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A) EINLEITUNG

1. Lage und GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet im Stadtbezirk Nord, Ortsteil Eutritzsch, umfasst eine anndhernd quadratische Flache an
der Kreuzung Max-Liebermann-Stral3e / Ecke Delitzscher Stral’e und ist ca. 1,8 ha groR.

An das Plangebiet schlief3t sich im Stiden die griinderzeitliche Stadtvillenbebauung an der Gréfestralle an
und im Westen der Bereich des Landschaftsschutzgebietes ,Nordliche Rietzschke®.

Der genaue Verlauf der Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sowie Kap. 10 dieser Begrindung zu entnehmen.

2. Planungsanlass und Planerfordernis

Die Grundstlckseigentimer haben mit Schreiben vom 04.09.2003 die Einleitung eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanverfahrens beantragt.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist erforderlich, um die stadtebauliche Entwick-
lung dieses Areals zu sichern. Diese Entwicklung griindet sich u.a. auf einer informellen Planung der Stadt
Leipzig, der stadtebaulichen Rahmenplanung fur Eutritzsch von 1994.

Der stadtebauliche Rahmenplan sah fir das Plangebiet eine mehrgeschossige, kammartige Bebauung
(gewerbliche Nutzung) an der Max-Liebermann-Stralle mit einer Eckbetonung an der Kreuzung zur De-
litzscher StralRe, einen raumlichen Abschluss der Gréfestrafle mit Stadtvillen sowie eine stralRenbeglei-
tende Bebauung entlang der Delitzscher Strafde vor. Die Vorarbeiten des ,Rahmenplans Eutritzsch® wur-
den als Grundlage genommen fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 75 ,Leipzig-Eutritzsch®
(16.12.1992). Dieser Bebauungsplan Nr. 75 wurde aufgeteilt in vier Bereiche. Der Bebauungsplan Nr.
75.4 ,Alter Ortskern Eutritzsch® war einer von diesen.

Aus dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplans Nr. 75.4 wurde 1994 der norddéstliche Teilbereich, das
Areal der ehemaligen Gartnerei sidlich der Max-Liebermann-Stralle, ausgegliedert und der Einleitung des
Verfahrens fir den Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 33 ,Max-Liebermann-Park” zugestimmt. Dieser
Plan sah die Errichtung von Birofldchen entlang der Max-Liebermann-Stral’e mit einer stadtebaulichen
Dominante von sieben Geschossen und im Innenbereich verdichteten Geschosswohnungsbau vor. Nach
Abschluss der 6ffentlichen Auslegung im Friihjahr 1995 wurde das Vorhaben vom damaligen Investor je-
doch nicht weiterverfolgt. Nachdem die Grundstiicke an den vorhergehenden Grundstiicksbesitzer (die
Firma Kamps Automobil Dienstleistungs-Holding GmbH & Co. KG, Bergkamen) zurlickgefallen waren,
wurde von diesem der Antrag auf Fortfilhrung und Wechsel des Vorhabentragers fir den Vorhaben und
ErschlieBungsplan Nr. 33 ,Max-Liebermann-Park” gestellt. Die Einleitung des Planverfahrens wurde auf
der Sitzung des Fachausschusses Stadtentwicklung und Bau des Stadtrates Leipzig vom 20.10.1999 billi-
gend zur Kenntnis genommen. Dieses Verfahren wurde jedoch nicht zu Ende gefuhrt. Da in der Zwi-
schenzeit von geanderten funktionalen, stadtebaulichen und architektonischen Rahmenbedingungen aus-
zugehen ist, kann nach Aussage der Stadt Leipzig weder formell noch materiell auf diesen Planungsstand
zuriickgegriffen werden, sodass ein neues Verfahren begonnen werden musste.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Der Vorhabentrédger beabsichtigt, mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 284 ,Max-
Liebermann-Stral’e / Ecke Delitzscher StralRe” das Geldnde der ehemaligen Géartnerei sidlich der Max-
Liebermann-Stral’e im Zusammenhang mit den umliegenden Bereichen auf der Grundlage eines stadte-
baulichen Konzepts stadtebaulich neu zu ordnen.

Ziel der Stadt ist dabei, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung des vom Vorha-
bentrager mit der Stadtverwaltung abgestimmten Vorhabens zu schaffen. Die Stadt verfolgt dabei insbe-
sondere folgende stddtebauliche Planungsziele:

o Starkung des Wohnstandortes Eutritzsch durch Erganzung eines stadtnah gelegenen Ei-
genheimstandortes
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- im westlichen Teil durch eine Struktur aus zweigeschossigen Einfamilienhdusern, die um
eine kleine Platzfliche gruppiert einen Abschluss fur die Gréafestralle bilden
- im 6&stlichen Teil durch stadtvillenartigen, dreigeschossigen Geschosswohnungsbau ent-
lang der Delitzscher Stralle, der die offene Bauweise der Delitzscher Stralle weiterfiihrt.

Langerfristige stadtebauliche und funktionale Arrondierung des exponierten Standortes im
ndrdlichen Bereich durch einen riegelférmigen zwei- bis viergeschossigen Baukérper ent-
lang der Max-Liebermann-StraRe mit Kopfbau zur Delitzscher Strafle

Erhaltung des wertvollen Baumbestandes und der bestehenden Biotopstrukturen entlang
der Delitzscher Stral3e

Verflechtung des Quartiers mit dem Landschaftsschutzgebiet durch die Entwicklung einer
zusammenhangenden Wegebeziehung fur FuRgénger und Radfahrer von der Delitzscher
Stralle in westliche Richtung und von der Max-Liebermann-Strale nach Siden zur Gra-
festralle

ErschlieRung des Wohnquartiers als reiner Anliegerverkehr in Fortfiihrung der Grafestralle
ohne Anbindung an die Max-Liebermann-Stral3e, um Schleichverkehre zu unterbinden
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B) GRUNDLAGEN DER PLANUNG

4. Verfahren

In der Sitzung vom 30.9.2003 hat der Fachausschuss Stadtentwicklung und Bau des Stadtrats der Stadt
Leipzig der Einleitung des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Max-Liebermann-Stralle
| Ecke Delitzscher StralRe” zugestimmt.

Am 23.10.2003 fand im Autohaus Kamps in Eutritzsch eine 6ffentliche Birgerinformation gem. § 3(1)
Baugesetzbuch (BauGB) statt, in der die interessierten Birger durch Vertreter des Vorhabentragers und
Vertreter der Stadtverwaltung (Dezernat Stadtentwicklung und Bau, Stadtplanungsamt) Gber die Planung
unterrichtet wurden und Gelegenheit zur Erérterung hatten.

Am 6.11.2003 wurden die Amter der Stadt Leipzig sowie einige Trager 6ffentlicher Belange iber das Vor-
haben informiert und zur Stellungsnahme aufgefordert.

Mit Schreiben vom 11.11.2005 wurden die Behdérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gem. § 4 (1) BauGB unterrichtet und zur AulRe-
rung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefor-
dert.

5. Beschreibung des Plangebiets und angrenzender Bereiche

5.1 Derzeitige Nutzungen und stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet liegt am ndérdlichen Rand des mittleren Teils des Stadtteils Eutritzsch, stdlich der
Max-Liebermann-Stral3e, ca. 4,5 km nérdlich der Stadtmitte und ca. 3 km sudlich des neuen Messegelan-
des.

Im Westen grenzt das Planungsgebiet an ein senkenférmiges verwildertes Pflanzfeld der ehemaligen
Gartnerei an, das Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes ,Nérdliche Rietzschke® ist.

Im Norden wird das Gebiet durch die Max-Liebermann-Stral3e (Mittlerer Ring) begrenzt. Nérdlich der Max-
Liebermann-StralRe befindet sich westlich der Delitzscher Stralie eine Kleingartenanlage, &stlich davon
das Kasernengelénde, welches der Bereitschaftspolizei dient.

Im Osten wird das Plangebiet von der Delitzscher Strale begrenzt, deren gegeniberliegende Stral3ensei-
te als funfgeschossige Blockrandbebauung aus dem Anfang des 20. Jahrhunderts mit Wohnnutzung aus-
gebildet ist. In Richtung Zentrum werden die Erdgeschosse zunehmend von nichtstérendem Gewerbe ge-
nutzt.

Im Suden befindet sich ein Villenviertel aus dem beginnenden 20. Jahrhundert, das durchsetzt ist mit klei-
neren Gewerbeeinheiten, einem Autohaus und einem Hotel. Dieses Wohnquartier zieht sich nach Stiden
hin entlang der GréfestralRe und westlich der Delitzscher Stralle bis zum Eutritzscher Stadtteilzentrum.
Die an das Planungsgebiet angrenzenden Villen haben Traufhéhen von Gber 10 m und Dachaufbauten.
Die vorherrschende Nutzung in diesem Gebiet ist Wohnen, daneben gibt es aber auch Biros, soziale Ein-
richtungen und kleinere Gewerbebetriebe.

Das Areal des Plangebietes wurde urspriinglich durch den Plan Nr. 2 des Gesamtplanes der Stadt Leipzig
(hier ,Leipzig-Eutritzsch Stidwest*) aus dem Jahr 1902 Uberplant. Genutzt wurde es durch die Gartnerei
,Otto Mann“ zur Samen- und Staudenzucht. Bis 1989 war das Gebiet lange Zeit in stadtischem Besitz und
unter stadtischer Verwaltung. Mit der Verdnderung der politischen und wirtschaftlichen Verhaltnisse wurde
das Areal seit 1989 aufgrund seiner exponierten Lage am Kreuzungspunkt Max-Liebermann-Strafte / De-
litzscher Stralle mehrfach stadtebaulich Uberplant.

Bis etwa 1995 bestanden auf dem Grundstiick noch die Gartnereigebaude, die immer mehr verfielen. Die
Ruinen wurden abgerissen und das Grundstiick liegt gegenwartig grofitenteils brach. Nur im nordéstlichen
Teil des Grundstiicks gibt es noch einige vollversiegelte Flachen. Der Ubrige Teil ist geprégt durch Rude-

16.3.2007



Begriindung zum Seite 9
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 284 ,Max-Liebermann-Stralle / Ecke Delitzscher StralRe”

ralflur und einige Gehélze mit Gro3bdumen. Im &stlichen Teil des Geldndes befindet sich erhaltenswerte
Baumsubstanz.

5.2 Verkehrliche Situation
5.2.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Gebiet wird im Norden von der stark befahrenen Max-Liebermann-Stral’e erschlossen. Die Ver-
kehrsbelastung auf dieser StralRe wird im Zuge der SchlieBung des Mittleren Rings (Bundesstralte 6) um
Leipzig anwachsen (vgl. Schallschutzgutachten, siehe auch Kap. 6.2.4). Die Ein- und Ausfahrten an dieser
Stralle kénnen nur nach dem Grundsatz ,rechts rein, rechts raus“ ausgebildet werden.

Die dstlich an das Plangebiet angrenzende Delitzscher Strale hat eine Verkehrsbelastung von rund
13.000 Kfz/24h. Durch die Mittellage der Stralkenbahn kénnen auch hier die Ein- und Ausfahrten nur nach
dem Grundsatz ,rechts rein, rechts raus* ausgebildet werden.

Die Gréfestralle ist eine Anliegerstralle und endet gegenwértig noch als Sackgasse (ohne Wendeham-
mer) am sldlichen Rand des Plangebietes.

5.2.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist an der Delitzscher Stralte mit derzeit zwei Straflenbahnlinien und derzeit drei Busver-
bindungen gut erschlossen. Mit den Stralenbahnlinien ist das Stadtzentrum in etwa 15 Minuten gut zu er-
reichen (Entfernung ca. 4,5 km), die Neue Messe liegt in 8 min Entfernung (ca. 3 km) Richtung Norden.
An der Kreuzung Delitzscher StralRe / Max-Liebermann-Strae / Essener Strafl3e liegen die Haltestellen
der Buslinien, die eine Verbindung nach Westen in Richtung Wahren, nach Osten Richtung Thekla und
nach Siiden Richtung Gohlis bieten.

5.2.3 Rad- und FuBgangerverkehr

Die Delitzscher Stral’e weist einen Ful3- und Radweg mit ausreichender Breite auf. Der Radweg auf der
Max-Liebermann-Strale soll im Zuge des StralRenausbaus des Mittleren Ring neu gestaltet werden. Im
Plangebiet werden fulllaufige Verbindungen sowohl in Nord-Sid- wie auch in Ost-West-Richtung von der
Delitzscher Strafde bis zum zentralen Platz und von dort in das Landschaftsschutzgebiet entstehen.

5.3 Griin- und Freiflachen

Das Grundstuck ist grofitenteils eine Brachflache mit einem hohen Anteil an Vegetation. Im &stlichen Teil
des Gelandes existieren noch einige vollversiegelte Flachen umgeben von einer erhaltenswerten Baum-
substanz. Das Ubrige Grundstlick ist gepragt durch Ruderalflur und einige Gehdlze mit GroBbadumen.

Im westlichen Teil schlieBen sich die Auslaufer des Landschaftsschutzgebietes ,Nérdliche Rietzschke® an,
das mit unterschiedlichen Freizeitfunktionen genutzt wird. (Kleingartenanlagen, Sportflachen, &ffentlicher
Park...)

Zur Bestandsaufnahme der naturrdumlichen Gegebenheiten und der 6kologischen Grundlagen im Plan-
gebiet (Boden, Fauna, Vegetation) und seiner ndheren Umgebung wird auf den Griinordnungsplan sowie
den Umweltbericht in Kap. 7 dieser Begriindung hingewiesen.

5.4 Soziale Infrastruktur

Das Plangebiet gehért zum Grundschulbezirk der Adam-Friedrich-Oeser-Schule in der Geibelstralle in
Eutritzsch. Die nachstgelegene Mittelschule ist die 35. Schule in der VirchowstraRe in Gohlis-Mitte. Als
Gymnasium liegt die Friedrich-Schiller-Schule in der Elsbethstrale in Gohlis-Sud in erreichbarer Nahe.

5.5 Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist nach Angaben der Ver- und Entsorgungstrager tber die Delitzscher Stra3e und die
Max-Liebermann-Stralle vollstédndig an alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser, Abwasser, E-
lektro, Gas, Fernwarme) angeschlossen.
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Im oberen Teil an der Max-Liebermann-Stral3e befindet sich das Plangebiet versorgungstechnisch im
Fernwarmevorranggebiet der Stadtwerke Leipzig GmbH. Dort ist bereits ein Fernwarmeanschluss (DN 65)
aus Richtung der Delitzscher Stralle verlegt. Der sudliche Bereich des Plangebietes ist versorgungstech-
nisch als Gasvorranggebiet gekennzeichnet. Die Versorgungssicherheit ist gewahrleistet.

An der Delitzscher StraRe und Max-Liebermann-Stralle sind Trinkwasserleitungen DN 150 vorhanden, die
zur Versorgung des Gebiets genutzt werden kénnen. Bei der Trinkwasserleitung in der Gréfestrafle han-
delt es sich um eine Stichleitung DN 100, die in ihrer Leistungsaufnahme begrenzt ist.

In den angrenzenden Strallen liegen Mischwasserleitungen. Die Regenwasserableitung tUber das vorhan-
dene Netz ist aus hydraulischen Grinden nicht mdglich.

6. Planerische Grundlagen

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Landesentwicklungsplan (LEP)

Die Stadt Leipzig ist im Landesentwicklungsplan Sachsen 2003 als grofite Stadt des sog. ,Sach-
sendreicks” (Dresden, Leipzig, Chemnitz, Zwickau) als Zentraler Ort ausgewiesen. (Ziel 2.3.5). In den
Zentralen Orten ist die Siedlungstéatigkeit im Rahmen der baulichen Eigenentwicklung und dartber hinaus
zuldssig (Z. 5.1.2).

Die Siedlungsentwicklung der Gemeinden soll sich in die vorhandene Siedlungsstruktur und in die Land-
schaft einfligen. Vor der Neuausweisung von Baugebieten auRerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile soll der ... Abrundung ... des Siedlungsgefiiges Vorrang eingerdumt werden (Z. 5.1.4). Das Plan-
gebiet liegt am Rand der alten Ortslage Eutritzsch (s. Kap. 5.1).

Brachliegende und brachfallende Baufldchen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-, Militdr- oder Verkehrs-
brachen, sollen beplant und wieder einer baulichen Nutzung zugefiigt werden (Z. 5.1.5). Es handelt sich
im Plangebiet um das Gelédnde einer ehemaligen Gartnerei (s. Kap. 5.1)

....Neue Bauflachen sollen vorrangig in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden,
die neben der Erschlielung lber die sonstigen erforderlichen Infrastruktureinrichtungen ganz oder teilwei-
se verfiigen. Neue Baugebiete sollen an den SPN/OPNV sowie an das Rad- und FuBwegenetz ange-
schlossen werden (Z. 5.1.6). Fur das Plangebiet befinden sich ndhere Ausfiihrungen u.A. in Kap. 5.2 und
9.3)

Das Vorhaben entspricht damit den o.g. Zielen.

Bezogen auf das Plangebiet werden im LEP keine rdumlich konkreten Vorgaben formuliert.

6.1.2 Regionalplan

Im Regionalplan Westsachsen sind die stdlich und &stlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen als
bebaute Flache dargestellt, die Rietzschke mit den angrenzenden Griinflachen ist mit dem regionalplane-
rischen Ziel ,regionaler Griinzug“ und dem regionalplanerischen Grundsatz ,Vorbehaltsgebiet Natur und
Landschaft® dargestellt. Fir die im Westen und Norden angrenzenden Auslaufer des regionalen Griin-
zugs, ausgewiesen als Landschaftsschutzgebiet ,Nordliche Rietzschke®, wird der Erhalt naturnaher und
die Revitalisierung beeintrachtigter Bach- und Flussabschnitte und die Reaktivierung ihrer natirlichen Dy-
namik ausgewiesen. Vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Belange der Regionalplanung
jedoch nicht berthrt.

Fir das Plangebiet selbst definiert der Regionalplan keine spezifischen Ziele oder Grundsatze. In der Kar-
te Entwicklungskonzept Landschaft Verdichteter Raum Leipzig sind fir das Plangebiet keine Malnahmen
ausgewiesen.

6.1.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leipzig ist das gesamte Plangebiet als Wohnbaufldche
dargestellt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt im nérdlichen Teil eine Flache als eingeschrank-
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tes Gewerbegebiet fest. Fiir diese Flache, die kleiner als 1 ha ist, wird keine FNP Anderung erforderlich
sein, da sie aufgrund ihrer kleinteiligen Dimensionierung als aus dem FNP entwickelt gilt.

Die Max-Liebermann-Strale ist dargestellt als Verkehrsflache des bergeordneten Stralenhauptnetzes
(Mittlerer Ring), die Delitzscher Stral’e gehdrt zum StralRenhauptnetz.

Westlich des Planungsgebietes und nérdlich der Max-Liebermann-Strale grenzt das schon bestehende
Landschaftsschutzgebiet ,Nérdliche Rietzschke* an, das laut Fldchennutzungsplan auch in Zukunft mit
verschiedenen Freizeitfunktionen ausgefiillt wird (Kleingartenanlagen, Sportflachen, &ffentliche Parks...).

Norddstlich des Planungsgebietes schlieRen sich Sonderbaufldchen und gewerbliche Bauflachen an (Be-
reitschaftspolizei-Kaserne, Grol¥flachiger Einzelhandel...)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Leipzig befindet sich derzeit in Uberarbeitung.

6.1.4 Landschaftsplan

Gemal § 6 (1) Sachsisches Naturschutzgesetz (SdchsNatSchG) ist fur die értlichen Ziele des Umwelt-
schutzes im Stadtgebiet Leipzig ein Landschaftsplan als 6kologische Grundlage fiir den Flachennut-
zungsplan aufgestellt worden (bestétigt durch den Stadtrat am 15.12.1999). Er enthalt neben den Zielen
die fir ihre Verwirklichung erforderlichen Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Fir
das Plangebiet stellt das Integrierte Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes (Stand Uberarbeitung
Entwurf 2006) folgende Ziele dar:

Das Plangebiet ist in der Biotopstrukturtypenkartierung als Flache fur Erwerbsgartenbau (22) definiert.
Der reale Strukturtypencharakter der Flache ist jedoch eher der Kategorie 28 — Ruderale Kraut- und
Strauchfluren zu zuordnen. Der westlich angrenzende Bachauenbereich der nérdlichen Rietzschke soll
gemal den Entwicklungszielen fir Schwerpunktrdume der Biodiversitat durch Flachenschutz als Ausbrei-
tungsraum auentypischer Arten dienen. Die Schwerpunktrdume sind in die Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen der Stadt Leipzig zu Ubernehmen. Entwicklungsziel fur die Flache westlich des Geltungsbereichs
dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine naturnahe Griunflache. Diese soll naturnah angelegt
und extensiv gepflegt sein. Unter Integration des spontanen Gehdlzaufwuchses und dem Verzicht von
Ansaat und staudenhaftem Pflanzmaterial sollen langlebige Gehdlze die Flache pragen.

