Anlage 4

Stadt Leipzig

Begriindung zum

Bebauungsplan Nr. 296
Ortseingang Lausen

Stadtbezirk:
Ortsteile:

West

Lausen-Griinau

W -
Ubersichtskarte: %
H
Umgebung des Be- i
bauungsplans H .
und Aufhebungsbereich \X i o
des VEP Nr. 165 ,Wohnan- . .
lage Lausener Strafle '
(schraffiert)
B (B o
E
eyl @® .
Dezernat Stadtentwickiung und Bau
Stadtplanungsamt
Planverfasser:

Stadtplanungsamt

Datum/Unterschrift







Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 296 ,Ortseingang Lausen”

Seite 1

Inhaltsverzeichnis

A

Lalh ol e

)

SNODDDD
N = = -
HAWON -

oo o
SISEN
W N -

71
7.2
7.21
7.2.2
7.3
7.4
7.5
7.6

7.7

EINLEITUNG

Lage und Grofle des Plangebietes
Planungsanlass und —erfordernis
Ziele und Zwecke der Planung
Verfahren

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes
Topografie und Baugrundverhéltnisse

vorhandene Bebauung und Nutzung

vorhandene Bevdlkerung

vorhandene Freiflachen

Soziale Infrastruktur

Technische Infrastruktur

Verkehrsinfrastruktur

Ver- und Entsorgungsanlagen

Larmimmission

Planerische und rechtliche Grundlagen

Planungsrechtliche Grundlagen

Landesentwicklungsplan Sachsen und Regionalplan Westsachsen
Flachennutzungsplan

Landschaftsplan

Zulassigkeit von Bauvorhaben

Sonstige Planungen

Stadtentwicklungsplan "Zentren"

Stadtentwicklungsplan "Wohnungsbau und Stadterneuerung”
weitere Stadtentwicklungspléne

Umweltbelange

Einleitung -

Fachliche Grundlagen und Ermittlungen
Uberértliche Ziele des Umweltschutzes
Ortliche Ziele des Umweltschutzes
Eingriffe in Natur und Landschaft
Bestandsaufnahme
Entwicklungsprognose

MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen
Zusammenfassung

Ergebnisse der Beteiligungen

Friihzeitige Einbeziehung der Offentlichkeit

Frithzeitige Einbeziehung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (T6B)

Beteiligung der T6B zum Entwurf und Benachrichtigung Uber die
6ffentliche Auslegung

Offentliche Auslegung des Entwurfes

Stadtebauliches Konzept

= A OOOOOOHm®

Seite

g ww

19

20
22

24

14.04.2009



Begrtindung zum ' Seite 2
Bebauungsplan Nr. 296 ,Ortseingang Lausen”

C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
10. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches 25
11. Gliederung des Plangebietes ' 26
12. Planungsrechtliche Festsetzungen und &rtliche Bauvorschriften 26
12.1 Art der baulichen Nutzung 26
12.1.1 Allgemeines Wohngebiet 26
12.1.2 Mischgebiet 27
12.2 Maf der baulichen Nutzung ’ 28
12.2.1  Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) 28
12.2.2 Zahl der Voligeschosse 28
12.3 Bauweise, Uberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflédchen 28
12.3.1 Bauweise 28
12.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen : 29
12.3.3 nichtlberbaubare Grundstiicksflachen 29
124 Héhenlage 30
12.5 Stellplatze, Garagen und Carports 30
12.6 Mit Geh-, Fahr-, Leitungsrechten zu belastende Flachen 30
12.7 Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen 31
12.8  Ortliche Bauvorschriften 33
13. Verkehrsflachen 34
14. Verwendungsbeschrankungen fiir feste Brennstoffe 34
15. Griunordnerische Festsetzungen ‘ 34
15.1 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft 34
15.2  Offentliche Griinflache 35
15.3 Private Griinfliche 35
15.4 Begriinung der Baugebiete 35
15.4.1 Begriinung der nichtiiberbaubaren Grundstlcksflachen 35
15.4.2 Fassadenbegriinung 36
15.4.3 Dachbegriinung ‘ 36
D. STADTEBAULICHE KALKULATION
16. Flachenbilanz 37
17. Bodenordnende MaRRnahmen 37
18. Umsetzung und Kosten 37

14.04.2009



Begriindung zum Seite 3
Bebauungsplan Nr. 296 ,Oriseingang Lausen”

A EINLEITUNG
1. Lage und GrofRe des Plangebietes

Das ca. 0,9 ha groRe Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich im Stadtbezirk West, im
Ortsteil Lausen-Griinau, nordéstlich der alten Dorflage Lausen und sidlich der Kreuzung Rat-
zelstraRe/Lausener StraBe. Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke Nr. 182/1, 182/2, 183/2,
183/3, 183/4 der Gemarkung Lausen und die Flurstiicke 863, 864, 1398/1, 1398/2, 1400/1 und
1400/2 der Gemarkung Schdnau.

Der Aufstellungsbereich des B.-Plans Nr. 296 schlief3t den Geltungsbereich des aufzuhebenden
VEP Nr. 165 "Wohnanlage Lausener Strafte" mit ein. Der Geltungsbereich des VEP Nr. 165
umfasst die Flurstiicke Nr. 182/1, 182/2, 183/2 der Gemarkung Lausen und die Flurstiicke
1398/1und 1398/2 der Gemarkung Schdnau.

Der exakte Verlauf der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist im Teil A: Planzeichnung
des Bebauungsplanes dargestellt.

2. Planungsanlass und -erfordernis

Der Planungsanlass liegt in der Bitte des Vorhabentragers des VEP Nr. 165 ,,Wohnanlage
Lausener Strae”, der Terraconcept GmbH begriindet, den VEP Nr. 165 aufzuheben.

Der Geltungsbereich des aufzuhebenden VEP Nr. 165 ,Wohnanlage Lausener Strafle” liegt
innerhalb des hier aufzustellenden B-Plans Nr. 296. In ihm war die Errichtung einer Wohnanla-
ge mit ebenerdigen Laden in Form einer stralenbegleitenden Bebauung zur Lausener Stralte
und mit einer kleinen Vorplatzausbildung zur Ratzelstralle vorgesehen. Vorhabentrager war die
Terraconcept GmbH aus Grébenzell, mit der ein nach § 12 BauGB erforderlicher Durchfiih-
rungsvertrag einschlieBlich eines 1. Nachtrages mit den entsprechenden Durchfihrungsfristen
abgeschlossen wurde.

Das mit dem VEP Nr. 165 ,Wohnanlage Lausener Strafle” bzw. dessen 1. Nachtrag beabsich-
tigte Vorhaben konnte durch den Vorhabentrager auf Grund der sich &ndernden Nachfragesitu-
ation bislang nicht realisiert werden.

