlage, Rast- und Brutmaghchkelt' v
Die Pﬂanzungen sind moghchst extensw zu unterhalten.

7.1.43.3 Bmdun_gen fiir ___gﬂanzymen und fiir die Erhaltg__g von Strauchern

Auf der Boschung nérdlich der Baugebiete WA 1 und WA 2 wird der Erhalt einer ge-
mischten Laubhecke festgesetzt. Sie ist aufgrund ihres Alters und ihres Artenrelch-
tums schutzenswert :

Die im Planeintrag dargesteliten Geholze sind entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buch-
stabe b BauGB dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und wahrend BaumaBnahmen
entsprechend DIN 18920 zu schitzen. Entspréchend der Baumschutzsatzung der
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Stadt Lejpzig sind die Kronentraufberelche zuzughch 1,5 m von Uber- und Unterbau-
ung freizuhalten.

Die vor der Mihle stehende Esche wird in dle Gestaltung des- Miihiplatzes einbezo-
gen. Der Erhalt der Esche musste nicht extra festgesetzt werden, weil sie durch die
Leipziger Baumschutzsatzung ohnehin geschiitzt ist. Nach dieser Satzung ist der
Baum bei seinem Abgang zu ersetzten, wobei der. Standort dann frei wahibar ist.
Wenn im Bebauungsplan der Erhalt der Esche festgesetzt ware, misste die Ersatz-
pflanzung am alten Standort effolgen. Damit wilrde dle bis dahin entwmkelte Strauch-
hecke an dleser Stelle empfindlich gestort \ ‘
Ainlich verhalt es sich mit den am westlichen Elstermuhlgraben stehenden vier raum-
bildénden Eschén und Weiden, die der Pflege bedirfen.

7.1.13.4 Begriinung der nicht ﬁbérbaqbaren Grundstiicksflichen

Die nicht Gbérbaubare Grundsticksflache ist gartnerisch anzulegen und zu pflegen.
Davon sind 30 % mit heimischen, standortgerechtén Gehdlzen der Hart- und Weich-
holzaue (Pflanzlisten 1-56) zu bepflanzen. Die Bepﬂanzung ist.dauerhaft zu erhalten, -
und zu pflegen uhd bei Abgang zu ersetzen. {

Je 150 m? nicht Oberbauter Flache xst mindestens 1 standortgerechtef, heimischer

. Laubbaum. entsprechend Pflanzlisten 1 oder 2 zu pflanzen, zu unterhalten. und bei

Abgang zu ersetzen. Bei Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhan-
dene, Iangfnstlg zu erha!tende Baume mit elnzurechnen

Mit den im Bebauungsplan festgesetzten Anpﬂanzungen wird die dommante Duich-
grinung des umgebenden Siedlungsgebietes und des Landschaftsschutzgebletes
auch in seinem Geltlngsbereich fortgesetzt. Fur die Festsetzungen zum Anpfianzen
voh Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanziingen . wurden spezielle Pflanzlisten
vorgegeben. Die Pflanzlisten im'Anhahg der Begruhdung sind Empfehlungen und ha-
ben keinen abschlieBenden Chdrakter. Neben den stadtbkologischen und gestalteri-

: schen Aufgaben tragen die An flanzungsfestsetzungen zum Ausgleich der-na¢h der

Realisiefung des Bebauungsplans eintretenden okol09|séhen Verénderurigen von

© Gestalt und Nutzung des. Plangeblets bel Naheres hierzu jst-im Umweltbericht ausge~

7.1.13.5 Dach- und. Fassadenbegr'iigu’ng

fuhrt.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 20° sind mit einer Dachbegrunung Zu be-
grinen und dauerhaft zu erhaiten. Alternativ kann ein muttelkromger Laubbaum auf
dem jeweiligen GrundstUck gepflanzt wlarden

Fensterlose Fassadentetle und Mauem sind auf mlﬁdESfens 15 % der Flache, Gara-

.' gen (auch Carports) vol!ﬂachlg mit’ Kletterpﬂanzen entsprechend Pflanzliste 5 zu be—

grUnen

Auch hierdurch soll die dominante Durchgriinung des umgebenden Siedlungsgebietes
und des, Landschaftsschutzgebietes \‘ortgesetzt ‘werden. Die Begrinung von Fassa!
den und D&chern schafft ebenfalls ein entlastetes Klelnkhma durch Staubfilterung,
Regulierung der Luftfeuchtigkeit und Sauerstoffproduktion.

7.1.13.6 Bepflanzung in Gewdssernihe
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Entlang- dem Elstermuhigraben wird ein 10 m breiter Uferrandstreifen entsprechend
der Planzeichnung als Fléiche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur -
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB) festgesetzt. Dieser ist mit Geholzen der Hart-
und Welchholzaue entsprechend Pﬂanzhsten 1 oder 3 zu bepflanzen und zu pﬂegen

Durch diese Festsetzung soll die EntSIegelung und eine quahtatsvolle Bepflanzung
gewahrleistet werden. Bestehende Gehdlze sind zu erhalten, da bestehende Hoch-
staudenflachen einen hoheren Wert als neu angelegte Gartenflacheri haben.

AuRerdem werden Eingriffe in Flora und Fauna durch die Festsetzung des 10 m brej-
ten Uferrandstreifens mit geeigneten Pflanzbindungen kompensiert, wird der Lebens-
raumkorridor der WeiRen Elster wiederhergestellt, hohlenreiche Altholzbestande am
Elstermithligraben bleiben erhalten und sollen gepflegt werden, die Habitatqualitaten
fur die bedeutende Herpetofauna des Gebietes und ausgewahlter Lebensraume und
Populationen werden bewahrt und entwickelt:

- 7.2 Ortliche Bauvors’chriften [§9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 83 sacnsBoj ~

Zum Erreichen der gewunschten stadtebauhch gestaltenschen Qualitat sind einige wenige
ortliche Bauvorschriften im Bebauungsplan festgesetzt. Die dazu festgesetzten Vorschriften
orientieren sich an der vorhandenen Umgebungsbebauung und sellen damit das Einfugen
der geplanten Wohnanlage sichern .und zugleich dle architektonisché-Wirkung der ,Alten
Muhle® unterstiitzen. -

!

7.2.1. Bacher

Fur die Teilbaugebiete WA 1 bis WA 4 sind Sattel— Pult- und Flachdéacher zugelassen
Hierdurch soll auf die umgebende Bebauung eingegangen werden und eine Kankurrenz
zum Gebdude der ,,Alten Muhle mit dem domlmerenden Walmdaqh ausgeschlossen
werden. .

Dle Dachneigung darf maximal 48° betragen um turmartige Gebaude oder Gebaudetelle .
* zu verhindern. : :

Dle Dachelndeckung hat in harter Bedachung zu erfolgen Die Emdeckung festgesetzter
Dacher mit Dachneigung soll mit roten bis rofbraunen odeér anthrazstfarblgen nicht glan-
zenden Daghziegeln bzw. Dachsteinen erfalgen. Diese Elnschrankung soll eine unge-

_wiinschte \felfarblgkelt der Dachlandschaft vermmdern Glanzendes Material ist ortsun-
typisch. , v

" Ausnahmsweise. smd auch Elndeckungen mit endobierten Dachziegein bzw. Dachstel- ,
rien oder auch Eindeckungén mit Blechen zulassig. Obige Festsetzungen gelten nicht fir
L|chtenergnedacher Lichtenergiedécher gemaf § 31 Abs.4 Ziffer 3 Sa¢hsBO sind aus-
driicklich zugelassen. Bei Lichtenergieddchemn: handelt es sich um einen Sammelbegriff

fur alle Lichtenergiearlagen auf Dachern, gleichgultig ob és sich um Solarkollektoren zur -

Warmegewinnuhg oder um Fotovoltaikanlagen zur Gewinnung von elektrischem Strom
handelt, ob diesé Anlagen iber der Dachhaut angebracht oder in die. Dachhaut integriert
werden, ob diese Anlagen einen Teil oder die gesamte Dachflache Giberdecken oder ob
 sie die Funktion des Daches tiberriehmen oder nlcht :
Griindacher smd ebenfalls ausdrticklich zuge!assen und bis zu einer Dachneigung von
20° sind sie mit einer Dachbegrunung zu begrunen und dauerhaft zu erhalten.
Alternativ kann ein mittelkroniger Laubbaum auf dem Baugrundstick gepflanzt werden.
" Fensterlose Fassadenteile und Mauern sind auf mindestens 15 % der Flache; Garagen
(auch Carports) vollﬂachlg mit Kletterpﬂanzen entsprechend Pflanzliste 5 zu begriinen.
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Es wird empfohlen, Garagen und sonstige Nebengebéude mit eiriém an das 'Hauptdach
des zugehdrigen Gebadudes angepassten Dach zu-versehen. Ist dies nicht mdglich, sol-
len diese als Flachidacher mit Begriinung ausgebildet werden.