6.1.5 Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Nach Osten grenzen die rechtskraf-
tigen Bebauungsplane Nr. 136.3 ,Delitzscher Stral3e“ (Satzungsbeschluss 668/69 v. 20.6.96, verdffentlicht
im Amtsblatt Nr. 14 v. 6.7.1996) sowie Nr. 75.3 ,FriedhofstraRe“ (Satzungsbeschluss Il 293/00 v.
17.5.2000, veréffentlicht im Amtsblatt Nr. 5 v. 3.3.01) an. Nach Norden grenzt der in Aufstellung befindli-
che Bebauungsplan Nr. 144 Mittlerer Ring Nord / X Nord“ an.

6.1.6 Denkmalschutz

Im Plangebiet selber sind keine eingetragenen Baudenkmaler vorhanden. Angrenzend an den sidlichen
Teil des Plangebiets sind funf Hauser (Grafestralle 35,36,37,38,39) nach Sachsisches Denkmalschutzge-
setz (S&chsDSchG) als Baudenkmaler ausgewiesen.

6.2 Sonstige Planungen

6.2.1 Stadtentwicklungsplan (STEP) ,,Zentren“

Nach den Aussagen des Stadtentwicklungsplans ,Zentren“ (Stadtratsbeschluss RBIII 128/99 im Novem-
ber 1999) weist der Versorgungsraum Nord in Leipzig zurzeit ein Netz von Versorgungszentren auf, die
aber durch nicht-integrierte dezentrale Einrichtungen z.T. geschwéacht werden.

In Eutritzsch befindet sich mit dem Eutritzsch-Zentrum zwischen Delitzscher Stralle und Wittenberger
Stralle ein Versorgungsbereich mit Einzelhandelsbetrieben, Praxen, Finanzdienstleistern und dem Vivaldi-
Hotel. Erganzungsbedarf besteht beziiglich gastronomischer Betriebe und Freizeiteinrichtungen. Die funk-
tionale Verbindung zum Eutritzscher Markt (Wochenmarkt) ist derzeit nur in Ansétzen erkennbar und soll
verbessert werden. Die Verkaufsflache liegt mit 1-2 m? / Einwohner im mittleren Bereich der Skala von
0,05 bis > 10 m?/ EW (Karte 3 des STEP auf S. 16).
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Das Plangebiet liegt etwa 1 km weit entfernt von diesem Zentrum, im unmittelbaren Nahbereich sind kei-
ne Einkaufsmdglichkeiten vorhanden.

Grole Einzelhandelsobjekte im weiteren Umfeld sind das Leipzig-Mockau-Center und der Thekla-Park.
Ein Bedarf zur Entwicklung weiterer Standorte zu integrierten Stadtteil- und Nahversorgungszentren be-
steht derzeit gem. STEP ,Zentren® nicht.

6.2.2 Stadtentwicklungsplan (STEP) ,,Wohnungsbau und Stadterneuerung*

Im Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung vom Okt. 2000 wird im Teilplan ,Woh-
nungsbau“ das Plangebiet als ,Standort mit Entwicklungsprioritat® eingestuft. Demnach gilt die Entwick-
lung dieses infrastrukturell gut ausgestatteten Standortes im Marktsegment Eigenheim zu den Prioritaten
der Stadtentwicklung. Im Problemplan des Stadtteilpasses Eutritzsch ist eine hohe Beeintrdchtigung des
Gebietes durch Emissionen von der Max-Liebermann-Stralle und der Delitzscher Stralle dargestellt.
Schlief3lich wird im Potenzialplan das Plangebiet als ,Freifliche Bestand“ mit der Option ,Griin“ darge-
stellt.

Dariiber hinaus ist das Areal im Zielplan des fortgeschriebenen Teilplanes Stadterneuerung (2003) als
~-Umstrukturierungsgebiet ohne Prioritat* ausgewiesen. Dies bedeutet, dass in diesem Bereich keine stad-
tischen Aktivitdten bzw. kein Einsatz von Férdermitteln vorzusehen ist.

6.2.3 Stadtentwicklungsplan (STEP) ,,Gewerbliche Bauflachen*

Der Stadtentwicklungsplan ,,Gewerbliche Bauflachen® von 1999 wurde Uberarbeitet und in der Sitzung des
Stadtrats am 13.7.2005 beschlossen (Stadtratsbeschluss RB 330/05). Der Uberarbeitete Stadtentwick-
lungsplan weist das Plangebiet insgesamt als ,Uberbautes Gebiet“ aus. In der ndheren Umgebung des
Plangebiets sind entlang der Bundesstralle B 2 gewerbliche Bauflachen dargestellt. Es handelt sich dabei
um die Flachen des Bebauungsplangebiets Nr. 75.1 ,Zschortauer Stralle*.

6.2.4 Stadtentwicklungsplan (STEP) ,,Offentlicher Raum und Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan ,Offentlicher Raum und Verkehr‘ von Marz 2004 qualifiziert die Max-
Liebermann-Stral’e und Delitzscher Stral3e derzeit als wichtige Hauptverkehrsstraflen. Durch den Ausbau
des Mittleren Rings wird sich die derzeitige Situation im Plangebiet bis etwa 2015 deutlich &ndern.

Die Max-Liebermann-Strafe wird Teil des Mittleren Rings. Entsprechend erhéht sich die Verkehrsbelas-
tung gegenliber dem derzeitigen (2001) Niveau deutlich um etwa 2000 — 5000 Kfz/24h (Karte ,Verande-
rungen im Straflenhauptnetz, 2001-2015“ nach S. 16 des STEP). Nach neueren Zahlen des Amts fur Ver-
kehrsplanung (Stand 12/2005) kénnte die Erhdhung der Verkehrsbelastung mit 8-10-000 Kfz/24h auch
noch héher ausfallen. Der Realisierungszeitraum des Mittleren Rings wird, ohne Festlegung einer Jahres-
zahl, als mittelfristig angesehen.

Durch das Gesamtverkehrskonzept Leipzig wird dagegen in der Delitzscher Stralle das Verkehrsauf-
kommen bis zum Jahr 2015 um ca. 2000-5000 Kfz/24 h deutlich sinken (Karte ,Veranderungen im Stra-
Renhauptnetz, 2001-2015“ nach S. 16 des STEP). Nach neueren Zahlen des Amts fir Verkehrsplanung
(Stand 12/2005) tritt keine Verringerung der Verkehrsbelastung ein.

7. Umweltbericht

Rechtliche Grundlage fiir die Erarbeitung des Umweltberichtes ist der § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)
in der seit dem 20.07.2004 geltenden Fassung, in dem bestimmt wird, dass fir die Belange des Umwelt-
schutzes eine Umweltpriifung nach § 1 Abs. 6 Nr.7 und § 1a BauGB durchzufiihren ist und die Ergebnisse
in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten sind. Der Umweltbericht muss den Anforderun-
gen der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB entsprechen.

Gemal § 6 Abs. 2 SachsNatSchG wird als 6kologische Grundlage fiir die verbindliche Bauleitplanung
(Bebauungsplanung) ein Griinordnungsplan aufgestellt. Fiir das Plangebiet wurde durch die Knoll Oko-
plan GmbH seit 1999 der ,Griinordnungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 284 'Max-
Liebermann-StralRe/ Ecke Delitzscher Stralde’ erstellt. Dieser ist fachliche Grundlage fur die Inhalte dieses
Umweltberichtes. Soweit dem Griinordnungsplan weitere fachliche Grundlagen zugrunde liegen, sind die-
se an entsprechender Stelle in diesem Umweltbericht genannt.
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Die Bezeichnung der Biotop- und Nutzungstypen erfolgte gemaf den im ,Leipziger Bewertungsmodell®
verwendeten Begriffen.

7.1 Ziele und Inhalte der Planung

Im Bereich der Brache einer ehemaligen Erwerbsgartnerei an der Max-Liebermann-Stral3e / Delitzscher
Stral’e in der Stadt Leipzig soll im Nordbereich, entlang der Max-Liebermann-Stralie, ein eingeschrénktes
Gewerbegebiet (GEe) und im Sudbereich eine Wohnbebauung (WA 1 und 2) entstehen. Der Planungsbe-
reich liegt in den Grenzen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 284 "Max-Liebermann-Stralle/
Ecke Delitzscher Straf3e" und hat eine Flache von ca. 1,8 ha.

7.2 Beschreibung des Vorhabens und der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Die ausfiihrliche Beschreibung des Vorhabens und der Festsetzungen befinden sich in Kap. 9 ff. dieser
Begrundung.

Umweltrelevante Vorhaben, fur die der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine planungsrechtliche Zu-
I&ssigkeit herstellt, werden im Folgenden zusammengefasst.

= Festsetzung zweier Allgemeiner Wohngebiete mit einer Grundfldchenzahl von 0,4, die Geschos-
sigkeit ist im WA 1 auf 2 Vollgeschosse begrenzt. Im WA 2 entlang der Delitzscher Strale wird
die Geschossigkeit mit 2 bis 3 Vollgeschossen festgesetzt.

= Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets mit der Grundfldchenzahl 0,6. Die Geschos-
sigkeit wird hier auf 2 bis 4, im 6stlichen Teil des Gewerbegebiets auf 4 bis 7 festgesetzt.

Die GesamtgréRe des Plangebiets betragt 17.700 m? (s. Kap. 16). Davon nehmen derzeit ein:
Tabelle 1: Bestand

Bestand
Asphalt, Beton, bebaute Flache, StralRen 590 m?
Ruderalflur 10.337 m?
Ruderalflur mit beginnender Gehélzsukzession 3.635 m?
Gebusch / Hecke 57 m?
Baumhecke/ Feldgehélz 3.000 m?
Summe, aufgerundet 17.700 m?
Tabelle 2: Planung vorhabenbez. B-Plan
Planung
Die GesamtgréRe des Plangebiets betragt 17.700 m2.
Davon nehmen ein:
Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung 1.185 m?,
offentliche Verkehrsflaiche (Max- Liebermann- Stralle / E- 300 m?,
cke Delitzscher StralRe)
eine private Griinflache 128 m?,
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Die verbleibenden Baugrundsticke 16.087 m?
gliedern sich in Uberbaubare Grundsticksflachen nach 8848 m?
GRz,
und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen sowie 3.664 m2.
drei Flachen mit Bindungen nach § 9 (15) 25b BauGB 3.575 m2.
Ermittlung der liberbaubare Flichen gemiR GRZ mit Uberschreitung nach § 19 (4) BauNVO
WA1-GRzZ04 (0,4 X 5.732m? |x|1,5 3.439 m?
WA2-GRzZ04 [0,4 X 3.950 m? 1.580 m?
GEe-GRz 0,6 |06 X 6.382 3.829 m?
8.848 m?

7.3 Ziele des Umweltschutzes und sonstige fachliche Grundlagen

7.3.1 Landschaftsplan
Siehe vorne Kap. 6.1.4

7.3.2 Flora- Fauna- Habitat- Richtlinie

Das mit zwei Kilometern Entfernung néachstgelegene FFH- Gebiet ist eine Teilflache der ,Partheaue®. In
der Kurzcharakteristik wird das Gebiet als ,strukturreicher colliner Bachabschnitt, dessen Biotopkomplex
aus Feucht- und Frischwiesen, Erlen-Eschen-Wald, Hartholzaue und Bruchwald teilweise parkartig be-
wirtschaftet wird, beschrieben.

Die Schutzwiirdigkeit des Gebietes wird mafigeblich durch groflachige, gut ausgepragte Brenndolden-
Auenwiesen und ausgedehnte M&hwiesen als Lebensraum u.a. fir Schwarzblauen Blauling in Verbindung
mit relativ grof3flachigem Hartholz-Auwald und gut ausgepréagtem Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwald
gepragt.

Das mit 3 km Entfernung nachste FFH-Gebiet ist das ,Leipziger Auensystem®. Die charakteristische Na-
turausstattung dieses 2825 ha grof3en Gebietes wird als naturnahe Fluflauenlandschaft von Elster, PleilRe
und Luppe mit grofl3flachigen Altbestédnden der Hartholzaue, wertvollen Stromtal-Auenwiesen, Frisch-,
Feucht- und Nasswiesen, Altwassern und ehemaligen Lehmstichlachen beschrieben.

Die Schutzwirdigkeit des Gebietes wird mafRgeblich durch das Gréfte und bedeutendste Vorkommen von
Eschen-Ulmen-Auwald in Sachsen mit sehr wertvollen Altholzbestdnden und dem gréfiten Vorkommen
von Stromtal-Auenwiesen mit sehr bedeutende Herpeto- und Wirbellosenfauna gepragt.

Das Vorhaben beeintrachtigt raumlich keine Gebietskategorien des Européischen Okologischen Netzes
"Natura 2000". Eine FFH- Vertraglichkeitsprifung im Sinne der §§ 34 und 35 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSch@G) ist nicht erforderlich.

7.3.3 Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Schutzgebiete nach Naturschutz- oder Wasserrecht. Im Westen
grenzt das Plangebiet an das Landschaftsschutzgebiet "Nérdliche Rietzschke®. Es befinden sich keine
nach § 26 SachsNatSchG besonders geschiitzten Biotope im Plangebiet.

7.3.4 Fachliche Grundlagen

Gemall § 6 Abs. 2 SachsNatSchG wird als 6kologische Grundlage fiir die verbindliche Bauleitplanung
(Bebauungsplanung) ein Griinordnungsplan aufgestellt. Fir das Gebiet dieses vorhabenbezogenen Be-
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bauungsplanes wurde durch die Knoll Okoplan GmbH seit 1999 der ,Griinordnungsplan zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 284 'Max-Liebermann-Stral3e/ Ecke Delitzscher Stralle’ erstellt.

Weitere fachliche Grundlagen fiir die Umweltpriifung siehe Literaturverzeichnis.

7.4 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vor-
habens

7.41 Menschen
7.4.1.1 Bestandsbeschreibung

Zum Einwirkbereich des Vorhabens auf den Menschen gehéren das Plangebiet sowie die stlich und stid-
lich an das Plangebiet angrenzenden Bebauungen. Im Plangebiet gibt es derzeit keine gestalteten Griin-
und Freiflachen, die sich zur Erholung fir den Menschen eignen wirden. Die zunehmende Vermullung
der Geholzbereiche weist auf eine zumindest gelegentliche ,Benutzung“ des Grundstiicks durch Men-
schen hin. Die teils mannshohen Ruderalbestande lassen auf den vorhandenen Trampelpfaden im Gebiet
kein weitschweifendes Landschaftserleben zu. Stérende Einflisse sind die Rudimente der ehemaligen
Bebauungen sowie Vermullungen und Hundekot.

7.4.1.2 Bewertung und Empfindlichkeit

Unter dem Erholungspotenzial wird das Vermégen der Landschaft bzw. von Landschaftsteilen verstanden,
physisch und psychisch positive Wirkungen der kérperlich-geistigen Regenerierung und Entspannung, der
Erholung und Gesundung, dem Genuss &asthetischer landschaftlicher Reize und damit der Erholung von
Leistungskraft, Lebensfreude und -erwartung beim Menschen zu dienen.

Die Erholungsfunktion wird derzeit in ihrer Wertigkeit als gering eingeschétzt.

Die Erholungsfunktion ist empfindlich gegen Nutzungsintensivierungen durch Verkehr und Immissionen
(L&rm und Schadstoffe).

Larm

Da derzeit keine schutzwirdigen Nutzungen entsprechend der DIN 18005 im Untersuchungsgebiet vor-
handen sind ist gegenwartig die Empfindlichkeit als gering einzuschétzen.

7.4.1.3 Prognose der Entwicklung des Schutzgutes Menschen bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden fiir das Schutzgut Menschen keine erheblichen Anderungen
eintreten, da eingeschatzt wird, dass durch Unterlassen von MaRnahmen sich die derzeitige Eignung des
Gebietes fir die menschliche Erholung weder verbessern noch verschlechtern wiirde. Bei Nichtdurchfiih-
rung wirden im Gebiet keine schutzwiirdigen Nutzungen entsprechend der DIN 18005 vorhanden sein.

7.4.1.4 Prognose der Entwicklung des Schutzgutes Menschen bei Durchfiihrung der Planung

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Schallimmissionsprognose durchgefihrt (Materialforschungs-
und Prifungsanstalt fiir das Bauwesen, Leipzig e.V. 2003, siehe Literaturverzeichnis), bei der die Immis-
sionssituation auf dem Planungsgrundstiick berechnet wurde. Darin wurde fiir das Projekt die Einhaltung
der Richtwerte gem. DIN 18005, Teil 1 Uberprift.

Als Schallquellen wurden die Emissionen des Straflenverkehrs und der Strallenbahnverkehrs an der De-
litzscher Strafle im Osten und die Prognosewerte fiir die Max-Liebermann-Strale im Norden betrachtet.
Die Delitzscher Straflde weist eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke von ca. 13.000 Kfz/ 24h auf.
Die StraRenbahnlinie 16 fahrt kiinftig 182 Fahrten tags und 26 nachts (Angaben der LVB, Stand 12/2005.
Das Schallschutzgutachten geht von einer insgesamt héheren Belastung im Jahr 2003 mit 384 Fahrten
tags und 18 Fahrten nachts aus). Die Max-Liebermann-Strale wird als Teilstliick des Mittleren Rings
(BundesstralRe 6) ausgebaut. Der Planungsstand ist soweit fortgeschritten, dass die Prognosedaten der
zuklnftigen Verkehrsbelastung bertcksichtigt werden miissen. Nach Angabe des Amts fiir Verkehrspla-
nung der Stadt Leipzig wird eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke DTV von 28.500 Kfz/ 24h sowie
LKW-Anteile von 15% tags und 5% nachts prognostiziert.
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Nach den ortlichen Gegebenheiten wurden 8 Immissionsorte ausgewahlt. Die Immissionshéhen betragen
3 m, 5,8 m und 8,6m entsprechend der Geschossigkeit.

Nach den Berechnungen des Schallschutzgutachtens werden die anzusetzenden Immissionsrichtwerte
der DIN 18005 in H6he von 55/45 dB (A) tags/nachts im gesamten Planungsgebiet ohne Schallschutz-
mafnahmen tags und nachts Uberschritten.

7.4.1.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen auf das Schutzgut Menschen

Zum Schutz der Wohngebiete wurden mehrere Varianten gepriift. Die schalltechnisch beste und billigste
Variante, den Schallschutz unmittelbar an der Max-Liebermann-Strale sowie der Delitzscher Straf3e im
Bereich der bestehenden Baume vorzunehmen, wurde aus stadtebaulichen und griinplanerischen Griin-
den verworfen. Gepriift wurde auch die Errichtung sehr hoher, 6m hoher Schallschutzwande mit gro3en
Abstanden von den umgebenden Stralten. Damit waren die neuen Baugebiete aber von der umgebenden
Wohnbebauung der Delitzscher StralRe optisch véllig abgetrennt. Dies ist stadtebaulich nicht vertretbar.

In Abwagung der unterschiedlichen Belange soll das Baugebiet WA 1 einen Schallschutzschirm erhalten
mit einer Gesamthéhe von 4 m, der in eine Griinzone zwischen Gewerbe- und Wohngebiet eingebettet ist
und gleichzeitig vor den Emissionen des Gewerbegebiets (Verkehr durch parkende KFZ) schitzt. Der
Schallschutzschirm kombiniert einen Erdwall mit einer Hohe von 1 m mit einer Schallschutzwand in Héhe
von 3 m. Die Schallschutzwand wird beidseitig schallabsorbierend mit einem SchallddGmmmaf von min-
destens 25 dB(A)ausgefiihrt, um stérende Schallreflexionen zu unterbinden. Die Wand wird beidseitig be-
grint. In H6he des Biotops wird die Schallschutzwand um das Biotop herum nach Siiden weitergefiihrt,
um den Verkehrsldrm aus der Delitzscher StralRe abzuhalten.

Mit der stddtebaulich vertretbaren Hohe des Schallschutzschirms von 4 m bleiben die Orientierungswerte
der DIN 18005 an den Obergeschossen aller Gebaude tberschritten. Nur in einem Teil des Gebiets kén-
nen die Orientierungswerte im Erdgeschossbereich eingehalten werden.

Im Baugebiet WA 2 sollen die Stadtvillen an der Delitzscher Strafe aus stddtebaulichen Grinden nicht
hinter einer Larmschutzwand verschwinden. Stattdessen soll die offene Bauweise der Delitzscher Straf3e
mit Stadtvillen fortgesetzt werden. Stattdessen werden hier passive SchallschutzmaRnahmen geman DIN
4109 "Schallschutz im Hochbau" in Verbindung mit VDI 2719 "Schallddmmung von Fenstern und Zusatz-
einrichtungen" vorgesehen. Im Einzelfall kann davon abgesehen werden, soweit andere Mal3nahmen -
z.B. Grundrissgestaltung u.&a. - ergriffen werden. Fir Wohngebaude sind — in Abhangigkeit der Gebaude —
Fenster der Schallschutzklasse IV einzubauen.

Zum Schutz der rickwartigen Freiflachen wird zwischen den Stadtvillen ebenfalls eine Larmschutzwand
mit einer Hohe von 4,0 m vorgesehen. Diese kénnte ggf. mit der Errichtung von Garagen im Zwischen-
raum der beiden Gebaude kombiniert werden.