Zuletzt wurde durch die Terraconcept GmbH ein Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung eines
Elektromarkts (baugleich mit einem SB-Discountmarkt) eingereicht. Beantragt wurde ein Ty-
penmarkt mit flach geneigtem Satteldach, der mit seiner Seiten- und Rickwand zum Kreu-
zungsbereich Ratzelstralle / Lausener Stralle ausgerichtet ist. Die — nach geltendem Bauor-
dungsrecht Uberdimensionierte Stellplatzanlage (91 Stellplétze) — wurde um das benachbarte
Wohngrundstick (Flurstiick 183/3 und 183/4) angeordnet.

Der Antrag auf Vorbescheid musste im Rahmen des Genehmigungsverfahrens versagt werden,
da Vorhaben zum Zeitpunkt der Entscheidung weiterhin nach § 30 (2) BauGB zu beurteilen war.
Gegen den ablehnenden Bescheid wurde seitens der Terraconcept GmbH Widerspruch einge-
legt und die Stadt Leipzig um baldige Aufhebung des VEP Nr. 165 ,Wohnanlage Lausener
Strafte” gebeten.

Das Planerfordernis resultiert aus der besonderen Lage des Plangebietes zwischen der Plat-
tenbausiedlung Griinau und der alten Ortslage Lausen sowie der exponierten Lage an der
Kreuzung Ratzelstrale / Lausener Strafle.

14.04.2009
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Insbesondere besteht das Erfordernis einer Planung durch die Notwendigkeit

- die stadtebaulichen Rahmenbedingungen unter Beriicksichtigung der vorhandenen
MafRstabsspriinge in der Umgebungsbebauung (Einfamilienhaus / Plattenbau) zu kon-
kretisieren und somit eine in stadtebaulich-raumlicher Hinsicht geordnete Entwicklung
sicherzustellen

- zu prifen, ob die im Flachennutzungsplan, im Stadtentwicklungsplan ,Zentren® und in
sonstigen als Planungsgrundlagen unter Punkt 6. angeflihrten Zielaussagen fiir das
Plangebiet weiter Bestand, haben, wie deren Umsetzung gesichert werden kann und in
welchem Umfang am Standort auch zentrenrelevante Nutzungen zugelassen werden
kénnen, ohne negative Auswirkungen auf die vorhandenen D-Zentren Miltitzer Allee
und An der Kotsche befiirchten zu missen und

- der Untersuchung mdglicher gewerblicher Nutzungen und der von ihnen méglicherwei-
se verursachten Emissionskonflikte zur vorhandenen Wohnbebauung sowie ggf. erfor-
derlicher Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Immissionsschutz bzw. zur Be-
schrankung der Zulassigkeit von gewerblichen Nutzungen.

‘Das Planerfordernis resultiert auch daraus, dass die mit der Aufhebung des VEP Nr. 165 sei-
tens der Terrakonzept GmbH beabsichtigte Errichtung des Marktes in der oben beschrieben
Form nicht mit dem bisherigen und auch zukiinftig grundsatzlich anerkannten stadtebaulichen
Ziel - der Schaffung einer verbesserten raumlichen Fassung des Kreuzungsbereiches und der
Aufwertung des nicht eindeutig definierten Lausener Ortseingangs - vereinbar ist.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Um eine nachhaltige stadtebaulich geordnete Entwicklung des Gebietes zu erreichen, werden

mit der Planung insbesondere folgende Ziele verfolgt:

- . Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Sicherstellung einer in
stadtebaulich-raumlicher Hinsicht geordneten Entwicklung mit besonderem Schwer-
punkt auf einer angemessenen raumlichen Fassung des Kreuzungsbereiches der Lau-
sener Strafle mit der Ratzelstralle

- Beriicksichtigung der Auswirkungen einer zukinftigen Bebauung auf den Zuschnitt und
die Struktur der 6ffentlichen Griinflache im Norden des Plangebietes

- Priifung der Nutzungsperspektive fir den untergenutzten Parkplatz an der Kénigstein-
strale ggf. auch im Zusammenhang mit einer baulichen Entwicklung des Planberei-
ches an der Lausener StraRe und vor dem Hintergrund einer anzustrebenden Aufwer-
tung des Wohnumfeldes

- Prufung einer verbesserten Riicksichtnahme auf den Gro3baumbestand

- Minderung bestehender bzw. durch neue Nutzungen hinzutretender Immissionen auf
den siidlichen Flurstlicken

- Beachtung der Belange des Umweltschutzes und deren Umsetzung in entsprechenden
Festsetzungen '

- Schaffung von Rechtssicherheit flir die Grundstiickseigentiimer des Plangebietes hin-
sichtlich der Bebaubarkeit ihrer Grundstiicke und

- Erhaltung und Entwicklung der benachbarten zentralen Versorgungsbereiche zur Ver-
meidung negativer Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlke-
rung

Zweck der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung von Voraussetzungen, die
eine der stadtebaulichen Wertigkeit des Plangebietes entsprechende geordnete stadtebauliche
Entwicklung gewahrleisten und damit zur Beseitigung der derzeitigen Missstdnde fihren.
Zugleich sollen Entwicklungen auf den brachgefallenen Flachen, welche sich nachteilig auf die
Erhaltung oder Entfaltung der zentralen Versorgungsbereiche auswirken kénnen, friihzeitig ge-
steuert werden.

14.04.2009
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4. Verfahren

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt:

Aufstellungsbeschluss vom ' 14.12.2005
Beschluss Nr. RBIV-477/05,
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 26 vom 23.12.2005

frihzeitige Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1

BauGB), Schreiben vom 25.05.2007
frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 11 vom 26.05.2007 05.06. bis 19.06.2007
Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Entwurf

(§ 4 Abs. 2 BauGB), Schreiben vom 18.07.2008
Offentliche Auslegung des Entwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB) 22.07. bis 21.08.2008

bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. Nr. 14 vom 12.07.2008

Aufgrund einer Anderung (Verschiebung einer Baugrenze im WA), die die Grundziige der Pla-
nung nicht beriihrt, wurde nach Beendigung der 6ffentlichen Auslegung eine Beteiligung Betrof-
fener/Grundstiickseigentiimer nach § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB durchgefiihrt. Schreiben vom
17.03.2009, Stellungnahmen bis 03.04.2009.

Das Planverfahren wurde nach der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Tréager &ffent-
licher Belange im Weiteren als beschleunigtes Verfahren gemal § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) durchgefiihrt, da der Bebauungsplan der Nachverdichtung im Sinne des § 13a Abs.1
Satz1 BauGB dient und im Ubrigen die im § 13a Abs. 1 und 2 BauGB genannten Vorausset-
zungen erflllt sind: '

Im Bebauungsplan wird eine GréRe der Grundfldche von insgesamt weniger als 20 000 m?
festgesetzt werden.

Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertréiglichkeitspriifung unterliegen. Fir die Aufstellung eines
Bebauungsplans fiir ein Wohngebiet mit einer Gréfe der Grundflache von unter 2 ha, ist keine
Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich.

Anhaltspunkte fiir Beeintrdachtigungen der in §1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzgiiter bestehen nicht. Im Umfeld des Bebauungsplanes befinden sich weder Gebie-
te von gemeinschaftlicher Bedeutung noch européische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes, deren Erhaltungsziele und Schutzzwecke durch das Vorhaben ge-
fahrdet werden kénnten.

14.04.2009
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B GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes
5.1 Topografie und Baugrundverhéltnisse

Die natiirlichen Béden sind im annéhernd ebenen Plangebiet durch Uberbauung und Versiege-
lung und Umlagerungen zerstért bzw. durch gértnerische Nutzung veréndert. Die jungen Bo-
denbildungen werden von umgelagerten natiirlichen Substraten und einer quartéren, lehmigen
Grundmoréne unterlagert. Aufgrund dieser Grundmoréane ist die Versickerungsleistung im Plan-
gebiet als gering einzuschéatzen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Altlastenverdachtsflidchen die im S&chsi-
schen Altlastenkataster (SALKA 5.42) erfasst sind. Auch dartber hinaus liegen nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte fiir eine schadliche Bodenveranderung vor.

5.2 vorhandene Bebauung und Nutzung

Umgebung
Das Plangebiet befindet sich am Ortseingang zu Lausen in Randlage zum Plattenbaugebiet

Griinau.

Nérdlich des Plangebietes befindet sich die stark befahrene und baulich nicht gefasste Kreu-
zung Ratzelstrale / Lausener Stral3e. Unmittelbar im Kreuzungsbereich befindet sich ein RE-
WE-Einkaufsmarkt sowie die Stralenbahnwendestelle der LVB. Westlich der Lausener Stralte
beginnt die alte Ortslage Lausen mit ehemaligen Wirtschaftsgebduden eines Guthofes, die heu-
te teilweise gewerblich genutzt sind (Autohandel). Die Lausener Straf3e ist in diesem Bereich
raumlich nur ungeniigend gefasst. Sidlich grenzt an das Plangebiet eine Einfamilienhaussied-
lung an, mit Gebauden unterschiedlichen Baujahrs an. Die Gebaude in zweiter Reihe zur Lau-
sener Stralle wurden in den 90er Jahren errichtet. Diese Siedlung wird sowohl Uber die Lause-
ner Stralle als auch Uber die Kénigsteinstralle erschlossen. Ebenfalls befindet sich dort ein Ge-
trankemarkt. Ostlich grenzt an das Plangebiet die Plattenbausiedlung Griinau mit den industriell
gefertigten VI-geschossigen Wohnblécken an.

Insgesamt entspricht die stadtebauliche Situation nicht den Anforderungen, die an die rdumliche.
Fassung des Ortseingangs nach Lausen und den Ubergang von der Groflwohnsiedlung zum
Naherholungsgebiet Kulkwitzer See zu stellen sind.

Plangebiet

Im nérdlichen Teil des Plangebietes befindet sich auf dem Flurstiick 182/1 ein ruindses und
ungesichertes ehemaliges Wohn- und Wirtschaftsgebdude. Der unmittelbar umgebende Grund-
stlicksbereich ist stark verwildert und vermillt. Nordlich des Gebdudes befinden sich einige
Grollbdume (u.a. Pappeln), die auf Grund lhrer H6he und Ihres Volumens Standort pragend
sind (siehe nachfolgende Abbildung).

Im stdlichen Teil des Plangebietes befindet sich auf den Flursticken 183/3 und 183/4 ein
Wohnhaus. Es entspricht in seinem Mafdstab und der Gebdudestellung auf dem Grundstiick
dem vorherrschenden Siedlungsmuster im weiteren Verlauf der Ostseite der Lausener Stralle
bis in den Kern der Ortslage. Ostlich des Geb&udes grenzt eine Fliche an, die derzeit durch
eine Pferdehaltung genutzt wird. Die Gré3e der Koppel ist angesichts des Pferdebesatzes fir
eine flachige Reproduktion der Grasnarbe nicht ausreichend bemessen. Aus diesem Grund
besteht die Koppel tUberwiegend aus offenem Erdreich. Provisorische Zaune, offen gelagertes
Futter, rostendes landwirtschaftliches Gerat und ein dem Wohnumfeld nicht zutraglicher Ord-
nungszustand bestimmen das duflere Erscheinungsbild der Fldche.

14.04.2009
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Ostlich der Pferdekoppel und westlich an den Parkplatz Kénigsteinstrate angrenzend, befindet
sich im Plangebiet eine weitere Steliplatzflache die Anfang der 90er Jahre von der Wohnungs-
genossenschaft zur Ausweitung des Parkplatzangebotes errichtet wurde aber auf Grund der
Randlage zu den Wohngeb&uden nahezu ungenutzt ist.

Insgesamt entspricht die stédtebauliche Situation im Plangebiet und die duflere Erscheinung
der im Plangebiet gelegenen Flachen nicht den Anforderungen, die an ihre Lage im Ortsein-
gangbereich nach Lausen und den Ubergang von der GroRwohnsiedlung zum Naherholungs-
gebiet Kulkwitzer See zu stellen sind.

14.04.2009
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5.3 vorhandene Wohnbevélkerung

Im Ortsteil Lausen-Griinau lebten 2005 auf einer Flache von ca. 3,8 km?® etwa 13.775
Einwohner in ca. 8.200 Haushalten. Die Anzahl der Bewohner hat sich damit gegeniiber dem
Vorjahr nur sehr geringfligig verandert (-5). Damit ist die dramatische Entvélkerung des Ortsteils
der letzten Jahre fast zum Stillstand gekommen. Erstmals wurde ein positives Wanderungssal-
do verzeichnet (+4). Der Altersdurchschnitt der Bewohner liegt Uber dem gesamtstadtischen
Durchschnitt, obwohl der Anteil der alteren Einwohner leicht unter dem gesamtstadtischen
Durchschnitt liegt. Der Auslanderanteil liegt unterhalb des gesamtstédtischen Durchschnitts.
Der Anteil der Beschéftigten aber auch der Anteile der Arbeitslosen und der Leistungsempfan-
ger liegen liber dem gesamtstadtischen Durchschnitt.

5.4 vorhandene Freifiachen

Im Kreuzungsbereich RatzelstraRe/Lausener Stralle findet der sich entlang der Strafienbahnli-
nie erstreckende Griinstreifen seinen Abschluss. Hier existiert ein durch ein Baumrondell be-
grenzter kleiner Aufenthaltsbereich.

