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1. Planungsanlass und Planungserfordernis

Am 07.05.2002 beantragte die RUBA Hausbau GmbH die Aufstellung eines Bebauungsplanes fur
ein Teilgebiet einer brachgefallenen Flache im Ortsteil Baalsdorf. Mit dem Bebauungsplan soll
durch die Ansiedlung von maximal 25 Eigenheimen ein stadtebaulicher Missstand in Form teils ab-
gebrochener, aber nicht beraumter und brachgefallener eingeschossiger Baulichkeiten zumindest
auf einem Teil einer ehemaligen landwirtschaftlichen Anlage beendet werden.

Dieser Zustand fugt dem umgebenden locker bebauten Siedlungsgebiet durch beginnende Ver-
wahrlosung und teilweise wenig anziehende gewerbliche Nutzung Schaden zu. Um der Situation
entgegenzuwirken, ist die Uberplanung des Teilgebietes durch einen Bebauungsplan erforderlich,
der die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebaulich geordnete Realisierung eines
Wohngebietes am Christian-Wille-Weg schafft. Diese aus stddtebaulicher Sicht zweckmaRige
Nachnutzung erganzt den bestehenden Siedlungskérper malvoll.

2. Verfahrensverlauf
In der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht ist der bisherige Verlauf des Planverfahrens chrono-
logisch geordnet. Die Resultate der Beteiligungen sind im Abschnitt 3.4. dargelegt.

Verfahrensschritt Datum
Vorstellung des Vorhabens durch den Verhabentrager im Rahmen einer Birgerveranstaltung 11.05.2004
wahrend der Sitzung des Qrischafisrates Engelsdorf il
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange sowie Nachbargemein- 08.07.2004
den .07.
Aufstellungsbeschluss des Stadtrates 13.07.2005
Billigungs- und Auslegungsbeschluss des Stadtrates 13.07.2005
Bekanntmachung der Beschliisse und der &ffentlichen Auslegung im Amts-Blatt Nr. 15 23.07.2005
' 02.08.2005
Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit seiner Begriindung bis
16.08.2005

Veranlasst durch die EU-Richtlinie 2001/42/EG vom 27.06.2001 iber die Prifung der Umwelt-
auswirkungen bestimmter Plane und Programme (Plan-UP-Richtlinie), wurde das Baugesetzbuch
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(BauGB) mit dem ,Europarechtsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau“ geandert. Die Anderung trat
. am 20.07.2004 in Kraft. 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 gefihrt.

3. Grundlagen der Planung

3.1. Beschreibung des Plangebietes

3.1.1. Derzeitige Nutzung und stidtebauliche Situation im Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Osten von Leipzig - etwa 7,5 km vom Stadtzentrum entfernt — im Stadtbe-
zitk Ost, Ortsteil Baalsdorf. Es wird vom Christian-Wille-Weg von Nord nach Std durchquert. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst vollstandig die Flurstiicke 89/9 und 89/29 sowie
teilweise die Flursticke 85/1, 85/3, 85/4, 85/6, 88/1, 88c, 89/2, 92/12 und 200. Dabei bilden die
Flurstiicke 85/6 sowie 88c Christian-Wille-Weg, wihrend die Anteile der Flurstucke 92/12 und 200
zum Apelsteinweg bzw. zur Brandiser Stralle gehéren. Das Plangebiet weist eine Flache von 19475
m? auf und wird begrenzt

= jm Norden von West nach Ost durch

- die sidliche Grenze des Flurstiickes 85/2.

- einen parallelen Abstand von 4,50 m von der stdlichen Grenze des Flurstiickes 85/3. Die da-
durch ausgegrenzte Flache des Flurstickes 85/4 steht somit als Kompensation fur die im Be-
reich des Flurstickes 85/3 zur Verbreiterung des Christian-Wille-Weges in Anspruch ge-
nommene Flache von rd. 51 m? zur Verfugung.

. die sudliche Grenze der Brandiser Strae (Flurstick 200, Kreisstrale K 6520), wobei zur
verkehrsgerechten Ausbildung der Einmindung des Christian-Wille-Weges Flachenanteile
der Brandiser Strafte mitin den Geltungsbereich einbezogen worden sind.

- die sudlichen Grenzen der Flurstiicke 88/5, 89/1, 89/10 und 89/30.

= im Osten von Sud nach Nord durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 89/6 bis 89/8, 92/12

(Apelsteinweg), 89/10 bis 89/15, 89/1, 88/5, 88/6 und 88b. Auch hier wurden Flachenanteile des

Apelsteinweges firr die verkehrsgerechte Ausbildung der Anbindung der Planstralle in den Gel-

tungsbereich integriert.

« jm Siiden von West nach Ost durch

- einen annahernd parallelen Abstand von rd. 241 m von der Brandiser StralRe, mit dem die
Flurstiicke 85/1, 85/6, 88c, 88/1 und 89/2 durchschnitten werden.

- die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 89/8 und 89/28.

= im Westen von Siid nach Nord durch

- die &stlichen Grenzen der Flurstiicke 83 und 83c.

- einen parallelen Abstand von 1,50 m von der westlichen Grenze des zum Christian-Wille-
Weges gehorenden Flurstickes 85/6 zur westlichen Verbreiterung dieses offentlichen Ver-
kehrsraumes mit einer dann entstehenden aberfahrbaren Breite von 5,50 m.

Rund 95 % des Geltungsbereiches waren Bestandteil der schon erwahnten fritheren landwirtschaft-
lichen Einrichtung und befinden sich im Privateigentum. Der restliche Flachenanteil von rd. 1065 m?
wird vom Christian-Wille-Weg eingenommen. Der Standort ist mit zwei eingeschossigen Gebauden
der ehemaligen Nutzung bebaut. An der siidlichen Geltungsbereichsgrenze westlich vom Christian-
Wille-Weg steht noch der gemauerte, geschatzt 40 m hohe Industrieschornstein des zur friheren
Anlage gehdrenden Heizhauses. Das Heizhaus selbst ist zerstort. Der nordliche Teil des Trimmer-
geléndes beruhrt das Plangebiet mit einer Flache von rd. 75 m®.

Zum Plangebiet gehéren auch die Verkehrsflachen zur Andienung der fritheren Baulichkeiten. Dar-
iber hinaus befinden sich vor allem im Osten des Geltungsbereiches aufgelassene gartnerische
Pflanzflachen. Diese waren ebenfalls bis vor kurzem mit gewadchshausartigen Pflanzenaufzuchtan-
lagen bebaut.

Topographisch ist das Gelande ebenflachig und weist eine Hohe von rd. 134 m uber HN auf. Die
aktuelle Situation ist im Lage-/Bestandsplan (Anhang 2) dargestelit. Im Vergleich dazu dokumentie-

ren die im Anhang 3 enthaltenen Fotos den bei Planungsbeginn im Herbst 2003 vorgefundenen Zu-
stand. '

3.1.2. Derzeitige Nutzung und stadtebauliche Situation angrenzender Bereiche

Unmittelbar éstlich befindet sich das durch Umnutzung eines Teiles des Gelandes einer friheren
Pflanzenaufzuchtanlage entstehende Siedlungsgebiet am Apelsteinweg. Dazu wurden die ur-
spriinglichen Baulichkeiten abgebrochen. Die Neubautatigkeit ergénzt den an der Brandiser Stralle
und den ostlich bestehenden Siedlungskérper. In stidlicher Nachbarschaft des Geltungsbereiches
sind &stlich des Christian-Wille-Weges unbebaute Areale vorhanden, die zum Teil als Wirtschafts-
wiesen genutzt werden.
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Gegeniber auf der westlichen Seite befanden sich mehrere eingeschossige Gebude des ehemali-
gen Gefligeihofes Baalsdorf, die jetzt abgebrochen wurden. Die Abbruchmassen sind noch nicht
berdumt. GroRe Teile der dem nunmehrigen Trimmergelande vorgelagerten Flachen sidlich des
Plangebietes werden als Lagerplatz fur wiederverwertbare Abbruchmassen und Pflasterbaustoffe
verwendet. Nach Norden hin wird dieses Areal von kleinstrukturierten Wohnbauten an der Brandiser
Stralle begrenzt. Diese ziehen sich bis zum Christian-Wille-Weg hin und setzen sich auch auf des-
sen ostlicher Seite an der Brandiser Strafie fort.

3.1.3. Verkehr

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber den Christian-Wille-Weg. Dieser weist An-
bindungen an die Brandiser Stralle im Norden und die ZiegelstralRe im Stidwesten in der Ndhe zur
Grenze zum sidlich gelegenen Ortsteil Holzhausen auf. Die ErschlieBung des Ortsteiles Baalsdorf
durch den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) begiinstigt auch den Standort des geplanten
Wohngebietes.

So stehen zwei Buslinien des Regionalverkehrs zur Verfugung, die auf der Brandiser Stralle ver-
kehren. In nur rd. 60 m Entfernung &stlich vom Christian-Wille-Weg sind deren Haltestellen. Ca.
1000 m in westlicher Richtung liegt der Eisenbahnhaltepunkt Mélkau. Damit befinden sich die Hal-
testellen wichtiger Trager des offentlichen Personennahverkehrs im fir die Leipziger Peripherie
durchaus typischen Abstand vom Plangebiet.

3.1.4. Technische Infrastruktur

3.1.4.1.Vorbemerkungen

Hinsichtlich der stadttechnischen Erschlieung war das Plangebiet im Hinblick auf seine friihere
Nutzung mit Wasser-, Abwasser-, Elektro- und Telekommunikationsnetzen erschlossen. Fir das
geplante Wohnungsbauvorhaben ist aber die Ver- und Entsorgung neu zu organisieren. Dazu wer-
den nach Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen die benétigten Medien mit Anschlissen
insbesondere von der Brandiser Straf3e in den Christian-Wille-Weg verlegt. Um Ring- bzw. zweisei-
tige Anschliisse zu erméglichen, wird aullerdem eine StralBenverbindung vom Christian-Wille-Weg
zum o6stlich gelegenen Apelsteinweg vorgesehen.

Bei der ErschlieBungsplanung mussen die Hinweise in den Stellungnahmen der Versorgungsunter-
nehmen hinsichtlich

der Trassenanordnung und deren Schutzstreifen im éffentlichen Verkehrsraum™*,
der Mindestabstande zu vorgesehenen Gehdélzanpflanzungen,
des Bestandsschutzes vorhandener wasserwirtschaftlicher An[agen und der deren daraus resul-
tierenden Nichtiiberbaukeit.und eingeschrankten Bepﬂanzbarkert

= der standigen Zuganghchkelt der Leitungen und Armaturen fiir deren Betrieb und Wartung, ggf.
auch durch Schachtungen”,

beachtet werden.

3.1.4.2.Strom

Gemaf der Stellungnahme vom 22.07.2004 der Mitteldeutschen Energie AG (enviaM) kann das
Plangebiet auf der Grundlage der Bedarfsanmeldung der jeweiligen Bauherren durch den Aufbau
des erforderlichen inneren Versorgungsnetzes mit Elektroenergie beliefert werden. Dessen Trassen
sind im éffentlichen Verkehrsraum einzuordnen.

3.1.4.3.Gas

Entsprechend der Stellungnahme vom 11.08.2004 der Mitteldeutschen Gasversorgung GmbH
(MITGAS) befinden sich Anlagen dieses Unternehmens in der Nachbarschaft des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes. Deshalb bietet die MlTGAS die Erdgasversorgung des Wohngebietes
am Christian-Wille-Weg an.

i DIN 1998 ,Unterbringung von Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Flachen®.
2 Technische Regelwerke TR/10/01 ,Léschwasser®, TR/10/04 ,Festlegungen zur Gestaltung von Trinkwasser-
netzen", TR/30/02 ,Trassen fir Wasser— und Abwasserleitungen sowie Kabel", AVB Wasser V (Herstellung
der Grundstiicksanschlisse) der Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH.
DVGW Regelwerk, Merkblatt ,Gasanlagen® der Mitteldeutschen Gasversorgung GmbH (MITGAS).
Stellungnahme der Kommunalen Wasserwerke Leipzig vom 09.09.2005.
® Dito.
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3.1.4.4.Trinkwasser

Nach den Stellungnahmen vom 04.02.2004 und 06.08.2004 der Kommunalen Wasserwerke Leipzig
GmbH (KWL) kann die Trinkwasserversorgung von der neu verlegten Trinkwasserleitung DN 200
GGG in der Brandiser Strale gesichert werden. Der Anbindepunkt befindet sich am Abzweig DN
100 GGG im Christian-Wille-Weg.

3.1.4.5.Ldschwasser

Mit der oben aufgezeigten Versorgungslosung fir das Trinkwasser ist gemal den zugrunde liegen-
den Stellungnahmen der KWL auch der Léschwassergrundschutz von 48 m?h fur eine Dauer von
zwei Stunden gesichert.

3.1.4.6.Brauchwasser

Nach Mitteilung des Amtes fur Umweltschutz® befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes zwei Brauchwasserbrunnen. Danach muss nach Riicksprache mit dem Grundstickseigen-
tamer ein Brunnen zuriickgebaut werden, da er im Filterbereich zerstort ist. Der Rickbau sollte
noch vor der abschlieRenden Grundstiicksaufteilung erfolgen. Der zweite Brunnen mit einer For-
derleistung von ca. 2,7 m? je Stunde eignet sich fur eine Notwasserversorgung und kénnte deshalb
erhalten bleiben.

GemaR der Stellungnahme vom 06.08.2004 der KWL ist hierbei sicherzustellen, dass eine Verbin-
dung zum Trinkwassernetz generell ausgeschlossen wird. Eine abschlieBende Beurteilung dieses
Brunnens kann erst nach Auswertung der Schichtenverzeichnisse und des Ausbaus sowie einer
Vor-Ort-Kontrolle erfolgen. Bei positiver Prifung ist in Abhangigkeit mit der geplanten Grund-
stiicksaufteilung tiber die Nutzung des Brunnens zu entscheiden. Entsprechende Unterlagen zu den
Brunnen werden zurzeit vom Staatlichen Umweltfachamt Leipzig abgefordert.

3.1.4.7.Schmutzwasser _

Nach der Stellungnahme vom 05.01.2004 des fir den Ortsteil Baalsdorf zustdndigen Abwasser-
zweckverbandes fiir die Reinhaltung der Parthe befinden sich die néchstgelegenen Schmutzwas-
serkandle im Apelsteinweg und in der Brandiser Stralle. An beide Schleusen kann das neu zu
schaffende Schmutzwassersystem des Plangebietes angeschlossen werden. Vom Schmutzwas-
serkanal in der Brandiser Stralle ist bereits ein Teilstick im Kreuzungsbereich Brandiser Stra-
fe/Christian-Wille-Weg errichtet worden.

3.1.4.8.Regenwasser

In der Stellungnahme vom 05.01.2004 teilt der Abwasserzweckverband Parthe mit, dass die abzu-
leitende Niederschlagswassermenge des Plangebietes einschiieBlich die der ErschlieBungsstralien
auf 2 I/s je Hektar zu begrenzen ist. Damit muss das Niederschlagswasser auf den Grundsticken
verbleiben, weil die erlaubte Abflussmenge fiir die Regenwasserentsorgung der &ffentlichen Stra-
Ren des Plangebietes bendtigt wird.

Deshalb sind auf den Grundstiicken angeordnete Zisternen zur Gewinnung des Regenwassers eine
umweltfreundliche Alternative. Das so gewonnene Oberflachenwasser kann fiir die Bewasserung
der Hausgarten bzw. zum Grundstiick gehdrender Griinanlagen oder fir die hiusliche Brauchwas-
sernutzung verwendet werden. Damit wird zur Schonung der Trinkwasserressourcen beigetragen.
Die Zisternen sind mit einem Notluberlauf in ein nachgeordnetes flachiges Mulden-Rigolen-
Versickerungssystem zu versehen.

Es kann durch eine Versickerungsmulde und darunter liegender Rigole realisiert werden. Fur diese
ist gegebenenfalls in Abhéngigkeit vom vorgefundenen Baugrund ein Bodenaustausch mit Kies vor-
zunehmen. Diese (berschlaglich rd. 12 m* grof3en, gartnerisch nicht nutzbaren, aber mit Rasen be-
grinbaren Flache kénnen unproblematisch in die kinftigen, durchschnittlich ca. 600 m* grofien
Grundstiicke eingeordnet werden.

Geman der erwahnten Stellungnahme des AZV Parthe darf die Einleitmenge in das offentliche Ka-
nalnetz maximal 3,8 I/s betragen. Der Regenwasserabﬂuss? von den ErschlieBungsstraen betragt

¢ Stellungnahme vom 06.02.2004 zum Bebauungsplan Nr. 283 ,Wohngebiet am Christian-Wille-Weg", Ortsteil
Baalsdorf.