Bei der Festlegung der SchallschutzmalRnahmen wurde die larmschitzende Wirkung der erst zu einem
spateren Zeitpunkt vorgesehenen Riegelbebauung entlang der Max-Liebermann-Straf3e nicht berticksich-
tigt. Mit Riegelbebauung wiirde die Ladrmbelastung im Planungsgebiet deutlich verringert werden. Fir den
Riegelbau selbst ist fur die Ermittlung der erforderlichen Schallddmm-MaRe zur Delitzscher Straf3e hin der
Larmpegelbereich V gemal Tabelle 8 der DIN 4109 zugrunde zu legen. Das bedeutet fir gewerbliche
Nutzungen je nach Geb&dudetyp, dass Fenster der Schallschutzklasse Il einzubauen sind.

Fir die Wohngebaude im Baugebiet WA 1 unmittelbar hinter der Larmschutzwand sind gem. Festsetzung
1.4.3 passive SchallschutzmaRnahmen gemaf DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" in Verbindung mit
VDI 2719 "Schalldd@mmung von Fenstern und Zusatzeinrichtungen" vorgesehen. Im Einzelfall kann davon
abgesehen werden, soweit andere Mallnahmen - z.B. Grundrissgestaltung u.a. - ergriffen werden. Fur
Wohngeb&dude sind — in Abh&ngigkeit der Gebdude — Fenster der Schallschutzklasse Il einzubauen. Fir
die Ubrigen Wohngebaue im Baugebiet WA 1 sind keine passiven SchallschutzmalRnahmen erforderlich.
Hier wurde der Larmpegelbereich Ill ermittelt, handelsubliche Fenster bieten hier einen ausreichenden
Schallschutz.

An Gebdudefassaden mit Schlafrdumen, an denen der nachtliche Au3enlarmpegel 50 dB (A) erreicht o-
der Uberschreitet, sind die Fenster von Schlafréumen mit schallddmmenden fensterunabhangigen LUf-
tungseinrichtungen auszurusten.
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7.4.2 Pflanzen und Tiere
7.4.2.1 Bestandsbeschreibung
7.4.2.2 Heutige potentiell natlrliche Vegetation

Mit der heutigen potenziellen natirlichen Vegetation wird ausgedriickt, welche Vegetation sich unter heu-
tigen Bedingungen ohne anthropogenen Einfluss im Plangebiet einstellen wirde. Im Plangebiet wiirde
sich die Gesellschaft eines Zitterseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald mit Anteil an Winterlinde herausbil-
den.

7.4.2.3 Pflanzen

Der Einwirkbereich des Vorhabens auf das Schutzgut beschrankt sich auf das Plangebiet, da sich die
Eingriffe in das Schutzgut Flora auf die Beseitigung von Vegetationsstrukturen im Plangebiet beschran-
ken.

Die Bestandsaufnahme erfolgte durch értliche Erhebungen durch das Biiro Knoll Okoplan im November
und Dezember 1999 und 2003 mit Aktualisierungen im Februar 2006. (vgl. Griinordnungsplan).

Das Plangebiet ist eine ruderale Brachflache eines ehemals erwerbsgértnerisch genutzten Betriebs mit
einem hohen Anteil an Vegetationsstrukturen. Im &stlichen Teil des Geléndes existieren noch einige durch
Asphalt- oder Beton vollversiegelte Flachen. Dabei handelt es sich um eine alte Zufahrt von der Delitz-
scher Stral3e, Stellplatze und ein Wasserbecken, welches zusétzlich durch Bitumen abgedichtet ist. Die
bebaute Flache besteht aus Garagenruinen. Im Nordosten des Plangebietes umschliel3t das Gehdélz die
versiegelten und bebauten Flachen. Das Gehdlz besteht vorwiegend aus autochthonen Arten mit zum Teil
sehr markanten Grof3bdumen (z.B. Rotbuche) und sukzessivem Gehdlzaufwuchs. Aufféllig sind der relativ
hohe Totholzanfall und die Vermullung des Unterholzes.

Die Ruderalfluren im Plangebiet werden fast vollstdndig mit Goldrute (Solidago canadensis) in Reinkultur
bedeckt. Der schon lange etablierte Neophyt Idsst durch Bestandsbildung das Aufkommen heimischer
lichtliebender Arten nicht zu und verlangsamt die natiirliche Sukzession in betroffenen Okosystemen
(Bachauenwald) erheblich. Die Art bietet als Nektarspender fir Schwebfliegen, Schmetterlinge und Bie-
nen im sonst recht blitenarmen Sommer Nahrung. Begtinstigt wird die Ausbreitung durch den geringen
Frafdruck.

7424 Tiere

Spezielle faunistische Untersuchungen liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Die Ruderalfluren sowie die
gréReren Gehdlze im Nordosten und Osten dirften Lebensraum fir verschiedene Kleinsduger wie Maus,
Kaninchen und Fuchs bieten. Weiterhin dirften diese Bereiche Lebensraum fiir verschiedene Singvégel
und Insekten wie Hummeln, Bienen und Wespen sein. Die angrenzenden Bereiche im Norden, Westen
und Siiden dirften die obigen Annahmen untermauern.

Der vorliegende Brutvogelatlas der Stadt Leipzig und des Landkreises Leipzig (1995), mit einer qualitati-
ven Bestandserfassung innerhalb groRraumiger Quadranten, ermdglicht eine Zuordnung auf Vorkommen
im Plangebiet nur bedingt. Dementsprechend kénnten 1993 folgende Arten im Plangebiet gebritet haben:

Ringel- und Tiarkentaube, Griinspecht, Buntspecht, Rotkehlchen, Nachtigall, Gartenrotschwanz, Sing-
drossel, Amsel, Gelbspotter, verschiedene Grasmiicken, Zilpzalp, Blaumeise, Kohimeise, Star, Haussper-
ling, Feldsperling, Buchfink, Griinling, Girlitz, Elster, Stieglitz und Aaskréhe.

7.4.2.5 Biologische Vielfalt

Die Biologische Vielfalt des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann unter ande-
rem anhand seiner Strukturvielfalt, der Nutzungsintensitat, der GréRe und der abiotischen Standortbedin-
gungen eingeschatzt werden.

Auf Grundlage der Bestandsbewertung der Schutzgiiter ist die biologische Vielfalt des Gebietes als gering
einzuschatzen.

7.4.2.6 Bewertung und Empfindlichkeit

Die Bewertung des Arten- und Biotoppotenzials beruht auf:
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e der Kartierung der Biotop- und Nutzungsstrukturen im November/Dezember 1999 und

e der Brutvogelkartierung der Stadt Leipzig.

Die Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen erfolgt in Anlehnung an die Bewertung von Siedlungsbioto-
pen nach KAULE (1991) und ist im Griinordnungsplan detailliert dargelegt.

Biotope ohne Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz im Plangebiet sind durch Bebauung, As-
phalt und Beton vollversiegelte Flachen.

Eine geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz hat die Ruderalflaiche mit vorwiegendem
Kanadischen Goldrutenbestand (Neophyt). Spontan aufkommende Arten werden durch den Goldrutenbe-
stand nahezu vollstédndig unterdriickt.

Eine mittlere Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz besitzt die aufkommende Gehdélzsukzessi-
on in der Ruderalflur sowie an deren Randbereichen.

Eine hohe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz besitzen die Gehdélze und Gebusche. Eine sehr
hohe Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz kommt im Plangebiet nicht vor.

7.4.2.7 Prognose der Entwicklung des Schutzgutes Pflanzen und Tiere bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung

Die Entwicklung des Plangebietes hangt von der Nutzungsintensitat der Flache ab. Ohne Nutzung kann
sich bei weiterer Dominanz der invasiven Goldrute eine langjéhrig stabile Staudenflur ausbilden, die nur
langsam von Gehdlzen durchmischt wird. Entwicklungsziel wirde voraussichtlich ein der bestehenden
Baumhecke dhnliches Gehdlz. Die 6kologische Bestandswertigkeit wiirde sich nur langsam und geringfi-
gig erhéhen.

7.4.2.8 Prognose der Entwicklung des Schutzgutes Pflanzen und Tiere bei Durchfihrung der Planung

Mit Umsetzung des Vorhabens wird der Biotoptyp der Ruderalflachen vollstdndig von den baulichen Anla-
gen uberformt und zu Verkehrsflachen, baulichen Anlagen und Hausgarten umgewandelt. Bestehende
Versiegelungen und bauliche Reste werden zuriickgebaut und mit geeigneten Gehdlzen bepflanzt. Hoch-
wertige Biotopstrukturen der zusammenhangenden Gehdlzstruktur werden nur randlich durch die mdégli-
che Anlage eines Weges und von Zufahrten sowie durch die vorgesehene Errichtung einer Ldrmschutz-
wand geringfugig beeintrachtigt. Mit der planexternen MalRnahme auf dem sich im Besitz des Investor be-
findlichen Flurstiick 400/10 der Gemarkung Eutritzsch und einer Teilflache des Flurstiickes 400/12 der-
selben Gemarkung mit einer Gesamtflache von 13.392m? wird diese Flache entsprechend den Zielen der
ortlichen Landschaftsplanung aufgewertet. Es ist vorgesehen, durch die Neuanlage von Gehdlzstrukturen
an ihrer nérdlichen und &stlichen Grenze eine zur bestehenden relativen Ungestédrtheit verbesserte Ab-
schirmung der Flache zu erreichen. Durch die Anlage eines temporéren Kleingewdassers auf der Flache
wird das Angebot an differenzierten Lebensrdumen fir Flora und Fauna und damit die biologische Vielfalt
auf der Flache verbessert.

7.4.2.9 Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die Beschadigung bzw. Beseitigung von Vegetationsbestédnden durch die Bautétigkeit, durch Ablagerung
von Baumaterial und durch Baustelleneinrichtungen kann durch die Beachtung der Regelungen der DIN
18920, die den Schutz von Vegetationsbestdnden wahrend Bautatigkeiten regelt, vermieden werden.

Verwendung heimischer und standortgerechter Baum- und Straucharten

Siehe textliche Festsetzung 1.5.3 zur Bepflanzung des eingeschrankten Gewerbegebiets

Siehe textliche Festsetzung 1.5.1 zur Bepflanzung der Wohngebiete WA 1 und WA 2

MaRBnahmen zur Eingriinung von Larmschutzwanden. mit heimischen Strauchern und Kletterpflanzen
Dachbegriinungen auf geeigneten Dachflachen

Siehe textliche Festsetzung 1.5.5 zur Dachbegriinung

Auf die Festsetzung von Pflanzlisten mit einer Auswahl standortgerechter Badume und Straucher wurde im
Baugebiet verzichtet. Eine solche Auswahl hat das Griinflachenamt der Stadt Leipzig mit den ,Empfeh-
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lungen zur Pflanzung standortgerechter Gehdlze im Stadtgebiet” bereits vorgenommen und veroffentlicht.
Auf diese Auswahl soll zuriickgegriffen werden.

7.4.3 Boden

7.4.3.1 Bestandsbeschreibung

Der Einwirkbereich des Vorhabens auf das Schutzgut beschrankt sich auf das Plangebiet, da sich die
Eingriffe in das Schutzgut Boden sich auf die Beseitigung von Bodenhorizonten im Plangebiet beschran-
ken.

Das Plangebiet liegt inmitten des Naturraumes "Leipziger Land", der als Bucht zum Norddeutschen Tief-
land gehort. Der Relieftyp ist der eines Hanges und zwar des Eutritzscher Rietzschkehanges. Er ist leicht
nach Westen geneigt. Das Gelande fallt von Osten mit etwa 118,80 m NN nach Westen mit ca. 114,50 m
NN flach ab. Die bis 60 cm mé&chtigen Oberbodenauflage besteht aus Giberwiegend homogenen, sandig
bis stark sandigen, teilweise schwach kiesigen Schluffen und wird von Geschiebelehm und Geschiebe-
mergel unterlagert. Aufgrund der langjahrigen erwerbsgartnerischen Nutzung ist ein anthropogen geprag-
ter Hortisol-dhnlicher Bodentyp auf urspriinglichem Gley zu erwarten. Hortisole werden durch einen > 4
dm starken Ah-Horizont durch langjahrige Gartenkultur (Zufuhr organischer Substanz, intensive Bearbei-
tung, tiefes Umgraben, zusétzliche Wassergaben, Beschattung) gepragt. Die Bodenwasserverhaltnisse
sind stauwasserbeeinflusst. Zur Delitzscher StralRe ist ein Gelandeanstieg in Form einer 1 m hohen Bé-
schung vorhanden. Nordwestlich des Gehdlzes wurde der Oberboden im Zuge eines Gebauderickbaus
bis etwa 1,5 m Mé&chtigkeit auf einer kleineren Flache entfernt. An der Max-Liebermann-StralRe ist das
Gelande des Planungsgebietes um ca. 0,5 m bis 1,0 m héher als das StralRenniveau und wird heute durch
Mauern abgefangen. Der gréf3te Hohenunterschied wird mit ca. 1,25 m im Kreuzungsbereich der Delitz-
scher StralRe erreicht.

7.4.3.2 Altlasten

Im Plangebiet befindet sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlastenverdachtsflache. Die Flache ist
nicht im sachsischen Altlastenkataster (SALKA 5.42) erfasst. Auch liegen keine Anhaltspunkte fir eine
schadliche Bodenverdnderung/Altlast i.S. des § 9 Abs. 1 i.V. m. § 2 Abs. 3 bis 6 Bundesbodenschutzge-
setz (BBodSchG) vor. Der Giberwiegende Teil des Bodens im Plangebiet wurde friher intensiv gartnerisch
genutzt und liegt heute brach. Ein Teil der ehemaligen Geb&ude wurden zurlickgebaut. Im Nordosten des
Geltungsbereichs befinden sich in einer gréReren Gehdlzflache versiegelte Teilflachen.

Wahrend der weiteren Planungsarbeit ggf. zur Kenntnis kommende Sachverhalte (z.B. Abfall, organolep-
tische Auffélligkeiten im Boden), die auf sché&dliche Bodenverunreinigungen/Altlasten hinweisen, sollen
dokumentiert und der zustandigen Behdrde in Kenntnis gesetzt werden.

7.4.3.3 Bewertung und Empfindlichkeit

Gegenstand der Bewertung sind das biotische Ertragspotenzial und die Vorbelastung der Béden im Plan-
gebiet.

Das biotische Ertragspotenzial kennzeichnet die naturbedingte Eignung des Bodens fir land- und forst-
wirtschaftliche Produktion. Dabei soll sowohl die 6konomische Produktion auf Basis natirlicher Standort-
bedingungen, als auch die nachhaltige Sicherung im Sinne eines umfassenden Ressourcenschutzes an-
gesprochen werden. Folgende schiitzenswerte Funktionen des Bodenkdérpers sind zu bertcksichtigen:

e Lebensraum fir Organismen
e Standort fUr Vegetation (inkl. Kulturvegetation)
o Ausgleichskérper im Wasserkreislauf und

e Filter und Puffer flir Schadstoffe.

Der Uiberwiegende Teil des Bodens im Plangebiet wurde friher intensiv gértnerisch genutzt und liegt heu-
te brach. Ehemalige Geb&ude wurden zurtickgebaut. Im Nordosten befindet sich eine gréRere Gehdlzfla-
che mit versiegelten Teilflachen. Der Boden wird in seinen oben angefiihrten Funktionen als wertvoll ein-
geschéatzt, mit der Einschrankung, dass dieser Bodentyp kein Ergebnis natirlicher Bodenentwicklung ist,
sondern mafdgeblich anthropogenem Ursprungs ist. Daher wird der Boden als gering empfindlich gegen-

16.3.2007



Begriindung zum Seite 20
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 284 ,Max-Liebermann-Stralle / Ecke Delitzscher StralRe”

Uber Stérungen der Bodenprofilfolgen angesehen. Gegeniiber Stérungen der o.g. der Funktionen wird der
Boden als empfindlich eingeschatzt.

7.4.3.4 Prognose der Entwicklung des Schutzgutes Boden bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die dominierenden Hortisole stellen terrestrische anthropogene B&den dar. Da Bodenbildung in histori-
schen Zeitspannen erfolgt, wird eingeschétzt, dass aufler der Akkumulation von Humus durch stockende
Vegetation und dem Eintrag von Nahrstoffen iber den Luftpfad keine messbaren Verédnderungen erfolgen
werden.

7.4.3.5 Prognose der Entwicklung des Schutzgutes Boden bei Durchfiihrung der Planung

Baubedingt kann es zu Bodenverdichtungen durch schwere Baugerdte kommen. Als Vermeidungs- und
Minderungsmafinahmen sind baubedingte Bodenbelastungen wie Verdichtungen und Verunreinigungen
auf ein Mindestmal® zu beschranken und entstandene Belastungen nach Abschluss der Bautatigkeit zu
beseitigen. Bei Beachtung der Hinweise zum Bodenschutz kénnen erhebliche Beeintrachtigungen ver-
mieden werden.

Eine erhebliche Gefdhrdung des Oberbodens und gewachsener Bodenprofile durch Bodenumlagerungen,
Abgrabungen, Aufschittungen durch Bautatigkeit kann durch Beachtung der DIN 18915 — Bodenarbeiten
und DIN 18917 — Rasen und Saatarbeiten, die den Umgang und die ordnungsgeméafie Zwischenlagerung
bzw. Zwischenbegriinung von Oberboden regeln, vermieden werden. Bei Beachtung der Regelungen
kénnen erhebliche Beeintrachtigungen vermieden werden.

Der Gefahr des Eintrages von Schadstoffen (Abgase, Treibstoffe, Ole, Fette, Farben etc.) in den Boden
sowie in das Grundwasser kann durch die Beachtung der Regelungen des BBodSchG und DIN 18915
sowie Herstellerhinweisen zu Stoffen mit potenziell boden- und wasserschadigenden Eigenschaften, ent-
gegengetreten werden. Bei Beachtung der Regelungen kénnen erhebliche Beeintrachtigungen vermieden
werden.

Als anlagebedingter Eingriff ist die Fldchenversiegelung, und dadurch der Verlust aller Bodenfunktionen
durch Anlage von Stralenverkehrsflachen, Geb&auden und versiegelten und teilversiegelten Nebenanla-
gen zu erwarten. Die Dimensionen sind in der tabellarischen Ubersicht zur Eingriffs- Ausgleichbilanzierung
gemal dem Leipziger Modell dargestellt.

Mdgliche erhebliche Eingriffen durch unfallbedingte Schadstofffreisetzung kénnen nicht durch griinordne-
rische oder naturschutzfachliche MalRnahmen vermieden werden. Bei Eintreten von erheblichen boden-
oder wasserschadigenden Verunreinigungen regelt das BBodSchG und die Bundesbodenschutzverord-
nung (BbodSchVO) die Vorgehensweise.

Erhebliche Eingriffe durch nutzungsbedingten Tausalzeintrag im Zuge der Straflenunterhaltung und Ein-
trag von Nahrstoffen und Bioziden durch unsachgemé&f3e Handhabung im Bereich der Griinflachen kén-
nen durch die Beachtung der Regelungen des BBodSchG sowie der Herstellerhinweise von Stoffen mit
potenziell boden- und wasserschadigenden Eigenschaften vermieden werden. Bei Beachtung der Rege-
lungen kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen vermieden werden.

7.4.3.6 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden

Zwischenlagerung und Wiederverwendung des abgetragenen Oberbodenaushubes an geeigneten
Stellen auf den Baugrundstiicken

Siehe DIN 18915

Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen auf den Stellflachen und Zufahrten

Siehe textliche Festsetzung 1.5.4 zur Verwendung wasserdurchlassiger Beldge

Begrenzung der GRZ auf 0,4 bzw. 0,6 im WA 2 und GE, ohne Méglichkeit der Uberschreitung der
GRZ gemal} § 19 (4) Satz 3 BauNVvVO

Siehe textliche Festsetzung 1.2.3 zur Begrenzung der GRZ im WA 2 und GE(e)
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7.4.4 Wasser

7.4.41 Bestandsbeschreibung

Der Einwirkbereich des Vorhabens auf das Schutzgut beschrankt sich auf das Plangebiet, da die Eingriffe
in das Schutzgut Wasser unmittelbar mit den Eingriffen in das Schutzgut Boden zusammenhangen. Még-
liche Auswirkungen auf das Schutzgut auRerhalb des Plangebiets sind nicht zu erkennen.

Im Plangebiet sind keine stehenden oder fliellenden Oberflachengewéasser vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der Nordlichen Rietzschke, einem FlieRgewéasser zweiter
Ordnung, welches westlich des Plangebietes verlauft.

Der Hauptgrundwasserleiter GWL 1.5 liegt in einer Tiefe von ca. 108,70m UNN mit langfristig geschéatzten
Hochstanden bis ca. 111,0 m 4NN im Mittel mehr als 9 m unter der Geldndeoberflache. Der Landschafts-
plan trifft zum Schutzgut Grundwasser die Aussage, dass durch mafRiges Rickhaltungsvermdgen der ge-
ring versickerungsfahigen Bdéden diese zur Grundwasserneubildung beitragen und eine geringe Grund-
wassergeschutztheit vorliegt.

Der Hauptgrundwasserleiter liegt in einer Tiefe von ca. 108,70m GNN mit langfristig geschatzten Hoch-
stédnden bis ca. 111,0 m GNN und ist gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen durch das an-
stehende lehmige Moranenmaterial geschutzt.

Die FlieRrichtung des Grundwassers weist nach Nordwesten.

Das Plangebiet liegt aulerhalb rechtlicher Wasserschutzbestimmungen. Im Plangebiet selbst gibt es kei-
ne nattrlichen Oberflachengewasser.