Der Dachuberstand soII 0,80 Meter nicht Giberschreiten, um eine ortsuntypische ,alpen-
landische” Archltektursprache zu vermeiden.

7.2.2 Einfriedungen

Einfriedungen stellen unter anderem ein wesentliches stadtebauliches Element dar.

Mit der festgesetzten ortlichen Bauvorschrift fur die Einfriedungen ist beabsucht:gt mit
den wenigen Arten der zulassigen Emfnedungsausbﬂdung die Ensemblewwkung der
Wohnanlage zu unterstitzen.

8. UMWELTBERICHT

8.1 Vorbemerkungen , ' o o

{
i

Die umweltrelevanten 'Aspekte der Planung werden entsprechend § 2a BauGB im Umwelt-
~ bericht als Teil der Begr;)n.dung des Bebauungsplanes dafgelegt. : :

8.2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt unid ihrer Bestandtelle lm Emwwkung_s:
berelch des Vorhabens

'8.2.1 Schutzgut Mensc’h

Die Baracken im Plangeblet wurden gewerblich duroh ein Geristbauunternehmen ge-
nutzt. Eihfamilienhauser grenzen uhmiftelbar hordlich an. Dle alte Miihle wurde zu DDR-
Zeiten als Wohnhelm fir Gastarbeiter genutzt und steht leer. Der bauliche Zustand der
alten Mithle und benachbarter Gebaude sowie die gewerbliche Nutzung mindern den Er-
hclungswert der Elsteraue erheblich. Der Elster-Mithigraben ist nicht 6ffentlich zugang- -
lich und kaum einsehbar. Die Bricke wird durch ein massives Eisentor mit Stacheldraht
abgeriegelt. Die stidlich gelegenen. Elsterinsel ‘wird als 'Wochenendhausgeblet" genutzt
Die gegenwartige Nutzung wuderspncht dem natdrlichen Charakter der Elster--
Auelandschaft,

- Das Schutzgut Mensch besitzt im Einzugsbereich des Plangebietes eine mittlere Schutz-x\
wardigkeit und Empfmdllchkelt Es wird negativ durch die gewerbliche Nutzung, Brachfld-
chen und versiegelte Flachen beeintrachtigt.

Die Belastung des Plangebietes durch Verkehrslarm- aus Rlchtung der Halleschen Stra-
Re ist gering. :
Fur die Hallesche Stralle wurde DTVzm ca. 9 000 Kfz/24h berechnet (aus: Planfeststel-

" lungsunterlagen zur B6 neu). Dds entspricht der Vetkehrsdichte giner mittleren Erschlie-
Bungsstrafle in einem Wohngeblet Der zu erwartend& Anteil an LKW wird mit 6% ange-

" iommen (Stellungnahme Amt fir .-Umweltschutz urid StUFA LeipZig). Die Entfemung . -
zwischen Fahrbahnmitte und Wohngebiet betragt ca. 85 m. Die Belastung des Plange— .
bietes durch Verkehrslarm ||egt im zuldssigen Toleranzbereich. : '
Es werden passive Larmschttzmalinahmen, wie die Anordpurig schutzbedurftlger Rau-

" me ( z. B. Schiaf- und Kinderzimmer) auf der larmabgewandten Gebaiudeseite empfoh-
len.

8.2.2 Schutzqut Flora, Fauna

Gehblze
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Auf dem .Minhiplatz steht eine raumibildende, vitale Esche. Am westlichen Elster-
miihigraben stehen vier raumbildende Eschen und Weiden, die der Pflege bedirfen. Das
siidliche Ufer wird von éinem Silber-Weiden-Ufergehoiz gefasst. Die Weiden sind teil-
weise hohl, bemoost und liegen fast im Wasser, welches der Naturnzhe entspricht. Auf
der Béschungskante stehende Weiden werden von Geristen bedrangt und bedirfen der
Pflege. Die Haselhecke und Weiden am dstiichen Plangebletsrand soliten am Ful von
Baumschnitt und Gartenabfallen beraumt werden und bedtrfen der Pflege. Auf der nord-
lichen Bdschung begrenzt eine artenreiche Holunderhecke das Plangebiet.

Die Gehélze im Plangebiet sind aufgrund ihres Alters schutzwirdig und bedurtfen. der
Pflege. ' : ' , - , :

Sonstige Vegetationsflichen _ '~ :

Auf geschotterten und gepflasterten Flachen haben sich Brennnessel- und Goldrutenbe-
' stande entwickelt. Im westlichen Plangebiet ist eine Rasenflache. ruderalisiert und mit

Klette und Goldrute vergesellschaftet. Westlich der Muhle steht Geholzaufwuchs aus

Weide, Birke, Flieder, Holunder und Hopfen. o : ‘

Vorhelastungen, Schutzwiirdigkeit und Empfindlichkeit 4

Durch die hohe Versiegelung und Naturferne wurden irh Plangebiet iberwiegend. Aller-
weltsarten beobachtet. Das westliche Ufer ist durch eine Backsteinmauer beféestigt. :

“-Aulerhalb des Geltungsbereiches befindet sich eine nach § 26 SachsNatSchG ge- -

schitzte Schlammbank am westlicheri Rand des Plangebietes. Das siidliche Ufer wird
von einem schutzwiirdigen Silber-Weiden-Ufergehélz gefasst. Die’ 6stlich gelegene
Feuchtwiese wird als Pferdeweide genutzt. : ‘ i :
Der stidlich angrenzende Elstermihigraben ist Teil des Landschaftsschutzgebietes.
.Leipzider Auwald®, des SPA- und des FFH-Gebietes ,Leipziger Auensystem".

Fauna : : ' '
Reichhaltige Nahrungsangebote und Nistplatze fur Vogel befinden sich am Plangebiets-
rand. Die Hochstaudengesellschaften bieteén verschiedenen Tagfaltergrten und anderen
Insekten Lebensraum, Durch die hohe Versiegelung und Naturferne wurden it Rlange-
biet Gtberwiegend Allerweltsarten beabachtet. Nist- und Aufenthaltsplatze ‘geschitzter Ar-
ten wurden nicht festgestelit. Auerhalb des Plangebigtes wurde im Elstermiihigraben -
die gebanderte Prachtlibelle auf einer Schlammbank beobachtet. S
' Der Elstermiihigraben ist Teil des faktischen Vogelschutzgebietes (IBA). ,Leipziger Au- - ‘
wald*. : : - ‘

Flora und Fauna besitzen aufgrund der Lage des Plangebietes in der Elsteraue eine ho-
he Schutzwiirdigkeit. Das Schutzgut Flora wird jedoch durch den hohen Anteil vérsiegel-
ter Flachen (60%) stark beeintréchtigt und bésitzt'in dieseh Bereicheh nur noch eine ge-
ringe Schutzwiirdigkeit. ‘ S ' ‘ ‘

8.2.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand der holozanen Aue der WeiBen Elster.
Die holozénenh Auelehme sind von fluviatilen Sanden/Kiesen des Holozans unterlagert.