” Uberschlagige Berechnung des Regenwasserabflusses von den ErschlieBungsstraBen

BezeichnungderFlachén . /.- o .= so% oo e | Einzugsflche A(m?) | Abflussbeiwertp | A i (m?)
Erschiiefungsstrallen 2792 0,92 2568,64
Offentliche Stellplatze in wasserdurchldssiger Bauweise (Okopfla-

ster) 103 0.60 61,80
Gesamtfliche 2895 (20,92) 2649,44

Regenwasserabfluss: Qris= s X A= 125 x 0,2649 = 33,118 I/s -> rd. 33 I/s.
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rd. 33 I/s. Aus der Differenz resultiert eine notwendige Regenwasserriickhaltung mit gedrosseltem
Abfluss in der genannten zulassigen GroRenordnung. Das erfolgt durch einseitig an den Verkehrs-
flachen linear angeordnete Versickerungsmulden. Von dort gelangen die nicht versickerten Wasser
Uber angeordnete Anstauregelorgane mit der erlaubten Menge von 3,8 I/s in die Regenwasser-
sammler in der Brandiser Strafle bzw. im Apelsteinweg.

3.1.5. Sonstige Infrastruktur

3.1.5.1.Kinder- und Jugendeinrichtungen

Schulen existieren in Baalsdorf nicht. Diese befinden sich im westlich gelegenen Ortsteil Mélkau
(Mittelschule) sowie im rd. 3 km entfernten Ortsteil Engelsdorf, wo auch ein Gymnasium vorhanden
ist. Eine Kindertagesstatte bietet in unmittelbarer Nahe in der Brandiser Strale 20 die Betreuung
der Kinder an. Etwas weiter Ostlich an der Kurt-Hanselmann-Strale liegt der néchstgelegene Kin-
derspielplatz.

3.1.5.2.Einkaufsmoglichkeiten

Ein értliches Versorgungszentrum oder andere Einkaufsmoglichkeiten sind im Ortsteil Baalsdorf
nicht vorhanden. Neben Ladenlokalen und Einzelhandelsgeschaften im gréBeren Ortsteil Engeldorf
und gleichen Einrichtungen in Malkau ist auch das in nérdlicher Richtung liegende und ca. 5 km
entfernte Einkaufszentrum ,Paunsdorf Center* mit éffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen.

3.2. Planungsrechtliche Situation

3.2.1. Ubergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan wurde im Rahmen der vorgenommenen Behérdenbeteiligung im Regierungs-
prasidium Leipzig beziiglich seiner Ubereinstimmung mit den tbergeordneten Grundséatzen und
Zielen der Raumordnung und Landesplanung auf der Grundlage des Landesentwicklungsplanes
(LEP 2003) vom 16.12.2003 gepriift. GemaR der Stellungnahme dieser hoheren Raumordnungsbe-
horde vom 10.08.2004 fugen sich die geplanten, maximal zweigeschossigen 25 Einfamilienhuser
in die vorhandene Siedlungsstruktur ein und entsprechen damit dem raumordnerischen Ziel Z 2.5.1.
Es besteht weiterhin Ubereinstimmung mit dem Ziel Z 5.1.4 des LEP, wonach der Erneuerung und
maRvollen Erweiterung des vorhandenen Siedlungskdrpers der Vorrang vor einer Neuausweisung
von Baugebieten auf3erhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zu geben ist.

Der Bebauungsplan geniigt auch dem Ziel Z 5.1.5, nach dem bei Marktfahigkeit des Standortes
brachliegende und brachgefallene Flachen wieder einer baulichen Nutzung zugefithrt werden sol-
len. Die vorhandene Uberschneidung mit der im Raumordnungskataster registrierten Wohnbaupla-
nung ,Ziegeleiweg" erfordert eine permanente Abstimmung mit méglichen nachbarschatftlichen Pla-
nungen in diesem Bereich.

Der Bebauungsplan ,Wohngebiet am Christian-Wille-Weg" wurde im Raumordnungskataster des
Regierungsprasidiums unter der Nummer 176/04 registriert.

Der Regionale Planungsverband Westsachsen als Trager des Regionalplanes Westsachsen®
stellte in seiner Stellungnahme vom 06.08.2004 fest, dass aus regionalplanerischer Sicht gegen
den Bebauungsplan keine Bedenken bestehen.

3.2.2. Fldchennutzungsplan

Das Vorhaben wurde aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde En-
gelsdorf entwickelt. Dort ist das Plangebiet als Bestandteil einer ca. 8,2 ha groen Entwicklungsfla-
che far den Wohnungsbau dargestelit.

3.2.3. Zulassigkeit von Bauvorhaben

Das Plangebiet befindet sich fast ausschliellich im AuRenbereich. Da geplante Wohngebaude
nicht zu den dort zulassigen privilegierten Vorhaben gehéren, ist die vorgesehene Bebauung mit
maximal 25 Einfamilienhausern ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht zuldssig. Auch eine
Genehmigung nach § 34 BauGB ist nach einer allerdings erst aufzustellenden Ergénzungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB nicht méglich, weil die dazu notwendigen Einfligekriterien im Plan-
gebiet fehlen.

% verbindlich seit 20.12.2001, zuletzt geandert mit der Teilfortschreibung energetische Windnutzung, verbind-
lich seit 15.04.2004.
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3.2.4. Angrenzende Bebauungspldane '

Direkt angrenzende Bebauungsplane liegen nicht vor. In einer Entfernung von rd. 300 m in stlicher
Richtung befindet sich das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. E-174, der die stadtebauliche Ge-
staltung der neuen Ortsmitte von Baalsdorf zum Inhalt hat. Ein grofier Teil des Geltungsbereiches
ist entsprechend neu bebaut. Das vorgesehene Wohngebiet am Christian-Wille-Weg tangiert jedoch
die Flache des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Wohnanlage Ziegeleiweg* der Gemeinde Engelsdorf. Die-
ser Bauleitplan wurde nach der Eingemeindung von Engelsdorf in die Stadt Leipzig einer verglei-
chenden Bewertung mit allen Standortplanungen dhnlicher Art im Leipziger Umland und im alten
Stadtgebiet von Leipzig unterzogen. Die Uberpriifung auf der Grundlage des Stadtentwicklungspla-
nes Wohnen ergab, dass diese Planung mit etwa 200 Wohnungseinheiten (WE) nicht mehr benétigt
wird. Deshalb ist der Bebauungsplan von der Anzeige zuriickgezogen worden.

3.3. Sonstige Planungen

3.3.1. Stadtentwicklungsplan ,Wohnungsbau und Stadterneuerung”

Im Stadtentwicklungsplan (STEP) Wohnungsbau und Stadterneuerung, Teilplan Wohnungsbau, ist
das Gelande Ziegelstrale (Bereich zwischen Bebauung westlich des Apelsteinweges und Ziegel-
strafle) als geeignetes Areal fur den Wohnungsneubau im Sinne einer langfristigen Reserveflache
eingestuft worden. Der Standort Christian-Wille-Weg gehort zu dieser Reserveflache®. Der jetzt vor-
gezogenen Entwickiung des vergleichsweise kleinen Standortes ,Christian-Wille-Weg" (1,95 ha)
gegeniiber dem gesamten Areal der Wohnbaureserveflache von ca. 9 ha liegen die nachstehenden
Sachverhalte zugrunde: _

Die Uberplanung des Gebietes erfolgt auf Antrag eines Investors und dient der malvollen Erweite-
rung eines bestehenden Siedlungsbereiches. Es handelt sich um ein kleines, marktgerechtes Plan-
gebiet und erlaubt nach Abschluss der Planung eine zeitnahe Umsetzung. Die sich dadurch entwik-
kelnde Infrastruktur wirkt sich positiv auf die benachbarten vorhandenen und im Aufbau begriffenen
Siedlungsteile aus.

Damit entstehen neue innerértliche Ful- und Radwegeverbindungen sowie Netzerweiterungen fur
die medientechnische Ver- und Entsorgung. Mit denen wird nicht nur die Versorgungssicherheit der
beriihrten Wohngebiete erhdht, sondern auch deren Integration untereinander verbessert. Wichtig
firr den Ortsteil Baalsdorf ist aber auch die mit der Realisierung des Bebauungsplanes Wohngebiet
am Christian-Wille-Weg beginnende Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes.

Das bewog auch den Fachausschuss Stadtentwicklung und Bau am 02.09.2003 der Ratsversamm-
lung die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens zu empfehlen. Der tbrige grolere Teil des Ge-
landes Ziegelstralle wird weiterhin im STEP als langfristige Reserveflache gefihrt. Da der Bedarf
das entscheidende Zeitkriterium ist, kann die baldige Besiedlung der gesamten Reservefldche aus-
geschlossen werden.

3.4. Beteiligungen

3.4.1. Unterrichtung und Erdrterung auf anderer Grundlage nach § 3 Abs. 1 Nr. 2 BauGB -
Am 11.05.2004 ist das Vorhaben durch den Vorhabentrager im Rahmen einer Biirgerveranstaltung
wahrend der an diesem Tag stattgefundenen Sitzung des Ortschaftsrates Engelsdorf der Offentlich-
keit vorgestellt worden. Anhand von Planunterlagen wurde das Projekt vom Vorhabentrager, Mitar-
beitern des Stadtplanungsamtes und des Planungsbiiros erldutert. Die anschliefende Erérterung
erbrachte keine Einwande gegen den Bebauungsplan.

Die anwesenden Birgerinnen und Birger regten aber an, dass er aus einem stadtebaulichen Kon-
zept fur das gesamte brachgefallene Gelande des fruheren Gefltigelhofes Baalsdorf entwickelt wer-
den solite. So behalten die jetzt nicht beplanten Areale ihren verwahrlosten Zustand. Auf absehbare
Zeit wird jedoch die aus der angesprochenen Gesamtplanung resultierende Anzahl von tber 100
WE wegen des fehlenden Bedarfes fir eine solche GroRenordnung nicht bendtigt.

Eine Gesamtplanung wiirde demzufolge auch nichts an der jetzigen unbefriedigenden Situation an-
dern. Zudem ist gegenwartig kein Bautréger fur ein derartig grofles Plangebiet zu interessieren.
Dagegen ermoglicht die vorliegende Planung mit ihrer kieineren Ausdehnung und der Absicht, nur
Einzelhduser zu errichten, dem Vorhabentrager eine baldige Realisierung und wirtschaftliche Er-
schliefung. Uberdies ist das stadtebauliche Konzept so aufgebaut, dass bei weiterem Ansied-
lungsinteresse das Wohngebiet am Christian-Wille-Weg unproblematisch vergréRert oder in eine

® Siehe hierzu Hausmitteilung vom 04.02.2004 der Abt. 61.1 des Stadtplanungsamtes an die Abt. 61.4 zum
Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 283 im Rahmen der internen Amterbeteiligung. Dort wird ausdriicklich
festgestelit, dass der Geltungsbereich fiir das geplante Wohngebiet am Christian-Wille-Weg ,hinsichtlich sei-
ner stadtentwicklungsplanerischen Einschatzung mit dem B-Plangebiet ,Ziegeleiweq' (friihere Bezeichnung
der jetzigen Ziegelstralle) vergleichbar ist”.

4.11.2005



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 283 Wohngebiet am Christian-Wille-Weg" Seite 9 von 39

angrenzende geplante neue Bebauung eingefiigt werden kann.

3.4.2. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gémél& § 4 BauGB

Es

sind 20 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange am Planverfahren beteiligt worden.

Davon gaben 19 zu den Planunterlagen Stellungnahmen ab, wovon die folgenden Trager offentli-
cher Belange keine Anregungen vorbrachten bzw. ihr Einverstindnis erklarten:

Zu

Stadt Taucha,

Gemeinde Borsdorf,

Regulierungsbehérde fir Telekommunikation und Post,

VNG — Verbundnetz Gas,

Industrie- und Handelskammer Leipzig,

Stadtwerke Leipzig GmbH,

Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB) GmbH

Regionale Planungsstelle des Regionalen Planungsverbandes Westsachsen,
Handwerkskammer zu Leipzig,

Polizeidirektion Leipzig,

folgenden Themen wurden wesentliche Anregungen in der Planung beachtet:
Leitungstechnische Erfordernisse bei der An- und Einordnung von Versorgungstrassen im Plan-
gebiet.

Diese Forderung der Versorgungsunternehmen Mitteldeutsche Energie AG (enviaM), Kommu-
nale Wasserwerke Leipzig GmbH, Mitteldeutsche Gasversorgung GmbH (MITGAS) in ihren
Stellungnahmen vom 22.07.2004, 06.08.2004 bzw. 11.08.2004 betreffen die ErschlieRungspla-
nung. Deshalb wurde ein entsprechender Hinweis in die Begriindung eingefiigt (Vorbemerkun-
gen zum Abschnitt 3.1.4. Technische Infrastruktur).

Ausreichende Dimensionierung der Fahrkurven fur dreiachsige Abfallsammelfahrzeuge in den
Einmdndungsbereichen Christian-Wille-Weg/Brandiser Strale bzw. Apelsteinweg.

Um diese Forderung in der Stellungnahme vom 22.07.2004 der Stadtreinigung Leipzig, Abt. Ab-
fallentsorgung, in der nachfolgenden Erschlieungsplanung fiir das Plangebiet beachten zu kén-
nen, wurden zur verkehrsgerechten Ausbildung der genannten Einmiindungen Flachenanteile
der Brandiser Stralle und des Apelsteinweges in den Geltungsbereich integriert.

Archéologische Funde.

Die vom Landesamt fiir Archaologie in der Stellungnahme vom 26.07.2004 Ubermittelten Sach-
verhalte wurden in die textlichen Festsetzungen (Hinweise) Gbernommen.
Niederschlagswasserableitung.

Die in der Stellungnahme vom 03.08.2004 vom AZV Parthe gegebenen Hinweise zur Riickhal-
tung des Niederschlagswassers innerhalb der Grundstiicke wurden in die Begriindung eingear-
beitet. Ebenso die bemangelten fehlenden Aussagen zur Oberflachenwassserableitung der ge-
planten StraRen.

Einwirkung von Larmbeléastigungen infolge des Verkehrs auf der Brandiser Stralle.

Die diesbezuglichen Hinweise in der Stellungnahme des Staatlichen Umweltfachamtes Leipzig
vom 09.08.2004 sind in den Umweltbericht als Erganzung der Bewertung fur das Schutzgut
Mensch aufgenommen worden. Dartiber hinaus wurden die textlichen Festsetzungen um den
Hinweis erganzt, dass die schutzbedarftigen Raume nach Moglichkeit in die larmabgewandten
Gebaudeseiten eingeordnet werden sollten.

Altlasten.

Die Hinweise in der Stellungnahme vom 09.08.2004 des Staatlichen Umweltfachamtes Leipzig
zur Altlastenfreiheit und beim Auffinden von nicht unerheblichen altlastenrelevanten Sachver-
halten fanden Eingang in den Umweltbericht.

Schutz besonders und streng geschiitzter Arten.

Die in der Stellungnahme des Staatlichen Umweltfachamtes Leipzig vom 09.08.2004 angeregte
Uberprifung der zum Abbruch vorgesehenen Gebaude in Bezug auf inre Nutzung durch wildle-
bende gebdudebewohnende Arten wurde in den Umweltbericht eingearbeitet. Aullerdem ist ein
entsprechender Hinweis in die textlichen Festsetzungen eingefiigt worden.

Beachtung der durch den Bebauungsplan Nr. 283 aufgezeigten Entwicklungsspielrdume fir den
Standort Ziegelstra3e bei der Uberarbeitung des Stadtentwicklungsplanes Wohnungsbau und
Stadterneuerung sowie des Flachennutzungsplanes.

Diese in der Stellungnahme des Regierungsprasidiums vom 10.08.2004 formulierte Erwartung
kann der Bebauungsplan nicht leisten. Jedoch wurde in den Ausfihrungen im Abschnitt 3.3.1.
Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung dargelegt, dass der restliche Teil
des Gelandes ZiegelstralRe als langfristige Reserveflache im STEP verbleiben soll. ‘Damit kén-
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nen in Abhangigkeit des Bedarfes die aufgezeigten Entwicklungsspielrdume fiir den Standort zu
gegebener Zeit realisiert werden.

Folgende Anregung ist nicht beriicksichtigt worden:

« Staalliches Amt fir Landwirtschaft und Gartenbau Rétha: Kompensationsmalinahmen auf land-
wirtschattlich genutzten Fléchen als Ausgleich fir den Eingriff in die Natur und Landschaft infol-
ge der Realisierung des Bebauungsplanes werden nicht zugestimmt.

Die hierfur vorgesehenen externen Mal3nahmen

- Renaturierung des verrohrten Hohen Grabens stdostlich und stdlich des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes in der Gemarkung Baalsdorf,

- Anpflanzen von Baumen und Strauchern in einem Pflanzstreifen unmittelbar ostlich der west-
lichen Grenzen der Flurstiicke 85/4, 85/1, und 85/5 in der Gemarkung Baalsdorf,

beanspruchen insgesamt rd. 2500 m? landwirtschaftiiche Nutzflache. Bei der ersten Malnahme
profitieren die verbleibenden Ackerflachen von den bepflanzten Ufersdumen des gedffneten
Grabens, die u.a. auch Winderosionen vermeiden. Im zweiten Fall werden nur ca. 200 m? Acker-
flache fir die beabsichtigten Bepflanzungen der Landwirtschaft entzogen. Die vorgesehene
okologische Aufwertung dient auch der landwirtschaftlichen Nutzung, indem z.B. auch hier durch
die Geholzpflanzungen Winderosionen der Ackerflachen behindert werden

3.4.3. Beteiligung Dritter

Von den sechs beteiligten Verbanden und Vereine gaben zwei Stellungnahmen ab. Der Natur-
schutzbund Deutschland, Landesverband Sachsen, erwartet in seiner Stellungnahme vom
20.07.2004, dass die erforderlichen Ausgleichsmanahmen auBerhalb des Plangebietes hinsicht-
lich ihrer Art und Ortes sowie Zeitplanes konkret und verbindlich festgelegt werden. Dieser Sach-
verhalt ist unstreitiger Bestandteil des noch abzuschlieRenden Erschlieungsvertrages bzw. stadte-
baulichen Vertrages zwischen dem Vorhiabentrager und der Stadt Leipzig (siehe hierzu auch die
Ausfiihrungen im Abschnitt 4.3.6.).