7.4.4.2 Bewertung und Empfindlichkeit

Dem Planungsgebiet kommt hinsichtlich der Oberflachengewéasser keine besondere Bedeutung zu. Auch
das Grundwasservorkommen hat nur eine geringe Bedeutung. Es gilt wegen des grof3en Grundwasser-
flurabstands und der bindigen Deckschichten als relativ geschiitzt vor Schadstoffeintragen. Vorbelastun-
gen durch Nahrstoff- und Biozideintrdge aus der intensiv betriebenen Erwerbsgartnerei sind jedoch nicht
auszuschlief3en.

Der Wasserhaushalt im Planungsgebiet ist in jedem Falle empfindlich gegentber Flachenversiegelung,
die sowohl Bodenwasserhaushalt als auch Grundwasserneubildung beeintrdchtigen bzw. unterbinden
wirde.

7.4.4.3 Prognose der Entwicklung des Schutzgutes Wasser bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind keine erheblichen Verdnderungen fir das Schutzgut Wasser zu
erwarten. Mit stdrkerem Anwachsen des Gehdlzbestandes ist jedoch mit einer geringeren Grundwasser-
neubildungsrate zu rechen.

7.4.4.4 Prognose der Entwicklung des Schutzgutes Wasser bei Durchfihrung der Planung

Als anlagebedingter erheblicher Eingriff ist Flachenversiegelung, und dadurch der teilweise Verlust von
Funktionen des Bodenwasserhaushaltes durch Anlage von Stral’en, Wohnhdusern, Gewerbestandorten
und versiegelten Nebenanlagen zu erwarten. Einen weiteren erheblichen Eingriff durch die Funktionsbe-
eintréchtigung von Funktionen des Bodenwasserhaushaltes stellt die Anlage von teilversiegelten Wegen,
Stellflachen, Grundstlicks- und Garagenzufahrten dar. Die Erheblichkeit des Eingriffs wird durch die fest-
gesetzte Wasserdurchlassigkeit der Belage von Stellplatzen, Wegen und Zufahrten gemindert.

Die Regenwasserentsorgung Uber das vorhandene Netz ist aus hydraulischen Grinden nicht mdglich.
Daher wurde die Versickerungsféahigkeit des anstehenden Bodens gepriift. Nach den Ergebnissen des
vorliegenden geotechnischen Berichts stehen im gesamten Planungsgebiet unterhalb des Mutterbodens
Geschiebelehm und Geschiebemergel mit einem k~Wert von <107 m/s und einer Méachtigkeit von ca. 4,0
m an. Im gesamten Plangebiet ist eine Versickerung des Regenwassers nicht mdglich. Daher soll das
Regenwasser der geplanten Baugebiete lber die Flurstiicke 400/10 und 401 der Gemarkung Eutritzsch
und den anschlieBenden Park (Flurstiick 401a, Gemarkung Eutritzsch) gedrosselt in die Rietzschke abge-
leitet werden, die ca. 190 m westlich des Plangebiets verlauft.
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Bei einer Drosselung der Abflussmenge auf 18 I/s ist ein Rickhaltevolumen von ca. 129 m? erforderlich.
Der Staukanal wird parallel zur nach Norden fiihrenden Gehwegverbindung im direkten Anschluss an das
Wohngebiet auf dem Flurstiick 400/10 mit einer Lange von 41 m und einer Nennweite DN 2000 herge-
stellt. Von dort wird das Regenwasser gedrosselt mit Rohren DN 300 entlang des B&schungsfulies paral-
lel zur Max-Liebermann-StralRe bis zur Rietschke gefiihrt.

Die Ableitung von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet ist als erheblicher Eingriff in den lokalen
Wasserhaushalt anzusehen. Das Niederschlagswasser steht nicht mehr zur Grundwasserneubildung vor
Ort zur Verfigung.

Als Minderungsmafinahme wird das abgeleitete Wasser an anderer Stelle wieder der natirlichen Vorflut,
der Rietzschke, in der Dimension des naturlichen Abflusses tUibergeben.

Die festgesetzte Dachbegriinung auf bis zu 20° geneigten Dachern, insbesondere der Dachflachen der
Bebauung im Mischgebiet vermindert die rasche Abfiihrung von Niederschlagswassern und dampft Ab-
flussspitzen. Die Dachbegriinungen vermindern durch kleinklimatische Effekte die Erheblichkeit der Ver-
siegelungen ebenso wie die nachteiligen Effekte des Wegfalls von Biotopstrukturen.

Mégliche erhebliche Eingriffen durch unfallbedingte Schadstofffreisetzung kénnen nicht durch griinordne-
rische oder naturschutzfachliche MalRnahmen vermieden werden. Bei Eintreten von erheblichen boden-
oder wasserschadigenden Verunreinigungen regelt das BBodSchG und die BBodSchVO die Vorgehens-
weise.

Erhebliche Eingriffe durch nutzungsbedingten Tausalzeintrag im Zuge der Straflenunterhaltung und Ein-
trag von Nahrstoffen und Bioziden durch unsachgemafe Handhabung im Bereich der Privatgérten und
FuRwege kdnnen durch die Beachtung der Regelungen des BBodSchG sowie der Herstellerhinweise von
Stoffen mit potenziell boden- und wasserschadigenden Eigenschaften vermieden werden. Bei Beachtung
der Regelungen kénnen erhebliche Beeintrachtigungen vermieden werden.

Der Gefahr des Eintrages von Schadstoffen (Abgase, Treibstoffe, Ole, Fette, Farben etc.) in den Boden
sowie in das Grundwasser kann durch die Beachtung der Regelungen des BBodSchG und DIN 18915
sowie Herstellerhinweisen zu Stoffen mit potenziell boden- und wasserschadigenden Eigenschaften, ent-
gegengetreten werden . Bei Beachtung der Regelungen kénnen erhebliche Beeintrachtigungen vermieden
werden.

7.4.4.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen auf das Schutzgut Wasser

Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen auf den Stellfldchen sowie Ful- und Radwegen

Siehe textliche Festsetzung 1.5.4 zur Verwendung wasserdurchlassiger Beldge

Dachbegriinungen auf geeigneten Dachflachen

Siehe textliche Festsetzung 1.5.5 zur Dachbegriinung

Begrenzung der GRZ auf 0,4 bzw. 0,6

Siehe textliche Festsetzung 1.2.3 zur Begrenzung der GRZ in WA2 und Ge(e)

7.4.5 Klima
7.4.5.1 Bestandsbeschreibung

Der Einwirkbereich des Vorhabens auf das Schutzgut beschrankt sich auf das Plangebiet, da die Eingriffe
in das Schutzgut Klima durch Uberbauung und Versiegelung von Fldchen im Plangebiet erfolgen.

Die durchschnittliche Jahresmitteltemperatur im Zeitraum 1960 bis 1990 betrégt an der Wetterstation
Leipzig- Schkeuditz (Flughafen) 8,8 °C. Im Jahr 2002 betrug das Jahresmittel der Lufttemperatur dort
9,8 °C. Das Leipziger Institut fir Meteorologie gibt fiir den zentralen Standort in Leipzig (Stephanstr. 3) ei-
ne Durchschnittstemperatur in 2 m H6he von 10,0 °C an.

Der mittlere jahrliche Niederschlag liegt bei 557 mm pro Jahr, mit Niederschlagsmaximum im Juli und Mi-
nimum im Februar.
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Die Hauptwindrichtung des GrofRraumes Leipzig ist SGdwest mit hdchsten mittleren Windgeschwindigkei-
ten. Im Stadtgebiet werden die Windverhaltnisse durch die gréRere Rauhigkeit der Bebauung zum Teil er-
heblich verédndert. Das Klima im Raum Leipzig ist als trocken, warm und starker kontinental beeinflusst zu
charakterisieren (subkontinental).

Die ndérdlich vom Plangebiet liegende Kleingartenanlage und die angrenzenden Brachflachen im Land-
schaftsschutzgebiet der "Nérdlichen Rietzschke" sowie das Plangebiet selbst sind vor allem Kaltluftent-
stehungsgebiete.

7.4.5.2 Bewertung und Empfindlichkeit

Das sudlich angrenzende parkartige Villengebiet wird gemaR der Stadtklimauntersuchung fiir die Stadt
Leipzig aus 1997 als gemaéRigter stadtischer Uberwarmungsbereich eingestuft. Im Landschaftsplan (Ent-
wurf 2006) werden der Planbereich und die westlich anschlielenden Flachen des LSG als Freiflachen mit
sehr hoher klimatischer und lufthygienischer Ausgleichsfunktion beschrieben. Die Flachen des Plange-
biets befinden sich nicht in einer der ermittelten und dargestellten Luftleitbahnen.

7.4.5.3 Prognose der Entwicklung des Schutzgutes Klima bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind keine erheblichen Veradnderungen fur das Schutzgut Klima zu er-
warten. Mit stdrkerem Anwachsen des Gehdlzbestandes ist jedoch mit einer geringeren Kaltluftentste-
hungsrate zugunsten einer verstarkten Frischluftentstehung zu rechnen.

7.4.5.4 Prognose der Entwicklung des Schutzgutes Klima bei Durchfihrung der Planung

Beeintrachtigungen durch Abgasemissionen von Maschinen wéhrend der Bauphase sind unvermeidbar
und kénnen bereits bestehende benachbarte Nutzungen beeintréchtigen. Beschrankungen der Bauzeiten
auf das taglich Gbliche Mal}, Einhaltung der Wochenend- und Feiertagsruhe kénnen helfen, die Auswir-
kungen zu vermindern. Bei Beachtung der Regelungen kénnen erhebliche Beeintrdchtigungen vermieden
werden.

Als anlagebedingter Eingriff ist die Flachenversiegelung, und dadurch der Verlust und der klimatischen
Ausgleichswirkung durch Anlage von StralRenverkehrsfldchen, Geb&duden und versiegelten und teilversie-
gelten Nebenanlagen zu erwarten. Die Dimensionen sind in der tabellarischen Ubersicht tiber die geplan-
ten Fldchennutzungen dargestellt.

7.4.5.5 Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen auf das Schutzgut Klima

Verwendungsbeschrankung von Luft verunreinigenden Stoffen

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG wird die Verwendung bestimm-
ter, die Luft verunreinigender Stoffe durch die textliche Festsetzung 1.4.1 beschrénkt. Hintergrund ist das
erhebliche lufthygienische Belastungspotential hinsichtlich der Feinstaubkonzentration in Leipzig. Auf-
grund der derzeitigen und auch zukiinftig zu erwartenden Uberschreitungen der Grenzwerte nach der 22.
BlmSchV wurde fur die Stadt Leipzig ein Luftreinhalteplan erstellt, in dem diese ,Verwendungsbeschrén-
kung“ als wirkungsvolle MaRnahme im Malinahmenkatalog festgeschrieben wurde. Damit kann durch
diese MalRnahme — als eine Malinahme aus einem Uber alle Emittentengruppen entsprechend ihres Ver-
ursacheranteils festgelegten Malinahmenbiindel — eine auf einer planerischen Gesamtkonzeption beru-
hende, wirkungsvolle Reduzierung der Immissionskonzentration im gesamtstadtischen Raum erfolgen

siehe textliche Festsetzung 1.4.1 zur Verwendungsbeschrankung

Dachbegriinungen auf geeigneten Dachflachen

siehe textliche Festsetzung 1.5.5 zur Dachbegriinung
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Minimierter Versiegelungsgrad zur Begrenzung des Aufheizungseffektes, Begrenzung der GRZ auf

0,4 bzw. 0,6

siehe textliche Festsetzung 1.2.3 zur Begrenzung der GRZ in WA2 und Ge(e)

7.4.6 Luft
7.4.6.1 Bestandsbeschreibung

Aus den Rasteremissionskarten mit Daten Stand 2001 des Luftreinhalteplans fur die Stadt Leipzig ist zu
erkennen, dass es vergleichsweise starke Vorbelastungen im Plangebiet und im weiteren Umfeld vorlie-

gen.

Emissionsquelle

Belastung in [t/km?#/a]

NO -Hausbrand >2-3
NOy —Industrie und Gewerbe 0,5-1
NOy —Verkehr gesamt mit Abrieb und Verwirbelungen >16 - 32
PM1o - Hausbrand 0,2-0,3
PMyo — Industrie und Gewerbe 0,25-0,5
PMio - Verkehr gesamt mit Abrieb und Verwirbelungen 0,2-0,5

Als Immissionen schlagen sich diese wie folgt im Gebiet nieder (Quelle: Karte 23 und 24 des Luftreinhal-

teplans der Stadt Leipzig)

Art und Immissionsort

Belastung in yg/m?

NO, — Max- Liebermann- Stralle 25-30
NO: — Delitzscher StralRe 30-35
PMjy, - flachig 28 - 30
PM;io — Delitzscher Strale 32-36

Gemal Beschluss des Leipziger Stadtrates vom 18.06.2003 (Beschluss Nr. 111-1356/03) verfugt die Stadt
Leipzig Uber aktualisierte Umweltqualitédtsziele und -standards (STADT LEIPZIG (2003 Hrsg.):
Umweltqualitatsziele und -standards fir die Stadt Leipzig, Leipzig). Fir den Bereich der Luftreinhaltung
und Lufthygiene stellen folgende Ziele und Standards des o. g. Kataloges eine freiwillige
Selbstverpflichtung der Stadt Leipzig dar:

»1.1 Immissionsbelastung: Die anthropogen bedingten Umwelteinwirkungen sind so zu beeinflussen, dass
Menschen, Pflanzen und Tiere sowie Kultur- und sonstige Sachgiter nach heutigem oder dem jeweiligen
Erkenntnisstand nicht beeintrachtigt werden.

1.1.1  Luft: Standards: Zielwerte fur die maximale Luftbelastung bezogen auf die menschliche Gesund-
heit - Zielwerte fur AuBenluft ( folgende Tabelle Werte in ug/m?*; CO mg/m3)...*

16.3.2007



Begriindung zum Seite 25
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 284 ,Max-Liebermann-Stralle / Ecke Delitzscher StralRe”

Komponente Kurzzeitbelastung Tagesbelastung Jahresbelastung
(0,5 bzw. 1 h - Mittelwert) (8 bzw. 24 h - Mittelwert) (Jahresmittelwert)
2005 2015 2005 2015 2005 2015

Schwefeldioxid (SO>) 200 140 125 100

Stickstoffdioxid (NO2) 160 135 100 <100 40 20

Ozon (03) 100 <100 50 <50 50 <50

Kohlenmonoxid (CO) 30 15 8 5

Benzol 5 2,5

RuB 1,5 0,8

Staub (Partikel PM1q) 50 <50 20 <20

Die modellierten Jahresmittelwerte der PM 10 und NO 2 — Immissionen zeigen fiir die aktuelle Situation
sowie fir die Jahre 2007 und 2010 Uberschreitungen der Zielwerte.

7.4.6.2 Bewertung und Empfindlichkeit

Die Empfindlichkeit fur das Schutzgut Luft wird aufgrund der lufthygienischen Vorbelastung als mittel ein-
gestuft.

7.4.6.3 Prognose der Entwicklung des Schutzgutes Luft bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung sind mittelfristig und ohne lufthygienische MaRnahmen auf stadtischer
Ebene erheblichen Verédnderungen fir das Schutzgut Luft zu erwarten. Mit starkerem Anwachsen des In-
dividualverkehrs ist mit einer erhéhten Luftschadstoffemission und daraus resultierenden Immissionen im
Gebiet zu rechnen.

7.4.6.4 Prognose der Entwicklung des Schutzgutes Luft bei Durchfihrung der Planung

Die Entwicklung der Luftbelastung im Umgriff des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird voraussicht-
lich auch zukinftig vordergriindig durch die von Kfz-Verkehr bedingte Belastung aus Richtung Max-
Liebermann-Strale und Delitzscher Stral’e gepragt. Der Individualverkehr im entstehenden Wohngebiet
besitzt aufgrund der relativ geringen Anzahl an Kfz nur eine untergeordnete Bedeutung.

Nach Karte 31 des Luftreinhalteplanes der Stadt Leipzig (LRP) sind 2010 im Bereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 284 ,Max-Liebermann StralRe / Ecke Delitzscher StralRe“ 20 bis 24 ug/m3, an
den an das Plangebiet angrenzenden Straflenabschnitten 24 bis 30 uyg/m3 PM10-Gesamtbelastung im
Jahresdurchschnitt zu erwarten. Die zu erwartende Gesamtbelastung fir NO2 wird sich voraussichtlich
2010 zwischen 20 und 25 ug/m?3, an den angrenzenden Stralenabschnitten zwischen 25 und 30 pg/m?im
Jahresdurchschnitt bewegen (Karte 32 LRP).

Die Richtlinie 1999/30/EG ,Grenzwerte fir Schwefeldioxid, Stickstoffdioxid und Stickstoffoxide, Partikel
und Blei in der Luft vom 22. April 1999 sieht ab 2010 verschérfte Richtgrenzwerte, die noch einer Uber-
prufung unterzogen werden, vor. Derzeit vorgesehen ist dann eine PM10-Belastung von 20 ug/m3 im Jahr
bzw. Uber 50 yg/m3 im Tagesdurchschnitt an maximal 7 Tagen im Jahr. Der Jahresgrenzwert fir den
Schutz der menschlichen Gesundheit liegt fir NO2 ab 2010 bei 40 ug/m3.

Die Uberpriifung der Einhaltung der vorgeschriebenen Grenzwerte erfordert entsprechend kontinuierliche
Luftschadstoffmessungen. Bei Uberschreitung der vorgegebenen Grenzwerte sind von der Stadt Leipzig
Mafnahmen aus dem Aktionsplan Luftreinhaltung in Kraft zu setzen.”

7.4.6.5 Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen auf das Schutzgut Luft

Verwendungsbeschrankung von Luft verunreinigenden Stoffen
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Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG wird die Verwendung bestimm-
ter, die Luft verunreinigender Stoffe durch die textliche Festsetzung 1.4.1 beschrankt. Hintergrund ist das
erhebliche lufthygienische Belastungspotential hinsichtlich der Feinstaubkonzentration in Leipzig. Auf-
grund der derzeitigen und auch zukiinftig zu erwartenden Uberschreitungen der Grenzwerte nach der 22.
BlmSchV wurde fir die Stadt Leipzig ein Luftreinhalteplan erstellt, in dem diese ,Verwendungsbeschran-
kung“ als wirkungsvolle MalRnahme im Maflnahmenkatalog festgeschrieben wurde. Damit kann durch
diese Mallnahme — als eine Malinahme aus einem Uber alle Emittentengruppen entsprechend ihres Ver-
ursacheranteils festgelegten MafRnahmenbiindel — eine auf einer planerischen Gesamtkonzeption beru-
hende, wirkungsvolle Reduzierung der Immissionskonzentration im gesamtstadtischen Raum erfolgen

siehe textliche Festsetzung 1.4.1 zur Verwendungsbeschrénkung

Dachbegriinungen auf geeigneten Dachflachen

siehe textliche Festsetzung 1.5.5 zur Dachbegriinung

7.4.7 Landschaft
7.4.7.1 Bestandsbeschreibung

Das Landschaftsbild des Untersuchungsgebiets wird maRgeblich durch den vorhandenen linearen Ge-
hélzbestand entlang der Delitzscher Strafle und das flachige Gehdlz an der Ecke Delitzscher Stralle/
Max-Liebermann-StralRe sowie dem leichten Ost- West- Gefélle gepragt.

Das Gebiet ist von allen Seiten durch Hecken, Zaune und Mauern gefasst und dadurch fiir die Erholung
nicht erschlossen. Die z.T. Glbermannshohe Ruderalvegetation beeintrachtigt das typische Landschaftsbild
und das Naturerleben. Weitere stérende Einflisse sind die Rudimente der ehemaligen Bebauungen sowie
Vermullungen und starkes Aufkommen von Hundekot auf den informellen Wegeverbindungen im Gebiet.

Das Plangebiet umgebend existiert eine Vielfalt der die Stadt Leipzig prédgenden Landschaftsbildtypen.
Nach Westen zu schliefen sich die Freiflachen der Rietzschkeaue mit Rasenflachen, Gehélzen und dem
Lauf der Rietzschke als wichtigem lokalem Erholungsgebiet an. Uber die Max- Liebermann-Straie hinweg
pragen Kleingarten das Bild im Norden. Ostlich tber die Delitzscher StraRe hinweg dominieren noch
mehrgeschossige Blockrandbebauungen das Bild. Die vorhandene Bebauung in der Gréafestrale Rich-
tung Stden haben den Charakter alter Einzelhduser und Stadtvillen mit groRziigigen Gartenanteilen.

7.4.7.2 Bewertung und Empfindlichkeit

Das Landschaftsbild im Plangebiet wird gemaR dem Leipziger Modell der Kategorie Offenland, Agrarland-
schaften mit 4 geringen Beeintrachtigungen (Verbrachungs- und Verwahrlosungstendenzen, Objekte mit
einer Héhe von 20 — 50 m in bis zu 500m Entfernung, Landschaftsraum wenig erlebbar/wahrnehmbar/ fur
naturbezogene Erholung erschlossen, Biotopstrukturen seltener und weniger vielféltig bzw. beeintrachtigt)
zugeordnet und als stark beeintrachtigt (Erfillungsgrad 30) bewertet.