Im Ubrigen befinden sich Plangebiet die bereits beschriebene Pferdekoppel mit den ergénzen-
den Nutzungen und dem ebenfalls beschriebenen Parkplatz.

5.5 Soziale Infrastruktur

Im Jahr 2005 befanden sich im Stadtteil Lausen-Griinau 4 Kindertagesstétten mit insgesamt
478 Platzen sowie zwei Grundschulen. In einem Abstand von jeweils ca. 250m zum Plangebiet
befinden sich 2 Kindertagesstatten und eine Grundschule. In Lausen und am Kulkwitzer See
existieren hervorragende Sport-, Freizeit- und Erholungsangebote.

Nordsstlich des Plangebietes befindet sich in ca. 500 m Entfernung das Stadtteilzentrum ,An
der Kotsche®. Hier befindet sich ein SB- und ein Teppichbodenmarkt sowie kleineren Einzel-
handels- und Dienstleistungsnutzungen in Funktionsunterlagerungen der benachbarten Plat-
tenbauten. Diese werden ergénzt durch die Stadtteilbibliothek, eine Polizeiaufienstelle und ein
Bistro.

Siidwestlich, in ca. 600 m Entfernung, befindet sich das Medizinische Zentrum Leipzig-Lausen
mit verschiedenen Einkaufsmdglichkeiten und Dienstleistern.

In ca. 800m Entfernung vom Plangebiet befindet sich ein weiteres Stadtteilzentrum mit Dis-
-countmarkt und verschiedenen Dienstleistungseinrichtungen. Weitere Komplementarnutzungen
wie Arztehaus, Sport- und Gastronomieangebote ergénzen das Zentrum. Besondere Bedeu-
tung besitzen die AuBenstelle der Volkhochschule und das KOMM-Haus, die das Zentrum mit
stadtteilkulturellen und jugendbezogenen Angeboten erganzen.

Das néchste Blrgeramt befindet sich ca. 1,5 km entfernt vom Plangebiet in 6stlicher Richtung
an der Kiewer Strale.

5.6 Technische Infrastruktur
5.6.1 Verkehrsinfrastruktur

Die stark befahrene Ratzelstrale, die das Plangebiet nordlich begrenzt, ist neben der Litzner
Strafle die wichtigste Zufahrtsstrale nach Griinau. Ausgehend von der Schénauer Strale bildet
sie mit der parallel zur Fahrbahn verlaufenden StralRenbahntrasse ein wichtiges Rickgrat fir
die ErschlieBung der stidlich der S-Bahn gelegenen Griinauer Bereiche. Die westlich das Plan-
gebiet begrenzende Lausener Stralle hat eine wichtige Verbindungsfunktion zu den zwischen
Griinau und der Autobahn A 38 gelegenen kleineren Dérfern.

14.04.2009



Begriindung zum . ‘ Seite 10
Bebauungsplan Nr. 296 ,Ortseingang Lausen"

Das Plangebiet ist sehr gut an den OPNV angebunden. In unmittelbarer Nahe befinden sich die
Endhaltestellen der Strallenbahnlinien 1 und 2. Gleichzeitig verkehren die Buslinien 61, 129,
161 und 166 die das Plangebiet mit Schonau, Markranstadt und Nova Eventis bzw. das Plan-
gebiet mit dem westlichen Umland verbinden. Zur Verbesserung der Umsteigebeziehungen
beabsichtigt die LVB die Neuerrichtung einer Haltestelle in stadteinwartiger Richtung in Hohe
des Flurstlicks 1398/1. Die geplante Zufahrt zum Plangebiet wird dadurch nicht beeintrachtigt.

5.6.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Energie- und Gasversorgung
Eine Versorgung des Plangebietes mit Gas, Fernwdrme (Fernwarmevorranggebiet) und Strom
ist mit dem vorhandenen Netz méglich.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung des Baugebietes ist gesichert. Die Abfallbehélter sind am Raumtag an der
Lausener Strafte bereitzustellen, da die innere ErschlieBung des Baugebietes nicht den techni-
schen Anforderungen der Stadtreinigung Leipzig GmbH entspricht (keine Wendemdglichkeit flr
3-achsige Milifahrzeuge).

Trinkwasser- und Léschwasserversorgung
Die trinkwasserseitige Versorgung {iber neu zu verlegende Trmkwasserleltungen ist ausgehend
von der bestehenden Trinkwasserleitung DN 150 AZ in der Lausener Stral’e méglich.

Schmutzwasserentsorgung ‘

Far die Abwasserentsorgung des Plangebietes ist eine duRere ErschlieBung erforderlich. Diese
ist im Verlauf der Lausener Strafle zu errichten und bis zur 6ffentlichen Schmutzwasserleitung
DN 200 im Bereich der Einmindung Am Silo zu planen.

Regenwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Regenwassers ist (iber die vorhandene Schmutzwasserleitung
DN 200 Stz nicht moglich. Das im Plangebiet anfallende Regenwasser ist weitestgehend inner-
halb der Baugebiete zurlickzuhalten und dort unter Nachweis der Versickerungsféhigkeit des

. Bodens versickern zu lassen. Fir die Zurlickhaltung und Verwertung bzw. Versickerung von

Regenwasser auf den Grundstiicken sind vorhandene Mdglichkeiten der individuellen Vorrats-
haltung umfassend zu nutzen.

Die infrastrukturellen Voraussetzungen des Standortes sind insgesamt als sehr gut und wirt-
schaftlich einzuschétzen.

5.7 Larmimmission

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage stdlich des Kreuzungsbereiches von Ratzelstralle und
Lausener Strale/StraBe am See sowie durch den Stralenverkehr auf der Lausener Strale
selbst durch StraRenverkehrslarm beeintrachtigt. Zusatzlich beeintrachtigend wirkt die Néhe zur
Stralenbahn (Linie 1 und 2) an der Ratzelstrale und den dadurch verursachten Schienenver-
kehrslarm.

In der Schalltechnischen Untersuchung (Gutachten-Nr. 5311107), Ingenieurbtiro Dr. Kiebs +
Partner vom 14.11.2007 wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet im Ist-Zustand bei frei-
er Schallausbreitung Beurteilungspegel zwischen 56 und 69 dB(A) fur den Tagzeitraum und
zwischen 46 und 60 dB(A) fiir den Nachtzeitraum auftreten kdnnen. Gemessen an den Orientie-
rungswerten der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete (Tagwert 55d(B)A, Nachtwert
45d(B)A) und Mischgebiete (Tagwert 60d(B)A, Nachtwert 50d(B)A) ist somit davon auszuge-
hen, dass das Plangebiet sowohl am Tag als auch in der Nacht durch den Verkehrsldrm gene-
rell Uberbelastet ist.
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Es ist daher zu prifen, ob zur Gewahrleistung gesunder Wohnbedingungen aktive und/oder
passive Larmschutzmalinahmen erforderlich und entsprechend festzusetzen sind.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen
6.1.1 Landesentwicklungsplan Sachsen und Regionalplan Westsachsen

Raumordnerisch entspricht die Planung den Zielen des Landesentwicklungsplan Sachsen 2003
und dem Regionalplan Westsachsen. Dies gilt insbesondere fir das Ziel 5.2.2. des LEP 2003 -
Aufwertung der gesamten Stadt durch den Stadtumbau und Gewéhrleisten der Funktionsféhig-
keit der Stadt auf Dauer. Danach sind die Stadtteile als funktionierende Versorgungs- und Sozi-
alrdume zu erhalten und zu entwickeln.