Der Okoléwe Umweltbund Leipzig e.V. lehnt in seiner Stellungnahme vom 23.07.2004 den Vorent-
wurf des Bebauungsplanes ab. Dafir fuhrt er folgende Griinde auf.

1) Unzureichende Darlegung des stadtebaulichen Beddrinisses fir die Neuausweisung des Plan-
gebietes.
Der Okolowe bezieht sich hierbei insbesondere auf die leider irrtimliche Darlegung im Abschnitt
2.3.1. der Begrindung in der Fassung vom 03.06.2004, dass das Plangebiet nicht im Stadtent-
wicklungsplan (STEP) Wohnungsbau und Stadterneuerung, Teilplan Wohnungsbau, enthalten
sei. Dort ist aber das Gelande Ziegelstralle, zu dem der grofite Teil des Standortes Christian-
Wille-Weg gehort, als geeignetes Areal firr den Wohnungsneubau eingestuft worden'. Dieser
wichtige Sachverhalt wurde nunmehr in der Begriindung richtig dargestellt.
Auch wenn fiir das Gesamtgebiet Ziegelstrale auf absehbare Zeit kein Bedarf besteht, ist doch
erkennbar, dass der Ortsteil Baalsdorf ein begehrter Eigenheimstandort ist. Kennzeichnendes
Merkmal hierfir ist die Entwicklung kleinerer und in sich abgeschlossener Wohnstandorte inner-
halb des Siedlungskorpers. So entsteht zum Beispiel seit geraumer Zeit eine diesbezugliche
Wohnanlage am Apelsteinweg in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet Christian-Wille-
Weg.
Ursache hierfiir ist die bislang kaum gebremste Nachfrage nach solchen Wohnformen und eben
nicht nach groRen Wohnungen im Geschosswohnungsbau. Die Behauptung des Okolowen,
dass kein Bedarf far den Standort Christian-Wille-Weg besteht und mit dem Bebauungsplan dem
Vorhabentrager nur das Baurecht verschafft werden soll, ist unlogisch. Der Bautréger wirde sich
bei fehlendem Ansiedlungsinteresse nicht um das Baurecht bemihen.
Zudem ist es unrealistisch, wenn der Okolowe anregt, private Brachflachen innerhalb des Sied-
lungsgebietes ausschlieBlich fur die naturschutzfachliche Aufwertung vorzuhalten. In Zeiten an-
gespannter kommunaler Finanzen wird der Erwerb derartiger Grundsticke durch die Stadt fur
solche Zwecke kaum moglich sein. Andererseits kann aus der Verbindung privatwirtschaftlicher
Interessen mit stadtebaulichen Notwendigkeiten Nutzen fur die Stadterneuerung gezogen wer-
den. Die Stadterneuerung betrifft hier die schrittweise Beseitigung des vorhandenen stadtebauli-

' Siehe hierzu Hausmitteilung vom 04.02.2004 der Abt. 61.1 des Stadtplanungsamtes an die Abt. 61.4 zum
Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 283 im Rahmen der internen Amterbeteiligung. Dort wird ausdriicklich
festgestellt, dass der Geltungsbereich fir das geplante Wohngebiet am Christian-Wille-Weg ,hinsichtlich
seiner stadtentwicklungsplanerischen Einschéatzung mit dem ,Ziegeleiweg' (fiiihere Bezeichnung der jetzigen
Ziegelstrafle) vergleichbar ist".
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chen Missstandes durch die Entwicklung eines weiteren kleinen Wohngebietes, das der in
Baalsdorf ansassige und auch dort wirkende Vorhabentrager auf sein Risiko hin der Stadt Leip-
zig angeboten hat. Dabei wird durch den Bebauungsplanentwurf ein vertretbarer Kompromiss
zwischen Entsiegelung und Renaturierung sowie Neuversiegelung angestrebt.

2) Unzureichende Sicherung der Kompensation.
Die vom Okoléwen beurteilte Fassung des Bebauungsplanes hatte die Planreife eines Vorent-
wurfes. Dieser wird unter anderem durch die im Rahmen der T6B-Beteiligung eingeholten Stel-
lungnahmen zum Entwurf qualifiziert. So auch im Hinblick auf die konkreten Kompensations-
malnahmen auflerhalb des Geltungsbereiches, die vom Zugriff auf die dazu notwendigen
Grundstiicke abhangig sind. Naturlich wird ein eingriffsnaher Ausgleich angestrebt. Solite das
nicht moglich sein, sind andere geeignete Malknahmen vorgesehen (vgl. Abschnitt 4.3.6.).
Gegenwartig wird der ausgearbeitete Entwurf des stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt
Leipzig und dem Vorhabentrager ausgearbeitet, in dem auch die Ausgleichsmalinahmen gere-
gelt sind. Dazu gehoren ihre zeitliche Umsetzung einschliellich Kontrolle. Wahrend der offentli-
chen Entwurfauslegung besteht nicht nur Einsicht in die Planunterlagen, sondern auch die Mag-
lichkeit einer erneuten Stellungnahme. '
Somit ist eine erneute umfassende Aulerung des Okoldwen gegeben, wozu er nach seiner An-
sicht im Rahmen der TéB-Beteiligung noch nicht in der Lage war.

3) Ungenauigkeiten und Beschénigungen.
Die im Abschnitt1 enthaltene und wegen befiirchteter Irrefithrung kritisierte Formulierung

.Mit der notwendigen Ausarbeitung des Bebauungsplanes werden (iberdies die um-
weltschiitzenden Belange geméfl § 1a BauGB durch eine Bewertung der Auswirkun-
gen des Vorhabens auf die Schutzgiter gemal3 § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB sicherge-
stellt.”

wird ersatzlos gestrichen. Dagegen verbleibt die kritisierte, aber dennoch richtige Aussage im
Umweltbericht, dass die Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) gemal Ge-
setz Ober die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nicht erforderlich ist. Mit der dennoch
durchgefuhrten Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange im Form einer
UVP, wird genau die vom Okolowen geforderte ,Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung* vorgenommen.

Daraus leitet sich aulerdem die konkrete Beachtung der Belange von Natur und Landschaft bei
der Erarbeitung des Bebauungsplanes ab. Deshalb kann auch auf die Erarbeitung eines eigen-
standigen Griinordnungsplanes abgesehen werden.

3.4.4. Umgang mit den Stellungnahmen der von der offentlichen Auslegung benachrichtig-
ten Trager 6ffentlicher Belange

Von den benachrichtigten Tragern offentlicher Belange gaben zehn Stellungnahmen zu den Pla-

nunterlagen ab, wovon nachstehende keine Anregungen vorbrachten:

GDMcom im Auftrag der Verbundnetz Gas AG (VNG),

Stadt Taucha

Industrie- und Handelskammer Leipzig,

Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB) GmbH,

Regionaler Planungsverband Westsachsen, Regionale Planungsstelle,

Das Landesamt fiir Arch&ologie und das Regierungsprasidium Leipzig verwiesen auf ihre Stellung-
nahmen vom 26.07.2004 bzw. 10.08.2004. Die Hinweise mussten nicht weiter beachtet werden,
weil die damals Ubermittelten Sachverhalte im bereits ffentlich ausgelegten Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 283 bertcksichtigt worden sind.

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Gartenbau Rétha-Wurzen verlangt die Abstimmung der
externen Ausgleichsmalnahmen mit den davon berlihrten landwirtschaftlichen Betrieben. Hierzu ist
festzustellen, dass sich alle externen Ausgleichsflachen, wovon gegenwartig rd. 2500 m? landwirt-
schaftlich genutzt werden, sich im Eigentum des Vorhabentragers befinden. Zur Realisierung der
AusgleichsmalRnahmen sind dann ohnehin die bestehenden Pachtvereinbarungen zu andern, so
dass spatestens zu diesem Zeitpunkt die landwirtschaftlichen Pachter vom Vorhabentrager zu kon-
taktieren sind.

Die Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH machten auf den Bestandsschutz der vorhandenen
wasserwirtschaftlichen Anlagen aufmerksam, die deshalb nicht zu tberbauen und zu bepflanzen
sind. Des Weiteren missen die Leitungen und insbesondere die Armaturen fur den Betrieb und die
Wartung, ggf. auch durch Schachtungen, immer zuganglich sein. Gemal den Bestandsplanen be-
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finden sich diese Anlagen im offentlichen Verkehrsraum, so dass eine Uberbauung bzw. Bepfian-
zung ausgeschlossen ist. Dennoch wurden diese Hinweise in die Vorbemerkungen zu den Ausfih-
rungen (ber die technische Infrastruktur (Abschnitt 3.1.4.) aufgenommen, um auf die standige Zu-
ganglichkeit der Leitungen und Armaturen fiur deren Betrieb und Wartung auch wahrend der Er-
schlieBungs- und Bauarbeiten im Zuge der Realisierung des Wohngebietes aufmerksam zu ma-
chen.

Das Landesamt fur Umwelt und Geologie, Abt. 5 Geologie, gibt den Hinweis, dass zur naheren
Quantifizierung des Baugrundes entsprechende Untersuchungen durchgefihrt werden sollten. Hier-
zu wurden die Ausfihrungen zum Boden im Abschnitt 4.2.3 des Umweltberichtes entsprechend er-
ganzt.

3.5. Stddtebauliches Konzept

3.5.1. Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept ist im Anhang 4 in Form eines Gestaltungsplanes dargestellt. Das Plange-
biet wurde in sechs Baufelder gegliedert. Durch die ausschlieliche Anordnung von freistehenden
Einzelhausern werden die sich im Norden, Osten und Westen anschlieenden kleinteiligen Bau-
strukturen beriicksichtigt. Das benachbarte Siedlungsgebiet erfahrt dadurch eine mafvolle Ergan-
zung.

Info%e seiner bevorzugten Lage an der Stadtrandnéhe kann der Standort die immer noch vorhan-
dene Nachfrage nach individuellem Wohneigentum befriedigen und somit dem Abwandern Leipzi-
ger Birger in benachbarte Gemeinden entgegenwirken. Mit der Entwicklung des Plangebietes kén-
nen maximal 25 Eigenheime in Grundstiicken mit Flachengréfen zwischen 575 m?und 755 m* er-
richtet werden.

Aufgrund des Zuschnittes des Plangebietes und seiner ErschlieBungsbedingungen sowie der stad-
-tebaulichen Vorgaben aus der umgebenden Bebauung lassen sich bei Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte grundsétzlich andere Bebauungsvarianten nicht ableiten. Infolge der vorgeschrie-
benen Einzelhausbebauung und der festgesetzten Grundfiachenzahl GRZ = 0,3, bei der aber die
zulassige Grundflache nicht durch Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 von Hundert erhoht werden darf, schlieft der Planentwurf ei-
ne dichtere Bebauung als 25 Wohnhauser aus.

Zur Bebauung der Grundstiicke sind maximal zweigeschossige Eigenheime mit hochstens zwei
Wohnungen geplant.

3.5.2. ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet wird aber den Christian-Wille-Weg an die Brandiser Stralle (Kreisstralle K 6520)
und damit an das ortliche StraRennetz angeschlossen. Dazu wird diese &ffentliche Strae innerhalb
des Geltungsbereiches in westliche Richtung auf 6,0 m gemal einer entsprechenden Forderung
des Tiefbauamtes'' verbreitert und nach der EAE 85/95 ausgebildet. Vom Eigentimer des westlich
an die StraBe angrenzenden und auferhalb des Plangebietes befindlichen Flurstickes Nr. 85/3
liegt das Einverstandnis vor, den dazu notwendigen Gelandestreifen von 1,5 m Breite zur Verfi-
gung zu stellen. Die damit entstehende tberfahrbare Breite von 5,5 m sichert die Verkehrsanfor-
derungen der stadtrandnahen Wohnanliegerstralle.

Zur vom Tiefbauamt geforderte Berlicksichtigung der Entwurfsplanung zum inzwischen beendeten
Ausbau der Brandiser StraRe im Zusammenhang mit der Anbindung des Christian-Wille-Weges an
diese Stralle wurde am 24.02.2004 das damit befasste Ingenieurbtiro Martin konsultiert. Dabei wur-
de festgestellt, dass: erst die detaillierte ErschlieBungsplanung fur das Plangebiet die ausgebaute
Brandiser Strale beachten kann. So konnte der fertiggestellite Ausbau der Brandiser Strale nicht
die geforderte Verbreiterung des Christian-Wille-Weges berlcksichtigen. Demzufalge ist die Anpas-
sung des Einmindungsbereichs des Christian-Wille-Weges in die Brandiser Stralle im Zuge der Er-
schlieBungsplanung fiir das Wohngebiet nach dem dazu erforderlichen Grundstlcksverkehr fur die
Verbreiterung zu leisten.

Durch eine erganzende ErschlieBungsstrale, die im stdlichen Plangebiet von der westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze in éstliche Richtung bis zum Apelsteinweg fihrt, werden die Grundsticke in
der zweiten Reihe an der &stlichen Geltungsbereichsgrenze iiber zwei Anliegerwege erschlossen.
Mit dieser 5,25 m breiten Planstrale wird auRerdem ein zweiter Anschluss des Plangebietes an das
drtliche Strallennetz hergestellt. Dazu sind die Flurstiicke 89/9 und 89/29 in den Geltungsbereich
aufgenommen worden. ;

! Stellungnahme vom 21.01.2004 zum Bebauungsplanentwurf Nr. 283.
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3.5.3. Griinkonzept

Die im Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen Mafinahmen dienen insbesondere der aus
stadtékologischen und stadtgestalterischen Griinden erforderlichen Neuanlage von Bepflanzungen.
Zur Betonung des Christian-Wille-Weges als HaupterschlieBungsachse erhalt er durch auf den Pri-
vatgrundstiicken gepflanzte Laubbdume einen alleeartigen Charakter. Mit den PflanzmaRnahmen
wird die vorhandene Durchgrinung der umgebenden Wohnsiedlungen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes fortgesetzt.

Weil sich das geplante Wohngebiet nicht am Siedlungsrand des Ortsteiles Baalsdorf befindet, wur-
de auf das Anpflanzen von Baum-/Strauchhecken an der westlichen und siidlichen Geltungsbe-
reichsgrenze verzichtet. Die damit hervorgerufene betonte Abgrenzung des Plangebietes zum be-
nachbarten Siedlungsgebiet konnte zur dort noch ausstehenden stiadtebaulichen Neuordnung im
Widerspruch stehen.

Neben den stadtokologischen und stadtgestalterischen Aufgaben tragen die grinordnerischen Maf-
nahmen zur Minderung der nach der Realisierung des Bebauungsplanes eintretenden &kologi-
schen Veranderungen von Gestalt und Nutzung der Plangebietsfléche bei. Naheres ist hierzu im
nachfolgendem Umweltbericht ausgefiihrt.

4. Umweltbericht

41. Rechtliche Grundlagen

Im Rahmen der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist gemal dem Gesetz
Ober die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVP) gemaR Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nicht erforderlich. Den-
noch werden die Ermittlung, die Beschreibung und die Bewertung der fir diesen Bebauungsplan
bedeutsamen Umweltbelange im folgenden Umweltbericht entsprechend § 2a BauGB dargestellt
und damit die UVP durchgefihrt.

Auf die Erarbeitung eines eigenstandigen Grinordnungsplanes gemat § 6 Abs. 2 SachsNatSchG
wurde aber abgesehen, weil die Belange von Natur und Landschaft bereits bei der Erarbeitung des
Bebauungsplanes beriicksichtigt werden.

4.2. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorha-
bens
4.21. Menschen
Die aktuelle Immissionsbelastung des Plangebietes infolge des Verkehrs auf der Brandiser Stralle
weist sowohl tagsiber als auch nachts keine kritischen Werte fiir das geplante allgemeine Wohn-
gebiet auf'®. Dagegen haben tberschlagige Berechnungen des Staatlichen Umweltfachamtes Leip-
zig" ergeben, dass die von der Brandiser Stralle ausgehenden Gerduschimmissionen die schall-
technischen Orientierungswerte'* nach DIN 18005-1, Beiblatt 1 fiir aligemeine Wohngebiete iiber-
schreiten. Es handelt sich hierbei um einen rd. 90 m tiefen Bereich, gemessen von der Stratenmit-
te, in dem die Beurteilungspegel im Vergleich zu den Orientierungswerten der DIN 18005 fur den
Tag um ca. 5 dB(A) und die Nacht um ca. 4 dB(A) hoéher liegen. Trotz dieser Uberschreitung sind
aber Larmschutzmanahmen nicht erforderlich.
Der stadtebauliche Missstand durch die teils abgebrochenen, aber nicht berdumten und brachge-
fallenen eingeschossigen Baulichkeiten stellt einen negativen Einfluss auf die umgebende Bebau-
ung und ihrer Bewohner dar. Nicht nur das Erscheinungsbild des Siedlungskérpers leidet darunter,
auch dessen Wohnwert vermindert sich.