7.4.7.3 Prognose der Entwicklung des Schutzgutes Landschaftsbild bei Nichtdurchflihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich das Landschaftsbild mittelfristig von einer ruderalen Stau-
denflur zu einem Gehdlzbestand aus vorwiegend einheimischen Gehdlzen entwickeln. Im urbanen Umfeld
ist auf solchen Flachen immer wieder mit Vermullungen zu rechnen.

7.4.7.4 Prognose der Entwicklung des Schutzgutes Landschaft bei Durchflihrung der Planung

Beeintrachtigungen von Landschaftsbild und landschaftsgebundener Erholung sowie Wohnqualitat der
Anwohner durch visuelle, temporare Stérreize (Maschinen, Baustelleneinrichtung, Baustofflager) sowie
Larm-, Licht- und Abgasemissionen und Erschitterungen wahrend der Bauphase sind unvermeidbar. Be-
schrénkungen der Bauzeiten auf das taglich Ubliche Mal3, Einhaltung der Wochenend- und Feiertagsruhe
kénnen helfen, die Auswirkungen zu vermindern. Bei Beachtung der Regelungen kénnen erhebliche Be-
eintréchtigungen vermieden werden.

Mit den geplanten Eingriffen ist eine dauerhafte Umgestaltung des Landschaftsbildes verbunden. Durch
den Eingriff wird eine unzerschnittene ruderalisierte und Uberformte Offenlandflache in ein Einzelhaus-
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wohngebiet mit Gartenanteilen und ein eingeschranktes Gewerbegebiet umgestaltet. Das Landschaftsbild
verliert seinen bislang pragenden Charakter, flgt sich jedoch durch die kiinftigen baulichen Anlagen in
das nahere Ortsbild ein.

Durch die beabsichtigte Bebauung und die grinordnerischen Festsetzungen entstehen ein Wohngebiet
mit parkdhnlichem Charakter sowie ein eingeschranktes Gewerbegebiet.

Nach Realisierung der geplanten MalRnahmen gehdért das Plangebiet in der Landschaftsbildbewertung
gemaf dem Leipziger Modell mit dem Teil der Wohnbebauung in die Kategorie des Siedlungsgebiets der
Einfamilien- und Reihenhauser. Auf Grund der vorgesehenen grinordnerischen Mallnahmen und der be-
stehenden und zu erhaltenden Griinstrukturen wird das Landschaftsbild nach Umsetzung der geplanten
Vorhaben zwischen einer Bewertung als hochwertig und gering beeintrachtigt eingestuft. Der rechnerische
Erfullungsgrad in Bezug zur idealen Auspragung wird mit dem Wert 30 eingestuft.

Die Wiederbebauung der Géartnereibrache vervollstédndigt die urspriinglich vorgesehene staddtebauliche
Struktur des urbanen Raums im Kreuzungsbereich, indem zum Einen die landschaftsbildliche Struktur der
Wohnbebauung der Gréfestralle in einen Teil des Geltungsbereichs Ubertragen wird und zum Anderen
mit dem eingeschrénkten Gewerbegebiet eine stadtebauliche Struktur an der Max- Liebermann- Stralle
geschaffen wird.

Der Teil des Geltungsbereichs mit dem an der Max- Liebermann- Stral3e vorgesehenen eingeschrankte
Gewerbegebiet wird nach Umsetzung der Planung in die Kategorie der Industrie- und Gewerbeflachen
eingeordnet. Es wird eingeschatzt, dass 2 geringe Beeintrachtigungen verbleiben werden (hoher Bebau-
ungsanteil, historisch/kulturelle Bedeutung nicht gegeben) und damit der rechnerische Erfullungsgrad in
Bezug zur idealen Auspragung im GEe somit 20 betragt.

7.4.7.5 Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen auf das Schutzgut Landschaft

Aufwertung der Landschaft durch Siedlungsdurchgriinung mit Einzelgehélzen

siehe textliche Festsetzung 1.5.3 zur Bepflanzung der Wohngebiete

siehe textliche Festsetzung 1.5.1 zur Bepflanzung von Stellplatzen

Dachbegriinungen auf geeigneten Dachflachen

siehe textliche Festsetzung 1.5.5 zur Dachbegriinung

siehe textliche Festsetzung 1.5.2 zur Bepflanzung

An zukinftige Nutzungen angepasste Wegbreiten und —verlaufe
einheitliche Ausrichtung nebeneinanderliegender Geb&ude

siehe textliche Festsetzung 1.5.6 zur Wandbegriinung

siehe textliche Festsetzung 1.5.5 zur Dachbegriinung

Einige der oben genannten Schutzmalinahmen gelten unabhéngig von den Festsetzungen eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans entsprechend den gesetzlichen Regelungen. Daher wurden nicht alle
genannten Schutzmallnahmen als Festsetzungen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufge-
nommen.

7.4.8 Kultur und sonstige Sachgiiter
7.4.8.1 Bestandsbeschreibung

Das Vorhabenareal ist nach Angabe des Landesamts fir Archaologie Teil eines fundreichen Altsiedelge-
biets. Im direkten Umfeld des Areals befinden sich zahlreiche arch&ologische Kulturdenkmale (neolithi-
sche Siedlung / Graberfeld, mittelalterlicher Dorfkern). Sie zeigen die hohe archdologische Relevanz des
gesamten Areals an und sind nach § 2 SachsDschG Gegenstand des Denkmalschutzes.

Im Plangebiet sind keine weiteren Kultur- und Sachgiter vorhanden, vormals vorhandene Komponenten
der erwerbsgartnerischen Nutzung sind zurlickgebaut.
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7.4.8.2 Bewertung und Empfindlichkeit
Die Bewertung kann erst nach archdologischen Grabungen erfolgen.

7.4.8.3 Prognose der Entwicklung des Schutzgutes Kultur- und Sachgiiter bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Eventuelle Funde bleiben ggf. unentdeckt im Boden.

7.4.8.4 Prognose der Entwicklung des Schutzgutes Kultur- und Sachgiter bei Durchflihrung der Pla-
nung

Ggf. werden Kulturgiter bei Grabungen entdeckt.

Mit der Umsetzung des Vorhabens werden Sachgiter in Form von 6ffentlicher ErschlieBung und den pri-
vaten baulichen Anlagen und Freiflachen entstehen.

7.4.8.,5 MalBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten - dies betrifft auch Ein-
zelbaugesuche - muss im von Bautétigkeit betroffenen Areal durch das Landesamt fir Archdologie eine
archaologische Grabung durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht aus-
zugraben und zu dokumentieren.

7.49 Wechselwirkungen

Die Schutzgiiter des Naturhaushaltes bilden im Vorhabensgebiet einen Okosystemausschnitt einer ehe-
mals erwerbsgéartnerisch genutzten stadtischen Kulturlandschaft. Funktionierende Naturhaushaltsfunktio-
nen (Landschaftswasserhaushalt, Habitatfunktionen, Klimafunktionen u. a.) werden durch Vorbelastungen
(ehem. Nutzung, Siedlungsnéhe, invasive Arten) beeintrdchtigt. Die Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans haben beeintrdchtigende Auswirkungen auf Schutzglter des Naturhaushaltes, die
sich ihrerseits gegenseitig bedingen. Versiegelung und Bebauung heben Boden- und Wasserhaushalts-
funktionen auf bzw. beeintréchtigen sie. Grinordnerische Malhahmen im Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans kénnen die Eingriffe mindern bzw. ausgleichen.

7.4.10 AusgleichsmaBRnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans

Durch die vorgesehenen Malinahmen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
kénnen die Eingriffe in die Schutzgiiter des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nicht vollstandig
ausgeglichen werden. Ein echter funktionaler Ausgleich fiir Versiegelung ist nur durch Entsiegelung zu er-
reichen.

Um das Wertpunktdefizit abzubauen und die Eingriffe auszugleichen ist vorgesehen, auf dem sich im Be-
sitz des Investor befindlichen Flurstiick 400/10 der Gemarkung Eutritzsch und einer Teilflaiche des Flur-
stliickes 400/12 derselben Gemarkung mit einer Gesamtflache von 13.392 m? eine planexterne Aus-
gleichsmafinahme zu realisieren. Die unmittelbar westlich des Plangebiets benachbarte Flache stellt sich
wie das Plangebiet als brachgefallener Teil einer ehemals erwerbsgartnerisch genutzten Flache dar.

Es ist vorgesehen, durch die Neuanlage von einheimischen standortgerechten Gehdlzstrukturen anleh-
nend an die Arten der potentiell natlirlichen Vegetation auf ca. 6.000 m? an ihrer noérdlichen, westlichen
und stidlichen Grenze eine vom Wohngebiet abgeschirmte und relativ ungestérte Flache zu erhalten. Es
wird davon ausgegangen, dass im Planfall die Hauptstérungen weiterhin von den Bereichen der Max- Lie-
bermann- Stral’e und von dem von Fuf3- und Radfahrern stark frequentierten Rietzschkeband ausgehen.
Durch die vorgesehene Heckenstruktur wird auch die vorgesehene fu’- und radlaufige Verbindung ent-
lang des Westrandes des GEe in das WA 1 in Teilen abgeschirmt. Eventuelle Stéreinflisse (Licht, Larm)
aus dem WA 1 sind voraussichtlich vernachlassigbar. Durch die Anlage eines temporédren Kleingewassers
(ca.100m?) auf der Flache wird das Angebot an differenzierten Lebensrdumen fiir Flora und Fauna und
damit die biologische Vielfalt der Flache verbessert.

16.3.2007



Begriindung zum Seite 29
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 284 ,Max-Liebermann-Stralle / Ecke Delitzscher StralRe”

7.4.11 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung gemaR dem Leipziger Modell

Durch Eingriffe in Schutzgiter ergibt sich eine Minderung des 6kologischen Werts im geplanten Gewer-
begebiet GE(e) um ca. 34%, in den Wohngebieten um ca. 35% mit einem Gesamtwertpunktdefizit von ca.
155.000 Wertpunkten und der 6ff. Verkehrsflache um ca. 90% (17.000 Wertpunkte). Die Ermittlung der
Wertpunkte erfolgte nach dem Leipziger Modell, das einen Orientierungsrahmen fir die Ermittlung von
AusgleichsmalRnahmen schafft. Die 0.g. Berechnung berilcksichtigt, dass Eingriffe im Baugebiet WA 2
gem. § 1 Abs. 3 BauGB nicht ausgleichspflichtig sind, da die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan vor-
gesehenen Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung als Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile (§34 BauGB) zuladssig waren.

Die Abhandlung der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz nach § 1a Baugesetzbuch (BauGB) erfolgt im Grinord-
nungsplan getrennt fir das Allgemeine Wohngebiet WA1, das eingeschrénkte Gewerbegebiet und die 6f-
fentliche Verkehrsflache.

Tab.1: Eingriffsbilanzierung fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 (siehe Anhang)
Tab.2: Eingriffsbilanzierung fir das eingeschrénkte Gewerbegebiet (siehe Anhang)
Tab.3: Eingriffsbilanzierung fur die 6ffentliche Verkehrsflache (siehe Anhang)

Tab.4: Eingriffsbilanzierung fir die planexterne AusgleichsmafRnahme (siehe Anhang)

Fir die vorgesehene planexterne Kompensationsmaflnahme auf den Flurstiicken 400/10 und 400/12
westlich des Plangebiets wurde eine Aufwertung von 147.866 Wertpunkten ermittelt. Die bedeutet, dass
das nach Umsetzung der Planung verbleibende Wertpunktdefizit durch AufwertungsmaRnahmen auf die-
ser Flache geringfligig verringert wird.

Erfolgen auf Grund der Aufstellung von Bebauungsplanen Eingriffe in Natur und Landschaft, ist Gber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden (§
21 BNatSchG). Gemal § 1 Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie des Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berilcksichtigen.

Mit den beschriebenen MaRnahmen gelten die Eingriffe in Natur und Landschaft als ausgeglichen (siehe
auch Kap. 12.1.7).

7.5 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Das jetzige Planverfahren ist Resultat einer fortgefuhrten Planung (siehe Kap.2) mit deutlich verringertem
Umfang und geringerer baulichen Dichte.

7.6 Bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetretene Schwierigkeiten

Bei der Zusammenstellung des Umweltberichtes gab es insofern Schwierigkeiten, als das es widerspriich-
liche Aussagen zur Geschutztheit des Grundwassers gibt. Nach den Ergebnissen des vorliegenden geo-
technischen Berichts stehen im gesamten Planungsgebiet unterhalb des Mutterbodens Geschiebelehm
und Geschiebemergel mit einem krWert von <107 m/s und einer Méchtigkeit von ca. 4,0 m an. Im
gesamten Plangebiet ist eine Versickerung des Regenwassers daher nicht méglich. Die Aussagen des
Landschaftsplanes widersprechen dieser Situation insofern, als das fir den Bereich der Landschaftsplan
zum Schutzgut Grundwasser die Aussage trifft, dass durch maRiges Rickhaltungsvermégen der versi-
ckerungsféhigen Boden diese zur Grundwasserneubildung beitragen und nur eine geringe Grundwasser-
geschitztheit vorliegt.

7.7 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malihahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.
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Nach der Umsetzung der Festsetzungen des Vorhabens wird eingeschétzt, dass keine erheblichen Um-
weltauswirkungen verbleiben oder zu erwarten sind und daher keine Uberwachungsmalnahmen getroffen
werden missen.

7.8 Zusammenfassung

Mit dem geplanten Vorhaben sind erhebliche Eingriffe in Schutzgiiter des Naturhaushaltes verbunden, die
insbesondere aus der Versiegelung bislang unbefestigter Flachen resultieren. Soweit dies mit der stadte-
baulich vorgesehenen Bebauungsstruktur vereinbar ist, werden im Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmal3nahmen festgesetzt. U.a. wird
die notwendige Versiegelung begrenzt sowie wertvolle Biotopstrukturen erhalten und durch Neuanpflan-
zungen erganzt.

Die zu erwartenden und dem Bauleitplanverfahren anzurechnenden Eingriffe in den Naturhaushalt kénnen
nach der Gegeniberstellung von Eingriffen und AusgleichsmalRnahmen im Leipziger Modell, dass eine
rechnerische Anndherung an den Verlust von Werten und Funktionen des Naturhaushaltes gibt, durch
MaRBnahmen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und in unmittelbarem raumli-
chen Zusammenhang mit einer planexternen Flache kompensiert werden.

8. Ergebnisse der Beteiligungen

8.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf gem. § 3 (1) BauGB

Am 23.10.2003 fand eine 6&ffentliche Birgerinformation im ehemaligen Porsche-Zentrum der Kamps-
Holding statt, in der die interessierten Blrger durch Vertreter des Vorhabentrdgers und Vertreter der
Stadtverwaltung (Dezernat Stadtentwicklung und Bau, Stadtplanungsamt) tUber die Planung unterrichtet
wurden und ihnen Gelegenheit zur Erdrterung gegeben wurde. Da die Anforderungen des § 3 (1) Satz 2
Nr. 2 BauGB (Unterrichtung und Erérterung auf anderer Grundlage) erfullt wurden, wurde von der Durch-
flihrung einer friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung durch die Stadt abgesehen.

Seitens der Burger, insbesondere des Burgervereins Eutritzsch, wurde das Vorhaben begruf3t und festge-
stellt, dass gegen das Vorhaben in seiner dargestellten Form keine Einwdnde bestehen. Es wurde ange-
regt, das Vorhaben im Monatsblatt des Eutritzscher Blrgervereins vorzustellen (siehe Monatsblatt Som-
mer 2004). Daraufhin gingen viele Kaufanfragen von Eutritzscher Birgern nach einem Grundstuck in die-
sem Gebiet ein, was als Indiz fir die Beliebtheit dieses Wohnstandortes fur die Eutritzscher Birger zu
werten ist.

8.2 Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange (TOB) gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Am 6.11.2003 wurden die Amter der Stadt Leipzig sowie einige Trager 6ffentlicher Belange iber das Vor-
haben gem. § 4(1) BauGB (alte Fassung) informiert und zur Stellungsnahme aufgefordert.

Von den TOBs wurden folgende wesentliche Anregungen gegeben:

Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH: Hinweis auf die Begrenzung der Leistungsfahigkeit der Trink-
wasserleitung DN 100 in der Grafestrale, Vorschlag eines Ringschlusses mit der DN 150 der Delitzscher
Stral3e.

Mit Schreiben vom 11.11.2005 wurden die Behdérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gem. § 4 (1) BauGB unterrichtet und zur AuRe-
rung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefor-
dert.

Von 26 beteiligten Tragern &ffentlicher Belange wurden 18 Stellungsnahmen abgegeben. Davon haben
folgende 8 Tréger zu prifende Belange vorgetragen: Industrie- und Handelskammer (IHK), Kommunale
Wasserwerke Leipzig GmbH (KWL GmbH), Leipziger Verkehrsbetriebe GmbH (LVB GmbH), Polizeidirek-
tion Leipzig, Regierungsprasidium Leipzig (Bau), Regierungsprasidium Leipzig (Umweltfachbereich),
Sachsisches Landesamt fir Umwelt und Geologie, Stadtwerke Leipzig GmbH.
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Zu folgenden Themen wurde zu priifende Belange vorgetragen: Einfligen in die Siedlungsstruktur (IHK),
Regenwasserentsorgung Gewerbe- und Wohngebiet (KWL GmbH), Hinweis auf Altsiedelgebiet (Lan-
desamt fir Archéologie), Anderungen im Fahrplan und Umstellung von Stralenbahnlinie (LVB GmbH),
Hinweis auf Sichtdreiecke (Polizeidirektion Leipzig), Hinweise zur Raumordnung, Immissionsschutz, Was-
serwirtschaft, Altlastenfreiheit, Bodenschutz, Naturschutz und Landschaftspflege, Fldchennutzungsplan,
Raumordnungskataster (Regierungsprasidium Leipzig), Hinweis zum Baugrundgutachten (Landesamt fir
Umwelt und Geologie).

Die Hinweise wurden - soweit fir den Plan wesentlich - eingearbeitet mit Ausnahme der Forderung nach
Einarbeitung des aullerhalb des Plangebiets befindlichen Leitungsbestands, der Forderung nach Festset-
zung der Altlastenfreiheit im Plan sowie der Forderung der Drosselung der Regenwasserableitung in die
Rietzschke von 20l/s auf 4l/s. Letztgenanntes Thema wurde mit den zusténdigen Fachbeh&rden abge-
stimmt. Die Regenwassereinleitung wird auf 18l/s gedrosselt (siehe Kap. 9.3).

8.3 Offentliche Auslegung des Entwurfes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lag vom 8.8.-7.9.06 vor dem Zimmer 499 im Stadtplanungsamt
des Neuen Rathaus Leipzig gem. § 3 (2) BauGB &ffentlich aus.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegen zwei Stellungnahmen von Burgern vor mit folgendem In-
halten: Die Verkehrsbelastung der Gréfestralle steige unzumutbar durch Fahrzeuge der Bewohner der
Wohngebiete WA 1 und WA 2. Es wird eine Uberarbeitung der Verkehrsfilhrung gefordert mit dem Ziel,
keine Zufahrt Uber die Gréfestralle zuzulassen und die Gréafestralle vom Plangebiet abzupollern. Die Zu-
fahrt zu den Wohnbaugebieten soll allein Uber Delitzscher Stralle herstellen, die Gréfestralie soll nicht be-
lastet werden.

Eine Verkehrsbelastung der Gréfestralle durch Fahrzeuge der Bewohner des Wohngebiets WA 2 ist be-
reits durch den vb. B.-Plan ausgeschlossen (siehe Begrindung zum vb. B-Plan Kap. 13), indem die Er-
schliellung des Baugebiets WA 2 ausschlieRlich Uber die Delitzscher StralRe erfolgt und eine Durchfahrt
zur Gréafestralle nicht moglich ist. Auch der Verkehr, der durch das eingeschréankte Gewerbegebiet her-
vorgerufen wird, fihrt zu keiner Erhdhung der Verkehrsbelastung der Grafestralle, da das Gewerbegebiet
ausschlieBlich von der Max-Liebermann-Strafie erschlossen wird.

Lediglich das Baugebiet WA 1 fuhrt zu einer Erh6hung der Verkehrsbelastung der Gréfestralie, allerdings
lediglich durch Fahrzeuge der Bewohner des Baugebiets selbst (ca. 16 Einfamilienhduser). Die daraus
hervorgehende Belastung erreicht die Grenze der Unzumutbarkeit nicht und ist als ortstibliche Belastung
hinzunehmen (vgl. OVG Saal. B. 25.4.1983: Die von einer normal dimensionierten Erschliefungsstralle
fur etwa 36 WE ausgehenden Verkehrsemissionen sind von den Anliegern als ortsibliche Beeintrachti-
gungen selbst in reinen Wohngebieten hinzunehmen).

8.4 Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréager 6ffentlicher Belange zum Entwurf
und Benachrichtigung liber die 6ffentliche Auslegung

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 1.8.2006 gem. § 4 (2) BauGB zur Stellungnahme aufge-
fordert.

Von 21 beteiligten Tragern &ffentlicher Belange wurden 17 Stellungsnahmen abgegeben. Davon haben
folgende 4 Behoérden zu prifende Belange vorgetragen: Stadtreinigung, Stadtwerke Leipzig GmbH, Kom-
munale Wasserwerke Leipzig GmbH, Regierungsprasidium Leipzig.