Die' Auelehme weisen teilweise geringe Tragfahigkeiten und ein erhdhtes Setzungspo- N

tential auf. Dies kann im Rahmen der geplanten BaumaRnahmen zu erhohten Aufwen-
dungen béi der Grindungskonzeption und def Bauausfihrung fithren. .

Zur naheren Quantifizierung der drtlichen Baugrundschichtverhéltnisse wird prinzipiell die
Durchfiihrung einer standortkonkretén Baugruriduntersuchung.als erforderlich erachtet.
Sofern hierbei Bohrungeri abgeteuft werden, ist dié geltende Bohranzeige- und Bohrer-
‘gebnismitteilungspflicht gemaR Lagerstatiengesetz zu beachten. T ‘
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Aus Auelehm haben sich Vega und Vegagley entwickelt. Auelehm ist bei Erhohung des
Wassergehaltes und dynamlscher Erregung als sensibler Boden einzustufen; welcher
durch BaumaRnahmen verdichtungsgefdhrdet ist. Mit dem Boden im Bereich der Aue ist
schonend umzugehen. Er besitzt eine besondere Bedeutung fir die Grundwasserneubil-
- dung, das &rtliche Klima und die Entwicklung von Flora und Fauna.

‘Durch die bestehende Versiegelung sind die natirlichen Bodenfunktionen- nachhaltig
zerstért. Die Empfindlichkeit der versiegelten Flachen ist als gering zu bewerten.

Im westlichen Plangebiet ist der oberste Bodenhorizont durch Nivellierung gekappt oder
anthropogen Uberpragt. Naturliche Bodenfunktionen sind nur noch in ufernahen Restfla-

chen vorhanden. Fir unversiegelte Flachen im Plangebiet besteht eine mittlere bis hohe i

Schutzwiirdigkeit / Empfindlichkeit des Schutzgutes Boden. :
Im Plangebiet sind keine Anhaltspunkte fiir Altlasten oder schédhche Bodenverunreini-
gungen bekannt.

4 8.2.4 Schutggut Wasser

Unter. dem Auelehm ist der Grundwasserleiter gespannt. Durch Uferfiltration wird der
Grundwasserspiegel im Plangebiet direkt durch den Wasserspiegel der Weilen Elster,
beeinflusst. Bei Hochwasserfihrung und ergiebigen Niederschligen muss mit elnem\
" deutlichen Anstieg des Grundwassers gerechnet werden. Die Grundwasserflurabstiande
kénnen aufgrund der hydraulischen Verbindung des Grundwassers mit der WeiRen Els-
ter im Hochwasserfall fast geléandegleich sein. In Uferndhe sollte daHer -auf die Unterkel-
. lerung von Gebauden.verzichtet werden.
Durch die bestehende Versiegelung von 60 % werden Niederschlage ubenmegend abge-
leitet. Aufgrund der geologischen Verhaltnisse ist das Grundwasser im unversiegelten
Plangebtet relativ ungeschiitzt gegen flachenhaft eindringende Schadstoffe.
Es wird empfohlen gefasste Niederschlagswasser in hauseigenen Zisterneh zur Brauch-
wassernutzung und Gartenbewasserung aufzufangen, mit emem Uberlauf in den Elster-
mithigraben.
Die Weille Elster ist ein Gewasser 1. Ordnung, der Elstermuhlgraben ein technlsches
" Bauwerk. Beéide befinden sich auRerhalb des Plangebietes. Grund- und Oberflachen-
- wasser besitzen eine sehr hahe Schutzwiirdigkeit und Empfindlichkeit.
Bestehende Wasserkraftrechte der Mithle werden zur Zeit nicht genutzt.
. _Das Plangeblet ist nicht als Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen.

' 8.25Schutzgutluft | . S C
Die Luﬁqualitét im Plangebiet wird durch den StraBenverkehr auf der Halleschen StraRe
zwischen Litzschena und Schkeuditz und den Flugverkehr im Umfeld des Flughafens

. Halle-l.eipzig, sowie seine Randlage zur Stadt beeinflusst. Die Luftverschmutzung durch

- -Stickoxide und Staub ist als gering zu bewerten: . : .

8.2.67§chut;gut Kli_n_u_l :

, Der westliche Teil des Plangebletes und angrenzende Emfamlhenhausgrundstucke er-
scheinen als schwache Kaltluftflichen mit mittlerem Abkiihlungsverhalten. Der (iberwie-
gend versiegelte dstliche Teil erscheint als Warmeinsel mit mittlerem bis starkem Abkih-
lungsverhalten. Das Plangebiet und umgebende Einzelhausgrundstiicke gehéren zum
geringfligig Gberwarmten Peripheriebereich des stadtlschen Raumes. Die Belastung des
Plangebietes mit Luftschadstoffen ist gering, Larm liegt im To!eranzberelch Insgesamt
lSt ‘ein bioklimatisch gunstlges Kleinklima anzunehmen. -

827 Schutzgut Landschaft, Kultur und sonstige Sachgiiter
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Die Alte Muhle Hanichen wurde zur Wohnnutzung durch Gastarbeiter der Brauerei Litz-
schena durch die Baracken und Betonflachen erganzt, so dass das Ufer des Elstermiihi-
grabens nicht mehr einsehbar ist. Naturerleben durch Vogelgezwitscher oder Wasser-
rauschen findet in den Randbereichen statt. Das Plangeblet selbst ist als stark gestorter,
naturferner Aueraum zu bewerten.

Die alte Miihle ist abgebrannt, das jetzige Gebaude steht nicht unter Denkmalsc’hutz. Die
leer stehende Mihle mit Einzdunung, Baracken und Betonflachen ist wenig anziehend.
Heimatgefiihl durch den historischen Bezug entsteht kaum. Der Muhlenstandort ‘ist je-
doch insgesamt entwicklungsfahig. ;
Im Einzugsbereich des Plangebietes besitzen Kultur und sonstlge Sachguter eine mittle-
re Empfindlichkeit und Schutzwiirdigkeit. Der Bereich der Auelandschaft besitzt hinsicht-
lich des Schutzgutes Landschatft eine sehr hohe Empflndhchkelt und Schitzwiirdigkeit.

8.2.8 WechselbeZIehungen der Schugguter

Der ehemalige Gerustbaubetneb bot Menschen. Arbeltsplatze bedmgte aber gleichzeitig
die hohe Versiegelung des Plangebietes. Die Versiegelung ging einher mit dem totalen
Verlust gewachsenen Bodens, dem Verlust des Wasserhaltevermégens und der Grund-
wasserneubildung, klimatischer Ungunst durch eine starke Erwarmung der Betonﬂéchen
und zerstorte den Charakter der Auelandschaft.

Boden, Vegetatioh und Kleinklima sind die mafigeblichen Faktoren bei der Ausbildung.
von Habitaten fur die Fauna. Im ungenutzten ‘westlichen Plangebiet bietet die Raseri-
und Gartenbrache Lebensraum fir Flora und Fauna, das Gebiet-wirkt als schwache Kalt-
luftflache. Der Boden ist durch Nivellierung gestért, jedoch sind Wasserhaltevermogen
und Grundwasserneublldung gewahrleistet

8.3 Beschreibung des Vorhabens und der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Das Plangebiet soll zum gehobenen Einzelhausstandort mit' groRzigigen Gartenflachen
entwickelt werden. Die Sanierung der Alten Muhle und Gestaltung des Miihlvorplatzes so-
wie der Ruckbqu der Gewerbefldchen und VerSIegeIung werten den Standort auf. Zur

_ Einbihdung des Gebietes-in die Elsteraue und zum Schutz des ‘angrenzenden FFH-
Gebietes ,Leipziger Auensystem*, LSG und SPA-Gebietes ,L¢ipziger Auwald* wird ein 10'm
breiter Uferrandstreifen festgesetzt und bepﬂanzt Detaillierte Angaben smd dem Grunord-
nungsplan zu entnehmen. :
1m Interesse der Umwelt und aufgrund des besonders sensiblen Umweltcharakters der Aue-
landschaft werden folgende Festsetzungen in den B- Plan tbernommen:

Begrenzung der Oberflachenversiegelung: durch GRZ ‘

Befestigung von Steliplatzen, Zufahrten und Wegen mit wasserdurchlass:gen Belagen
Bevorratung von Nlederschlagswasser in Zisternen zur Gartenbewésserung und zur
Versickerung auf den Grundstiicken

Anpflanzen von Baumen

Dach- und Fassadenbegriinung

Anlage emes 10 m breiten, begrunten Uferrandstreifens

Folgende SchutzmaBnahmen ‘missen-durch Abschluss eines den stadtebaulichen Vertra- ’
ges (ErschlieRungsvertrag) geregelt werden:

Verwendung von Natnumdampf—Nsederdrucklampen im AuBenberelch '

8.4 Beschrelbunq der MaBnahmen, mit denen erhebliche nachteilige e ‘Umweltauswir-

kungen vermindert, verrmeden oder soweit wie moghch ausgegllchen werden sol-
len .
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8.4.1 Eingriffs- Aus;gleichsbilan;

Entsprechend § 2 NatSchAVO sind bei der Ermittlung von AusgleichsmafRinahmen der
" Zustand vor Beginn des Eingriffs mit dem geplanten Endzustand zu beurteilen. Eingriff

und Ausgleich werden fur die einzelnen Schutzgiter entsprechend dem ,Leipziger Be-

wertungsmodell* des Amtes fir Umweltschutz der Stadt Leipzig 2002 berechnet.

Tabelle 1 Emiittlung'von Eingriff und Ausgleich

Boden , m? Faktor Wertzahl
_ jversiegelte Flachen - 5.207 0 0
teilversiegelte Vegetationsflachen  1.559 10 15.590
* [Hochstaudenfiur + Garten 2.701 45 121.545
Gehélz 237 60 14.220
. |Bestand 9.704 v 151.355
. |uberbaubare Flache 4.574 0. . 0O
Vegetationsflache 5130 45 230.850
Planung 9.704 230.850}
Klima o m? Faktor Wertzahl
Gebaude, Asphalt Pflaster 2.998 0 0
Beton 1.995 5 9.975
Schotter 214 15 3.210]
teilversiegelte Vegetationsflichen 1.559 40 62.360
Geholz 237 45  10.665
Hochistaudenflur + Garten 2.701 55 148.555
Bestand ' 9704 234.765
berbaubare Flache 4.574 0 0
Vegetationsflache 5130 . 55 282.150]
Planung 9.704 282.150|
{Wasser ~ m? Faktor’ Wertzahl
vollversiegelte Flachen 4.993 0 G
Schatter - , 214 15 © 3.210
‘Jteilversiegelte Vegetationsflachen  1.559 35 54.565
Gehsélz, Garten, Hochstauden 2.938 80 235.040|
|Bestand 9.704 . 292.815
tiberbaubare Flache 4.574 ) 0
Vegetationsflache 5.130 80 410.400]
Planung 9.704 410.400
Biotik m? Faktor Wertzahl
Garten 77 18 1.386
“1Gehdlz - 237 72 17.064
- JHochstauden ' 2.624 50. 131.200] -
teilversiegelte Hochstauden 1.559 46  71.714|"
vollversiegelte Flachen. 4993 - .4 - 19.972
Schotter . 214 .8 1.712
Bestand - 9.704 243.048
Oberbaubare Flache 4.574 4 18.296
Gehdlz Bestand - 237 72 17.064
Vegétationsflache 14,893 26 - 127.218
IPlanung 9.704 162.578
Landschaftsbild m? Faktor Wertzahl
Bestand . 9.704 10.. 97.040
Planung - 9.704 30 291.120
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Tabelle2 = Gesamtbewertung Bestand

Tabelle 3 Gesamtbewertung Planung

Schutzgut Wertzahl | Gewichtung | ‘Gew. Wertzahl

Boden | 151.355|  15% 22.703,25
Klima 234.765 10% 23.476,50
Wasser , 292.815 10% | 29.281,50
Landschaftsbild 97.040 15% 14.556,00
Flora + Fauna 250.180|  50% | 121.524,00
Zuschlag Biotopverbund. , ' A S
Gesamiwertzah! - -211.541,25

Schutzgut Wertzahl| Gewichtung| Gew. Wertzahl |
Boden 230.850 15% 34.627,50
Klima . 282.150| _ 10% 28.215,00
Wasser 410.400 10% . 41.040,00 |
Landschaftsbild - | 291120{ 15% |  43.668,00
Flora + Fauna 162.578|  50% 81.289,00
Zuschlag Biotopverbund :
‘Gésamtwertz‘éhl . | 27883950

‘Durch Uberschneidung der Baufenster mit dem Kronentraufbereich der Baume Nr. 6, 17, 18

und 318 konnen je nach Stellung der Baukérper Eingriffe in den Wurzelbereich éntstehen.
Entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Leupz:g sind dann folgende . Ersatzpﬂanzun—
gen zu leisten: :

6
17

- 18

318

Kronendurchmesser m Stammumfang cm Ersatz

Betula pendula WeiR-Bitke 6 , -vital 3st: 45,4240 6 x A
Salix alba Silber-Weide 11 -, vital'2st: 73, 68 4xB
Salix alba Silber-Weide 11 : ~ vital 3st: 47, 48,45 6xA
Betula pendufa WeiB-Birke 10 ' 'vital 144 - 2xC
A Heister bis 3 m durchschnittliche Pflanzkosten 70,- Euro
B . Hochstamm STU 8-14 cm durchschnittliche Pﬂanzkosten 270,~ Euro

C Hochst_amm STU 14-20 cm durchschnittliche Pflanzkosten 1. 900,- Euro

v8.4.2'VermeidUngs- und V'enninderungSmaBnahmen

Eingriffe in den belebten Naturhaushalt entstehen durch den Verlust von Hochstauden-
fluren und durch die Stérwirkung der Wohnnutzung.
Aufgrund der bestehende Versiegelung von 60 % gegeniiber einer geplanten VerS|ege-

-lung von 47% sowie vorgesehener Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen werden

die Schutzgiter Boden, Kiima und Wasserhaushalt positiv bilanziert. ;
Das Landschaftsbild ist derzeit wenig attraktiv. Durch die Sanierung' der Alten Muhle und
Gestaltung des Miihlplatzes mit privater Granfldche und Spielplatz, den Abriss der Ge-

- werbeflachen und_die Neuordnung als genng verdichtete Emzelhausbebauung entsteht

insgesamt ein ansprechendes Ortsbild.

- Der Leipziger Auwald ist ein faktlsches Vogelschu&geblet (SPA). Das Bauvorhaben

grenzt direkt an, liegt aber auRerhalb des IBA. Mit der Umsetzung vorgesehener MaR-
nahmen zum Schutz von Flora und Fauna smd keine erheblichen Stérungen von Vogel-
arten des Anhang | zu erwarten. Aus fachlicher -Sicht kann von einer-
Vertraglichkeitsuntersuchung  abgesehen . 'werden. (Stellungnahme: Staatliches

. Umweltfachamt  14.1.04) . Folgende Vermlnderungs- Vermeidungs- und

Ausglerchsmaﬂnahmen sind vorgesehen:
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Entsiegelung durch Abbruch der Baracken und Betonflachen

Geringe Verdichtung durch groBzuglge Grundstiicksflachen mit GRZ von 0 ,25 und
0,30 bei Neubebauung

Versnckerung von Niederschlagswasser durch Erfassung und Bevorratung in letemen
zur Gartenbewésserung und Brauchwassernutzung

Einleitung des nicht zu versickernden Niederschlagswasser in den Elstermuhlgraben
Anlage von Stellplatzen mit wasserdurchldssigen Belagen géartnerische Anlage.der
nicht tberbauten Grundstiicksflache

Sicherung eines 10 m breiten, auetypisch bepflanzten Uferrandstreifens

Festsetzung von Pflanzgeboten

Minimierung von Lichtimmissionen durch Verwendung geeigneter Aulenbeleuchtung
Bepflanzung mit Gehdélzen zur Minimierung von Lichtimmissionen

MafRnahmen des vorsorgenden Hochwasserschutzes

8.4.3 Immissionsschutz

Die zusitzliche Larmbelastung durch den Anwohnerverkehr wird als gering betrachtet.