4.2.2. Flora, Fauna

Die aktuelle Situation hinsichtlich der vorgefundenen Gehdlze und Bepflanzungen sind im Lage-/Be-
standsplan im Anhang 2 dargestellt. Im Folgenden werden die wesentlichen im Plangebiet vorkom-
menden Biotoptypen charakterisiert. Durch die mit Planungsbeginn im Herbst 2003 erstelite Foto-
dokumentation (Anhang 3) ist ein teilweiser Vergleich zum damaligen baulichen und pflanzlichen
Zustand méglich.

Uber ein Drittel des Plangebietes wird von brachgefallenenen Gartnereifreiland eingenommen. Ins-
besondere in den Randbereichen dieser frither mit Pflanzenaufzuchtanlagen bebauten Flachen sind
ruderalisierte Feld- und Wiesenraine vorhanden. Dort ist die Kanadische Goldrute (Sofidago cana-
densis) die dominierende Pflanzenart. Dartiber hinaus bestehen weitere ruderalisierte Grinflachen.
Einige Bereiche weisen durch Mahd eine wiesenartige Vegetation mit beginnender Ruderalisierung

12 Konsultation am 04.12.2003 im Amt fur Umweltschutz, Sachgebiet Stadtékologie.
13 Einzelheiten hierzu siehe Stellungnahme des Staatlichen Umweltfachamtes Leipzig vom 09.08.2004.
** Tags 55 dB(A), nachts 45 dB(A).
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Unmittelbar am Christian-Wille-Weg sind nordwestlich die einzigen Geholze im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes vorhanden. In der aus einer Hecke von Grofistrauchern bestehenden Gesell-
schaft herrschen die Haselnuss (Corylus betulaceae) und der Schwarze Holunder (Sambucus ni-
gra) vor. Urspriinglich existierte noch eine kleine Baumgruppe im siidlichen Plangebiet Gstlich des
Christian-Wille-Weges, in der insbesondere Korkenzieher-Weiden (Salix matsudana ,Tortuosa®)
dominierten. Wahrscheinlich im Zuge der Vorbereitung der unlangst begonnenen Abbriiche der
Baulichkeiten des ehemaligen Gefligelhofes Baalsdorf sind diese Gehdlze gefallt worden.

Das Schutzgut Flora in Form der analysierten Biotope ist durch die vorhandene Versiegelung und
die ehemals intensive Nutzung vorbelastet. Infolge der wenigen Gehdlze bestehen nur geringe
Rickzugs- und Nistméglichkeiten. Deshalb wurden ausnahmslos ,Allerweltsarten” (Ubiquisten) be-
obachtet.

4.23. Boden

Im Plangebiet steht unter der Oberbodenschicht ein saalekaltzeitlicher Geschiebelehm an, der aus
Feinsand-Gemischen besteht. Neben dem Geschiebemergel wurde insbesondere in der Saalekalt-
zeit auch Geschiebesand abgelagert. Dem Geschiebesand fehlen aber mfolge der Auswaschungen
wiahrend des Abschmelzens des Festlandeises die tonigen Bestandtelle . Ab ca. 10 m bis 12 m
unter der Gelandeoberflache folgen tertidre Sande, Schiuffe und Tone'®

Die eingelagerten Sandlinsen innerhalb der saalekaltzeitlichen Geschiebelehme kénnen in Abhén-
gigkeit von Niederschlégen oberflaichennah temporares Grundwasser fithren. Die anstehenden Bo-
den weisen am Standort im Regelfall eine nur eingeschrankte Versickerungsféhigkeit auf. Bei einer
geplanten Versickerung von Niederschlagswasser sollte die Versickerungsfahigkeit des Untergrun-
des gutachterlich geprift werden. Darliber hinaus wird zur néheren Quantifizierung der értlichen
Baugrundverhaltnisse die Durchfithrung einer standortkonkreten Baugrunduntersuchung empfoh-
len.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einem Gebiet mit Flachlandcharakter
und besitzt dadurch eine sehr geringe nattirliche Reliefenergie. AuBerdem gehort er zu einem weit-
laufigen Bereich, in dem Fahlerden vorherrschen. Das Ausgangsmaterial der Fahlerden besteht aus
LéRlehm bis schiuffreicher Geschiebedecksand tber Geschiebelehm bzw. -mergel. Im Plangebiet
wurde der Boden durch die anthropogene Nutzung (insbesondere géartnerische Nutzung) z.T. stark
verandert.

Hinsichtlich der Bodenarten (Seltenheit, Natiirlichkeit, Reproduzierbarkeit) und der Bodenfunktionen
(Wasserhaushalt, Biotopentwicklungspotenzial, Filter- und Puffervermogen, Versiegelungsgrad) ist
eine mittlere Bedeutung des Bodens festzustellen. Wegen der anthropogenen Veranderungen ist
dieser nicht besonders wertvoll. Die lehmigen Substrate machen ihn schlecht durchldssig. Gegen-
Uber

= Veranderungen des Grundwasserhaushaltes,
= Mechanischen Belastungen/Verdichtungen,

=  Erosion, und

= Schadstoffeintrag,

ist der Boden im Plangebiet gering empfindlich. Die versiegelten und befestigten Béden im Bereich
des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes und der aufgelassenen Pflanzenaufzuchtanlage sind
vorbelastet, da hier samtliche Bodenfunktionen gestort sind. Die intensiv genutzten Béden weisen
aufgrund der beeintrachtigten Bodenstruktur, der Biozid- und Diingemittelanwendung und des ver-
minderten Speicher- und Puffervermogens eine mittlere Vorbelastung auf.

Das Plangebiet ist aber nicht im Sachsischen Altlastenkataster als Altlastenverdachtsfiache erfasst.
Auch dariber hinaus liegen nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine Anhaltspunkte fiir eine
schadliche Bodenverdnderung/Altlast im Sinne § 9 Abs.1 i.V.m. § 2 Abs. 3 bis 6 BBodSchG vor.
Der Geltungsbereich beruhrt jedoch die Flache des Bebauungsplanes Nr. 5 Wohnanlage Ziegelei-
weg" (Flurstucke 85/1 und 85/4).

Die im Aufstellungsverfahren dieses Bauleitplanes vorgenommene Aitiastenbewenung erbrachte
keine Vorbehalte gegen eine Nachnutzung der Flachen fiir den Wohnungsbau'’. Ergeben sich wah-
rend der weiteren Planungsarbeit Hinweise auf schadliche Bodenveréinderungen z.B. altlastenrele-
vante Sachverhalte, wie organoleptische Auffélligkeiten oder Abfall, sind diese zu dokumentieren

Baudenbacher R: Erdgeschichte Nordwestsachsens, Naturkundemuseum Leipzig (Hrsg.), Leipzig, 1994.
° Die folgenden Ausfiihrungen zur geologischen Situation sind der Stellungnahme des Staatlichen Umwelt-
fachamtes Leipzig vom 09.08.2004 entnommen.

’ Dito.
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und unverziglich der zustandigen Behorde mitzuteilen.

4.2.4. Wasser

Das Grundwasservorkommen ist stark abhangig von dem geologischen Aufbau sowie den Durch-
l&ssigkeiten der einzelnen geologischen Schichten und ihrer Verwitterungsbildungen. Der oberfla-
chennahe geologische Aufbau ist gepragt durch die elster- und saalekaltzeitlichen Eisvorstéfie und
-rlickziige. Dadurch kam es zur Ablagerung mehrerer machtiger Grundmorénenhorizonte, die sich
durch einen wechselhaften Aufbau von Geschiebelehm, Geschiebesand und -kies sowie Schmelz-
wassersand auszeichnen.

Unter dieser Grundmoranenschicht liegen friihsaalekaltzeitliche Flussschotter. Die dauerhaften
Grundwasserleiter liegen in diesem Bereich. Der Flurabstand dieses geschitzten Grundwasserlei-
ters liegt bei ca. 20 m. Auf Grund der Geschiebelehmschichten ist das Grundwasser gegeniiber fla-
chenhaft eindringenden Schadstoffen relativ gut geschitzt. Allerdings bestehen durch Schichtaus-
falle trennender Geschiebemergelhorizonte lokal hydraulische Verbindungen zwischen den Grund-
wasserleitern, wobei bei normalen hydrologischen Randbedingungen ab ca. 1,5 m unter Gelande
mit wasserfuhrenden Schmelzwassersanden zu rechnen ist'®. Damit besteht die Gefahr von lokalen
Schadstoffeintrégen in den obersten Grundwasserleiter.

Im Bereich des Plangebietes missen Trinkwasserschutzzonen nicht beachtet werden. Oberfla-
chengewasser sind nicht vorhanden.

4.2.5. Luft :
Rastermessungen in der Stadt Leipzig hinsichtlich gasférmiger Komponenten und Staubnieder-
schlage erbrachten fiir das Plangebiet die nachfolgenden Ergebnisse. Die daraus ableitbare Be-
wertung der Luftqualitat erfolgt durch den Vergleich der in der 22./23. BImSchV sowie der TA-Luft
festgelegten Immissionsgrenzwerte, die in der unten dargestellten tabellarischen Ubersicht aufge-
fuhrt sind. Die Auswertung der Rastermessungen im Messnetz Leipzig ergibt keine Uberschreitung
der Grenzwerte.

Kompo- MaR- | Jahres- 98- Grenzwerte
nente ein- Mittel Perzentil | Arithmetischer Jah-| 98 % der Jahres- 8-h-Mittel
heit resmittelwert mittelwerte
19 4 ] ] 40 (22. BImSchV) 160 (23. BImSchv)
s pgim | 20425 | 30-55 | g5 qa1um 200 (TA-Luft
Ozon®  |ugie | 50-55 | 120- 125 TIRE Hea)
PM10% %" [ug/m® | 18-20 40 (EU-RL 1999/30)

4.26. Klima®

Die Stadtklimabefliegung® erbrachte fur das Plangebiet Kaltluftfiichen, schwach ausgepragte Kalt-
luftfidchen und schwach ausgepragte Wéarmeinseln. Der Uberwiegende Anteil von Kaltluftfiachen
(Gértnereifreiland) fuhrte zur Einstufung als Kaltluftgebiet mit guten bis sehr guten Kaltluftentste-
hungsbedingungen (Kategorie K1). Da in der unmittelbaren Nachbarschaft keine stadtklimatischen
Problemgebiete vorhanden sind, wurde die Flache des Plangebietes als Freiflache mit hoher klima-
tisch-lufthygienischer Ausgleichsfunktion (Kategorie F2) bewertet.

4.2.7. Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum ,Leipziger Land®. Die Region ist im wesentlichen eben
und nur vereinzelt durch flache Erhebungen gekennzeichnet. Charakteristisch fur diesen Naturraum
sind neben der geringen Reliefenergie die nahezu geschlossene, aber gering machtige Sandl6B-
decke und die groRere Heterogenitat der von Parabraunerden, Fahlerden und Staugleyen be-
stimmten Bodendecke mit den entsprechend grolen Gegensétzen im Bodenwasserhaushalt. Durch
die nachlassende Wirkung des Regenschattens des Harzes (herzynisches Trockengebiet) nehmen
die Niederschlagsmengen von Westnordwest nach Ostsiidost zu.

'8 Bodengutachten Ausbau Brandiser Strae in Leipzig-Baalsdorf, Erdbaulabor Leipzig GmbH, 2002.

** Jahresbericht 2002 des Landesamtes fiir Umwelt und Geologie.

20 Stadtklimauntersuchung von Leipzig und Umgebung, Stadt Leipzig, Amt fiir Umweltschutz, 1997.

2 PM10 sind Feinstaub-Emissionen mit Staubpartikelkonzentration im KomngréRenbereich < 10 pm. Als Haupt-
verursacher von Feinstiuben gelten der Verkehr und das Gewerbe. Der Abrieb von Fahrbahn, Reifen und
Bremsen und das Aufwirbeln von abgelagertem Staub im StralRen-, Luft- und landwirtschaftlichen Verkehr
tragen zur Emission bei.

2 Grundlage: Stellungnahme des Amtes fiir Umweltschutz vom 06.02.2004.

# Konsultation am 04.12.2003 im Amt fiir Umweltschutz, Sachgebiet Stadtdkologie.
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Es sind nur wenige Restgehalze in der vorwiegend offenen und relativ dicht besiedelten Landschaft
vorhanden. Die Landwirtschaft (Ackerbau) ist die uberwiegende Bodennutzung. Gleichfalls ist im
Landschaftsgebiet nur ein geringer Anteil natiirlicher Stillgewasser vorhanden. Das Plangebiet be-
findet sich in diesem Naturraum aber bereits im Bereich der ,Urbanen Landschaften“. Dieser Land-
schaftstyp weist eine vorwiegende Bebauung und anthropogene Nutzung der Béden auf. In den
Randbereichen der ,Urbanen Landschaften" sind insbesondere die Siediungen mit gréeren Géarten
strukturreich durchgrint. Das Landschaftsbild im Plangebiet ist durch abgebrochene, aber nicht
beraumte und aufgelassene Baulichkeiten einer fritheren landwirtschaftlichen Anlage und stilige-
legtes Gartnereiland am Rand eines Siedlungsgebiets gepragt. Die Erholungsfunktion mit den we-
sentlichen Kriterien Erlebbarkeit und Benutzbarkeit der Landschaft ist sehr beschrankt. Die Natur-
nadhe ist durch intensiven menschlichen Einfluss auf Reste landschaftstypischer Erscheinungen
(Gehblzgruppen) zuriickgedrangt. In unmittelbarer stidlicher Umgebung des Plangebietes kann von
einer Verwahrlosung gesprochen werden.

4.2.8. Kultur- und sonstige Sachgiiter
Die beiden verbliebenen Gebaude der friiheren Nutzung weisen keinerlei Merkmale erhaltenswerter
Kultur- bzw. Sachgiter auf.

4.29. Wechselbeziehungen

Die nachfolgende tabellarische Ubersicht fasst die Ergebnisse der Raumempfindlichkeit der be-
trachteten Schutzgiter zusammen. Gleichzeitig sind Wechselwirkungen zwischen den gegenseiti-
gen Wirkzusammenhangen zwischen den Schutzgiitern im Bestand ableitbar. So schitzt der Boden
wegen seiner schlechten Durchléssigkeit das Schutzgut Wasser. Andererseits vermindert diese Bo-
deneigenschaft die Neubildungsrate flr das Grundwasser.

Wechselbeziehungen
Schutzgut | Beeintrichtigung Bedeutung/Empfindlichkeit Okologisches
Risiko
Mensch - Stadtebaulicher Missstand verursacht negati- | - Mittlere bis hohe Empfindlichkeit im | Gering bis mittel
ven Einfluss auf die Wohnqualitdt der umge- engen Bereich
benden Bebauung und ihrer Bewohner.
- Verkehrsldarmbelastigung im nérdlichen Be- | - Mittlere Empfindlichkeit fiir schutz-
reich des Plangebietes (nachts bis ca. 90 m bedurftige Raume (Schiaf- und
von der Mitte der Brandiser Stralle). Kinderzimmer)
Boden - Anthropogene Veranderungen - Natirlichkeit und Biotopentwick- Gering
; lungspotenzial malig und anthro-
pogen beeinflusst
- Geringe Empfindlichkeit wegen
schlechter Durchldssigkeit
Wasser - Storungen wegen bedingt wasserfithrender - Geschiitzter Hauptgrundwasser- Gering
Schmelzwassersande (oberer Grundwas- leiter
serleiter) - Verminderte Grundwasserneubil-

dungsrate wegen geringer Durch-
1assigkeit der Bodenschichten

Luft, Klima - Bebauung und Versiegelung - Keine Erwarmung Gering
- Keine kritischen Luftschadstoffkon-
zentrationen wegen offener Lage

Flora, Fauna |- Versiegelungen und Befestigungen - Geringe Empfindlichkeit der Fla- Mittel

- Beeintrachtigte Bodenstruktur durch Intensiv chen gegen Versiegelung
géartnerisch genutzte Bdden

- Vemindertes Speicher- und Puffervermégen

Landschafts- | - Sehr beschrankte Erholungsfunktion - Geringer Wert in Bezug auf Vielfalt, | Gering
bild - geringe Erleb- und Nutzbarkeit Naturnéhe und Eigenart
- Vermwahrlosung
KuItU(- und - Keine Beeintrachtigungen - Geringe Empfindlichkeit gegen Er- | Gering
sonstige schiitterungen, Luftverschmutzun-
Sachgter gen und Abgase sowie visuelle
Storungen

Der Zustand des Bodens beeinflusst auch die quantitative und qualitative Zusammensetzung der
Vegetationsdecke, die infolge der anthropogenen Verdnderungen aber eine maRige Naturlichkeit
aufweist. Auf der anderen Seite wirkt sich die durch den Abbruch der fritheren Gewachshausanla-
gen im dstlichen Plangebiet eingetretene Entsiegelung gunstig auf das Kleinklima aus. Boden, Ve-
getation und Kleinklima sind wiederum die malgeblichen Faktoren bei der Ausbildung von Habita-
ten fur die Fauna, die jedoch infolge der strukturarm ausgepragten Vegetationsdecke nicht sehr
zahlreich vorhanden sind.
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4.3. Beschreibung des Vorhabens und der Festsetzungen fiir das Vorhaben

4.3.1. Standort

Der Standort liegt im Stadtbezirk Ost, Ortsteil Baalsdorf. Er wird vom Christian-Wille-Weg von Nord
nach Sud durchquert. Der grofte Teil des Geltungsbereiches war Bestandteil einer ehemaligen
landwirtschaftlichen Einrichtung und einer Pflanzenaufzuchtanlage.