Die Anmerkungen des Eigenbetriebes Stadtreinigung und der KWL GmbH wurden bereits in der Planung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans berlcksichtigt, er muss deshalb auf diese Sachverhalte nicht
weiter eingegangen werden.

Die Aussage der Stadtwerke Leipzig GmbH zielt darauf ab herauszustellen, dass der nérdliche Teil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Fernwarmevorranggebiet ausgewiesen ist und daher fernwar-
meversorgt werden soll. Diese Sachverhalt wurde in der weiteren Planung nicht berlicksichtigt, da aus
dem Vorhandensein einer Fernwarmeleitung kein Anschluss- und Benutzungszwang abzuleiten ist. Fir
das gesamte Plangebiet ist nach wie vor die Versorgung mit Gas vorgesehen (siehe Kap. 9.3).

16.3.2007



Begriindung zum Seite 32
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 284 ,Max-Liebermann-Stralle / Ecke Delitzscher StralRe”

Die Stellungnahme des RP Leipzig enthélt eine Reihe von Anmerkungen, Hinweisen und Anregungen,
welche im weiteren Planungsprozess ebenfalls nicht berticksichtigt wurden. Dies erklart sich fur die nach-
folgend genannten Themenfelder wie folgt:

Thema Immissionsschutz:

Die textliche Festsetzung 1.4.3 setzt ausdricklich fest, dass passive Schallschutzmallnahmen gem. DIN
4109 in Verbindung mit der 0.g. VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und Zusatzeinrichtungen® zu er-
greifen sind. Eine weitergehende inhaltliche Wiedergabe der VDI ist nicht erforderlich und, auch aus
Grunden der Planlesbarkeit, nicht zweckmaRig.

Thema Natur- und Landschaftspflege, speziell Eingriffs- und Ausgleichsproblematik

Die Einschrénkungen des Gewerbegebiets wurden nicht textlich, sondern zeichnerisch vorgenommen
(siehe Planzeichenerkldrung 1.1). Eine doppelte Festsetzung ist nicht geboten.

Die Anrechnung von Dach-, Fassaden- und Ladrmschutzwandbegriinung als KompensationsmaRnahmen
erfolgten nach Maligabe des ,Leipziger Berechnungsmodells“. Bedenken gegen die Anwendung dieses
Modells wurden nicht vorgetragen.

Die Sinnhaftigkeit der Neuanlage von Hecken und Gebischen wurde in mehreren verwaltungsinternen
Abstimmungsterminen der Stadt Leipzig (Amt fir Umweltschutz und Stadtplanungsamt) nach ausfinhrli-
cher Diskussion der Vor- und Nachteile festgelegt. Der Ausgleich erfolgt in unmittelbarer Nahe des Ein-
griffs, was aus Griinden des Natur — und Landschaftsschutzes positiv zu bewerten ist.

Die Eingriffe des Baugebiets WA 1 und GE wird gem. Bilanzierung rechnerisch zu 95% ausgeglichen. Die
Eingriffe durch das Baugebiet WA 2 sind nicht auszugleichen, da sie bereits vor der planerischen Ent-
scheidung gem. § 34 BauGB zulassig waren (§1a Abs. 3 Satz 5 BauGB). Unabh&ngig davon besteht kei-
ne gesetzliche Forderung nach einem 100% Ausgleich. Zum Abwagungsergebnis siehe u.a. auch Kap.
12.1.7).

Es besteht keine Notwendigkeit, das Plangebiet um die externen AusgleichsmalRnahmen zu vergréfiern,
da zur Sicherung der AusgleichsmalRnahmen planungsrechtlich mehrere Mdéglichkeiten gegeben sind. Die
getroffene Auswabhl ist rechtlich nicht zu beanstanden.

Thema Natur- und Landschaftspflege, speziell Bodenschutz

Der Entsiegelungserlass wird vom RP Leipzig unvollstédndig zitiert. Gem. Erlass kann der Ausgleich auf
andere Weise erfolgen, wenn z.B. der rdumliche Bezug der EntsiegelungsmafRnahme zum Eingriff nicht
gegeben ist. In unmittelbarer Nahe des Plangebiets gibt es keine Flachen, die entsiegelt werden kdnnten.
Bei EntsiegelungsmaflRnahmen an anderer Stelle von Leipzig wéare der rdumliche Bezug zum Plangebiet
nicht gegeben. Deshalb erfolgt hier der Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft durch geeignete
MaRnahmen in unmittelbarer Nahe des Eingriffs, und zwar im angrenzenden Landschaftsschutzgebiet,
was aus Griinden des Natur — und Landschaftsschutzes positiv zu bewerten ist. Diesen Ausgleichsmal3-
nahmen wurde gegeniiber anderen Ausgleichsméglichkeiten — in Ubereinstimmung mit dem genannten
Entsiegelungserlass — Vorrang gegeben.

9. Stéadtebauliches Konzept

9.1 Gliederung des Gebiets

Das Gebiet gliedert sich in zwei Baugebiete. Der sidliche Teil mit der Wohnbebauung, der sich nochmals
in zwei Wohnbaugebiete teilt, soll umgehend realisiert werden, der nérdliche Teil mit den gewerblichen
Nutzungen zu einem spéteren Zeitpunkt (Einzelheiten siehe Durchfihrungsvertrag).

9.2 Bebauungskonzept

Den Kernbereich des Vorhabens stellt die Einfamilienhausgruppe dar, welche von Siiden von der Gra-
festrafle erschlossen wird. Um einen kleinen Quartiersplatz gruppieren sich mehrere zweigeschossige
Einfamilienhduser. Eine groRe Zahl der Gebdude und ihrer Garten sind nach Westen zum Landschafts-
schutzgebiet ausgerichtet.
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In Fortfilhrung der villenartigen Bebauung entlang der Delitzscher Strafte sind zwei bis zu dreigeschossi-
ge, stadtvillenartige Wohngebdude geplant. Die notwendigen Stellplatze sind hier von der Delitzscher
StralRe aus direkt erreichbar.

In einem zweiten Bauabschnitt soll das Baugebiet nach Norden hin arrondiert werden. Entlang der Max-
Liebermann-Strale ist ein mehrgeschossiger Gewerberiegel vorgesehen. Dieser soll mit einem prégnan-
ten Kopfbau die Kreuzung Max-Liebermann-Strafie / Delitzscher Strae stadtebaulich markieren. Die Er-
schlieBung dieses nordlichen Grundstiicks erfolgt ausschliellich von der Max-Liebermann-Stralle, um
das Wohngebiet nicht zu stéren. Die notwendigen Stellplatze befinden sich sidlich des Gebduderiegels.
Eine Larmschutzwand schitzt das sidlich anschliefende Wohngebiet vor dem Parkierungslarm. Da zu
erwarten ist, dass der Gewerberiegel erst nach der Errichtung der Wohngebaude gebaut wird, schiitzt die
Larmschutzwand voriibergehend auch vor dem StraRenverkehrslarm der Max-Liebermann-StralRe und ist
entsprechend dimensioniert.

9.3 ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung der Baugebiete erfolgt Gber eine Anbindung an die jeweils angrenzenden Stral3en, eine
Durchfahrtsméglichkeit durch das Plangebiet fir PKW besteht nicht. Damit sind keine Schleichverkehre
mdglich.

Uber FuR- und Radwege ist eine Durchwegung dieses neuen Quartiers zum Landschaftsschutzgebiet so-
wie zur Delitzscher Strafle und Max-Liebermann-Stral3e allerdings mdglich.

Die Anbindung des Baugebiets WA 1 erfolgt Uber die GrafestralRe. Die ErschlieBungsstralRe ist als ge-
pflasterte Mischverkehrsflache geplant und endet in einem kleinen Platz mit Wendemdglichkeit. Die Zu-
fahrten zu den einzelnen Grundstiicken erfolgt auf privaten schmalen Stichstrallen.

Die Grundstiicke an der Delitzscher Stral’e erhalten eine kleine Zufahrtsstral’e parallel zur Delitzscher
Stralle, um den vorhandenen Baumbestand weitestgehend erhalten zu kénnen. Diese Stralle kann
gleichzeitig als Feuerwehraufstellfliche genutzt werden.

Trinkwasserseitig ist das Plangebiet Gber die vorhandenen Trinkwasserleitungen im Zuge des angrenzen-
den StralRenraumes erschlossen. Die Kapazitdten in der Gréfestralle (DN100) reichen zur Gewahrleistung
einer sicheren Trink- und Ldschwasserversorgung im sudlichen Bereich des Plangebietes jedoch nicht
aus. Deshalb wird ein Ringschluss mit DN 100 zwischen den Trinkwasserleitungen Max-Liebermann-
Strale und Grafestrale hergestellt. Uber die neue Trinkwasserleitung wird die notwendige Léschwasser-
versorgung abgesichert.

Das gesamte Plangebiet wird im Trennsystem entwéssert. Im gesamten Plangebiet ist die Schmutzwas-
serableitung Uber die Anbindung an die vorhandenen Mischwasserleitungen in den angrenzenden Stra-
Ren mdglich.

Die Regenwasserentsorgung Uber das vorhandene Netz ist aus hydraulischen Griinden nicht mdéglich.
Daher wurde die Versickerungsféhigkeit des anstehenden Bodens geprift. Nach den Ergebnissen des
vorliegenden geotechnischen Berichts stehen im gesamten Planungsgebiet unterhalb des Mutterbodens
Geschiebelehm und Geschiebemergel mit einem k~Wert von <10” m/s und einer Méchtigkeit von ca. 4,0
m an. Im gesamten Plangebiet ist eine Versickerung des Regenwassers nicht mdglich. Daher soll das
Regenwasser der geplanten Baugebiete Uber die Flurstiicke 400/10 und 401 der Gemarkung Eutritzsch
und den anschlieRenden Park (Flurstiick 401a, Gemarkung Eutritzsch) gedrosselt in die Rietzschke abge-
leitet werden, die ca. 190 m westlich des Plangebiets verlauft.

Bei einer Drosselung der Abflussmenge auf 18 I/s ist ein Rickhaltevolumen von ca. 129 m? erforderlich.
Der Staukanal wird parallel zur nach Norden filhrenden Gehwegverbindung im direkten Anschluss an das
Wohngebiet auf dem Flurstiick 400/10 mit einer Lange von 41 m und einer Nennweite DN 2000 herge-
stellt. Von dort wird das Regenwasser gedrosselt mit Rohren DN 300 entlang des Béschungsfulies paral-
lel zur Max-Liebermann-StralRe bis zur Rietschke gefiihrt.

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie ist nach Aussage des Versorgungstragers sicherge-
stellt.
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Die Versorgung des gesamten Plangebiets ist mit Gas vorgesehen. Der sidliche Bereich des Plangebie-
tes ist versorgungstechnisch bereits als Gasvorranggebiet gekennzeichnet. Die Gasversorgung erfolgt
aus Richtung Delitzscher Stral3e sowie Uber die Grafestralle. Ein Anschluss an die im nérdlichen Plange-
biet liegende Fernwdrmeleitung ist nicht vorgesehen.

9.4 Griinkonzept

An der Stralenecke Max-Liebermann-StralRe/Delitzscher Stralle befindet sich eine baum — und strauch-
bestandene Flache mit baulichen Resten der ehemaligen Gértnerei. Diese Flache hat ein hohes 6kologi-
sches Potenzial und ist in starkem Mafle der Sukzession unterworfen. Deshalb soll sie weitestgehend er-
halten bleiben.

Der Quartiersplatz in der Mitte des Wohngebiets soll zur Identitédt des Wohngebiets beitragen. Der Platz
wird durch Einzelbdume begrint, I1&dt die Bewohner, insbesondere Kinder, zum Verweilen und Spielen ein
und nimmt den geringen Anliegerverkehr auf.

Durch die groziigigen Grundstiickszuschnitte ist eine starke Begriinung der privaten Bereiche zu erwar-
ten.
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C) INHALTE DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS

10. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Das Plangebiet umfasst eine anndhernd quadratische Flache mit einer GréflRe von ca. 1,8 ha.

Es beinhaltet die Flurstiicke 400s, 400/5, 400/2, 400/1, 400/13, 400/11 und einen Teilbereich von 400/12 in
der Gemarkung Eutritzsch.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird begrenzt

e Im Norden von der nérdlichen Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 400/11, 400s und 400/5,
e Im Osten von der 6stlichen Flursticksgrenze der Flurstiicke 400/5 und 400/2,
e |Im Siiden von den nérdlichen Grenzen der Flurstlicke 400k, 400m und 671 sowie

e nach Westen in Verldngerung des westlichen Grenze des Flurstiicks 671 nach Norden bis
zur siudlichen Grenze des Flurstiicks 400/11, von dort entlang der westlichen Grenze des
Flurstiicks Nr. 400/11.

11. Gliederung des Plangebietes

Das Plangebiet gliedert sich in Wohngebiete im Siiden des Plangebiets und in ein gewerbliches Baugebiet
im Norden des Plangebiets entlang der Max-Liebermann-Strae. Die Wohngebiete wiederum sind aufge-
teilt in ein westlich liegendes Baugebiet WA 1, das an das Landschaftsschutzgebiet angrenzt, sowie ein
Ostlich liegendes Baugebiet WA 2 entlang der Delitzscher Strale.

Von der sidwestlichen Ecke des Plangebiets fiihrt eine Verkehrsflache in die Mitte des Wohngebiets
WA 1. Zwischen dieser Verkehrsflache und dem an der GrafestraRe Ostlich angrenzendem privaten
Grundstiick ist eine kleine private Griinflache festgesetzt.

12. Baugebiete

Veranlasst durch die am 01.01.2007 in Kraft getretene Anderung BauGB — siehe BauGB i. d. F. der Bek.
v. 23.09.2004 zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetztes vom 21.12.2006 (BGBI | S. 3316) —) wurde der
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach der &ffentlichen Auslegung um folgende Fest-
setzung gemal § 12 Abs. 3a BauGB erganzt:

Im Rahmen der in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen sind bis zum
Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat.

Damit ist dem § 12 Abs. 3a BauGB dahingehend Rechnung getragen, dass trotz allgemeiner
Festsetzungen, nach denen auch andere als die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan enthaltenen Vor-
haben zuldssig wéren, nur die Nutzungen zulassig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet hat.

Diese Festsetzung stellt lediglich eine Ergénzung dar, die der Rechtssicherheit der Satzung dient. Durch
diese Erganzung wird der Inhalt des Planes bzgl. des Rahmens fiur die Zulassigkeit von Bauvorhaben
nicht gedndert. Es wird lediglich geregelt, dass die Zulassigkeit von Bauvorhaben zusétzlich an das Vor-
liegen eines entsprechenden Durchfiihrungsvertrages gebunden ist. Soll ein anderes Vorhaben realisiert
werden, dann ist Voraussetzung dafiir, dass die Anderung des Durchfilhrungsvertrages oder der Ab-
schluss eines neuen Durchflihrungsvertrages erfolgt, was nach § 12 Abs. 3a ausdriicklich zulassig ist.
Dazu bedarf es keines Verfahrens zur Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes oder zur
Aufstellung eines neuen Planes, soweit das geédnderte Vorhaben den oben genannten Rahmens fir die
Zulassigkeit von Bauvorhaben nicht verlasst.

Erneute Beteiligungen zum Entwurf sind trotz dieser Ergdnzung nicht erforderlich.

Die Hinzunahme dieser Festsetzung ist eine durch zwingende gesetzliche Regelung erforderliche Ergan-
zung der Satzung. Die Stadt hat diesbezliglich keinerlei Abwégungsspielraum dahingehend, die Festset-
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zung nicht zu treffen — es sei denn, sie dndert den vorhabenbezogenen Bebauungsplan insgesamt, wozu
aber keinerlei Veranlassung besteht.

Der Vorhabentrager hat sich ohnehin im Durchfiihrungsvertrage zur Herstellung seines Vorhabens in der
in diesem Vertrag vereinbarten Art und Weise verpflichtet. Die Erganzung ist fir ihn somit ohne Relevanz.
Die dartiber hinaus von dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan insgesamt moglicherweise Betroffenen
Teile der Offentlichkeit bzw. Tréger 6ffentlicher Belange werden durch diese Ergénzung nicht mehr oder
anders beruhrt als dies vorher der Fall war, da sich der Rahmen fiur die Zulassigkeit von Vorhaben nicht
andert. Die Durchfiihrung erneuter Beteiligungen zum Entwurf ware somit ein Verfahrensschritt um seiner
selbst Willen - und ist damit entbehrlich.

12.1 Baugebiet WA 1

12.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet WA 1 wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, da es ebenso wie die sudlich
angrenzende Wohnbebauung in der GrafestralRe vorwiegend dem Wohnen vorbehalten bleiben soll.

Um die Wohnruhe der angrenzenden Wohngebiete zu gewahrleisten, werden die gem. § 4 (3) BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen - im Baugebiet ausge-
schlossen. Solche Nutzungen sind hier wegen der gewiinschten aufgelockerten stadtebaulichen Struktur
mit kleineren Gebauden am Rande des Landschaftsschutzgebiets und hinsichtlich der verkehrlichen Situ-
ation am Ende der Gréafestralle unerwiinscht.

12.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Plangebiet mit der Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Ihre Héhe
orientiert sich an den Obergrenzen des § 17 BauNVO und wird mit 0,4 festgesetzt. Dies erlaubt eine an-
gemessen durchgrinte und aufgelockerte Bebauung mit Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhdusern.

Die Festsetzung einer bis zu zweigeschossigen Bebauung fiihrt zu einem abgestuften, harmonischen U-
bergang zwischen der héheren Bebauung in der Grafestralle und dem Landschaftsschutzgebiet.

Die maximale Geb&udehdhe wird mit 10 m festgesetzt. Die Festsetzung erlaubt einerseits einen ausrei-
chenden Spielraum fur individuell gestaltete, zweigeschossige Gebaude, verhindert aber andererseits den
Bau nachbarschaftsstérender, tberhdhter Gebédude.

Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der maximalen Gebaudehdhe gem. § 18 BauNVO wird festgesetzt,
dass sich die genannte Geb&udehdhe auf die mittlere Héhe der Oberkante der an das Baugrundsttick an-
grenzenden Verkehrsflaichen, gemessen an den Endpunkten der anliegenden Grenzen des jeweiligen
Baugrundstlcks, beziehen. Das ist hier die Verldngerung der Grafestralle mit dem Quartiersplatz.

12.1.3 Bauweise

Wegen der gewiinschten aufgelockerten stadtebaulichen Struktur sowie der Verzahnung von Griin und
Bebauung wird die offene Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise ist tiberdies kennzeichnend fir die
an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiete.

12.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt, die den Grundstiickseigen-
timern eine weitgehende Gestaltungsfreiheit belassen und gleichzeitig eine klare stadtebauliche Ordnung
schaffen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mit einer Bautiefe von 14 m festgesetzt. In diesem Rah-
men sind vielfaltige Grundrisslésungen maoglich, gleichzeitig wird der stadtebauliche Zusammenhang der
Siedlung gesichert. So entsteht ein zusammenhangender Vorbereich vor den Gebduden mit mind. 3,0 m
Breite und eine zusammenhangende riickwartige Gartenflache.
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12.1.5 Stellung baulicher Anlagen

Um eine einheitliche Ausrichtung nebeneinander liegender Gebaude sicherzustellen, wird die Hauptfirst-
richtung der Gebaude entsprechend der Ausrichtung der Baufelder festgesetzt. Sie verlauft parallel zum
Landschaftsschutzgebiet und parallel zur Bebauung entlang der GrafestralRe.

12.1.6 Fldchen fiir Stellplatze und Garagen

Um den oben genannten Zusammenhang der Vorgéarten und Garten zu sichern, sollen Garagen und offe-
ne Garagen (Uberdachte Stellplatze, sog. Carports) nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
errichtet werden. Deshalb wird die Errichtung solcher Anlagen aulRerhalb der Grundstiicksflachen ausge-
schlossen.

12.1.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Im Baugebiet soll durch die Pflanzung 6kologisch wertvoller Gehdlze eine Mindestqualitat der Garten ge-
sichert werden. Die Festsetzung, dass pro angefangene nicht Gberbaubare Grundstiicksflache von 150
m? mindestens ein standortgerechter Baum zu pflanzen ist, verpflichtet bei den angestrebten Grund-
stlicksgrofien von ca. 500 m? zu 2-3 Baumpflanzungen pro Baugrundstiick. Damit wird ein Teilausgleich
der Eingriffe in Natur und Landschaft erreicht. (Festsetzung 1.5.1)

Mit der Festsetzung, dass oberirdische Stellpladtze, Ful® und Radwege sowie Zufahrten zu Garagen so an-
zulegen sind, dass das Niederschlagswasser innerhalb dieser Flachen versickern kann, soll eine
Uberhitzung der Freiflaichen verhindert sowie die Ableitung von Regenwasser in den Uberlaufkanal zur
Rietzschke verringert werden (Festsetzung 1.5.4).

Die festgesetzte Begriinung der Dacher (bis 20° Neigung) fuhrt dazu, dass auf den gering geneigten
Dachflachen das Niederschlagswasser zuriickgehalten, verdunstet bzw. verzdgert wird. Solche gering
bzw. nicht geneigten Dacher werden in erster Linie nicht genutzte Déacher von Garagen und Carports sein.
Mit dieser Begriinung kénnen die Eingriffe in den Klima-, Boden- und Wasserhaushalt reduziert werden.
Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind lediglich benutzte Dacher (Dachterrassen), Glasdacher
sowie Dacher mit Anlagen zur Sonnenenergienutzung.