Grundsétzlich folgt die Planung zum Ortseingang Lausen weiterhin den nachfolgend aufgefuhr-

ten Zielen des LEP Sachsen

- vorrangige Nutzung vorhandener Bauflachen vor der Ausweisung neuer Baugebiete;
Einfiigen in vorhandene integrierte Entwicklungskonzepte (Ziel 5.1.3),

- Einfigen der Siedlungsentwicklung in die vorhandene Siedlungsstruktur, Vorrang der
Verdichtung vor der Neuausweisung von Bauflachen (Ziel 5.1.4),

- vorrangige Anbindung neuer Baufldchen an geeignete Siedlungseinheiten (Ziel 5.1.6)

Das Vorhaben entspricht damit den Zielen der Raumordnung des Freistaates Sachsen.
6.1.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig (Bekanntmachung der Genehmi-
gung am 15.04.1995) stellt den im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen-
den Bereich der Gemarkung Schénau als Wohnbaufldche dar. Dabei handelt es sich lediglich
um die ndrdlichen und &stlichen Flurstiicke.

Im Bereich der in der Gemarkung Lausen gelegenen Flurstiicke (182/1, 182/2, 183/2, 183/3 und
183/4) existiert kein wirksamer Flachennutzungsplan. Entsprechend FNP-Vorentwurf ist eine
Darstellung als Gemischte Bauflache vorgesehen. Im Bereich von Lausen handelt es sich um
einen vorzeitigen Bebauungsplan.

Fir die Flachen des Geltungsbereiches, fir die ein wirksamer FNP vorliegt, weichen die Fest-
setzungen geringfiigig von den Darstellungen des FNP ab. Es handelt sich dabei um die FIa-
chen am nérdlichen und éstlichen Rand des Geltungsbereiches, die im B.-Plan als Griinflaichen
festgesetzt werden, im FNP jedoch als Wohnbauflachen dargestelit sind. Da es sich dabei um
der Wohnnutzung zugeordnete kleine Griinanlagen handelt, werden sie auch zukinftig nicht.im
FNP dargestellt werden. Das Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB ist eingehalten.

6.1.3 Landschaftsplan

Gemafl § 6 (1) SachsNatSchG ist fir die értlichen Ziele des Umweltschutzes im Stadtgebiet
Leipzig ein Landschaftsplan als 6kologische Grundlage fir den Flachennutzungsplan aufgestellt
worden (bestétigt durch den Stadtrat am 15.12.1999). Er enthélt neben den Zielen die fiir ihre
Verwirklichung erforderlichen MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Ein
aktueller Landschaftsplan liegt als Entwurf vor (Stand 04/2007, im Verfahren). Fir das Plange-
biet stellt das Integrierte Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes (IEKO) das Gebiet als
bebauten Bereich mit dem integrierten landschaftsraumlichen Leitbild ,Alte Dorfkerne / stadtisch
Oberpragte, ehemalige Dérfer, dar.

Das Leitbild stellt die Erhaltung und Sicherung alter Dorfkerne, dérflicher Siedlungsreste und
stadtisch Uberpragter, ehemaliger Dorfer mit den fiir sie typischen Bebauungs- und Freiraum-
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strukturen der Anger, bauerlichen Gehéfte, Gliter, Mihlen, Obstgérten und Teiche als wertvolle
Kulturlandschaftselemente. _

Fir den bebauten Bereich ist im IEKO die Entwicklung (Anreicherung) von Lebensrdumen in
bebauten Gebieten und die Erhaltung / Entwicklung dorfspezifischer Biotopmosaike vorgese-
hen. Entlang der Lausener Stralle verlauft das Hauptwegenetz. Der nérdliche Teil der Flache ist
als Griunflache mit Bedeutung fir die Kaltluftproduktion dargestellt. Fir die nérdliche Grenze
weist das IEKO die Anlage einer Allee im Bereich des Hauptwegenetzes aus.

Fir den Ortsteil Lausen existiert eine Entwicklungsstudie aus dem Jahr 1995 sowie eine Rah-
menplanung von 1996 ,Dorfentwicklung Lausen®. Die Entwicklungsstudie formuliert als Zielset-
zung die Verdeutlichung und Aufwertung der Lausener Ortseingénge. Der nérdliche Ortsein-
gang wird als defizitdrer Bereich eingestuft. Fir diesen sieht die Studie eine Neugestaltung
durch Ergéanzungsbebauung 6stlich der Lausener Strafle mit Kopfbildung und alleenartiger Be-
pflanzung am westlichen Stralenrand vor. Die Rahmenplanung zur Dorfentwicklung Lausen
formuliert fir die Art der Bebauung die unter gegenwartigen Rahmenbedingungen am Standort
allerdings nicht mehr realistische Zielstellung der Einrichtung neuer Wohngebdude (MFH) mit
Ladeneinheiten sowie den Abbruch ruindéser Gebaude.

6.1.4 Zuldssigkeit von Bauvorhaben

Derzeit ist noch der VEP Nr. 165 wirksam, der parallel zu diesem Verfahren aufgehoben wer-
den soll. Grundsétzlich sind demnach an dieser Stelle ein 3 — 5 geschossiges Wohn- und Ge-
schaftshaus sowie 6 Doppelhaushélften zulassig. Die GRZ betrégt 0,4 bzw. 0,6 entsprechend §
19 (4) BauNVO, die GFZ liegt bei 0,8 (s. a. Kapitel 2). Der Durchfiihrungsvertrag zwischen der
Terraconcept GmbH und der Stadt Leipzig ist bislang nicht wirksam, da seitens der Terracon-
cept GmbH eine vereinbarte Vertragserfillungsbirgschaft noch nicht iibergeben wurde. Daher
kénnte trotz bestehenden Baurechts bislang keine Baugenehmigung erteilt werden.

Nach Aufhebung des VEP Nr. 165 wird der Geltungsbereich bis zur Rechtskraft dieses B-Plans
gegebenenfalls kurzzeitig innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile liegen und pla-
nungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen sein. Die Instrumente zur Sicherung der Bauleit-
planung sind aber durch den Aufstellungsbeschluss fiir diesen Bebauungsplan anwendbar.