-Die zusatzliche Luftverschmutzung durch Hausbrand wird durch emlssnonsarme Helzsys-,_

teme entsprechend den technischen Vorschriften begrenzt und kann ebenfalls als genng\
betrachtet werden. »

8.5 Beschreibung zu erwartender erhebhcherAuswnrkungen der Festsetz tzungen fiir

~ das Vorhaben unter Berucks:chtlgunq der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

‘ 8.5.1 Menschen

Dem Gewerbebetrieb wurde von der Stadt Leipzig-ein neuer Standort angeboten. Die al-
te Muhle wird wieder durch Wohnnutzung belebt. Das Gebiet wird zum attraktiven

- Wohnstandort mit groRen Grundstucken entwickelt. Die zuséatzliche Larmbelastung durch

den neu entstehenden Anwohnerverkehr ist als gering zu betrachten. Dem verbleiben-
den Risiko einer Uberschwemmung sollte bauseltlg durch Gewihrleistung von préaventi-
ven Hochwasserschutzmaﬁnahmen Rechnung getragen werden. Aus der vorgesehenen

Planung resultiert fur das Schutzgut Menschen ein geringes bkologlsches Risiko.

8.‘5.2 Flora, ‘Fauna

e

L
Bestehende Hochstaudenflachen haben einen hdhereén Wert als neu angelegte Garten-

_flachen. Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanz macht den kologischen Verlust far Flora und

_ Fauna deutlich, der mit der Realisierung des Vorhabens durch den Verlust von Hoch-
staudengesellschaften in ehemallgen Garten entsteht. Durch die Festsetzung von

Pflanzgeboten im 10 m breiten Uferrandstreifen soll eine qualitatsvolle, auetypische Be-
pflanzung gewahrieistet werden. Bestehende Gehélize sind zu erhalten. Durch den Erhalt

- der Alten Mthle und des angrenzenden Wohnhauses entsteht jedoch kein geschiosse—

ner, begrinter, 10 m breiter Uferrandstreifen.
Negatwe Einfliisse auf die Fauna des benachbarten FFH-Gebietes Lenpznger Auensys-

-tem* kénnen infolge der Beunruhigung durch die Nutzung der Garten insbesondere in

den Sommemonaten entstehen. Diese Beeintrachtigung war wahrend der Wohnnutzung
durch Gastarbe;ter bereits vorhanden und ist durch die bestehende "Wochenendhaus-
nutzung" der Insel gegeben Negative Einfliisse durch Lichtemissionen sind durch ge- -
eignete Manahmen zu minimieren.

Allein eine Aufwertung des Landschaftsbildes durch die vorgesehene Sledlungsbebau-
ung ersetzt nicht den dkologischen Wert von Auewaldbiotopen. Aufgrund des verblei-

- benden hohen okologlschen RISIKOS fur Flora und Fauna in der sensiblen Auelandschaft
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_ ist auf die konsequente Umsetzung der vOrgeséhenen"MaBnahmen zur Entwicklungund
"Pflege von Flora und Fauna zu achten.

. 8.5.3 Boden

Durch das Vorhaben bleiben 47 % der Planungsflache (ca. 4.600 m?) im Auebéreich
dauerhaft versiegelt, die nicht der Natur zurlickgegeben werden. Eingriffe entstehen in
. den kunstlich nivellierten Boden im westlichen Plangebiet. Durch den Abbruch der Bara-
cken und Betonflachen werden Flachen entsiegelt. Bodenbildung findet in menschiich
tiberschaubarer Zeit nicht statt, jedoch kann das Retentions- und Filtervermdgen des
Bodens auf Gber 13 % der Flache wieder erfolgen. Durch die Gartennutzung ist keine
Erosion zu erwarten. Fiur den Boden verbleibt ein mittleres okolog»sches Risiko.

8.5.4 Wasser

Durch das Vorhaben bleiben 47 % der Planungsflache (ca. 4.600 m?) im Auebereich
dauerhaft versiegelt, die nicht der Natur zurickgegeben werden. Eingriffe entstehen in
den kiinstlich nivellierten Boden im westlichen Plangebiet. Durch den Abbruch der Bara-
cken und Betonflachen werden Flachen entsiegelt. Bodenbildung findet in menschlich
iberschaubarer Zeit nicht statt, jedoch kann das Retentions- und Filtervermégen des
Bodens auf Uber 13 % der Fliache wieder erfolgen. Durch die Gartennutzung ist keine
Erosion zu erwarten. Fiir den Boden verbleibt ein mittleres 6kologisches Risiko.

8.5.5 Luft

Aufgrund der nur genngen zuséatzlichen Belastungen durch das geplante Vorhaben be-
~ steht in Hinsicht auf die Luft nur ein geringes dkologisches Risiko.

'8.5.6 Khma

Das’ Plangebiet gehort zu dem geringfugig uberwarmten Peripheriebereich des stadti-
schen Raumes. Sowohl fiir das Plangebiet als auch fur die umgebende Wohnbebauung
existiert ein bioklimatisch gunstiges Kleinklima. Fur das Klima im Bereich des Vorhabens
verbleibt lediglich-ein geringes Skologisches Risiko. :

8.5.7 Landschaft, Kultur u und sonstige Sachgiiter

Die Flussauelandschaft der Elster ist durch den Gewerbebetrieb stark beeintrachtigt.
Charakter und Funktion der Auelandschaft bieiben durch die Erweiterung und Verfesti-
gung der vorhandenen Bebauung in -die &kologisch wertvolle Aue der Weien Elster

Uber das natirlich vertragliche MaR hinaus gestort. Die Anlage eines breiten Uferrand- . -

streifens mit auegerechter Bepflanzung, Gehdlzpflanzungen und Erhalt bestehender
‘Gehdlze sollen die geplante Emzelhausbebauung in den Aueraum einbinden. Ein 6ffent-
licher Zugang zum Elstermiihigraben ist westlich der Miihle geplant.

Durch die Neuordnung des Plangebietes wir ein stadtebaulicher Missstand aufgehoben.

Die Sanierung der alten Miihle und Gestaltung des MiiHiplatzes ist eine Verbesserung 2

des Ortsbildes. Durch den historischen Bezug wird Helmatgefuhl wieder geweckt.
‘Fur die.Auelandschaft verbleibt ein mittieres Risiko.

8.5.8 Wéchselbe‘z.iehunggg

Der Gewerbestandort wird in ein Wohngebiet umgewandeljt und das Wohnumfeld durch
Sanierung und Entsiegelung verbessert. Durch die Entsiegelung entstehen klimatische
Gunstwirkungen, Wasserriickhaltevermégen und Grundwasserneubildung werden wie-
" der méglich, es entstehen neue Vegetationsflachen. In Bezug auf den Charakter des
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Vorhabensgebietes in der Elstéraue bleiben die Verbesserungen der okologischen Be-
dingungen fur die Schutzgiiter bezogen auf das vorhandene natiirliche Potential der Els-
teraue begrenzt. 47 % des Bodens bleiben dauerhaft versiegelt. '