4.3.2. Art des Vorhabens/Art der baulichen Nutzung

Mit der Entwicklung des Bebauungsplanes ist beabsichtigt, auf dem teilweise bebauten Gelande ein
allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO mit maximal 25 Eigenheimen zu errichten. Da fiir Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen neben der nicht méglichen flichenmagigen Einord-
nung kein Bedarf besteht, sind sie gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

4.3.3. GroRe des Vorhabens/MaR der baulichen Nutzung/Flacheninanspruchnahme
Die Ubersicht weist die aus den Festsetzungen resultierenden wichtigsten Flachenanteile fiir das
Plangebiet in m? aus.

Planung gemaR Festsetzungen des Bebauungsplanes | Flache (m?)
Maximal versiegelbare Flachen geman GRZ = 0,3 4751

Versiegelte u. teilversiegelte Flachen

= Strallen 2452
= Private Anliegerwege 476
= Offentliche Stellpltze (Rasengittersteine) 63
= Versickerungsmulden (StraRenrander) 646
Neuanlage arten- und strukturreicher Hausgérten 11087
Gesamtsumme 19475

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl GRZ = 0,3 entsteht keine dichtere Bebauung als die vor-
handene in der Umgebung. Zur Unterstitzung dieser stadtebaulichen Absicht ist textlich festge-
setzt, dass die auf der Grundlage des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO erlaubte Uberschreitung der zu-
ldssigen Grundfidche nicht zulassig ist. Dennoch stellt die entstehende Bodenversiegelung die ent-
scheidende Umweltbelastung innerhalb des Plangebietes dar. So betragt die Gesamtversiegelung
durch die Planungsabsicht rd. 40 %. Trotz eintretender Entsiegelungen im Bestand iibersteigt die
neue Bebauung die urspriingliche Versiegelung um rd. 3 %. Verursacht wird das auch durch die
geforderte Verbreiterung des Christian-Wille-Weges und der notwendigen weiteren Erschlielungs-
strafden.

4.3.4. Emissionen/Abfille/Abwasser _

Da es sich um ein aufgelockertes Wohngebiet handelt, treten Emissionen hauptsachlich nur durch
Abgase der Heizungsanlagen auf. Da diese gemaf den einschldgigen Bestimmungen ausschlief3-
lich mit emissionsarmen Brennstoffen betrieben werden, hélt sich die Umweltbelastung in den ge-
setzlichen Grenzen. Dennoch wurde zur Verbesserung der Luftqualitat die Verwendung von festen
und flussigen Brennstoffen durch eine textliche Festsetzung eingeschrankt. Eine dhnlich unbedenk-
liche Situation ist bei der Beseitigung der hauslichen Abfalle zu verzeichnen, die durch die Stadtrei-
nigung Leipzig auf der Grundlage der entsprechenden Satzung der Stadt Leipzig erfolgt.

Fur die Schmutzwasserentsorgung befinden sich geeignete Kanéle im Apelsteinweg und in der
Brandiser Strale. Das Niederschlagswasser kann nur mit einer Menge von maximal 2 I/s je Hektar
in die diesbeziiglich vorhandenen Schleusen in der Brandiser Stralle bzw. im Apelsteinweg einge-
leitet werden. Das restliche Regenwasser verbleibt deshalb im Plangebiet bzw. wird mit der erlaub-
ten Menge gedrosselt den genannten Sammlern zugefiihrt.

Da fur die Versickerung unganstige Baugrundverhaltnisse erwartet werden, sind auf den Grund-
stucken angeordnete Zisternen zweckmafig. Das in ihnen aufgefangene Niederschlagswasser
steht dann fur die Bewasserung der Hausgarten und/oder zur hauslichen Brauchwassernutzung zur
Verfigung. Das fragt zur Schonung der Trinkwasserressourcen bei.

4.3.5. Eingriffsbilanzierung

Entsprechend § 2 der Sachsischen Naturschutz-Ausgleichsverordnung - NatSchAVO vom 30.03.95
sind bei der Ermittlung der Ausgleichsmafnahmen die Zustdnde der Schutzgiiter Boden, Wasser,
Klima, Pflanzen- und Tierwelt sowie Landschaftsbild vor Eingriffsbeginn mit ihren Endzustanden
infolge des Eingriffes zu beurteilen. Die nachfolgende Bilanzierung erfolgte nach dem ,Leipziger
Bewertungsmodell* (Arbeitsstand 11/2000). Dazu wurde das Plangebiet in seinem aktuell vorgefun-

24.11.2005

e



Begriindung zum

Bebauungsplan Nr. 283 Wohngebiet am Christian-Wille-Weq" Seite 18 von 39
denen Zustand bewertet und mit dem zu erwartenden Zustand durch die Schaffung des Baupla-
nungsrechtes bilanziert. Als kartografische Grundlagen fir die dazu erforderliche Biotopbewertung
dienten der Bestand (siehe hierzu Anhang 2) sowie der Bebauungsplan mit seinen planungsrechtli-
chen Festsetzungen hinsichtlich der maximal méglichen Uberbauung.

Bestand Fldache Boden Klima Wasser Flora/Fauna
(WP = Wertpunkte) m? WP  Summe WP Summe WP Summe WP Summe
Gebiische, heimisch, standorige-

recht

= Grofstrauchhecke, trockenwarmer

Standort 241 | 45 10845 | 55 13255 | 80 19280 | 53 12773

Wirtschaftswiese, intensiv genutzt 1973| 50 98650| 70 138110 70 138110 27 53271
Girtnereifreiland, brachgefallen 6425| 55 353375 | 55 353375| 70 449750 | 41 263425
Feld- und Wiesenraine 980 | 55 53900| 55 53900| 70 68600 | 46 45080
Ruderalfluren, ausdauemd, fischer

Standorte 2342 | 55 128810 | 55 128810| 70 163940 | 50 117100
Rohboden 337| 30 10110{ 30 10110] 30 10110 18 6066
Versiegelte und teilversiegeite

Flachen

= Stark versiegelte Verkehrsflachen 4436 0 0 0 0 0 0 4 17744
= Sandgeschlammter Schotterbelége 1452 | 10 14520 5 7260 | 15 21780 8 11616
= Gebaudefundamente aus Beton 149 0 0 0 4] 0 0 4 596
Dachflachen, nicht begriint 1089 0 0 0 0 0 0 4 4356
Hausgarten, arten- und strukturam 51| 45 2295| 55 2805| 80 4320 | 18 918
Gesamtsumme 19475 672505 707625 875890 532945
Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird nicht fur die einzelnen Teilflachen, sondern fir das gesamte Plangebiet
bilanziert. ,

Gesamtflache: 19475 m2 Bewertung aufgrund der Ausprégung nach: Industrie- und Gewerbefla-
chen. :
Geringe Beeintrachtigungen:

= Ungiinstige ErschlieBung/Zugénglichkeit geringerer Anteil an allgemein nutzbaren Fléachen

= Historisch/kulturelle Bedeutung nicht gegeben

Schwere Beeintrachtigungen:

= (Ohne raumwirksamen Baumbestand

Erfillungsgrad: 10 (maRig beeintrachtigt)

Flachenwert: 10 x 19475 m* = 194750 Wertpunkte

Summe Landschaftsbild 194750 Wertpunkte
Bewertung Bestand Wertzahl Wichtung Gewichtete Wertzahl
Wertzahl Boden 672505 15 % 100875,75
Wertzahl Klima 707625 10 % 70762,50
Wertzahl Wasser 875890 10 % 87589,00
Wertzahl Landschaftsbild 194750 15% 29212,50
Wertzahl Flora/Fauna 532945 50 % 266472,50
Zwischenergebnis 554912 25
Zuschlag Biotopverbund (bis zu 20 %) 0
Gesamtwertzahl 554912,25
Planung gemaR Festsetzun- Flédche Boden Klima Wasser Flora/Fauna

gen des Bebauungsplanes
(WP = Wertpunkte)

Maximal versiegelbare Flachen
gemill GRZ =03 4751 0 0 0 0 0 0 4 19004
Versiegelte u. teilversiegelte '
Flachen (vlig oder stark versiegelte
Flachen)
= ErschlieBungsstralen 2928 0 0 0 0 0 0 4 11712
= Offentliche Stellplatze (Rasen-
gittersteine) 63 5 315| 15 945| 20 1260 9 567
Stralenrander (Versicke-
rungsmulden) neu, intensiv ge-
pflegt, artenarm 646 | 50 32300 | 55 35530 | 70 45220 17 10982
Neuanlage arten- und struktur- 1
reicher Hausgarten 11087 | 45 498915 | 55 609785 | B0 886960 | 26 288262
Gesamtsumme 19475 531530 646260 933440 330527

Landschaftsbild _
Das Landschaftsbild wird nicht fur die einzelnen Teilflachen bilanziert, sondern fur das gesamte

m? WP Summe WP Summe WP Summe WP  Summe
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Plangebiet, das entsprechend der Planung als allgemeines Wohngebiet einen weitgehend einheitli-

chen Charakter hinsichtlich der Bewertung des Landschaftsbildes aufweisen wird.

Gesamtflache 19475 m?. Bewertung aufgrund der geplanten Auspragung nach: Siedlungsgebiete

der Einfamilien- und Reihenhauser.

Geringe Beeintrachtigungen:

= Vegetations- und Biotopstrukturen weniger vielfaltig und naturnah

= Héherer Bebauungsanteil (mehr als 30 %)

= Ungunstige ErschlieBung/Zuganglichkeit, geringerer Anteil an allgemein nutzbaren Griin- und
Platzflachen (weniger 10 %)

Schwere Beeintrachtigungen: Keine.

Erfullungsgrad: 20 (gering beeintrachtigt)

Flachenwert: 20x 19475 m*= 389500 Wertpunkte
Summe Landschaftsbild 389500 Wertpunkte
Bewertung Planung geman
maximal moglicher Uberbau- Wertzahl . Wichtung Gewichtete Wertzahl
| ung
Wertzahl Boden 531530 15 % 79729,50
Wertzahl Klima 646260 10 % 64626,00
Wertzahl Wasser 933440 10 % 93344,00
Wertzahl Landschaftsbild 389500 15 % 58425,00
Wertzahl Flora/Fauna 330527 50 % 165263,50
Zwischenergebnis 461388,00
Zuschlag Biotopverbund {bis zu 20 %) 0
Gesamtwertzahl 461388,00

Verbal-argumentative Bewertung

Der Eingriff kann nicht innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Die Ursache liegt im héhe-
ren Versiegelungsgrad (rd. 40 %) gegeniiber dem jetzigen Zustand (rd. 30 %). Hinzu kommt, dass
die Lebensrdume, die die Natur durch die ,Zuriickeroberung” aufgelassener Flachen geschaffen
hat, ékologisch héher zu bewerten sind, als die méglichen griinordnerischen Malnahmen in der
kiinftigen Wohnanlage.

Zum volistandigen Ausgleich werden unter Anwendung des § 1a Abs. 3 BauGB geeignete Mallnah-
men zum Ausgleich auf Flachen auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als Ge-
genstand des ohnehin abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrages nach § 11 BauGB vereinbart.

4.3.6. Ausgleichsmafnahmen auerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Hierzu fand am 27.01.2005 mit dem Amt fur Umweltschutz die erste )'S«bstimr’nurngz4 statt, der inzwi-
schen weitere folgten. Als aktuelles Resultat sind folgende externe AusgleichsmaBnahmen im zwi-
schen der Stadt Leipzig und dem Vorhabentrager geschlossenen stadtebaulichen Vertrag verein-
bart worden:

- Renaturierung des verrohrten Hohen Grabens stidéstlich und siidlich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes in der Gemarkung Baalsdorf.

- Anpflanzen einer Strauchhecke in einem Pflanzstreifen unmittelbar ostlich der westlichen Gren-
zen der Flurstiicke 85/4, 85/1, und 85/5 in der Gemarkung Baalsdorf.

Im Anhang 6 sind die Standorte gekennzeichnet. Da gemall Katasterkartenauszug das Flurstiick
des Hohen Grabens nur etwa 2 m breit ist, werden fur eine naturnahe Gestaltung zusatzliche Ge-
landestreifen von jeweils ca. 6,5 m Breite beidseitig des Grabens benétigt, die sich aber im Eigen-
tum des Vorhabentrdgers befinden. Mit der Offnung dieses rd. 140 m langen Grabenabschnittes
und den beidseitig dauerhaft begriinten und von jeder Bebauung freigehaltenen Gewasserrand-
streifen kénnen als Resultat der im Anhang 7 dazu durchgefuhrten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
ca. 45 % des erforderlichen Ausgleiches aus der Minusdifferenz von 93524 Wertpunkten herbeige-
fihrt werden.

Das verbleibende Defizit wird durch das Anpflanzen einer Strauchhecke in einem Pflanzstreifen
unmittelbar dstlich der westlichen Grenzen der Flurstiicke 85/4, 85/1, und 85/5 in der Gemarkung
Baalsdorf gemaB der im Anhang 7 aufgefuhrten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ausgeglichen. Die
genannten Flurstiicke sind im Eigentum des Vorhabentragers und befinden sich teilweise (85/4 voll-
sténdig, 85/1 zu rd. 30 %) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

24 Niederschrift iiber die am 27.01.2005 stattgefundene Abstimmung zu den erforderlichen externen Aus-
gleichsmaBnahmen im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 283 Wohngebiet am
Christian-Wille-Weg" im Ortsteil Baalsdorf.
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Die Flursticke bilden mit ihren westlichen Grenzen zugleich auch die westliche Geltungsbereichs-
grenze. Mit dem Anpflanzen der Gehdlze in einem rd. 7,0 m breiten Pflanzstreifen wird das Plange-
biet zum benachbarten Gelande der ehemaligen Geflugelfarm Baalsdorf in einem gewissen Malte
abgegrenzt. Der zeitliche Rahmen fur die notwendige stadtebauliche Neuordnung dieses Gebietes,
das durch die Traimmermassen der abgebrochenen Baulichkeiten der fritheren landwirtschaftlichen
Anlage verunstaltet ist, kann derzeit nicht abgeschatzt werden. So dient der Pflanzstreifen nicht nur
als &kologischer Ausgleich, sondern schirmt auch das Wohngebiet zu diesem Missstand auf seiner
westlichen Seite ab.

Mit der Pflanzflache fir die Strauchhecke im Geltungsbereich erfolgt ein optimaler eingriffsnaher
Ausgleich. Allerdings ist zum volistindigen Ausgleich ihre stdliche Verlangerung tuber den Gel-
tungsbereich hinaus notwendig. Diese erfolgt bis zur sudlichen Grenze des Flurstlckes 85/5. Da die
Gehélzanpflanzung dann dort an das studwestliche Ende des geoffneten Hohen Grabens angrenzt,
entsteht ein sinnvoller Biotopverbund zwischen der rd. 385 m langen Strauchhecke und dem gedoff-
neten Hohen Graben.

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

Schutzgut Menschen j

Den nachtlichen Verkehrslarmbelastigungen von der Brandiser Strafle im nérdlichen Bereich des
Plangebietes mit einem Abstand von ca. 90 m von der Mitte dieser Strafle kann durch die Einord-
nung der schutzbedrftigen Raume (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer) in die larmabgewandten Ge-
baudeseiten begegnet werden. Im Interesse der Verbesserung der Luftqualitat im Raum Leipzig®,
die aktuell durch die Luftschadstoffe PM 10 und Stickoxide erheblich belastet ist, wurde die Ver-
wendung von festen und flussigen Brennstoffen anhand einer diesbeztglichen textlichen Festset-
zung eingeschrankt (siehe hierzu auch Abschn. 6.10.).

Schutzgiiter Flora und Fauna

Die in Frage kommende Griinordnung zur Minderung der Eingriffsfolgen fur diese Schutzgtter im
Geltungsbereich wurde im Bebauungsplan zeichnerisch und textlich festgesetzt. Im Gestaltungs-
plan (Anhang 3) ist sie dargestelit. Im Einzelnen handelt es sich um die folgenden Hauptmafnah-
men:

Pflanzmafinahme 1:

Entlang des Christian-Wille-Weges sind auf den privaten Baugrundstiicken 19 mittelkronige, ein-
heimische, standortgerechte, hochstammige Laubbdume zu pflanzen. Eine Verdnderung der aus-
gewiesenen Baumstandorte bis maximal 2 m parallel zum Christian-Wille-Weg bei Wahrung der
festgesetzten Geholzanzahl und Aufrechterhaltung des Alleencharakters der Baumpflanzung ist
zulassig. Diese Malnahme dient der landschaftsgerechten Neugestaltung des Landschaftsbildes
(Ortsbildes) nach § 9 SachsNatSchG und dem Ausgleich fiir die Gehdélzrodungen.