6.2 Sonstige Planungen
6.2.1 Stadtentwicklungsplan "Zentren" (STEP Zentren)

Mit dem vom Stadtrat im November 1999 (RB |ll — 128 /99) beschlossenen Stadtentwicklungs-
plan (STEP) ,Zentren” verfiigt die Stadt Leipzig Uber ein rdumlich-funktionales Ordnungskon-
zept zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche. Damit liegt ein auf die
Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig bezogenes
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor. Ziel des
STEP ist — im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innen-
entwicklung der Stadt — die Konzentration der Versorgungsfunktion auf zentrale multifunktionale
Versorgungsbereiche, die im Zentrum der Wohnquartiere und fur die Wohnbevélkerung gut er-
reichbar angeordnet sind.

Der STEP ,Zentren” férdert bewusst eine Konzentration von Einzelhandel und weiteren Nut-
zungen an geeigneten Standorten, um eine rdumliche Diversifizierung von Einzelhandelsstand-
orten an nicht bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten zu vermeiden. Dazu weist er auf
der Basis eines abgestuften integrierten Zentrensystems 45 zentrale Versorgungsbereiche ver-
schiedener GréRe in entsprechender rdumlicher Verteilung im Stadtgebiet aus. Dies sind die In-
nenstadt, Zentren in den Stadtteilen und kleinteilige Versorgungslagen.

Infolge der Anderung des Baugesetzbuches und der aktuellen Rechtsprechung war es erforder-
lich, die Beschlusspunkte 2.2 und 2.3 zum STEP ,Zentren” bereits jetzt im Rahmen seiner Fort-
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schreibung (Ratsbeschluss 1V-1081/07 vom 12.12.2007) aufzuheben. Weiter wurde beschlos-
sen, dass die im Zuge der Fortschreibung des STEP Zentren bereits vorliegenden neuen Er-
kenntnisse und Zielstellungen jeweils zu beriicksichtigen sind. Die in Leipzig zentrenrelevanten
Sortimente sind in der ,Leipziger Sortimentsliste® zusammengestellt. Auch sie wurde im Rah-
men der Fortschreibung des STEP ,Zentren” aktualisiert und ist Gegenstand des Stadtratsbe-
schlusses.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt auerhalb der tatséchlich vorhandenen und im
STEP ,Zentren" ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche im Ortsteil Lausen-Griinau,
jedoch in ihren Kerneinzugsbereichen. Hierbei handelt es sich um den in ca. 500 m &stlich vom
Plangebiet gelegenen zentralen Versorgungsbereich an der Einmiindung An der Kotsche und
Ratzelstrafte und um die in ca. 800 m nérdlich vom Plangebiet befindliche Versorgungslage an
der Miltizer Allee mit zwei Neubauimmobilien und einer kleinen Ladenzeile.

Der 1999 beschlossene STEP ,Zentren* weist diese zentralen Versorgungsbereiche als Nah-
versorgungszentren der Kategorie D aus. Im fortgeschriebenen STEP werden beide in ihrer
Versorgungsfunktion bestatigt. Die Entwickiungsperspektive beider Zentren ist von zukiinftigen
Stadtumbaumafnahmen in Griinau abhangig. Entsprechende Umstrukturierungspotenziale sind
an beiden Standorten vorhanden. Eine noch weitere rdumliche Ausdehnung muss vermieden
werden, um diese Ziele nicht zu gefahrden.

Die im Zuge der Fortschreibung des STEP ,Zentren” bereits vorliegenden neuen Erkenntnisse
und Zielstellungen sind ausdriicklich Grundlage fiir diesen Bebauungsplan.

6.2.2 Stadtentwicklungsplan "Wohnungsbau und Stadterneuerung”(STEP W+S)

Der STEP W+S (RB 11I-432/00 vom 18.10.2000, RB 11I-1328/03 vom 18.06.2003), Teilplan
Wohnungsbau trifft auf Grund der geringen Grof3e des bisherigen Plangebiets des VEP Nr. 165
~Wohnanlage Lausener Stralle” keine Aussagen fiir den Planbereich. Durch die Planung wird
es zu einem Entfall der bisher vorgesehenen etwa 20 Wohneinheiten im Geschosswohnungs-
bau kommen. Entsprechend des Vorentwurfes sollen insgesamt nur bis zu 8 Eigenheime errich-
tet werden kénnen.

Im Teilplan Grof3siedlungen des STEP W+S wird der 6stlich an das Plangebiet angrenzende
Bereich als konsolidiertes Gebiet mit geringem Handlungsbedarf dargestellt. Bereiche mit ho-
hem Handlungsbedarf befinden sich Gberwiegend nérdlich der Ratzelstralle.

6.2.3 weitere Stadtentwicklungsplane

Die Stadtentwicklungsplane "Gewerbliche Bauflachen" “(RB 1V-330/05) und "(”)ffenﬂicher Raum
und Verkehr" (RB 111-1440/03) sind fur das Plangebiet und die Ziele der Planung nicht relevant.

7. Umweltbelange
7.1 Einleitung

Der B-Plan Nr.296 wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt, da er einer
MaRnahme der Innenentwicklung dient und im Ubrigen die Voraussetzungen gem. § 13a (1)
BauGB erfiilit (vgl. Kap. 4 der Begriindung). Daher wird gem. § 13 (2) Nr.1 BauGB von einem
Umweltbericht abgesehen.

Unabhangig davon wurden die relevanten Umweltbelange nach § 1 (6) BauGB und die zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ermittelt und in die Abwagung gemall § 1 (7)
BauGB eingestellt und berlicksichtigt.
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Mit dem aufzuhebenden VEP Nr. 165 ,Wohnanlage Lausener Strafde” liegt fiir den gréfiten Teil
des Geltungsbereichs Baurecht vor, dass aber an die veranderten wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen angepasst werden soll. Die zusétzlich in den Geltungsbereich aufgenommenen
Flachen umfassen den Griinstreifen zur Ratzelstralle, eine private Griinflache am &stlichen
Rand sowie die Vergroflerung der Wohnbauflache um den siidwestlichen Winkel. Die zuletzt
genannte Flache wird dem Innenbereich gem. § 34 zugeordnet, so dass hier ebenfalls Baurecht
vorliegt, solange der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich gedndert wird. Die rechtliche Auswirkung des B-Planes
besteht nicht in der Schaffung neuer Baurechte, sondern in der Klarstellung innerhalb des ohne
diesen Bebauungsplan bereits vorhandenen Zulassigkeitsrahmens.