9. FFH-VORPRUFUNG

Die FFH-Richtlinie sieht die Einrichtung eines kohéarenten, europdischen, 6kologischen Netzes
_besonderer Schutzgebiete unter der Bezeichnung Natura 2000 vor. Dieses Schutzgebietssys-
tem umfasst alle nach der EG-Vogelschutzrichtlinie und der FFH-Richtlinie ausgewiesenen -
Gebiete. Nach Artikel 6 der FFH-Richtlinie erfordern Plane und Projekte, die ein solches Ge-
biet einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Planen oder Projekten erheblich beein-
trachtigen kénnen, eine Vertraglichkeitspriifung mit den fur dieses Gebiet festgelegten Erhal-
‘tungszielen. Eingriffe oder Veranderungen aullerhalb, welche eine Verschlechterung des Er-
haltungszustandes der Lebensraume und Arten innerhalb des FFH-Gebietes erwarten Jassen,
. unterliegen ebenfalls der FFH-Vertraglichkeitsprufung. Die FFH-Vorpriifung untersucht, ob ei-
ne Verschlechterung zu erwarten ist. S ' : . ,
Das Plangebiet Alte Mihle Leipzig Hanichen befindet sich nérdlich angrenzend an das FFH,
- Gebiet Leipziger Auensystem. Zur Priifung ob maRgebliche Bestandteile der Erhaltungsziele:
durch das Vorhaben beeintrachtigt werden kénnen ist zunachst eine FFH-Vorprifung erforder-
lich. Gesetzliche Grundlagen sind die Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.5.1992 (Amts-
blatt der Européischen Gemeinschaft vom 22.7.1992) und §§ 32-35 BNatSchG (2002). -
Die gebietsspezifischen Erhaltungsziele des Leipziger Auensystems (pSCl 4639-301) befinden
sich im Anhang. Nachfolgend werden die Ziele hinsichtlich ihrer zu erwartenden Beeintrachti-
gung durch das Bauvorhaben gepriift. Die Meinung des Gutachters muss nicht mit den zu-
sténdigen Behé6rden ubereinstimmen. , : ’
1. Das Plangebiet liegt auBerhalb des FFH-Gebietes und ist zu 60 % versiegelt, Durch die
- Umwandlung des Gewerbestandortes in ein Einzelhausgebiet und Entsiegelung von 13 %
“der Flache erfolgt kein Eingriff in die natumahe FluBauenlaidschaft der Weilen Elster.

2. Zur Bewahrung bzw. Wiederherstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes der folgen-
den Lebensrdume sind gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im 10 m breiten Uferrandstreifen geplant:

- FlieBgewasser mit Unterwasservegetation . - : : '
" - Flisse mit Schlammbankeri ’ S

- - Feuchte Hochstaudenfiuren
- Weichholzauenwalder

- 3. Die-im Anhang I und IV der Richtlinie 92/43[EWG genannten Arten, insbesondere Biber, .
Fledermduse, Rotbauchunke, Kammmolch, Schiammpeitzger, Eremit, Kleiner Maivogel,

- Schwarzer Blauling, GroBer Moorblauling und GroRe Moosjungfer wurden im Plangebiet

~.nicht beobachtet. Vom Biber gibt es FraBspuren im weiteren Umkreis, jedoch keine Sied-
lungsnachweise. ' : ‘ g

I_f_ur-diese' Artén wichtige Habitate zur Fortpflanzung, Ernghrung, Migration, DUrchzug und
- Uberwinterung sind im Plangebiet nicht zu erwarten.

“Durch die Nutzungsénderung werden Stérungen wahrend des Tages durch den Geriist-
baubetrieb, insbesondere die Nutzung des Lagerplatzes im Uferrandstreifen abgestellt. Im
gesamten Plangebiet kann es, besonders in der warmen Jahreszeit, zu einer Beunruhigung
durch die Freizeitnutzung der Garten kommen. Diese Belastung war wéhrend der Wohn-
nutzung durch Gastarbeiter bereits vorhanden. Die "\/Vochenendh'auSnutzung" auf der be-
nachbarten Insel, welche bereits zum FFH-Gebiet gehért, ist eine bestehende Beunruhi-
gung, deren Aufgabe mittelfristig nicht zu erwarten ist, -

. Durch AuBen- und StraBenbeleuchtung kann es zu Lichtemissionen kommen. Zur Minimie-
rung der Storwirkung sind Zahl und Héhe der Lampen gering zu halten. Der Abstrahlwinkel
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ist, z.B. durch Blenden, zu mlmmxeren um nur dort auszuleuchten wo es unbedmgt not-
wendig ist.

GemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB ist eine auetypische Bepflanzung im 10 m breiten Uferrand-
~ streifen geplant. Durch Gehélzpflanzungen werden Lichteinwirkungen minimiert.

4. -Das Bauvorhaben liegt auRerhalb des FFH-Gebietes. Die- Funktionale Zusammengehorig-

- keit seiner Lebensraumkomplexe und Unzerschnittenheit wird nicht beeintréchtigt. Zur
- Vermeidung von auBeren Stdreinflissen ist ein 10 m breiter Uferrandstreifen mit Manah-
men gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB geplant.

5. Bewahrung und Entwicklung ausgewahiter Lebensraume und Populationen:

- Um den Lebensraumkorridor des Elstermihlgrabens wiederherzustellen ist die Entsie-
gelung und auetypische Bepflahzung éines 10 m breiten Uferrandstreifens vorgesehen.

- Die hydrologischen Verhaitnisse werden durch das Bauvorhaben nicht verandert.

- . Fledermause wurden im Plangebiet nicht beobachtet. Hohlenrelche Altholzbestande
- am Elster-Mihlgraben bleiben erhalten und sollen gepflegt werden.

- Zur Fordetung der Habitatqualitaten fur die bedeutende Herpetofauna des Gebietes ist
- die Entsiegelung- und’ auetyp:sche Bepflanzung eines 10 m brelten Uferrandstreifens
vorgesehen. .

Um den Staubsaugereffekt“ der Lichteinwirkung fiir Insekten zu minimieren, sind als Lampen-
typen Natriumdampf-Niederdrucklampen im AuBénbereich zu verwenden, abzulehnen sind

Quecksilber-Dampflampen und Kompaktleuchtstofflampen.

10. ZUSAMMENFASSUNG

’ BIS ins 15. Jh. 'lassén sich die Wasserrechte—der Alten Miihle Hanichen zurtickverfolgen. Auch

das benachbarte Haus ist Teil der historischen Besiedlung von Hanichen, auch wenn die heu-
tigen Gebaude durch einen Brand neueren Datums sind. Die Baracken und die Mihle wurden -
als'Wohnheim genutzt. -

Durch die Neuordnung des Gelandes. wxrd ein stadtebauhoher Missstand aufgehoben und der
historische Bezug zur Alten Mihle wieder hergestelit.

Durch die Entsiegelung von 13 % des Plangebietes und geeignete Festsetzungen werden die

'Schutsz]ter Boden, Wasser und Luft positiv bilanziert.

Eingriffe in Flora und Fauna werden.durch die -Neuanlage von 13 % Vegetatlonsflache die -
Festsetzung eines 10 m breiten Uferrandstreifens mit geeigneten Pﬂanzblndungen und Maf3-
nahmen zur Verminderung der Llchtemlssmnen kompensiert.

A1, PLANVOLL’ZUG‘

- .Zur Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes smd durch die Stadt L.eipzig keme

MaRnahmen erforderlich. Die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke befinden sich in Pri-
vateigentum. Lediglich.ein Teil der StraBenverkehrsflache muss neu geordnet werden.

' 12. KOSTEN

. Kosten fur die Planung und: ErschlieRung des Vorhabens enfstehen der ‘Stadt Leipzig nicht.