Pflanzmalnahme 2:

Die nicht bebauten Grundstiicksflachen des festgesetzten Wohngebietes sind zu mindestens 20 %
mit einheimischen standortgerechten Strauchern (mindestens 5 Stiick pro 10 m#) und mit einem
hochstammigen Obstbaum oder einem einheimischen, standortgerechten, hochstammigen Baum,
Stammumfang mindestens 14 bis 16 cm, je angefangene 150 m? zu bepflanzen. Diese Mallnahme
dient der landschaftsgerechten Neugestaltung des Landschaftsbildes (Ortsbildes) nach § 9
SachsNatSchG und der Kompensation fir die Versiegelung von Ruderalflachen.

Da bei Abrissen vorhandener Gebaude Lebensrdume wildlebender Tiere geschiitzter Arten betrof-
fen sein konnten, ist der Hinweis in den textlichen Festsetzungen enthalten, auf Niststatten gebau-
debewohnender Arten zu achten. Fir Niststatten, die entfernt werden missen, sollite nach Konsul-
tation der unteren Naturschutzbehérde an geeigneten Orten (zum Beispiel in den Dachraumen) Er-
satz geschaffen werden.

Schutzgut Boden

Zur Minimierung der Eingriffsfolgen hinsichtlich des Schutzgutes Boden ist im Bebauungsplan fest-
gesetzt, dass private Zufahrtswege, Zufahrten sowie Stellplatze mit wasserdurchlassigen Bauwei-
sen herzustellen sind. -

Schutzgut Wasser
Zur Minderung der Eingriffsfolgen fur das Schutzgut Wasser ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass
das anfallende Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken zu verbleiben hat. Diese Festset-

% Siehe hierzu auch Klimaschutzprogramm der Stadt Leipzig".
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zung regt die Nutzung des Regenwassers fiir Brauchwasserzwecke an und tragt damit zur Scho-
nung der Trinkwasserressourcen bei.

Schutzgut Klima

Mit den schon beschriebenen MaRnahmen zur Minderung der Eingriffsfolgen fiir die Flora und Fau-
na, den Boden und das Wasser reduzieren sich zumindest die kleinklimatischen Auswirkungen in-
folge der eintretenden Versiegelung.

Schutzgut Luft
Im Hinblick auf die Luft gibt es kaum Auswirkungen durch das Weohngebiet. Manahmen beziiglich
der Luftqualitat sind deshalb im Bebauungsplan nicht enthalten.

Schutzgut Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgiiter
Fur diese Schutzguter sind Mallnahmen im Bebauungsplan entbehrlich.

4.5. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Auswirkungen der Festsetzungen fiir
das Vorhaben unter Beriicksichtigung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen
Schutzgut Menschen
Insgesamt werden mit der lockeren und durchgrunten Bebauung der brachgefallenen landwirt-
schaftlichen Anlage gute Lebens- und Wohnbedingungen fir die kunftigen Bewohner geschaffen.
Far die Anwohner des vorhandenen Wohnumfeldes sind mit der Besiedlung des geplanten Wohn-
gebietes keine negativen Auswirkungen verbunden. Das mit dem Bauvorhaben verbundene 6kolo-
gische Risiko wird als gering eingeschatzt.

Schutzgiiter Flora und Fauna .

Es erfolgt ein dauerhafterVerlust an Biotopfunktionen auf den neu versiegelten Fléchen, verbunden
mit der vollstdndigen Zerstérung der Biotope und damit den Entzug der Existenzbedingungen fiir
Flora und Fauna. Durch die Schaffung des Baurechtes kénnen anlagebedingt ca. 2000 m? bisher
unversiegelte Flachen versiegelt werden. Betroffen sind insbesondere bisherige gértnerische Frei-
flachen. Allerdings weisen die bislang intensiv betriebenen Flachen naturschutzfachlich nur eine ge-
ringe Wertigkeit auf.

Die Biotopausstattung (Flora und Fauna) im Bereich des aufgelassenen landwirtschaftlichen Betrie-
bes besitzt ein starkes Regenerationsvermdgen und hohes Verbreitungspotential. Die im Plangebiet
festgestellten Arten der Fauna (iiberwiegend Ubiquisten) kénnen in gleichwertige Lebensrdume im
Umfeld der Baumalnahme ausweichen. VVon den vorhandenen Lebensrdumen werden, abgesehen
von den durch die Baumalknahme auf Dauer beanspruchten Flachen, zuséatzliche Areale fur die
Ausfuhrung der Baumafnahmen bendtigt (Baustelleneinrichtung).

Auf diesen Flachen kénnen baubedingt ebenfalls die Biotope und Biozdnosen zerstort oder zumin-
dest stark beeintréchtigt werden. Fir die meisten Tierarten sind diese Flachen wahrend der Bauzeit
als Lebensraum nicht geeignet. Zudem werden die Biozénosen durch die Bautatigkeit infolge Larm-,
Staub- und Schadstoffimmissionen sowie Erschiitterungen erheblich gestort. Betriebsbedingt erfolgt
durch die dann standige Nutzung der Wohngebaude gegentber der ungenutzten landwirtschaftli-
chen Brache eine stédrkere Stérung der Biotope. Hierbei sind vor allem Larmimmissionen von Be-
deutung.

Wegen der beschriebenen Beeintrachtigungen besteht im Plangebiet ein geringes bis mittleres
dkologisches Risiko.

Schutzgut Boden .
Durch das Bauvorhaben ergibt sich hinsichtlich des Schutzgutes Boden infolge

der Versiegelung und Flacheninanspruchnahme von bisher unversiegelten Boden,
= des Verlustes von Lebensraumen und aller Bodenfunktionen im Bereich der Versiegelung,

ein naturschutzfachlicher Konflikt in Form des Verlustes von Lebensraumen und aller Bodenfunktio-
nen. Durch die Schaffung des Bauplanungsrechtes kdnnen — wie bereits erwahnt — rd. 2000 m? bis-
her unversiegelte Flachen versiegelt werden. Die Intensitat der versiegelungsbedingten Funktions-
verluste/Beeintréchtigungen wirkt sich wegen der geringen Empfindlichkeit des Bodens kaum aus
und wird deshalb als gering bewertet.

Im Bereich des Bodens kommt es auf den, durch den Eingriff temporér beanspruchten Flachen bei
den zu erwartenden baubedingten Aktivitidten zu einer Verdichtung des Oberbodens mit Stérung
des Gas- und Wasserhaushaltes. Dadurch werden die Lebensraumfunktionen eingeschrankt. Im
Gegensatz zum totalen Funktionsverlust beim direkten Flachenverbrauch, tritt hier eine zeitlich be-
grenzte Funktionseinschrankung ein, die durch geeignete Maltnahmen (z.B. durch eine Tiefenlok-
kerung des Bodens) riuckgangig gemacht werden kann. Betriebsbedingt sind keine Eingriffe in das
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Schutzgut Boden zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Ein Eingriff in die grundwasserfithrenden Schichten erfolgt nicht. Die Versiegelung von bislang un-
versiegelten Flachen bewirkt eine Reduktion der Versickerung und die Erhéhung der Verdunstung
des Niederschlagswassers sowie die Ableitung in die Vorflut. Die schon festgestellte gréere Ver-
siegelung wirkt sich aber infolge der vorhandenen Bodeneigenschaften nicht auf die Grundwasser-
neubildung im Gebiet aus.

Die baubedingten und betriebsbedingten Einflisse (Beeintrachtigungen) auf das Grundwasser kon-
nen vernachl&ssigt werden, da sie nur eine sehr geringe Rolle spielen (z.B. mégliche Havarien mit
&I- oder Schadstoffaustritt). Die mit der Bebauung eintretenden Ver- bzw. Entsiegelungen bewirken
insgesamt ein geringes 6kologisches Risiko in bezug auf das Grundwasser.

Schutzgut Klima

Das Plangebiet befindet sich in einer bioklimatisch gnstigen Lage, die gegenuber einer Nutzungs-
intensivierung eine geringe Empfindlichkeit aufweist. Durch die Bebauung fallt teilweise die thermi-
sche Ausgleichsflache ruderaler Wiesenbrachen weg. Die Versiegelung dieser Flachen fuhrt aber
nicht zu Veranderungen gegeniber der bioklimatischen Situation im Plangebiet, die als Resultat der
Stadtklimauntersuchung von 1997 eine hohe klimatisch-lufthygienische Ausgleichsfunktion (Katego-
rie F 2) aufweist.

Uberdies wird mit den Manahmen zur Minderung der Eingriffsfolgen fur die Flora und Fauna, den
Boden und das Wasser auch fiir ein angenehmes Kleinklima gesorgt. Damit kann die klimatische
Ausgleichsfunktion der ruderalen Strukturen ersetzt werden. Far das Schutzgut Klima wird deshalb
ein geringes dkologisches Risiko angenommen.

Schutzgut Luft

Die Luft ist im Plangebiet von geringer Empfindlichkeit. Wegen der deutlich unter den zulassigen
Grenzwerten liegenden Belastungen sind Auswirkungen auf die Luftqualitét durch das Bauvorhaben
nicht zu erwarten. Deshalb besteht in Hinsicht auf die Luft nur ein geringes kologisches Risiko.

Schutzgut Landschaft _

Das Landschaftsbild ist von geringer Empfindlichkeit. Mit der Realisierung der Investitionsabsicht
tritt eine Verbesserung auf, weil ein Teil der stérenden ehemaligen landwirtschaftlichen Anlage be-
seitigt wird. Durch die vorgesehene Bebauung wird das bestehende Siedlungsgebiet maBvoll er-
génzt, was das Landschaftsbild hinsichtlich der Eigenart nicht beeintréchtigt. Dazu tragen auch die
kleinstrukturierten WohngebZude bei. -

Insgesamt werden weder Sichtbeziehungen noch das Ortsbild gestort. Das mit dem Vorhaben ein-
hergehende 6kologische Risiko wird fiir das Landschaftsbild als gering eingeschatzt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der einen Teil des Plangebietes einnehmende aufgelassene Landwirtschaftsbetrieb wird durch das
geplante Wohngebiet abgelost. Damit behebt die geordnete bauliche Nutzung den stadtebaulichen
Missstand, den die ehemalige landwirtschaftliche Anlage mit Verbrachungs- und Verwahrlosungs-
tendenzen ohne historisch/kulturelle Bedeutung darstellt. Andere Kultur- und sonstige Sachguter
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Deshalb gilt in Bezug auf die Kulturglter in Hinsicht auf das Bauvorhaben ein geringes 6kologi-
sches Risiko.

Wechselwirkungen

Die auf der nachfolgende Seite abgebildete tabellarische Ubersicht zeigt die Wechselwirkungen
zwischen den durch die Planung verursachten Beeintréchtigungen und den Mallnahmen zu ihrer
Vermeidung bzw. Verminderung. Das besonders fiir die Flora und Fauna bestehende 6kologische
Risiko ist zu erkennen. Es soll durch Bepflanzungen der unbebauten Flachen im Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes abgeschwécht werden.

4.6. Zusammenfassung

Das kleine ,Wohngebiet am Christian-Wille-Weg" beseitigt einen stadtebaulichen Missstand. Mit der
Planungsabsicht ergibt sich aber eine Neuversiegelung von etwa 2000 m?, die nicht im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes kompensiert werden kann. Dabei wurde davon ausgegangen, dass auf
allen Grundstucken die Versiegelung bis zur Grundfiachenzahl 0,30, d.h. bis zu 30 % der Grund-
stucksflache erfolgt.

Die Planungsabsicht verbessert die zuvor herrschende Situation hinsichtlich des Landschaftsbildes.
Die Kompensation der Eingriffsfolgen wird zum groBen Teil innerhalb des Plangebietes realisiert.
Dazu tragen die entlang der Planstralle auf den privaten Baugrundstiicken anzupflanzenden 19
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einheimischen und standortgerechten Laubbdume bei (Pflanzmafnahme 1). Wesentlich fur die
landschaftsgerechte Neugestaltung ist die festgesetzte PflanzmafRnahme 2 zum Anpflanzen von
Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit einheimischen, standortgerechten Strau-
chern auf den nicht Uberbauten Flachenanteilen mit den dadurch bestehenden Riickzugs- und
Nistméglichkeiten fiir die Fauna. Der vollstandige Ausgleich muss jedoch auferhalb des Plange-
bietes méglichst eingriffsnah erfolgen.

Wechselwirkungen zwischen den durch die Planung verursachten Beeintrichtigungen und den
MaRnahmen zu ihrer Vermeidung bzw. Verminderung
Schutzgut | Beeintrdchtigung Vermeidung/Verminderung
Mensch - Teilweise verwahrloste landwirtschaftliche Bra- - Stadtebauliche Neuordnung in Form eines
che durchgriinten Wohngebietes
- Nachtliche Verkehrslarmbeldstigung im ndrdli- - Einordnung der schutzbedirftigen Raume (z.B.
chen Bereich des Plangebietes mit einem Ab- Schiaf- und Kinderzimmer) in die Iarmabgewand-
stand von ca. 90 m zur Mitte der Brandiser. Stra- ten Gebdudeseiten.
Be.
Boden - Flachenversiegelung - Private Zufahrtswege, Zufahrten sowie Stellplat-
ze sind mit wasserdurchldssigen Bauweisen her-
: zustellen .
Wasser - Flachenversiegelung - Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiicken
- Reduzierung der Grundwasserneubildung zu belassen.
- Stdrungen wegen bedingt wasserfiihrender - Stellplatze sind mit wasserdurchlissigen Bauwei-
Schmelzwassersande (oberer Grundwasserleiter) sen herzustellen
Luft, Klima - Enffernen der Vegetationsdecke - Bepflanzung der unversiegelten Fldchen
- Bebauung und Versiegelung
Flora, Fauna |- Flachenverlust durch Versiegelung - Bepflanzung der unversiegelten Fldchen
- Verlust von Lebensraumen
- \erschiebung des Artenspektrums
Landschafts- |- Keine - Eingrunung des Plangebietes
bild
Kultur- und - Keine - Beseitigung eines stidtebaulichen Missstandes
sonstige (brachgefallener Landwirtschaftsbetrieb)
Sachgiiter
5. Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Vorhaben sollen aufgelassene Flachen einer friheren landwirtschaftlichen Anlage durch
eine zweckmaRige verkehrs- und versorgungstechnische ErschlieBung sowie durch die Festlegung
stadtebaulicher Pramissen in eine der drtlichen Umgebung angepasste Wohnanlage aus freiste-
henden Eigenheimen gewandelt werden. Damit ist die Vermarktung der maximal 25 entstehenden
Eigenheime durch den im Ortsteil Baalsdorf ansdssigen Vorhabentridger, die RUBA Hausbau
GmbH, maglich. Mit der beabsichtigten Bautéatigkeit wird aber auch begonnen, einen langjéhrigen
stadtebaulichen Missstand zu beseitigen.

6. Inhalte des Bebauungsplanes

6.1.  Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung fur das Plangebiet mit einer baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet ge-
mak § 4 BauNVO entspricht der umgebenden stadtebaulichen Situation, in der das Wohnen vor-
herrscht. Deshalb sind in dem kleinen Wohngebiet die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnah-
men nicht zuldssig und somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen werden damit von der Besiedlung des Plangebietes ausgeschlossen. Ne-
ben der nicht maglichen flachenmafRigen Einordnung besteht fiir die Ansiediung dieser Einrichtun-
gen und Unternehmen kein Bedarf.

Dagegen sind in die Wohngeb&aude integrierte Biiros, Kanzleien und Praxen als oft wichtige An-
siedlungsvoraussetzung fir Freiberufler, Selbstéandige und Arzte nach § 13 BauNVO zulassig.

6.2. Mab der baulichen Nutzung

Grundflichenzahl GRZ:

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl GRZ = 0,3 entsteht keine dichtere Bebauung als die vor-
handene in der Umgebung. Zur Unterstitzung dieser stadtebaulichen Absicht ist textlich festge-
setzt, dass die auf der Grundlage des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO erlaubte Uberschreitung der zu-
lassigen Grundflache fur die Flachen von

= Garagen und Stellplatze einschlieRlich deren Zufahrten,
= Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
= baulichen Anlagen unter der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
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baut wird,

nicht zuldssig ist.

Geschossflichenzahl GFZ:

Fir alle Wohngebiete wurde die Geschossflachenzahl GFZ = 0,5 als Hochstmal festgesetzt. Damit
ist eine komfortable Bruttogeschossflache je Grundstiick gesichert, die auch die Einordnung von
zwei Wohnungen je Wohngebaude ermdglicht.

Zahl der Vollgeschosse:

Um keine hoheren Wohngebaude als die in der Umgebungsbebauung zuzulassen, sind als Hochst-
maR zwei Vollgeschosse festgesetzt worden. Eine Unterschreitung dieses Héchstmalles ist akzep-
tabel, weil sich das Plangebiet in einer stadtebaulichen Randlage befindet.