Die festgesetzten Malnahmen dienen im Zusammenhang mit den externen Ausgleichsmalinahmen zur
Verminderung der Eingriffe in Natur und Landschaft.

Auch bei der Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegen-
einander und untereinander gerecht abzuwégen. Alle Belange sind einzubeziehen, die nach Lage der
Dinge in sie eingestellt werden missen. Der Ausgleich unter den Belangen darf nicht in einer Weise vor-
genommen werden, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aufler Verhaltnis steht oder véllig
verfehlt wird. Innerhalb des so gezogenen Rahmens wird das Abwagungsgebot nicht verletzt, wenn sich
der Planungstrager in der Kollision zwischen verschiedenen Belangen fir die Bevorzugung des einen und
damit notwendig fir die Zuriicksetzung des anderen entscheidet. Die Grenzen dieser Gestaltungsfreiheit
sind Uberschritten, wo einer der beteiligten Belange in unvertretbarer Weise zu kurz kommt, wo er und
sein Gewicht verkannt werden und wo das Verhaltnis zwischen ihm und dem Planinhalt auch bei Bertick-
sichtigung der planerischen Gestaltungsfreiheit nicht mehr aufgeht (BVerwG, Urteile v. 12.12.1969,
5.7.1974).

Neben den Belangen der Natur- und Landschaftsschutzes sind bei diesem Vorhaben u.a. folgende Belan-
ge (§1 Abs. 6 BauGB) zu berilicksichtigen:

Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen in Eutritzsch,

Eigentumsbildung der Bevélkerung und Deckung dieser Nachfrage im Stadtgebiet von Leipzig,
Erneuerung und Fortentwicklung des Ortsteils Eutritzsch,

Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im Baugewerbe sowie

Ergebnisse der stadtebaulichen Rahmenplanung Eutritzsch.

Mit den im Plan festgesetzten Mallnahmen und den externen AusgleichsmalRnahmen gelten die Eingriffe
in Natur und Landschaft als ausgeglichen (siehe auch Kap. 7.4.11).
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12.1.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im Plan (Teil A — Planzeichnung) mit den Buchstaben ,GFL 1 festgesetzten Flachen sind mit
Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit, Fahrrechten zugunsten der Anlieger sowie mit Leitungsrechten
zugunsten der Versorgungstrager zu belasten. Mit den Gehrechten werden 6ffentlich zugangliche Wege-
verbindungen von der o&ffentlichen StralRenflaiche (Quartiersplatz) zur Gréfestralle und zur Max-
Liebermann-Stralle auf privaten Grundstiicken gesichert. So wird das bestehende Wegenetz sinnvoll er-
ganzt. Mit den Fahrechten wird die Befahrbarkeit der privaten Grundstiicke fiir Anlieger gesichert .Die Lei-
tungsrechte sind notwendig zur ErschlieBung der Grundstiicke mit Wasser, Abwasser usw.

Die im Plan (Teil A — Planzeichnung) mit den Buchstaben ,GFL 2“ festgesetzten Flachen sind mit Geh-
und Fahrrechten zugunsten der Anlieger und mit Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager zu
belasten. Mit den Geh- und Fahrrechten wird die Zuganglichkeit aller privaten Grundstiicke tber andere
private Grundstliicke gesichert. Die Leitungsrechte sind notwendig zur Erschliefung der Grundstlicke
(siehe oben).

12.1.9 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der angestrebten Gestaltung werden &rtliche Bauvorschriften gem. § 89 Sachsischer Bau-
ordnung (SéchsBO) i.V.m. § 9 (4) BauGB festgesetzt.

Sie betreffen die Dachaufbauten, Dachformen und Dachfarben, die Gestaltung der Millplatze und Wer-
beanlagen sowie die Materialien der Fassaden sowie die Farbigkeit der Putze.

Festsetzung 2.1.1 beschrénkt die Zulassigkeit der Dachaufbauten hinsichtlich der Lange und der héhen-
mafigen Ausbreitung. Dies soll sicherstellen, dass die verbleibenden Dachflachen noch als zusammen-
hangende Ansicht wirken, dass die Traufe noch als ein bestimmendes, gegenliber den Dachaufbauten
und Dacheinschnitten dominierendes Element erhalten bleibt, und dass die Firstlinie des Daches als o-
berster Hausabschluss klar und ohne optische Uberschneidungen durch Dachaufbauten durchléuft.

Festsetzung 2.1.2 schlielt Walmdéacher und Kriippelwalmdéacher im Baugebiet aus, weil diese Dachfor-
men in Verbindung mit der festgesetzten ein- bis zweigeschossigen Bauweise eher Ausdruck einer landli-
chen Bauweise sind, die nicht typisch in diesem eher stadtisch gepragten Umfeld von Leipzig werden soll.

Festsetzung 2.1.3 legt die Farbigkeit der Dacher im Farbbereich antrazit-grau fest, um bei den kleinen
Baugebieten ein einheitliches Erscheinungsbild zu gewéhrleisten.

Werbeanlagen sind in Wohngebieten grundséatzlich nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Festsetzung
2.2.1 beschrankt die Zul&ssigkeit solcher Anlagen dahingehend, das sie besonders aufdringliche, stéren-
de Werbeanlagen wie z.B. blinkende Leuchtwerbungen ausschlief3t. Die Festsetzung verhindert damit ex-
treme gestalterische Entgleisungen von Werbeanlagen, ohne die Werbemd&glichkeiten an sich tberméafig
zu beschrénken.

Die Festsetzung 2.3.1, nach der Millstandpléatze und Recyclingbehélter so zu begriinen sind, dass sie von
allgemein zuganglichen Flachen nicht zu sehen sind, sichert die optisch befriedigende Einbindung dieser
Elemente in die Garten- bzw. Vorgartengestaltung und vermeidet unschéne Aufstellungen von Sammel-
behaltern im Strallenraum.

Die in 2.4.1 festgesetzten Fassadenmaterialien orientieren sich an den in Eutritzsch blichen Materialien.
Eine zu grolie Materialvielfalt soll damit in den relativ kleinen Baugebieten vermieden werden. Materialien
mit glanzenden Oberflachen, wie z.B. Fliesen, Bleche, Kupfer, gldnzende Klinker usw. sollen nicht ver-
wendet werden, da sie zu aufdringlich sind.

Die Farbigkeit von verputzen Fassaden soll nicht beliebig sein. Ein Gebdudeensemble kommt am besten
zur Geltung, wenn die Fassaden in hellen Farbténen wie gedecktem weil}, hellgrau oder hellgelb gestri-
chen sind (Festsetzung 2.4.2).
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12.2 Baugebiet WA 2
12.2.1 Art der baulichen Nutzung

Auch das Baugebiet WA 2 wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, da es ebenso wie die an-
grenzende Wohnbebauung vorwiegend dem Wohnen vorbehalten bleiben soll.

Um die Wohnruhe der angrenzenden Wohngebiete zu gewahrleisten, werden die gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen - Gartenbaubetriebe und Tankstellen - im Baugebiet
ausgeschlossen. Solche Nutzungen wirden die bestehende charakteristische Baustruktur durchbrechen
und méglicherweise erhebliche Geruchsemissionen (z.B. bei Tankstellen) verursachen.

12.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Plangebiet mit der Grundfldchenzahl (GRZ) bestimmt. lhre Héhe
orientiert sich an den Obergrenzen des § 17 BauNVO und wird mit 0,4 festgesetzt.

Dies erlaubt eine angemessen durchgriinte und aufgelockerte Bebauung. Die Festsetzung einer zwei bis
dreigeschossigen Bebauung orientiert sich an den Gebaudehohen der Delitzscher Strale und sichert die
beabsichtigte Fortfihrung des stadtvillenartigen Bebauung entlang dieser Strale.

Das Mal} der baulichen Nutzung kann gem. Festsetzung 1.2.3 nicht bis zu 50% Uberschritten werden
durch Grundflachen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO oder baulichen Anlagen unterhalb der Gelanderoberflache, durch die das Baugrundstick ledig-
lich unterbaut wird. Diese Festsetzung sichert die beabsichtigte lockere Bebauung mit Stadtvillen und si-
chert unbefestigte Griin- und Freiflachen auf den Grundstiicken.

Die maximale Gebdudehdhe wird mit 13 m festgesetzt. Die Festsetzung erlaubt einerseits einen ausrei-
chenden Spielraum fir individuell gestaltete, bis zu dreigeschossige Gebaude, verhindert aber anderer-
seits den Bau nachbarschaftsstérender, iberhdhter Gebaude.

Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der maximalen Gebaudehdhe gem. § 18 BauNVO wird festgesetzt,
dass sich die genannte Geb&udehéhe auf die mittlere Hohe der Oberkante der an das Baugrundstick an-
grenzenden Verkehrsflachen, gemessen an den Endpunkten der anliegenden Grenzen des jeweiligen
Baugrundstiicks, beziehen. Das ist hier die Delitzscher Stral3e.

12.2.3 Bauweise

Die offene Bauweise ergibt sich aus der beabsichtigten FortfiUhrung der offenen, solitdren Bebauung ent-
lang der Delitzscher Stralle.

12.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen und Baulinien

Mit einem Abstand von 12 m zur Delitzscher Stral3e sind Baulinien festgesetzt, um den Bestand an Bau-
men zu schiitzen und eine Bebauung in die Tiefe des Grundstiicks zu verhindern. Im Ubrigen sind Bau-
grenzen festgesetzt, die den Grundstiickseigentimern eine weitgehende Gestaltungsfreiheit belassen und
gleichzeitig in Verbindung mit der Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen eine klare stadte-
bauliche Ordnung schaffen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden als quadratische Baufenster mit einer Bautiefe und Bau-
breite von jeweils 18 m festgesetzt. In diesem Rahmen sind vielféltige Grundrissldsungen fur Stadtvillen
oder kompakte Einfamilienhduser mdglich. Der Abstand der Gberbaubaren Grundstiicksflachen von der
Delitzscher StralRe resultiert aus dem beabsichtigten Erhalt der Baume, die unmittelbar an die Delitzscher
Strale angrenzen.

12.2.5 Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Um zusammenhangenden Garten- bzw. Freiflaichen zu sichern, sollen Garagen und offene Garagen
(Uberdachte Stellplatze, sog. Carports) nur innerhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze und Gara-
gen bzw. innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen errichtet werden. So ist die Errichtung solcher
Anlagen aufderhalb der genannten Flachen ausgeschlossen.
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12.2.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Im Baugebiet soll durch die Pflanzung 6kologisch wertvoller Gehdlze eine Mindestqualitat der Garten ge-
sichert werden. Die Festsetzung, dass pro angefangene nicht Gberbaubare Grundstiicksflache von 150
m? mindestens ein standortgerechter Baum zu pflanzen ist, verpflichtet bei den angestrebten Grund-
stlicksgrofien von ca. 500 m? zu 2-3 Baumpflanzungen pro Baugrundstiick. Damit wird ein Teilausgleich
der Eingriffe in Natur und Landschaft erreicht. (Festsetzung 1.5.1)

Im nordlichen Teil des Baugebiets ist eine Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern zeichnerisch festgesetzt. Es
handelt sich dabei um eine bestehende Griinfliche mit hochwertigem Gehdlzbestand. Die textliche Fest-
setzung 1.5.2 legt fest, dass die vorhandenen Bdume und Gehdlze zu erhalten sind und die tbrige Flache
dicht begriint werden soll, um den Wert des Biotops zu erh6hen und einen Ausgleich fiir den Verlust von
einzelnen Gehdlzen im Inneren des Plangebiets zu bilden. Um die Nutzbarkeit dieser Flache fur die An-
wohner zu gewahrleisten, kénnen auf max. 10% der Flache auch Wege angelegt werden. Diese Wege
sind gem. Festsetzung 1.5.4 wasserdurchlassig anzulegen, um den Eingriff in die berwiegend begriinte
Flache gering zu halten.

Die im 6stlichen Teil des Baugebiets zeichnerisch festgesetzten Flachen mit Bindungen fir Bepflanzun-
gen und fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern ha-
ben das Ziel, die entlang der Delitzscher Strafe bestehenden Badume und Bepflanzungen zu erhalten. Die
festgesetzten Flachen erlauben lediglich an zwei Stellen die erforderliche Anbindung als Ein- und Ausfahrt
der beiden Grundstlicke an die Delitzscher Straf3e.

Mit der Festsetzung, dass oberirdische Stellplatze, Ful® und Radwege sowie Zufahrten zu Garagen so an-
zulegen sind, dass das Niederschlagswasser innerhalb dieser Flachen versickern kann, soll eine
Uberhitzung der Freiflaichen verhindert sowie die Ableitung von Regenwasser in den Uberlaufkanal zur
Rietzschke verringert werden (Festsetzung 1.5.4).

Die festgesetzte Begriinung der Dacher (bis 20° Neigung) fuhrt dazu, dass auf den gering geneigten
Dachflachen das Niederschlagswasser zuriickgehalten, verdunstet bzw. verzdgert wird. Solche gering
bzw. nicht geneigten Dacher werden in erster Linie nicht genutzte D&cher von Garagen und Carports sein.
Mit dieser Begriinung kénnen die Eingriffe in den Klima-, Boden- und Wasserhaushalt reduziert werden.
Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind lediglich benutzte Dacher (Dachterrassen), Glasdacher
sowie Dacher mit Anlagen zur Sonnenenergienutzung.

Mit den im Plan festgesetzten Mallnahmen und den externen AusgleichsmalRnahmen gelten die Eingriffe
in Natur und Landschaft als ausgeglichen (siehe auch Kap. 7.4.11 und 12.1.7).

12.2.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im Plan (Teil A — Planzeichnung) mit den Buchstaben ,GFL 1“ festgesetzten Flachen sind mit
Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit, Fahrrechten zugunsten der Anlieger sowie mit Leitungsrechten
zugunsten der Versorgungstrager zu belasten. Mit den Gehrechten werden 6ffentlich zugangliche Wege-
verbindungen von der Offentlichen StraRenfldche (Quartiersplatz) zur Gréafestrale und zur Max-
Liebermann-Stral’e auf privaten Grundstiicken gesichert. So wird das bestehende Wegenetz sinnvoll er-
ganzt. Mit den Fahrechten wird die Befahrbarkeit der privaten Grundstticke fir Anlieger gesichert. Die Lei-
tungsrechte sind notwendig zur ErschlieBung der Grundstlicke mit Wasser, Abwasser usw.

12.2.8 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der angestrebten Gestaltung werden 6értliche Bauvorschriften gem. § 89 SachsBO i.V.m. §
9 (4) BauGB festgesetzt.

Sie betreffen die Dachaufbauten, Dachformen und Dachfarben, die Gestaltung der Millplatze und Wer-
beanlagen sowie die Materialien der Fassaden sowie die Farbigkeit der Putze.

Festsetzung 2.1.1 beschrankt die Zulassigkeit der Dachaufbauten hinsichtlich der Lange und der héhen-
maRigen Ausbreitung. Dies soll sicherstellen, dass die verbleibenden Dachflachen noch als zusammen-
hangende Ansicht wirken, dass die Traufe noch als ein bestimmendes, gegeniiber den Dachaufbauten
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und Dacheinschnitten dominierendes Element erhalten bleibt, und dass die Firstlinie des Daches als o-
berster Hausabschluss klar und ohne optische Uberschneidungen durch Dachaufbauten durchluft.

Festsetzung 2.1.2 schliet Walmdacher und Kriippelwalmdacher im Baugebiet aus, weil diese Dachfor-
men in Verbindung mit der festgesetzten ein- bis zweigeschossigen Bauweise eher Ausdruck einer landli-
chen Bauweise sind, die nicht typisch in diesem eher stadtisch gepragten Umfeld von Leipzig werden soll.

Festsetzung 2.1.3 legt die Farbigkeit der Dacher im Farbbereich antrazit-grau fest, um bei den kleinen
Baugebieten ein einheitliches Erscheinungsbild zu gewéhrleisten.

Werbeanlagen sind in Wohngebieten grundsatzlich nur an der Statte der Leistung zuldssig. Festsetzung
2.2.1 beschrankt die Zuldssigkeit solcher Anlagen dahingehend, das sie besonders aufdringliche, stéren-
de Werbeanlagen wie z.B. blinkende Leuchtwerbungen ausschlie3t. Die Festsetzung verhindert damit ex-
treme gestalterische Entgleisungen von Werbeanlagen, ohne die Werbemdglichkeiten an sich Gibermanig
zu beschranken.

Die Festsetzung 2.3.1, nach der Millstandplatze und Recyclingbehélter so zu begriinen sind, dass sie von
allgemein zugéanglichen Flachen nicht zu sehen sind, sichert die optisch befriedigende Einbindung dieser
Elemente in die Garten- bzw. Vorgartengestaltung und vermeidet unschéne Aufstellungen von Sammel-
behaltern im StralRenraum.

Die in 2.4.1 festgesetzten Fassadenmaterialien orientieren sich an den in Eutritzsch tblichen Materialien.
Eine zu groRe Materialvielfalt soll damit in den relativ kleinen Baugebieten vermieden werden. Materialien
mit gldnzenden Oberflachen, wie z.B. Fliesen, Bleche, Kupfer, gldnzende Klinker usw. sollen nicht ver-
wendet werden, da sie zu aufdringlich sind.

Die Farbigkeit von verputzen Fassaden soll nicht beliebig sein. Ein Gebdudeensemble kommt am besten
zur Geltung, wenn die Fassaden in hellen Farbténen wie gedecktem weif3, hellgrau oder hellgelb gestri-
chen sind (Festsetzung 2.4.2).

12.3 Eingeschranktes Gewerbegebiet

12.3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet im Norden des Plangebiets wird als eingeschrénktes Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO .
V. m. § 1 (4) Satz 1 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Dort sind nur solche Gewerbebetriebe, insbesondere
Handwerksbetriebe zuldssig, die von ihrem Emissionsgrad her auch in einem Mischgebiet gem. § 6
BauNVO zuldssig waren, da sie das Wohnen ,nicht wesentlich“ stéren. Von einem Mischgebiet unter-
scheidet sich das eingeschrankte Gewebegebiet dadurch, dass eine Wohnnutzung, die von der Max-
Liebermann-Stral3e stark verlarmt wirde, nicht vorgesehen ist. Hinsichtlich des Stérungsgrades der hier
zulassigen Gewerbebetriebe besteht dagegen kein Unterschied zu einem Mischgebiet. Dies dient dem
Schutz der sidlich angrenzenden Wohngebiete.

Einzelhandelsbetriebe sind im eingeschrankten Gewerbegebiet nicht zuldssig, um die von der Stadt Leip-
zig beflrchtete Gefahr einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des 1 km entfernt liegenden
Eutritzsch-Zentrums auszuschlielRen (siehe Kap. 6.2.1).

Die gem. § 8 BauNVO in einem Gewerbegebiet allgemein zuldssigen Nutzungen Lagerplatze, 6ffentliche
Betriebe, Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke werden nicht Bestandteil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans, da die Fldchenanforderungen dieser Nutzungen dem stédtebaulichen Ziel der
Schaffung einer geschlossenen Raumkante entlang des Mittleren Rings widersprechen und solche Nut-
zungen keinen Larmschutz fir die zu sich stdlich anschlielienden Wohngebaude bringen.

12.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Plangebiet mit der Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Ihre Héhe
liegt mit einer GRZ von 0,6 deutlich unterhalb der Obergrenzen des § 17 BauNVO. Das Mal} der festge-
setzten GRZ nimmt Bezug auf das stadtische Umfeld und den Rahmenplan Eutritzsch, einer informellen
Planung von 1994, in dem ebenfalls diese Obergrenze vorgeschlagen war. Die Festsetzung dieser GRZ
erlaubt den Bau des stadtebaulich gewiinschten markanten Gebdudes und die Anlage der erforderlichen
Stellplatzflachen und Nebenanlagen.
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Das Maly der baulichen Nutzung kann gem. Festsetzung 1.2.3 nicht bis zu 50% uberschritten werden
durch Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO oder baulichen Anlagen unterhalb der Gelanderoberflache, durch die das Baugrundstick ledig-
lich unterbaut wird. Die Verhinderung einer héheren Versiegelung sichert die Schaffung bzw. den Erhalt
grofer Frei- und Griinflachen auf dem Grundstiick.

Zur Klarstellung sei erwahnt, dass das zur Ermittlung der Grundflachenzahl mafligebende Bauland das
gesamte Baugebiet umfasst, auch soweit innerhalb dieses Gebiets Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 25
BauGB getroffen sind (vgl. OVG Lineburg 17.1.1986 — 0 OVG B 37/85). Die mafigebende Flache des
Baugrundstiicks kann von der tatsdchlichen Flache des Baugrundstiicks abweichen. Das bedeutet hier,
dass fur die Ermittlung der GRZ das gesamte Baugebiet des eingeschrénkten Gewerbegebiets mallgeb-
lich ist.

12.3.3 Bauweise

Im Baugebiet wird die geschlossene Bauweise festgesetzt, um am kiinftigen Mittleren Ring Leipzig einen
klar ablesbaren Strallenraum zu erhalten und um einen zuséatzlichen Schallschutz fir die dahinterliegende
Wohnbebauung zu schaffen.