Sie werden vom Vorhabentréger, der Schiobachshof Entwickiungsgesellschaft und der Alte.
Miihle Hanichen GbR getragen. Der dazu notwendige stddtébauliche Vertrag zwischen der
Stadt und dem ErschlieBungstréger liegt unterzeichnet vom Vorhabentréger vor.
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"413. BETEILIGUNGEN

13.1 Friihzeitige Biirgerbeteiligung qeméiB §3 Abs. 1 BauGB

Die Planung wurde am 12.05.2003 im Rahmen der offentllchen Sltzung des Ortschaftsrates
Lutzschena-Stahmeln vorgestelit. .
Infolge dessen konnte von der frithzeitigen Unterrichtung der Burger unter Anwendung des § 3
_Abs. 1 Satz 2 Nr.2 BauGB abgesehen werden. Dabei wurde seitens der ca. 20 anwesenden
Personen die Akzeptanz gegeniiber. dem Vorhaben, insbesondere vor dem Hintergrund der
Erhaltung und Sanierung des historischen Miihlengebaudes zum Ausdruck gebracht.
Es wurde darauf hingewiesen, dass die Wohnanlage von der FNP-Darstellung als Flache fir
Landwirtschaft abweicht.
Nachfragen-von Birgern und Mztglledem des Ortschaftsrates gab es zu folgenden Themen
- inwieweit sind:Belange des Hochwasserschutzes zu beachten, :
- hatdas Vorhaben Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgeblet
- zu Artund Maf der zukunftlgen Bebauung

I
{

13.2 Triiger &ffentlicher Belange gemiR § 4 BauGB

Den mit Schreiben vom 11.12.2004 -beteiligten Tragern Sffentlicher Belange wurde die zur
Stellungnahme gégeben. Von den 27 betelhgten TOB's haben 5 keine. Stellungnahme abge-
geben, keine Anregungen hatten 12 TOB's. Die ansonsten vorgebrachten Stellungnahmen
wurden gepriift, folgende Themen in die P!anung eingearbeitet:

* Hinweise der Versorgungsunternehmen

» Hinweis zum Umgang mit Niederschlagswasser, :

* Hinweis auf angrenzende Lage an ein faktisches Vogelschutzgebiet (SPA)

) Uberarbeltung der Emgnffs—/AusgIelchsbllanz

13.2.1 Folgende Anrequng konnte keine Berucksmhtlgung ﬁnden . :
s Abriss des Muhlengebaudes und des angrenzenden Wohnhauses um emen durchgan-
gigen 10 m breiten Uferrandstrelfen zu schaffen S

Begrundung Das Muhlengebaude hat historischen Charakter. Die Wasserrechte der Alten
Mahle Hanichen lassen sich bis ins 15.. Jahrhundert zuriickverfolgen. Beide Ge-
- baude sind Teil der historischen Besiedlung von Hamchen stehen allerdlngs(\
nicht unter Denkmalschutz . ‘

 13.3 Beteiligung "Dritter” -

Von 4 betelllgten Vereinen gaben 3 eine Stellungnahme ab Dabel konnte der Hlnwels des
Heimatvereins béztglich der Bedenken zum Hochwasserschutz. insofern beriicksichtigt wer-
. den, als eine Stellungnahme der Unteren Wasserbehorde gegenwirtig folgendes aussagt: Am
Standort der Alten Muhle wird keineé Gefahrdung durch Hochwasser erwartet, auch-und insbe-
sondere nach der Umsetzung des Hochwasserschutzkonzeptes der Stadt Leipzig. ‘

~ 13.4 Offentliche Auslequng gemag § 3 Abs. 2 2 BauGB

‘Der Entwurf und die Begrundung des Bebauungsplans haben gem § 3 Abs 2 BauGB vom
09.11.2004 bis 08.12.2004 &ffentlich ausgelegen

Von Dntten und Birgemn wurden keine Anregungen vorgebracht
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Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit
Schrelben vom 27.10.2004 von der Auslegung benachnchtlgt worden.

Ven den 27 beteiligten TOB's haben 7 keine Stellungnahme abgegeben keine Anreguhgen
hatten 16 TOB's. Die ansonsten vorgebrachten Stellungnahmen wurden geprift, folgende
Themen in die Begrindung eingearbeitet:

e _ Hinweise des Landesamtes far Archaologle mit Landesmuseum fir Vorgeschichte zu
Bodeneingriffen,

» erginzende Hinweise zum Umgang mit Niederschlagswasser,

. erganzender Hinweis zur HOChwasserproblematik

e Hinweis zum Schutzbedurfmé des Menschen aufgrund der Lage des Plangebietes be-
zuglich des Verkehrslarms der Halléschen Strae.

Lelpzlg, den 1811, OS_’

- Leitér des

Stadtplanungsamtes ‘

"Anhang 1. Gebietsspeziﬁsche Erhaltupgﬁziele des Leipziger Auensystems (pSCI 4639-301)

" Anhang2 ~ Pflanzlisten

Ahliang 3 Stﬁdtebauliches Konzept

10.11.2005
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F - -Ej'_gen Lehmstnchen AR ;' i -. T T

. .\ '.Bewahrung bzw wenn aktueH mcht gewahrlelstet, Wlederhersteﬂung emes gunst],gen Er~

_ 77=] Fliissénit Schlammbénken. {Lebensraumtyp-3270).. .
Tl -Ptelfengraswwsen (Lebérisraumtyp. 6410) .
.« Feuchtén Hochstandenfluren. (Lebensraumtyp 6430}

¢ 7~ Stemmierén-Eiclien-Hainbuchenwalder (Lebensraumtyp 9160) . '
L T Erlen—Eschen- ind Welchholzauenwalder (pnontarer Lebensrau;ntyp 91ED*)
-+ | = Hartholzauénwalder (Lebensraumtyp 9IF0). R :
: L. emschheﬂhch der fiir eineén- gunstlgen thaltungszustand charaktensnschen Artenausstat— ‘

B “-riume, die’ ﬁir den Erhialt der okologwchen Funktionsfahigkeit der'o.g. Lebensriume’

L 26 05,2005 |
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Anhang 1

B -SaChSISCheS Landesamt o P L L Stand01/2003 o

" fiir Umwelt und Geolog1e

o ,Abt Natur— und Landschaﬁsschutz ?

O Lo Gebxetsspezlf sche Erhaltungszxele o
' nach Amkel 6 (3) der Richtlinie 92/43/EWG (Fauna—Flora-Habxtat-Rlchthme)
tur den sachsmchen Gebletsvorschlag gememschaﬁhcher Bedeutung Nr' 50 E:

Lexpzwer Auensystem (pSCI 4639 301)

o 1 Neben den allgememen Vorschnﬂen der Rlchthme 92/43/EWG Zur Erhaltung der naturhchen -
=T .Lebensmume sowie der 'wildleberiden Txerc und Pﬂanzen gelten ﬁn— das pSCI ,,Lexp:ager Au-
L ensystem msbesondere folgende vorranglge Erhaltungszxele

o 51_. ",:Erhaltung einer mltteleuropalsch bedeutsamen natumahen F luﬁauenlandschaﬁ von Elster

.t PleifBe und Luppe mit groBﬂacmgen Aitbestanden der Hartholzaue (teﬁwelse mit Tcndenz
. 7zum grundwassemahen Smelemhen-Hambuchenwald) wertvollen Stromtal-Auenmesen )

t I

. ‘Fnsch» Feucht-und Nasswxesen Altwassem und kaikhaltwen Restgewassem m ﬁhemah- N

LA

~-j_'haltungszustandcs aller im. Geb1et vorkommenden naturhchén Lebenstiume vor gemem— 2y

T i'fschafthcher Bedeiitung, gérniaB Anhang T der Richilinie 92/43/EWG, msbesondere der
s ‘Ohgo- bis: mgsotrophen, kalkhaItlgen StlIIgewasser (Lebensraumtyp 3140)

'~ EuttophenStillgewasser (Lébensraumtyp 3150) L
" - Fliefgewdsser mit Unterwasservegetation: (Lebensramntyp 3260)

. A_-=.-.."'Brenndolden—Auenmesen (Lebensraumtyp 6440) 4 .:' R \ L :
-z “Flachland-Mahwiesen: (Lebensraumtyp 6510} S

“tung sowie der mit jhnen raumlich tnd-funktional vérkniipften, regxonaltypwchen Lebens- s

.,--:'jfnach Anhang Ider chhthme 92/43/EWG und des. pSCI msgesamt sowie fiir den Erhalt
- -der Koharenz des Schutzgebletssystems NATURA 2000 von Bedﬁutung smd ‘

Bewahrung bzw. wenn aktuell mcht gewahrlelstet Wlederherstellung emes gunsngen Er—
- haltun] ’zﬁstﬂf =5 der int Gébiet vorkommender Populationen aller Tier: ind Pﬂanzen—
arten vonger ‘achafthchem Iteresse gemilk Anhang Il und IV der Rlchthme
'92/43/EWG ins Jesondere Biber {Castor - fiber), Mopsﬂederrnaus (Barbastella barbastel—
A-.lus) Rotbauchr ke (Bombzna bombzna) ‘Kammolch, (Trzturus crzstatus) Schlammpeub
. ger (Misgurnus jbsszl:s) Eremit (OSmoderma eremzta) (pnontare Art), Kleiner vaogel
(Hypodrvas maturna), Schwarzblauer Blauhng (Maculmea nauszthous) GroBer Moor- .