6.3. Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise erfolgte, um der vorhandenen umgebenden Bebauung zu
entsprechen und auerdem die hinreichende Belichtung und Beluftung der Baugrundstiicke zu ge-
wiahrleisten. Zur Unterstutzung dieses Effektes wurden nur Einzelhauser erlaubt. Die bei diesem
Haustyp charakteristischen und nach allen Seiten hin einzuhaltenden Abstandsflachen beginstigen
den Schadstoffabtransport im freien Windstrom und tragen somit positiv zum ortlichen Mikroklima
bei.

6.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Da das Plangebiet eine Randlage an einer untergeordneten Wohnanliegerstralte aufweist, ist eine
einheitliche Bauflucht als stadtebauliches Ziel entbehrlich. Deshalb und auch wegen des Fehlens
wertvoller Baum- und Strauchbesténde wurden die iberbaubaren Grundstiicksflachen ausschlieft-
lich mit durchgangigen Baugrenzen festgesetzt. Um aber die Wohngebaude an die zugeharigen Er-
schlieBungsstralen zu orientieren, sind die Baufenster von diesen mit einem Abstand von 3 m bzw.
5 m festgesetzt und auf eine Tiefe von 15 m beschrénkt worden.

Damit werden zugleich zusammenh&ngende und nicht Gberbaubare Grundsticksfiachen geschaf-
fen, die im Verbund mit denen der Nachbargrundstiicke als Griinzonen in Form der neu angelegten
Hausgdarten wirken.

6.5. Stellplitze, Garagen und Carports

Der Bebauungsplan weist dafir nur zwei kleinere Flachen aus. Sie befinden sich am nardlichen
bzw. stdlichen Ende der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen und wurden
fiir eine zweckmaRige Einordnung von Anlagen des ruhenden Verkehrs in die dortigen Grundstiicke
festgesetzt. Die weiteren erforderlichen privaten Stellpldtze und Garagen (auch Carports) missen
somit auf den kinftigen Grundstiicksflachen geschaffen werden, wobei Garagen - bis auf die ge-
nannten beiden Standorte - nur innerhalb der aberbaubaren Grundstucksflachen zulassig sind.

Diese auf § 12 Abs. 6 BauNVO basierende Festsetzung erfolgte, um die Uberbauung in den Gar-
tenbereichen als zentrales Element der Planung fiir die Durchgriinung des Baugebietes zu begren-
zen. Davon abweichend dirfen die im Vergleich zu Garagen transparenteren Carports in der nicht
{iberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden, die von

= der StraBenbegrenzungslinie,
= bzw. Grenze der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen,

und der nachstfolgenden Baugrenze begrenzt wird, wenn dieser Abstand 5,0 m betragt.

Neben den Grundstiicken, die durch die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fla-
chen erschlossen werden, sind derartige Standorte entlang des Christian-Wille-Weges mdglich. Da
dieser ausgebaute Weg die Hauptverkehrsachse fiir das Plangebiet ist, kdnnen somit alle kinftigen
Grundstiicke von dieser Festsetzung Gebrauch machen. Hierbei ist aber der in der S&chsischen
Garagenverordnung vorgeschriebene Mindestabstand zu offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.
Weitere Stellplatze kénnen entsprechend dem Gestaltungsplan in den Zufahrtsbereichen zu den
Garagen vorgesehen werden. '

6.6. Hochstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden
Um die geplante Wohnanlage der stadtebaulichen Eigenart des umgebenden Siedlungsgebietes in

dieser Hinsicht anzupassen, wurde die hochstzulassige Zahl der Wohnungen (WE) je Wohngebéu-
de auf zwei WE festgesetzt.
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6.7. Verkehrsflachen

Sowohl! der Christian-Wille-Weg als auch die Planstrale werden als Verkehrsflaichen besonderer
Zweckbestimmung in Form verkehrsberuhigter Bereiche festgesetzt. In der N&he der sudlichen
Geltungsbereichsgrenze ist ein 6ffentlicher Parkplatz fir Besucher der Wohnanlage in den Christi-
an-Wille-Weg integriert. Er bietet Platz fir funf Pkw. Weitere Stellplatze kdnnen aber im Rahmen
der nachgeordneten ErschlieBungsplanung im &ffentlichen Strallenraum ausgewiesen werden. lhre
Anordnung tréagt gleichzeitig zur angestrebten Verkehrsberuhigung bei, die aber auch durch Pflanz-
flachen und Versatze, wie sie im Gestaltungsplan vorgeschlagen sind, bewirkt werden kann.

Am westlichen Ende der Planstrafle besteht die Moglichkeit ihrer Fortfiihrung Gber die Geltungsbe-
reichsgrenze hinaus, wenn das benachbarte Gelande bei stadtebaulichem Erfordernis auf der
Grundlage einer Uberplanung umgestaltet werden solite. Durch die angeordnete Planstrafe ist eine
gesonderte Wendemdglichkeit fur dreiachsige Fahrzeuge mit einer Lange bis 10,00 m nicht not-
wendig. Derartige Lastkraftwagen, wie zum Beispiel das Mllfahrzeug, kénnen entweder in stidliche
Richtung tiber die Ziegelstrale oder nach Osten tiber den Apelsteinweg das Plangebiet verlassen.

Um die entlang der offentlichen Verkehrsflachen festgesetzten Versickerungsmulden nach § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB in ihrer Wirksamkeit durch Grundstickszufahrten nicht Giber Gebiihr einzuschran-
ken, wurde textlich festgesetzt, dall in diesen Bereichen nur eine Zufahrt bzw. ein Zugang je
Grundstiick zuldssig ist, die zusammen eine maximale Breite von 5 m nicht Gberschreiten durfen.
Auch die Herstellung von Grundstiickseinfriedungen hat so zu erfolgen, dass die Mulden in ihrer
Funktionsfahigkeit nicht beeintréachtigt werden und von den &ffentlichen Strallen zu Wartungs- und
Unterhaltungszwecken ungehindert zugénglich sind.

Damit wird unabhangig von den Eigentumsverhéltnissen der von der Anordnung der Versicke-
rungsmulden betroffenen Flachen die Entwasserung der éffentlichen Stralen gesichert. Da die Ver-
sickerungsmulden innerhalb der Stralenbegrenzungslinien festgesetzt sind, ist eine dingliche Bela-
stung zur Sicherung der Ein- und Fortleitung des Niederschlagswassers sowie von Wartungs- und
Erhaltungsarbeiten durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit in das Grundbuch vorzunehmen.

6.8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege u. zur Enfwicklung von Boden, Natur u. Land-
schaft

Als Mafinahmen zur Minderung der mit der baulichen Entwicklung des Plangebietes verbundenen

Eingriffe in Natur und Landschaft ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass

= das Niederschlagswasser, das nicht fur Brauchwasser verwendet wird, auf dem auf den Grund-
sticken zu belassen ist. Es kann neben der hauslichen Brauchwassernutzung auch fir die Be-
wasserung der Hausgéarten verwendet werden.

= gin lineares Mulden-Versickerungssystem zur Einleitung des Niederschlagswassers von den an-
grenzenden Verkehrsflachen herzustellen ist.

= Stellplatze, private Zufahrtswege und Zufahrten so auszufithren sind, dal das auf der jeweiligen
Flache anfallende Niederschlagswasser innerhalb der Flache und an ihrem Rand versickern
kann.

Die wasserdurchldssige Gestaltung der Oberflachenbefestigungen verfolgt hier nicht nur das Ziel
der Versickerung von Niederschlagswasser. Mit der Begrenzung der Fl&chenversiegelung werden
vielmehr Warmeinseln vermieden und die Luftfeuchtigkeit erhdht. Damit wird das &rtliche Kleinklima
erhalten bzw. verbessert.

6.9. Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Die fur die Erschliefung der Grundstiicke an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze erforderlichen
Stichstralen mussen nicht unbedingt als Verkehrsflachen festgesetzt werden. Statt dessen sind
entsprechende Flachen mit Geh- und Fahrrechten fiir die Anlieger sowie Leitungsrechte fir die Ver-
und Entsorgungsunternehmen zu belasten. lhre festgesetzten Breiten von 5,50 m sichern sowohl
die verkehrlichen als auch die medienseitigen Erfordernisse.

Damit das Mallfahrzeug bei der Hausmillentsorgung dieser Grundstiicke nicht in diese Anlieger-
stralen einfahren mussen, sind die Mullbehalter am Tage der Miillentsorgung an der 6ffentlichen
Planstralle zu stationieren. Der Bereitstellplatz darf gemaR einem Hinweis der Stadtreinigung® ma-
ximal 15 m entfernt zum Halteplatz des Mullfahrzeuges entfernt sein und ist mit der Stadtreinigung
schriftlich zu vereinbaren. Somit ist eine Wendemaglichkeit am Ende der Stichstraten nicht not-
wendig.

2 gtellungnahme vom 27.01.2004 der Stadtreinigung Leipzig, Abt. Abfallentsorgung zum Bebauungsplan Nr.
283 Wohngebiet am Christian-Wille-Weg", OT Baalsdorf.
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Die Feuerwehr kann zum Zwecke von madglichen Ldscharbeiten ebenfalls im Bereich der Planstra-
e verbleiben. Die ohnehin an den Enden der Anliegerstraien notwendige Anordnung eines End-
hydranten steht auch der Loéschwasserentnahme zur Verfigung.

6.10. Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes hinsichtlich bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Die aktuelle Bewertung der Luftqualitat im Leipziger Raum zeigt eine erhebliche Belastung in Bezug
auf die Schadstoffe PM10 und Stickstoffdioxid”’. Das erfordert die eingeschrankte Verwendung von
festen und flissigen Brennstoffen zur Raumheizung im Sinne der Begrenzung von Luftverunreini-
gungen. Deshalb ist im Bebauungsplan textlich festgesetzt, dass fir die Raumheizung nur feste und
flussige Brennstoffe zuldssig sind, bei deren Verbrennung keine stdrkeren Luftverunreinigungen
durch die 0.g. Schadstoffe auftreten, als bei der Verbrennung von Erdgas ,H".

6.11. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Im Bebauungsplan sind griinordnerische Mafnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zeichnerisch
und textlich festgesetzt. So wird der Christian-Wille-Weg alleeartig mit auf den Privatgrundsticken
gepflanzten Laubbdumen-als HaupterschlieBungsachse betont. Dazu sind die Geholzstandorte im
Bebauungsplan plangrafisch gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt worden. Zur Wahrung des
Alleecharakters, durfen die Standorte nur maximal 2 m parallel zum Christian-Wille-Weg verandert
werden.
Im Gestaltungsplan ist nachgewiesen, dass mit den im Bebauungsplan festgesetzten Baumstand-
orten keine Schwierigkeiten fir die ErschlieBung und Gestaltung der kiinftigen Grundstiicke ver-
bunden sind. Mit den im Bebauungsplan festgesetzten Gehdlzanpflanzungen wird die dominante
Durchgriinung der umgebenden Wohnsiedlungen auch in seinem Geltungsbereich fortgesetzt. Fur
das Anpflanzen von Baumen und Strduchern werden spezielle Pflanzlisten zur Orientierung im An-
hang 5 der Begriindung empfohlen. Die dabei vorgenommene Begrenzung auf standortgerechte
Artenauswahl gewahrleistet in der Regel die Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflan-
zungen und somit deren Zukunftsfahigkeit.
Sie beginstigt zudem die gréRtmaégliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und Fauna. Die vor-
gesehenen Gehdlzqualitaten sollen schon zum Pflanzzeitpunkt ein MindestmaR der gestalterischen
und okologischen Wirkungen der Bepflanzungen sichern und gleichzeitig als Rickzugsmaglichkeit
fiir die Fauna dienen.

6.12. Hohenlage .

Zur Unterstitzung der stadtebaulichen Absichten bei der vorgeschriebenen Zah! der Vollgeschosse
und der Gebaudehohe wird fur die Erdgeschoss-Rohfulbodenhohe eine Obergrenze gemal § 9 -
Abs. 2 BauGB festgesetzt. Sie betragt maximal 0,60 m, gemessen am Mittelpunkt der anliegenden
Grenze des Baugrundstickes (Bezugshohe) der fertiggestelliten und an das Baugrundstiick angren-
zenden Verkehrsflache. Damit soll erreicht werden, dass die Ebene des Erdgeschossfubodens der
Wohngebaude sich an das diesbeziigliche Niveau der vergleichbaren Umgebungsbebauung an-
passt bzw. nicht wesentlich davon abweicht.

Zusatzlich ist gemal einem Hinweis des Brandschutzamtes®® fur die beiden 6stlichsten tiberbauba-
ren Grundstucksflachen festgesetzt, dass sich die Hohe der Briistungsoberkante von in Oberge-
schossen angeordneten Aufenthaltsraumen maximal 8,0 m Gber der Oberkante der fertiggesteliten,
an das Baugrundstiick angrenzenden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flache
befinden darf.

Die Bezugshohe ist hier ebenfalls der Mittelpunkt der anliegenden Grenze des Baugrundstiickes.
Dadurch wird verhindert, dass die dort als private ErschlieBungsstraen ausgebildeten Verkehrsfla-
chen fur den Einsatz von Feuerwehrfahrzeugen erweitert und mit Wendemaglichkeiten versehen
werden missen. Neben Mehraufwendungen bei der ErschlieBung dieser Grundstiicke wird auch ei-
ne zusatzliche Bodenversiegelung vermieden.

Die Festsetzung der Brastungsoberkante von hochstens 8,0 m tber der Bezugshohe erlaubt die
zulassige Anordnung von zwei Vollgeschossen fir die Wohngebaude.

" Stellungnahme vom 31.05.2005 des Amtes fiir Umweltschutz zur Vorlage fiir die Beschliisse zur Aufstellung,

- Billigung und Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 283 Wohngebiet am Christian-Wille-Weg".
Stellungnahme vom zum baulichen Brandschutz: Bebauungsplanentwurf Nr. 283 Wohngebiet am Christian-
Wille-Weg" — Ortsteil Baalsdorf, Brandschutzamt, 21.01.2004.
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6.13. Ortliche Bauvorschriften

Zum Erreichen der einheitlichen Gestaltung der Dachform und der Dachneigung der Hauptgebaude
sind értliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 S&chsBO im Bebau-
ungsplan vorgeschrieben. Die dazu festgesetzte Vorschrift orientiert sich ausschlieflich an der vor-
handenen Umgebungsbebauung und soll damit das Einfiigen der geplanten Wohngeb&ude sichern.
Deshalb wurde auch fir die Dachneigung ein relativ grofier Neigungsbereich zugelassen, weil damit
auch Wohngebdude im Bungalowstil mit ihren flacheren Sattelddchern méglich sind. Dieser
Haustyp ist in der Nachbarschaft hdufig zu finden.

Mit der festgesetzten ortlichen Bauvorschrift fir die Einfriedungen ist beabsichtigt, ein einheitliches
Bild mit wenigen Arten von zuldssigen Einfriedungsausbildungen zu erreichen.

1= Planverwirklichung

7.1. MaBRnahmen der Bodenordnung

Die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke befinden sich aufer einer Teilflache (rd. 1065 m?)
des Christian-Wille-Weges (Stadt Leipzig) ausnahmslos in privatem Eigentum. Bodenordnende
MaBnahmen sind im Bereich des Flurstiickes 85/3 fiir die Verbreiterung des Christian-Wille-Weges
notwendig. Dafir miissen rd. 51 m? dieses Grundstiickes in das kiinftige Flurstiick fir diese Strake
integriert werden. Das kann durch einen Geldndeaustausch erfolgen, indem zum Beispiel eine ad-
dquate Flachengrofle aus dem Flurstiick 85/4 dem Flurstick 85/3 an dessen jetziger sidlicher
Grenze angegliedert wird. Durch einen entsprechenden Verlauf beachtet die Geltungsbereichs-
grenze des Bebauungsplanes diese Mdglichkeit des Gelandetausches.

7.2. Kosten

7.21. Planung und ErschlieBung

Kosten fir die Planung und ErschlieBung des Vorhabens entstehen der Stadt Leipzig nicht. Sie
werden vollstdndig vom Vorhabentrager getragen. Fir die erstmalige Herstellung der Erschlie-
fungsanlagen kénnen vorerst folgende iiberschldgliche Angaben gemacht werden:

= StraBen, dffentliche Stellflachen einschlieflich Stralenbeleuchtung 140.000,00 €
= Wasserversorgung 110.000,00 €
=  Abwasserentsorgung 135.000,00 €
Summe netto: 385.000,00 €
+ 16 % Mehrwertsteuer 61.600,00 €
Summe brutto 446.600,00 €

rd. 445.000,00 €

7.3.  ErschlieBungsvertrag/Stadtebaulicher Vertrag
Das Vertragswerk fiir die Realisierung der ErschlieRung und die externen Ausgleichsmalinahmen
ist zwischen der Stadt Leipzig und dem Vorhabentrager abgeschlossen worden.

Leipzig, den 30,71 = Or
Ku

/ 6
Leiter

des Stadtplanungsamtes
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Anhang 1: Hinweise

1. Archiologische Funde

Als Besonderheit ist zu verzeichnen, dass entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes fur
Archéologie vom 26.07.2004 das Plangebiet Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes ist. Im Umfeld
befinden sich wertvolle archaologische Kulturdenkmale (Siedlungsspuren unbekannter Zeitstellung,
mittelalterlicher Dorfkern Baalsdorf). Sie zeigen die hohe archaologische Relevanz des gesamten
Plangebietes deutlich an und sind nach § 2 SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes.