7.2 Fachliche Grundlagen und Ermittlungen
7.2.1 Uberortliche Ziele des Umweltschutzes

Im Umfeld des vorgesehenen B-Plans befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung oder europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (§1
Abs.6 Nr. 7b BauGB), deren Erhaltungsziele und Schutzzwecke durch das Vorhaben beein-
trachtigt werden kénnten (SN AfU vom 06.02.2008).

Es besteht keine Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder dem Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung im Freistaat Sachsen (SN AfU vom 06.02.2008).

7.2.2 Ortliche Ziele des Umweltschutzes

Die Stadt Leipzig hat gemaR § 6 Abs. 1 SachsNatSchG einen Landschaftsplan aufgestellt, der
die Ziele und die fiir ihre Verwirklichung erforderlichen MalRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege enthélt. Die fur diesen Bebauungsplan relevanten Inhalte des Landschafts-
planes sind im Kapitel 6.1.3 nachzulesen.

Auf die Bearbeitung eines Griinordnungsplans (GOP) wird gemaf § 6 Abs. 2 (SachsNatSchG)
aufgrund des bestehenden Baurechts, der im B-Plan enthaltenen griinordnerischen Fest-
setzungen und der damit beriicksichtigten Belange von Naturschutz und Landschaftspflege ver-
zichtet.

7.3 Eingriffe in Natur und Landschaft

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits zul&ssig waren (§ 1a Abs. 3 BauGB).
Da der groRte Teil des Plangebiets dem Geltungsbereich des VEP Nr. 165 entspricht, sind Ein-
griffe in dem dort festgesetzten Rahmen bereits zuldssig. Somit ist zunéchst im Rahmen einer
Flachenbilanzierung zu prifen, ob ein Eingriff im Sinne des § 1a BauGB i.V. BNatSchG vorliegt.

Im VEP Nr. 165 (4.500 m?) war eine GRZ von 0,4 festgesetzt (Uberschreitung um 50% durch
Nebenanlagen nicht ausgeschlossen) und zudem Verkehrsfldchen so dass von etwa 70% zu-
lassiger Versiegelung ausgegangen werden kann. Im B-Plan Nr. 296 (9.000 m?) wird die GRZ
auf 0,3 im WA und auf 0,4 im MI reduziert (Uberschreitung durch Nebenanlagen nicht ausge-
schlossen).

Die folgende Tabelle stellt den Grad der mdglichen Versiegelung innerhalb des Geltungsbe-
reichs des B-Plans Nr. 296 zusammen sowie die planungsrechtliche zuldssige Versiegelung in
den Teilflachen, aus denen sich die Flache des Geltungsbereichs zusammensetzt.
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Teilflachen innerhalb des Geltungsbereichs * S.un.'.lme B-Plan Nr.
_ Teilflachen 296
VEP Nr. 165} Fl.st. 183/1 | FL.St. 863 | Offentliche
(Stellplatz- | Griinflache
anlage)

Grole 4.500 m? 1.950 m? 1090 m? 1550 m? 9.090 m? 9.090 m?
Verkehrsflache einschl.
Flachen mit Geh- Fahr 800 m? 1090 m? 1.890 982 m?
und Leitungsrechten
Gréfie Baugebiete 3.700 m* | 1.950 m? 5.650 5.935 m?
GRZ (Bebaubarkeit) 0,4 40% 0,35
bebaubare Flache 2220 m?| 1170 m? 3.390 3.116 m?
einschl. Nebenanlagen
Summe versiegelbare 3.020 m* 1170 m* 1090 m?
Fléachen einschl. 5.280 m? 4.098 m?
Verkehsfl.
Private Grinflache 621 m?
Offentliche Griinflache 1552 m?2

* FlachengréRen der Teilflaichen gerundet. GRZ fiir B-Plan Nr. 296 gemittelt aus GRZ fiur WA 0,3 und fir
Mi 0,4

Im Ergebnis der Flachenbilanzierung zeigt sich, dass das Maf} der bereits zuléssigen Ver-
siegelung (gem. B-Plan Nr. 165 und Nutzung in den anderen Teilflichen) durch die Fest-
setzungen des B-Plans Nr. 296 nicht Uberschritten wird. Es ist somit davon auszugehen, dass
~ kein Eingriff in Natur und Landschaft durch den B-Plan Nr. 296 ermdglicht wird, der nicht bereits
zulassig -wére. Es sind keine Ausgleichsmaflnahmen auflerhalb des Geltungsbereiches erfor-
derlich.

7.4 Bestandsaufnahme

Pflanzen und Tiere: Es wurde eine Ortsbegehung im Oktober 2007 durchgefiihrt. Tier-
und Pflanzenoékologische Gutachten sind fuir das Plangebiet nicht bekannt.

Das Plangebiet gliedert sich durch folgende Nutzungen: Eine &ffentliche Griinflache am nérdli-
chen Rand, stark tibernutzte Pferdekoppeln, eine Ruine eines ehemaligen Wohngebéaudes, ein
Einfamilienhaus mit Garten im stdlichen Bereich und eine Stellplatzanlage. Die o6ffentliche
Griinflache bildet den Abschluss eines Grlinzugs, der sich entlang der Ratzelstralle erstreckt.
Im Plangebiet besteht die Grunflache aus Rasen, Ziergehélzanpflanzungen und einigen S&au-
lenpappeln. Ein geteerter FuBweg durchquert die Flachen. Zwei Bénke mit Blick auf die Kreu-
zung stellen Sitzgelegenheiten dar.

Zwischen ehemaligem Wohnhaus und Lausener Strale sind verschiedene Gehélze dicht auf-
gewachsen. Nérdlich des Hauses stehen drei Pappeln, deren Stammdurchmesser > 40 cm
betragen. Ostlich des Hauses befinden sich die kleinteiligen, stark iberweideten Pferdekoppeln.
Den siidlichen Abschluss des Plangebiets bildet ein Einfamilienwohnhaus mit Garten. Zur Lau-
sener StralRe ist das Grundstiick durch eine dichte ca. 2 m hohe Liguster-Hecke abgegrenzt.
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Einige Nadelbdume ragen tber die Hecke hinaus. Der Parkplatz im &stlichen Bereich des Plan-
gebiets ist mit Verbundpflaster versiegelt und ohne Baumbestand.

Die Griunflache am nérdlichen Rand Ubernimmt aufgrund ihrer Zugehérigkeit zum straflenbe-
gleitenden Griinzug Biotopverbundfunktionen. Die Bepflanzung mit Rasen und Gehdlzen wird
von verschiedenen Insekten, stérungsunempfindlichen Végeln und Kleinsdugern als Lebens-
und Nahrungsraum genutzt. Die sonstigen unversiegelten Bereiche im Gebiet ibernehmen e-
benfalls Biotopverbundfunktionen zu den im Westen und Siiden angrenzenden gértnerisch ge-
nutzten Flachen. Aufgrund der intensiven Nutzung (Weide, Garten) sind die diese Funktionen
allerdings eingeschrankt. In seiner derzeitigen Ausstattung ist das Gebiet als Biotopverbund
und als Lebens- und Nahrungsraum fiir die heimische Tierwelt bedeutsam. Es sind keine
Schutzgebiete bzw. besonders geschiitzten Biotope gem. § 26 SachsNatSchG fiir das Plange-
biet ausgewiesen oder erfasst.