‘. blauhng ( L[aeu’mea telezus) und GroBe Moosmngfer (Leucorr/uma pectoralzs), SOWIe lh-: -

1

Zlmme_r_marm |




“Bebduungsplan Nr.: 255 - ,Wohnen an der alten Mihte Hanichen~ ‘ ] 1
Begrﬁndl?ng . R ) . R . . - S, Seite 2 von 3

..1er tur Fortpﬂanzung, Emahrung, Mlgranon Durchzug und. Uberwmterung w1cht1gen Ha-
: bltate , , s

O Besondere Bedeutung kommit der: Erhaltung bizw, der F orderung der Unzerschmttenhext .
© 7 und funktionalenr Zusammengehongkelt der. Lebensraumkomplexe des Gebietes, der Ver-
- - -meidung yoninneren und dufleren Storeinfliissen auf das Gebiet sowie der Gewahrlelstung
_ funktionaler Koharenz innerhalb des GebletSSystems NATURA 2600 Zu; womit: gntschiei-.
A'denden Aspekten der Koharenzforderung der Rmhthme 92/43/EWG entsprochen wxrd

- s, Besondere Bedeumng kommt aueh der Bewahrung bzw Entwwldung ausgewa.hlter Le— .
R bensraume und Populatlonen mit quantitatiy-und/oder qualitativ- herausragendem Vor=
'f3komrnen im Gebiet sowie einem Natura 2000-Belange fbrdernden Gebletsmanagement zu
.. SO be1sp1elswexse o 4 . :
.- dem uberregmna}en FheBgewasserverbund und Lebensraumkomdor der We1Ben El-
- ster'zwischen den Bundéstindern Thiringen, Sachsen und Sachsen-Anhalt, wobei' die * .
funktlonale Emhext der nordwesthchen und der sudhchen Auenberelche zu gewah:lel-,, .
L. - sten’bzw. wiederherzustellen ist © R 2
C - der Erhaltung, Forderung und melgenchteten W1ederherstellung auentypxscher hy- o
drolog;scher Verhaltmsse wobez auf mehrergpjlachen eme Uberﬂumngsdynarmk zZu '
. ermbglicheniist .- .
- 2. der Erhaltung bzw: For&erung des groBten und bedeutendsten Vorkommens von Hart-:-, v
. -'holz—Auenwaldem in Sachsen m1t wertvollen Altholzbestanden s 1' o
B 'der Erhaltung und- melgenchteten Enhmcklung einer naturnahefi Baumartenzusam— R
A mensetzung, Alters- und Ramnstruktur der Auenwaldberelche unter besonderer F orde— -
.. irung des:Alt- und Totholzreichtums
.o = dem schrittweisen Waldumbau. der vorhandenen naturfernen F orste in Rmhtuno auf
o natumahere Baumartenzusammensetzung umd Bestandesstruktur wobei: auf gusge:
© * wwihlten: Enthcklungsﬂachen dle W1ederherstellung von F FH LebenSra.umtypen an- '
, * zustreben ist - o L
o o=der Beﬁ)rdemng der Hab1ta.tquahtat fiir verscmedene F ledennausarten msbesondere R
e ‘durch den Erhalt, und die F ordenmg.der hohlem'emhen Altholzbestande S )
e dér von direkter anthropogener Be&mﬂussung unbeemtrachtxgten elgendynamlschen L
- Entwicklung: ausgewahlter Waldbereiche -~ . s
- — -der vollstandlgen Erhaltung und Entmcklung der bedeutendsten sach51schen Vor- L .
o kommen der Stromtal-Auenwiesen; durch Wahmng bzw. Wlederherstellung wechsel— . ‘S,;
R : 'feuchter Standortverhaltmsse ‘und ein angepasstes Bew1rtschaﬁungsreg1me S
IR der Verrnmdung neuer bzw. der Zuruckdrangung vorhandener ackerbaulicher. Nutzung
© .- ~dér Auenbereiche zu Gunsten ¢ einer extensiven Grunla.ndbe\mrtschaﬁung bzw!in Teil- -
- 'berelchen einer von: direkter anthropogener Beemﬂussung unbeemtrachugten, eigen- Lo
et o '-dynanuschen Entwmklung g S
‘.. .0 =" der Erhaltung-und Forderung der Habltatstrukturen der emz1gen aktuell in Sachsen .
© " - ‘békanntén Populahon des Kleinen Maivogels, msbesondere von hchtem Auwald rmt N
- - 'staudenreichen; féuchten Waldsiumen ' SRR
.- “derErhaltung und Forderung der Habxtatquahtaten ﬁn‘ d1e bedeutende Herpetofauna
U _des Gebletes : : :

D1ese Erhalnmgs:nele smd fir Jedes nach Artlkel 4 (4) der Rxchthme 97/43/EWG auszuwel-
sende besondere Schutzgebiet im Rahmen von' Managementplanen durch ErhaltungsmaBnah—
men nach Arnkel 6 (M) zu erganzen und Zu untersetzen le aufgeﬁxhrten Erhaltungsnele

I 26.05.2005 B o T i - Zimmermann {
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~ werden spéteStéﬁs' nach der ofﬁiiell’gﬁ Bestifi gung deés _G‘ebi‘,e_té':sv als .G_ébie"c‘ von geiméinsphz?fﬁ;—.i
licher Bedeuturig (SCI) entspréechend des da:m_vorhandenen,.namrschuafachli‘phe}} Kenntms- -
standes fortgeschrieben. = © - - : S T S
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Anhang 2. Pflanzlisten

Pflanzliste 1  groBkronige Biume
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betulg pendula Weis-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Salix alba Silber-Weide ,
Tilia cordata Winter-Linde
Quercus robur Stiel-Eiche
Ulmus minor Feld-Ulme

Pflanzliste 2  kleinkronige Biiune
- Acer campestre Feld-Ahorn
Malus sylvésiris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus acharas Wildbirne

1

Als Obstbdyme sind regionaltypische Sorten- von Apfel B:rne, Klr5che Zwetschge als
Hochstamm zu pﬂanzen ,

Pflanzliste 3 Ufersncherung' :

Salix alba Silber-Weide

Salix triandra Mandel:\Weide
Salix viminalis Korb-Weide -
Alnus glitinosa Schwarz Erle
Rubus caesius Bereifte Brombeere
Bachrohrichte.

Phalaris arundinacea Rohrglanzgras
Glyceria maxima Grofier Schwaden
Carex acutiformis Sutopf-Segge
Oberhalb der Mittelwasserlinie
Fraxinus excelsior Geméinie Esche

a

Pflanzliste 5 Straucher
Cornus sanguinea Roter Hartnegel
 Corylus avellana Haselnus '
" Crataegus laevigata Zweigriffliger Welﬁdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Gemeiner Kreuzdorn
Ribes rubrum Rote Johannisbeete
Ribes uva-crispa Stachelbeere
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

26.05.2005 -
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Pflanzliste 6 Fassadenbegrunung ‘
Clematis vitalba Waldrebe (sonmger Standort)
Hedera helix Efeu (selbstklimmend)
Humulus lupulus Hopfen
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie (gede;]ht ih Halbschatten)
Jasminum nudiflorum Echter Jasmin
Lonicera caprifolium Jelanger-Jelieber
Parthenocissus quinefolia Wilder Wein (selbstkhmmend)
Polygonum aubertii Schlmg-Knoterlch
- Rosa spec. Kletterrosen (sonniger Standort).
Wisteria sinensis Blaurggen (sonniger Standort)

26.05.2005 A - — , .