12.3.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen, Baulinien

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mit einer Bautiefe von ca. 23 m festgesetzt. In diesem
Rahmen sind vielfaltige Grundrisslésungen fir Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebdude méglich. Der
Abstand der Uberbaubaren Grundstiicksflachen von der Max-Liebermann-Stralle mit etwa 5 m sichert die
Schaffung eines angemessenen Vorbereichs.

Zur Akzentuierung der Ecke Max-Liebermann-Stralle / Delitzscher Stralle soll entlang der Max-
Liebermann-Stral’e ein vier- bis siebengeschossige Kopfbau mit einem stralRenbegleitenden zwei bis
viergeschossigen Baukorper entstehen. Die stddtebauliche Figur entspricht der stadtebaulichen Rahmen-
planung von Eutritzsch, einer informelle Planung aus dem Jahr 1994, die an dieser exponierten Lage eine
stadtebauliche Betonung durch eine ,Torbebauung® an der Delitzscher Stralle vorgesehen hat.

Zur Absicherung der genannten stadtebaulichen Ziele werden im Bereich des Kopfbaus an der Ecke Max-
Liebermann-StralRe / Delitzscher Strae Baulinien festgesetzt. Im Ubrigen werden die iiberbaubaren Fla-
chen durch Baugrenzen bestimmt, die den o.g. Vorbereich zur Max-Liebermann-Strale definieren und
den rickwartigen Grundstlcksbereich von Bebauung frei lassen.

12.3.5 Natur und Landschaft

Im &stlichen Teil des Baugebiets ist eine Fladche mit Bindungen fiur Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewdassern zeichnerisch festgesetzt. Es
handelt sich dabei um eine bestehende Griinfliche mit hochwertigem Gehdlzbestand. Die textliche Fest-
setzung 1.5.2 legt fest, dass die vorhandenen Bdume und Gehdlze zu erhalten sind und die tbrige Flache
dicht begrunt werden soll, um den Wert des Biotops zu erhéhen und einen Ausgleich fur den Verlust von
einzelnen Gehdlzen im Inneren des Plangebiets zu bilden. Um die Nutzbarkeit dieser Flache fur die An-
wohner zu gewahrleisten, kénnen auf max. 10% der Flache auch Wege angelegt werden. Diese Wege
sind gem. Festsetzung 1.5.4 wasserdurchlassig anzulegen, um den Eingriff in die Uberwiegend begriinte
Flache gering zu halten.

Im Gewerbegebiet soll durch die Anpflanzung je eines grof3kronigen Laubbaums pro vier Stellplatze eine
Durchgriinung der Stellplatzanlagen gesichert werden. Um die Versiegelung mdéglichst gering zu halten,
sollen die Baume in 6 gm groRen Baumscheiben gepflanzt und die Pflanzstreifen mit einer Mindestbreite
von 2,0 m angelegt werden. (Festsetzung 1.5.3)

Mit der Festsetzung, dass oberirdische Stellpladtze, Ful® und Radwege sowie Zufahrten zu Garagen so an-
zulegen sind, dass das Niederschlagswasser innerhalb dieser Flachen versickern kann, soll eine
Uberhitzung der Freiflachen verhindert sowie die Ableitung von Regenwasser in den Uberlaufkanal zur
Rietzschke verringert werden (Festsetzung 1.5.4).

Die festgesetzte Begriinung der Dacher (bis 20° Neigung) fuhrt dazu, dass auf den gering geneigten
Dachflachen das Niederschlagswasser zurlickgehalten, verdunstet bzw. verzégert wird. Mit dieser Begri-
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nung kénnen die Eingriffe in den Klima-, Boden- und Wasserhaushalt reduziert werden. Von der Begri-
nungspflicht ausgenommen sind lediglich benutzte Dacher (Dachterrassen), Glasdacher sowie Dacher mit
Anlagen zur Sonnenenergienutzung.

Mit den im Plan festgesetzten Mallnahmen und den externen AusgleichsmalRnahmen gelten die Eingriffe
in Natur und Landschaft als ausgeglichen (siehe auch Kap. 7.4.11 und 12.1.7).

12.3.6 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der angestrebten Gestaltung werden 6rtliche Bauvorschriften gem. § 89 SachsBO i.V.m. §
9 (4) BauGB festgesetzt.

Sie betreffen die Dachaufbauten, Dachformen und Dachfarben, die Gestaltung der Mullplatze und Wer-
beanlagen sowie die Materialien der Fassaden sowie die Farbigkeit der Putze.

Festsetzung 2.1.1 beschrénkt die Zulassigkeit der Dachaufbauten hinsichtlich der Lange und der héhen-
mafigen Ausbreitung. Dies soll sicherstellen, dass die verbleibenden Dachflachen noch als zusammen-
hangende Ansicht wirken, dass die Traufe noch als ein bestimmendes, gegeniber den Dachaufbauten
und Dacheinschnitten dominierendes Element erhalten bleibt, und dass die Firstlinie des Daches als o-
berster Hausabschluss klar und ohne optische Uberschneidungen durch Dachaufbauten durchléuft.

Festsetzung 2.1.2 schliet Walmdéacher und Kriippelwalmdéacher im Baugebiet aus, weil diese Dachfor-
men in Verbindung mit der festgesetzten ein- bis zweigeschossigen Bauweise eher Ausdruck einer landli-
chen Bauweise sind, die nicht typisch in diesem eher stadtisch gepragten Umfeld von Leipzig werden soll.

Festsetzung 2.1.3 legt die Farbigkeit der Dacher im Farbbereich antrazit-grau fest, um bei den kleinen
Baugebieten ein einheitliches Erscheinungsbild zu gewéhrleisten.

Werbeanlagen sind in Wohngebieten grundséatzlich nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Festsetzung
2.2.1 beschrankt die Zul&ssigkeit solcher Anlagen dahingehend, das sie besonders aufdringliche, stéren-
de Werbeanlagen wie z.B. blinkende Leuchtwerbungen ausschlief3t. Die Festsetzung verhindert damit ex-
treme gestalterische Entgleisungen von Werbeanlagen, ohne die Werbemd&glichkeiten an sich tberméafig
zu beschrénken.

Die Festsetzung 2.3.1, nach der Millstandplatze und Recyclingbehélter so zu begriinen sind, dass sie von
allgemein zuganglichen Flachen nicht zu sehen sind, sichert die optisch befriedigende Einbindung dieser
Elemente in die Garten- bzw. Vorgartengestaltung und vermeidet unschéne Aufstellungen von Sammel-
behéltern im Strallenraum.

Die in 2.4.1 festgesetzten Fassadenmaterialien orientieren sich an den in Eutritzsch Ublichen Materialien.
Eine zu grol3e Materialvielfalt soll damit in den relativ kleinen Baugebieten vermieden werden. Materialien
mit gldnzenden Oberflachen, wie z.B. Fliesen, Bleche, Kupfer, gldnzende Klinker usw. sollen nicht ver-
wendet werden, da sie zu aufdringlich sind.

Die Farbigkeit von verputzen Fassaden soll nicht beliebig sein. Ein Gebaudeensemble kommt am besten
zur Geltung, wenn die Fassaden in hellen Farbténen wie gedecktem weil}, hellgrau oder hellgelb gestri-
chen sind (Festsetzung 2.4.2).

13. Verkehrsflachen

An der sudwestlichen Ecke des Plangebiets ist eine Strallenverkehrsflaiche festgesetzt, die an die Gra-
festralle anbindet und Uber einen kurzen Verschwenk zum Quartiersplatz in der Mitte des Baugebiets WA
1 fuhrt. Damit werden die Grundstiicke des Baugebiets WA 1 an das Ubergeordnete Straliennetz ange-
bunden.

Diese Verkehrsflache wird entsprechend ihrer Doppelfunktion als ErschlieBungs- und Aufenthaltsflache
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Der Quar-
tiersplatz dient auch dem Abstellen von Besucher-Pkw sowie als Wendehammer fiir Feuerwehr und Mull-
fahrzeuge.

Die Geometrie des Platzes ergibt sich nicht aus den Mindestmalfien der Empfehlungen fur die Anlage von
ErschlieBungsanlagen (EAE), sondern aus der gradlinigen Einbindung der angrenzenden privaten Er-
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schlieBungswege. Verkehrstechnisch ware fir das Wenden von dreiachsigen Millfahrzeugen gem. EAE
lediglich ein Wendekreishalbmesser von 9,80 m erforderlich. Der Durchmesser des Platzes ist mit 28 m
(Radius 14 m) deutlich gréRer. Dies erlaubt, sowohl vier Baume in der Mittel des Platzes anzupflanzen als
auch die Bereitstellung der Abfallbehalter im Bereich des Platzes. Der Wenderadius von Mullfahrzeugen
wird dadurch nicht beeintrachtigt, das Mullfahrzeug kann sogar ziigig mit stetig zunehmendem Lenkrad-
einschlag in den Bogen einfahren und ihn ebenso zligig wieder verlassen (Fahrkurve 1 gem. EAE).

Von dieser Platzflache erfolgt die ErschlieBung der tbrigen Grundstiicke des Baugebiets WA1 {ber ins-
gesamt vier in ndrdliche bzw. 6stliche Richtung verlaufende Flachen, die innerhalb der Wohngebiete mit
Geh- und Fahrrechten belastet sind (siehe vorne).

Die Ubrigen Baugebiete sind bereits an das 6ffentliche StralRenverkehrsnetz angeschlossen: Das Bauge-
biet WA2 an die Delitzscher Strale, das eingeschrankte Gewerbegebiet an die Max-Liebermann-Stralle.

Weil die Max-Liebermann-StraRe zum Mittleren Ring ausgebaut wird und der Verkehrsfluss im Kreu-
zungsbereich mit der Delitzscher StrafRe nicht durch Ein- und Ausfahrten des eingeschrénkten Gewerbe-
gebiets behindert werden soll, wird im westlichen Teil dieses Baugebiets eine Flache fir Ein- und Ausfahr-
ten vorgegeben und die Ubrigen strallenbegleitenden Flachen als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt fest-
gesetzt.

Im Nordosten des Plangebiets ist eine kleine Flache als Straflenverkehrsflache ausgewiesen. Diese Fla-
che wird nach den aktuellen Planungen des Amts fir Verkehrsplanung der Stadt Leipzig bendtigt, wenn
der Mittlere Ring entlang der Max-Liebermann-Stral’e ausgebaut und im Kreuzungsbereich zur Delitz-
scher Stralie verbreitert wird. Die ,unruhige Linienfiihrung ergibt sich aus der Abgrenzung der Ausbau-
planung aus dem Jahr 1994 zur geplanten Fiihrung des Mittleren Rings. Eine Begradigung der Linienfih-
rung ist nach den Angaben des Amts flir Verkehrsplanung der Stadt Leipzig unter Beriicksichtigung des
Baumbestands im Zuge der weiteren Verkehrsplanungen denkbar.

14. Griinflachen

Angrenzend an die 6ffentliche StralRenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Be-
reich ist eine kleine private Griinflache festgesetzt. Sie bildet einen mit zwei Baumen bepflanzten kleinen
,Grunpuffer® zwischen dieser Straltenverkehrsflache und dem bereits bebauten Grundstiick Grafestralle
Nr. 38. Dadurch ist gewahrleistet, dass das Grundstiick Grafestralle 38 nicht zu zwei Seiten an ¢ffentliche
StralRenverkehrsflachen angrenzt und dadurch Gbermafig gestért wirde. Aulerdem wird dadurch verhin-
dert, dass der Eigentimer dieses Grundstiicks ggf. ErschlieBungsbeitrdge oder zusétzliche Raumdienste
leisten musste.

15. Immissionsschutz

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BimSchG) wird die Verwendung bestimmter, die Luft verunreinigender Stoffe durch die textliche Festset-
zung 1.4.1 beschrankt. Hintergrund ist das erhebliche lufthygienische Belastungspotential hinsichtlich der
Feinstaubkonzentration in Leipzig. Aufgrund der derzeitigen und auch zukiinftig zu erwartenden Uber-
schreitungen der Grenzwerte nach der 22. Bundesimmissionsschutzverordnung (BimSchV) wurde fir die
Stadt Leipzig ein Luftreinhalteplan erstellt, in dem diese ,Verwendungsbeschrankung“ als wirkungsvolle
Mafnahme im MalRnahmenkatalog festgeschrieben wurde. Damit kann durch diese Ma3nahme — als eine
Malnahme aus einem Uber alle Emittentengruppen entsprechend ihres Verursacheranteils festgelegten
MaRnahmenbiindel — eine auf einer planerischen Gesamtkonzeption beruhende, wirkungsvolle Reduzie-
rung der Immissionskonzentration im gesamtstadtischen Raum erfolgen.

Auf den Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des BImSchG ist eine Schallschutzwand mit einer Hohe von 4 m festgesetzt (Festset-
zung 1.4.2). Diese verlauft in einer Griinzone zwischen Gewerbe- und Wohngebiet und schitzt die Wohn-
gebaude vor dem Verkehrsldrm der Max-Liebermann-Stralle und gleichzeitig vor den Emissionen des
Gewerbegebiets (Verkehr durch parkende KFZ). Der Schallschutzschirm mit einer Gesamthéhe kombi-
niert einen ein Meter hohen Erdwall mit einer drei Meter hohen Schallschutzwand. Die Schallschutzwand
soll beidseitig schallabsorbierend mit einem Schallddmmmaf von mindestens 25 dB(A)ausgefiihrt wer-
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den, um stérende Schallreflexionen zu unterbinden. Sie wird beidseitig mit Bdumen und Pflanzen geman
textlicher Festsetzung 1.5.6 begriint. In Ho6he des Biotops wird die Schallschutzwand um das Biotop her-
um nach Siden weitergefiihrt, um den Verkehrslarm aus der Delitzscher Stralde abzuhalten. Einzelheiten
zur Herstellung des Schallschutzschirms werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Fur die Wohngebaude im Baugebiet WA 1 unmittelbar hinter der La&rmschutzwand sind gem. Festsetzung
1.4.3 passive SchallschutzmalRnahmen gemaf DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" in Verbindung mit
VDI 2719 "SchallddBmmung von Fenstern und Zusatzeinrichtungen" vorgesehen. Im Einzelfall kann davon
abgesehen werden, soweit andere MaRnahmen - z.B. Grundrissgestaltung u.a. - ergriffen werden. Fur die
Wohngeb&ude ist der Larmpegelbereich IV gema Tabelle 8 der DIN 4109 zugrunde zu legen. Das be-
deutet in der Praxis, dass bei Wohngeb&uden i.d.R. Fenster der Schallschutzklasse Il eingebaut werden.

Die Stadtvillen an der Delitzscher Stralle sollen aus stadtebaulichen Grinden zum Schutz des Ortsbildes
und des Stralenraums der Delitzscher Stra3e nicht hinter einer Larmschutzwand verschwinden. Statt-
dessen werden hier passive SchallschutzmalRnahmen gemaR DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" in
Verbindung mit VDI 2719 "Schallddmmung von Fenstern und Zusatzeinrichtungen" vorgesehen. Im Ein-
zelfall kann davon abgesehen werden, soweit andere Mallnahmen - z.B. Grundrissgestaltung u.a. - ergrif-
fen werden. Fir die Wohngeb&ude ist der Larmpegelbereich IV gemaf Tabelle 8 der DIN 4109 zugrunde
zu legen. Das bedeutet in der Praxis, dass bei Wohngebauden i.d.R. Fenster der Schallschutzklasse IV
eingebaut werden mussen.

Zum Schutz der rickwartigen Freiflachen des Wohngebiets WA 2 wird zwischen den Stadtvillen ebenfalls
eine Larmschutzwand mit einer Héhe von 4,0 m vorgesehen. Diese kann ggf. mit der Errichtung von Ga-
ragen im Zwischenraum der beiden Gebdude kombiniert werden.

Bei der Festlegung der SchallschutzmalRnahmen wurde die larmschitzende Wirkung der erst zu einem
spateren Zeitpunkt vorgesehenen Riegelbebauung entlang der Max-Liebermann-Straf3e nicht berticksich-
tigt. Mit Riegelbebauung wirde die Ldrmbelastung im Plangebiet deutlich verringert werden. Fir den Rie-
gelbau selbst ist fir die Ermittlung der erforderlichen Schallddmm-Male ist zur Delitzscher Strae hin der
Larmpegelbereich V gemaR Tabelle 8 der DIN 4109 zugrunde zu legen. Das bedeutet in der Praxis fur
gewerbliche Nutzungen je nach Gebaudetyp der Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse 1.
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D) STADTEBAULICHE KALKULATION

Die Flachenbilanz wurde per CAD ermittelt. Die Werte wurden jeweils gerundet.

16. Flachenbilanz

vb. B.-Plan Nr. 284 ,Max-Liebermann-Strafle/ Ecke Delitzscher Strafle”

Gesamtflache Plangebiet ca. 17.700 m? 100.0 %
Allgemeines Wohngebiet (WA 1) 5.730 m? 324 %
Allgemeines Wohngebiet (WA 2) 3.950 m? 223 %
Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) 6.390 m? 36.1 %
Offentliche Verkehrsflaiche mit Zweckbestimmung ver- 1.190 m? 6.7 %
kehrsberuhigter Bereich

Offentliche StraRe im Kreuzungsbereich Max-Liebermann 300 m? 1.7 %
| Ecke Delitzscher Strafe

Private Grunflache 130 m? 0.7 %
Im WA2 und GEe festgesetzte Flachen fur den Erhalt von | Summe 3.580 m? 202 %

Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen (WA2
= 1795 m?, GEe = 1785 m?)

17. Bodenordnung

Bodenordnerische MaRnahmen gem. BauGB — wie z.B. eine Umlegung — sind nicht notwendig, da der
Vorhabentrager das Grundstiick insgesamt erworben hat. Die Aufteilung des Grundstiicks im Zusam-
menhang mit der Errichtung der Wohngebaude erfolgt nach den Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zu einem spateren Zeitpunkt ohne férmliches Verfahren.

Im Kreuzungsbereich der Max-Liebermann-Stral’e mit der Delitzscher Stralle kann im Fall des Ausbaus
des Mittleren Rings (B6) ein Teilgrundstiick durch die Stadt Leipzig erworben werden.

18. Kosten fiir die Stadt Leipzig

Aus der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entstehen fiir die Stadt Leipzig keine Kos-
ten. Der Vorhabentrager tragt alle anfallenden Kosten fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Darin
enthalten sind auch die Kosten fiir die Herstellung der Erschlielungsanlagen, die sich aus der Verlange-
rung der Gréfestralte ergeben. Diese Stralle wird nach Herstellung durch den Vorhabentrager der Stadt
Leipzig kostenfrei Ubergeben und 6&ffentlich gewidmet. Die Kosten fir die Unterhaltung &ffentlichen Ver-
kehrsflachen liegen dann bei der Stadt Leipzig.

Leipzig, den

Kunz

Leiter des Stadtplanungsamtes
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E) ANHANG
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20. Hinweise

20.1 Archéaologie

Das Vorhabenareal ist nach Angabe des Landesamts fiir Archdologie Teil eines fundreichen Altsiedelge-
biets. Im direkten Umfeld des Areals befinden sich zahlreiche arch&ologische Kulturdenkmale (neolithi-
sche Siedlung / Graberfeld, mittelalterlicher Dorfkern). Sie zeigen die hohe archdologische Relevanz des
gesamten Areals an und sind nach § 2 SachsDschG Gegenstand des Denkmalschutzes.

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieSungs- und Bauarbeiten - dies betrifft auch Ein-
zelbaugesuche - muss im von Bautétigkeit betroffenen Areal durch das Landesamt fir Archdologie eine
archaologische Grabung durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht aus-
zugraben und zu dokumentieren.

Die Genehmigungspflicht ergibt sich aus § 14 S&chsDSchG. Danach bedarf der Genehmigung der
Denkmalschutzbehorde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfihren will, von der bekannt oder den
Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden.

20.2 AusgleichsmaBnahmen

Die Ausgleichsmalinahmen fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft (s.u.) sind gemaf Durchfiihrungsver-
trag durchzufuhren.

Die MalRnahmen beinhalten auf den angrenzenden Flurstiicken 400/10 und 400/12, die sich im Eigentum
des Vorhabentragers befinden. die Pflanzung von 6000 Strduchern sowie die Pflanzung von 60 B&dumen
auf einer Flache von 6000 m? sowie die Anlage eines Feuchtbiotops auf einer Flache von 100 m2 mit 5 Er-
len

20.3 Pflanzempfehlungen

Auf die Festsetzung von Pflanzlisten mit einer Auswahl standortgerechter Badume und Straucher wurde im
Plangebiet verzichtet. Eine solche Auswahl hat das Grinflachenamt der Stadt Leipzig mit den ,Empfeh-
lungen zur Pflanzung standortgerechter Gehdlze im Stadtgebiet” bereits vorgenommen und veroffentlicht.
Auf diese Auswabhl soll zuriickgegriffen werden.

20.4 Geometrische Eindeutigkeit

Sind in den zeichnerischen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zwei unterschiedli-
che lineare Signaturen der Planzeichenverordnung unmittelbar parallel nebeneinander ohne Vermassung
eines zwischenliegenden Abstandes gezeichnet, so fallen sie als Festsetzung in einer Linie zusammen.

20.5 Tabellen Eingriffsbilanzierung (4 Seiten)
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