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs-, Abbruch- und Bauarbeiten — das
betrifft auch Einzelbaugesuche — muss im von Bautétigkeit betroffenen Areal durch das Landesamt
eine archaologische Grabung durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachge-
recht auszugraben und zu dokumentieren. Nach § 14 SachsDSchG bedarf der Genehmigung der
Denkmalschutzbehdrde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfuhren will, von der bekannt oder
den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden.

2. Liarmschutz

Nach tberschlagiger Berechnung® betragt der Beurteilungspegel infolge des Straenverkehrsiar-
mes auf der Brandiser Strae an den Nordseiten der geplanten Wohngeb&ude im nordlichen Plan-
gebiet bis zu einem Abstand von rd:- 90 m von der StraRenmitte nachts ca. 45 dB(A). Gemal der
Empfehlung des Staatlichen Umweltfachamtes Leipzig wurde zum Schutz vor Verkehrslarm der ge-
nannten Kreisstraie der Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass die schutzbedrftigen
Raume (z.B. Schiaf- und Kinderzimmer) nach Méglichkeit in die larmabgewandten Gebaudeseiten
eingeordnet werden sollten.

3 Schutz besonders und streng geschiitzter Arten

Beim Abriss von Gebauden ist auf Niststatten wildlebender gebdudebewohnender Arten zu achten.
Durch eine Bestandserhebung kann der eventuelle Verlust von Brut- und Wohnstatten eingeschatzt
werden. Fur Niststatten, die entfernt werden missen, sind dann auf dieser Grundlage konkrete art-
bezogene Schutz- bzw. Ersatzmalinahmen planbar.

# Einzelheiten hierzu siehe Stellungnahme des Staatlichen Umweltfachamtes Leipzig vom 09.08.2004.
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Anhang 2: Lage-/Bestandsplan
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Anhang 3: Fotodokumentation zum Bestand des Plangebietes im Herbst 2003 (Planungsbeginn)

Blick nach Norden zur Brandiser Sira-
Re. Westlich das hallenartige Gebaude
der friiheren landwirtschaftlichen Anla-
ge. Davor am westlichen Rand des
Christian-Wille-Weges die GroBstrauch-
gruppe. Ostlich die Bebauung der vor-
handenen Wohnsiedlung.

Blick auf den siidlichen Giebel der im
oberen Bild gezeigten Halle. Im nord-
westlichen Hintergrund weitere Geb&u-
de der fritheren landwirtschaftlichen
Anlage aulerhalb des Plangebietes, die
inzwischen abgebrochen worden sind.

Blick nach Westen auf die Hallen, die
sich fast vollstdndig auRerhalb des
Geltungsbereiches befinden.  Inzwi-
schen wurden sie abgebrochen, die
Trimmer aber noch nicht berdumt.

Blick auf den Ostgiebel der das Plange-
biet teilweise beriithrenden Halle mit
Rampenauffahrt. Auch dieses Gebdude
ist abgebrochen worden. Die Abbruch-
massen sind noch vorhanden.
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Blick nach Siidwesten auf den Standort
eines Baubetriebes. Links der gemau-
erte Industrieschornstein des ehemali-
gen Heizhauses.

Blick nach Siiden entlang des Christian-
Wille-\Weges. Westlich vor dem Schorn-
stein abgestellte Container einer Bau-
firma., Ostlich eine kleine, inzwischen
nicht mehr vorhandene Baumgruppe, in
der Korkenzieher-Weiden dominierten.

Blick auf das zerstdrte Heizhaus aus
stidlicher Richtung. Der Hauptteil der
Trimmer und die Gehdlze befinden sich
auflerhalb des Plangebietes.

Im Vordergrund die nicht berdumten
Heizhaustriimmer. Im stidwestlichen
Hintergrund vor weiteren, inzwischen
abgebrochenen Geb&uden der fritheren
landwirtschaftlichen Anlage abgelagerte
Schuttmassen und Pflastersteine.

24.11.2005

»



Vo

Begriindung zum

Seite 32 von 39

Bebauungsplan Nr. 283 \Wohngebiet am Christian-Wille-Weg"

e

Gesamtiiberblick der siidwestlich des
Geltungsbereiches abgelagerten Pflas-
tersteine und Schuttmassen. Die einge-
schossigen Gebaude dahinter sind jetzt
abgebrochen worden. Die Trimmer je-
doch noch nicht berdumt.

Blick von Siiden auf das siidliche Plan-
gebiet. Westlich die Heizhausreste mit
Schornstein. Ostlich ein Teil der nicht
mehr vorhandenen Baumgruppe. Da-
hinter eine (briggebliebene Stahlbe-
tonstiitze der Warmeversorgungsleitung
fir die urspriinglich &stlich des Christi-
an-Wille-Weges befindlichen Pflanzen-
aufzuchtanlagen.

Blick von Siiden auf den &stlichen Teil
der sildlichen Geltungsbereichsgrenze
mit einem innerhalb des Plangebietes
gelegenen flachen Geb&dude der frihe-
ren Pflanzenaufzuchtanlage. Im Ostli-
chen Hintergrund Neubauten am Apel-
steinweg.

Blick aus nordlicher Richtung auf den
stidlichen Geltungsbereich. Im Hinter-
grund die Nordseite des im vorherge-
henden Bild dargestellten Geb&udes.
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Einmindung der friiheren, die Pflan-
zenaufzuchtanlagen erschlieRende
StralRe in den Christian-Wille-Weg. Im
sudostlichen  Hintergrund neue Einfa-
milienhduser an der westlichen Seite
des Apelsteinweges.

Blick entlang der im vorigen Bild ge-
zeigten ErschlieBungsstralBe in &stliche
Richtung zum Apelsteinweg.
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Anhang 4: Gestaltungsplan
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Bidume:

Rotbuche (Fagus sylvatica)
Sandbirke (Betula pendula)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Caminus betulus)
Feldulme (Ulmus minor)
Zitterpappel (Populus tremula)
Stieleiche (Quercus robur)
Winterlinde (Tilia cordata)
Esche (Fraxinius excelsior)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Traubeneiche

(Quercus petraea)

Veredelte Obstbaume als Hochstamm:

Apfel

Birne
Pflaume
SuRkirsche
Sauerkirsche

Straucher:
Blutroter Hartriegel
Hasel

(Cornus sanguinea)
(Corylus avellana)

Schlehe (Prunus spinosa)
Pfaffenhiitchen (Evonymus europaeus)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Hundsrose (Rosa canina)

Himbeere (Rubus idaeus)
Eingriffliger Weildorn (Crataegus monogyna)
Kletterpflanzen:

Waldrebe (Clematis vitalba)

Efeu (Hedera helix)
Wilder.Wein (Parthenocissus quinguefolia)
Deutsches Geillblatt (Lonicera penclymenum)
Kletterrosen (Rosa spec.)
Bodendecker:

Efeu (Hedera helix)
Scheinquitte (Chaenomeles japonica)
Immergriin (Vinca major)

Gefleckte Taubnessel (Lamium maculatum)
Storchschnabel (Geranium macrorrhium)

Pflanzqualitdt der Gehdlze:

Bédume: Hochstamm, zweimal verpflanzt, 14 -16 cm Stammumfang
fur Hecken: leichter Heiser, einmal verpflanzt
Solitdrs:  Hochstamm, dreimal verpflanzt, 16 - 18 cm Stammumfang

Straucher: Zweimal verpflanzt, 40 bis 60 cm hoch
fur Hecken: einmal verpflanzt
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Anhang 6: Ubersichtsplan zum Standort der externen AusgleichsmaBnahmen
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Anhang 7: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierungen fiir die externen Ausgleichsmafinahmen

Auch fr die Standorte der vorgesehenen externen Ausgleichsmanahmen missen zu deren quan-
titativer Bestimmung die vorgefundenen Zustande der Schutzglter Boden, Wasser, Klima, Pflan-
zen- und Tierwelt sowie Landschaftsbild vor Beginn mit einem in drei Jahren zu entwickelnden Ziel-
biotop infolge der Mafnahmen beurteilt werden. Diese speziellen Bilanzierungen erfolgen ebenfalls
nach dem ,Leipziger Bewertungsmodell* und sind nachfolgend aufgefuhrt.

1. Offnung Hoher Graben

Wasser

Bestand Flache Boden Kilima Flora/lFauna

(WP = Wertpunkte) m? WP Summe |WP Summe |WP Summe |WP Summe

Landwirtschaftliche Nutzfla- :

che, intensiv genutzt 2295 | 45 103275 45 103275| 50 114750 | 21 48195

Gesamtsumme 2295 103275 103275 114750 48195
Landschaftsbild

~ Das Landschaftsbild wird fir die in Betracht kommende Flache zur Offnung und naturnahen Ge-
staltung des Hohen Grabens bilanziert.

Gesamtflache: 2295 m?. Bewertung aufgrund der Auspragung nach: Offenland, Agrarlandschatft.
Geringe Beeintrachtigungen:

Biotopstrukturen seltener und weniger vielfaltig bzw. beeintrachtigt

Uberwiegend intensive Nutzungsform (mehr als 30 % der Flache)

Schwere Beeintrachtigungen:

Agrarraumtypische Biotopstrukturen weitgehend fehlend

AusschlieRlich intensiv ackerbaulich genutzt

Erfullungsgrad: 30 (stark beeintrachtigt)

Flachenwert: 30 x 2295 m? = 68850 Wertpunkte

Summe Landschaftsbild 68850 Wertpunkte
Bewertung Bestand Wertzahl Wichtung Gewichtete Wertzahl
Wertzahl Boden 103275 15 % 15491,25
Wertzahl Klima 103275 10 % 10327,50
Wertzahl Wasser 114750 10 % 11475,00
Wertzahl Landschaftsbild 68850 15 % 10327,50
Wertzahl Flora/Fauna 48195 50 % 24097,50
Zwischenergebnis 71718,75
Zuschlag Biotopverbund (bis zu 20 %) 0
Gesamtwertzahl 71718,75
Offnung Hoher Graben Flache Boden Klima Wasser Flora/Fauna
(WP = Wertpunkte) m? WP Summe |WP Summe |WP Summe [WP Summe
Naturnah angelegter Gra-
ben (Offnung des verrohrten Ho-
he Grabens) 247 | 100 24700 |- 90 22230 | 100 24700 37 9139
Ufergehdlzsaum, neu, hei-
misch, standorigerecht 2048 | 45 92160 | 55 112640 | 80 163840 35 71680
Gesamfsumme 2295 116860 134870 188540 80819

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird fur die in Betracht kommende Flache des gedffneten und naturnah ge-
stalteten Hohen Grabens bilanziert.

Gesamtflache: 2295 m2. Bewertung aufgrund der Auspragung nach: Bauchauenlandschaft.
Geringe Beeintrachtigungen:

Mittlere Anteile an nicht naturraumtypischen Vegetationsstrukturen (Acker, Intensivwiesen bis zu 35
% der Gesamitflache)

Schwere Beeintrachtigungen:

keine

Erfullungsgrad: 70 (hochwertig)

Flachenwert: 70 x2295 m? = 160650 Wertpunkte
Summe Landschaftsbild 160650 Wertpunkte
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gt::;jeertnung Offnung Hoher Wertzahl Wichtung Gewichtete Wertzahi
Wertzah! Boden 116860 15 % 17529,00
Wertzah! Klima 134870 10 % ; 13487,00
Wertzahl Wasser 188540 10 % 18854,00
Wertzah! Landschaftsbild 160650 15 % 24097,50
Wertzahl Flora/Fauna 80819 50 % ) 40409,50
Zwischenergebnis 114377,00
Zuschlag Biotopverbund (bis zu 20 %) 0
Gesamtwertzahl 114377,00

Verbal-argumentative Bewertung

Mit der Offnung des verrohrten Abschnittes des FlieRgewassers und einer naturnahen Gestaltung
des Ufersaumes in Form von dauerhaft begriinten Gewasserrandstreifen von jeweils ca. 6,5 m Min-
destbreite beiderseits des Grabens kénnen 45,61 % des erforderlichen externen Ausgleiches von
93524 Wertpunkten infolge der Wohnbebauung am Christian-Wille-Weg erbracht werden. Damit
verbleiben noch 50865,75 Wertpunkte, die durch die nachfolgende externe Ausgleichsmafnahme
abzugelten sind.

2. Anpflanzen einer Strauchhecke in einem Pflanzstreifen unmittelbar stlich der westlichen

Grenzen der Flurstiicke 85/4, 85/1, und 85/5 in der Gemarkung Baalsdorf

Bestand Flache Boden Klima Wasser Flora/Fauna
P = Weripunkte) m? WP Summe |WP Summe |[WP Summe |WP Summe

Hausgarten, arten- und struk-

turreich (im Geltungsbereich) 1335 | 45 60075 | 55 73425 | 80 106800 | 26 34710

Versiegelte Flachen (auler-

halb des Gelfungsbereiches)

= Stark versiegelle Beton- und
Trimmerflachen, Gebaudefun-
damente aus Beton

1076 | 0O 0| O 0| 0O 0| 4 4304
Landwirtschaftliche Nutzfla-
che, intensiv genutzt (auBerhalb
des Geltungsbereiches) i 222 | 45 9990 | 45 9990 | 50 11100 | 21 4662
Gesamtsumme 2633 70065 83415 117900 43676

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird nicht fur die einzelnen Teilflachen, sondern fir das gesamte Plangebiet
bilanziert.

Gesamtflache: 2633 m? Bewertung aufgrund der Auspragung nach: Industrie- und Gewerbefla-
chen.

Geringe Beeintrachtigungen:

= Ungnstige Erschlieung/Zuganglichkeit geringerer Anteil an allgemein nutzbaren Flachen

= Historisch/kulturelle Bedeutung nicht gegeben

Schwere Beeintrachtigungen:

= Ohne raumwirksamen Baumbestand

Erfullungsgrad: 10 (maRig beeintrachtigt)

Flachenwert: 10 x 2633 m* = 26330 Wertpunkte

Summe Landschaftsbild 26330 Wertpunkte

Bewertung Bestand Wertzahl Wichtung Gewichtete Wertzahl
Wertzahl Boden 70065 15% 10509,75
Wertzahl Klima 83415 10 % 8341,50
Wertzahl Wasser 117900 10 % 11790,00
Wertzahl Landschaftsbild 26330 15 % ' 3949,50
Wertzahl Flora/Fauna 43676 50 % 21838,00
Zwischenergebnis 56428,75
Zuschlag Biotopverbund (bis zu 20 %) 0
Gesamtwertzahl 56428,75
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Pflanzung Strauchhecke Flache Boden Klima Wasser Flora/Fauna
(WP = Wertpunkte) m* WP Summe |WP Summe |WP Summe |WP Summe
Strauchhecke, sltandorgerecht 2633 | 45 118485 | 55 144815 | 80 210640 | 35 92155
Gesamtsumme 2633 118485 144815 210640 92155

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird nicht fiir die einzelnen Teilflachen bilanziert, sondern fir das gesamte

Plangebiet, das entsprechend der Planung als allgemeines Wohngebiet einen weitgehend einheitli-

chen Charakter hinsichtlich der Bewertung des Landschaftsbildes aufweisen wird.

Gesamtflache 2633 m?. Bewertung aufgrund der geplanten Auspragung nach: Siedlungsgebiete der

Einfamilien- und Reihenhauser.

Geringe Beeintrachtigungen:

= Vegetations- und Biotopstrukturen weniger vielfaltig und naturnah

= Hoéherer Bebauungsanteil (mehr als 30 %)

= Ungunstige ErschlieBung/Zuganglichkeit, geringerer Anteil an allgemein nutzbaren Griin- und
Platzflachen (weniger 10 %)

Schwere Beeintrachtigungen: Keine.

Erfullungsgrad: 20 (gering beeintrachtigt)

Flachenwert: 20 x2633 m? = 52660 Wertpunkte

Summe Landschaftsbild 52660 Wertpunkte

Bewertung Strauchhecke | Wertzahl Wichtung Gewichtete Wertzahl
Wertzahl Boden 118485 15% 17772,75
Wertzahl Klima 144815 10 % 14481,50
Wertzahl Wasser 210640 10 % 21064,00
Wertzahl Landschaftsbild 52660 15 % 7899,00
Wertzahl| Flora/Fauna 92155 50 % 46077,50
Zwischenergebnis 107294,75
Zuschlag Biotopverbund (bis zu 20 %) 0
Gesamtwertzahi 107294,75

Verbal-argumentative Bewertung
Mit dem Anpflanzen der Strauchhecke, bestehend 1300 bis 1350 Strauchern (mindestens 5 Stiick
pro 10 m?) der folgenden empfohlenen Arten

Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Hasel (Corylus avellana),
Schlehe (Prunus spinosa),
Pfaffenhiitchen (Evonymus europaeus),
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus),
Hundsrose (Rosa canina),
Himbeere (Rubus idaeus),
Eingriffliger Weiltdorn (Crataegus monogyna),

Pflanzqualitat der Gehdlze:  Einmal verpflanzt, 40 bis 60 cm hoch,

in einem 7 m breiten und rd. 385 m langen Pflanzstreifen kénnen die aus dem Eingriff resultieren-
den restlichen 50865,75 Wertpunkte ausgeglichen werden.
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