Boden: Die natiirlichen B&den im Gebiet wurden durch Uberbauung und Versiegelung
und Umlagerungen zerstort bzw. durch gértnerische Nutzung verandert. Nach Schnabel (2001)
finden sich auf den nicht versiegelten Flachen im Gebiet Gartenbdéden (Hortisole), die durch
Oberbodenlockerung und verstarkter Humifizierung gekennzeichnet sind. Die Bodenbildungen
werden von umgelagerten natirlichen Substraten und einer quartdren, lehmigen Grundmoréne
unterlagert. '

Der Standort weist keine besonders zu schiitzenden Bodenareale (mindestens eine Schutz-
funktion) oder bodendkologische Effekte auf (Schnabel). Der Zustand des Schutzgutes Boden
ist im Bestand als beeintrachtigt zu bezeichnen.

. Altlasten: Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Altlastenverdachts-
flachen die im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA 5.42) erfasst sind. Auch dartiber hinaus
liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte fir eine schadliche Bodenverande-
rung vor (SN RP Leipzig vom 26.06.07). ‘

Wasser: Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das Gebiet ist
oberflachenabflussbestimmt, da es von schlecht perkolierenden (durchflieBbaren), stauenden
Schichten (lehmige Grundmoréne) unterlagert wird. Die Versickerungsleistung ist als gering
- einzuschétzen. Der Standort ist fur die Versickerung und Grundwasserneubildung ungeeignet
(Schnabel, 2001). Daraus lasst sich eine gute Geschiitztheit des Grundwassers gegeniber
Schadstoffeintragen mit dem Sickerwasser ableiten.

Luft / Klima: Das Plangebiet gehért zum stéadtischen Uberwidrmungsbereichs (Stadtklima)
mit erhéhten Tages- und Nachttemperaturen und geringerer néchtlicher Abkiihlung (AfU SN
06.02.2008). Die im Gebiet vorhandene Vegetation tragt zur Frisch- und Kaltluftproduktion in
geringem Umfang bei.

Landschaft: Die derzeit sehr vielfaltig genutzte Flache macht einen ungeordneten Ein-
druck. Lediglich die Grinflache im Norden ist erkennbarer Bestandteil des stralRenbegleitenden
Griinzugs. Allerdings wird die Ausstattung mit Rasen und einzelnen Strauchern nicht der expo-
nierten Lage der Flache an der Kreuzung zwischen der Ortslage Lausen und der Plattensied-
lung Griinau gerecht. Die riickwartigen Bereich sind weder von der Ratzel- noch von der Lau-
sener Straf’e einsehbar, lediglich vom Parkplatz an der Kénigsteiner Strafe sind Einblicke még-
lich. Insgesamt hat die Flache keine besondere Bedeutung fiir das Stadtlandschaftsbild. im Be-
stand weist das Gebiet in Bezug auf das Landschafisbild einen geringen bis mittleren Wert und
hinsichtlich der Erholungs-/ Freizeitnutzung einen mittleren Wert auf.

Menschen: Das Einfamilienwohnhaus im s{idlichen Bereich des Plangebiets ist bewohnt
und in gepflegtem Zustand. Die Pferdehaltung scheint von den Bewohnern durchgefiihrt zu
werden. Arbeitsplatze sind im Gebiet nicht vorhanden. Die Anzahl der benachbarten Anwohner
~wird auf 400 bis 500 Personen geschatzt (besonders der Plattenbau an der Konigsteiner Stra-
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Re). Verschiedene gewerbliche Nutzungen befinden sich an der Ratzelstralle und der Lausener
Stralle. Das Plangebiet ist aufgrund der direkt angrenzenden und stark befahrenen Straften und
der StraRenbahn hohen Verkehrsimmissionen ausgesetzt. In der Schalltechnischen Untersu-
chung (Dr. Kiebs und Partner, Nov. 2007) wird ermittelt, dass bei freier Schallausbreitung (keine
Bebauung) die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl fiir das geplante Mischgebiet als auch
fir das Wohngebiet tags und nachts durch die Larmbelastungen von Straf’en- und Schienen-
verkehr tberschritten werden. Bei den untersuchten Bebauungsvarianten kénnen die Richtwer-
te an den straRenabgewandeten Fassaden eingehalten werden.

Kultur und sonstige Sachgter: Es sind keine Hinweise auf Kultur- und Sachgiter im Plan-
gebiet bekannt

7.5 Entwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung und Entwicklung des Gebiets im Rahmen der bau-
rechtlichen Situation (VEP Nr. 165, § 34 BauGB und Erhalt der Stellplatzanlage) kénnten maxi-
mal 5.280 m? der Flache bebaut bzw. versiegelt werden und als Mischgebiet genutzt werden.
Folgende Auswirkungen auf die Schutzgtiter wéaren zu erwarten:

Flora und Fauna: Verlust von maximal 5.280 m? Vegetationsfliche und Lebensraum,
Verlust des Trittsteinbiotops, keine Regelungen zu Art und Qualitét von Anpflanzungen

Boden: Verhinderung der Bodenneubildung auf maximal 5.280 m? Flache wegen még-
licher Versiegelung.

Wasser: Verhinderung der Versickerung und Grundwasserneubildung wegen Versiege-
lung von maximal 5.280 m? Flache.

Luft / Klima: Reduzierung der Kalt- und Frischluftproduktion wegen Verlust von maximal
5.280 m* Vegetationsfliche. Verstarkung der Uberwadrmung des Gebiets durch Neuver-
siegelung.

Landschaft: Entwicklung eines Mischgebiets ohne stadtrdumliche Qualitdten und ohne

" Freizeit- und Erholungswert.

Bei Durchfiihrung der Planung kénnen maximal 4.100 m? der Flache bebaut bzw. versiegelt
werden. Der Verlust an Vegetationsflaiche ware demnach um 1.180 m? geringer als bei Nutzung
des bestehenden Baurechts. Dariiber hinaus wéren mit der Umsetzung der Planung folgende
Auswirkungen zu erwarten:

Flora und Fauna:Veriust von maximal 4.100 m? Vegetationsflaiche und Lebensraum, Verlust
des Trittsteinbiotops. Entwicklung gértnerisch genutzter Vegetationsbesténde.

Boden: Verhinderung der Bodenneubildung auf maximal 4.100 m? Flache wegen mdg-
licher Versiegelung. Entwicklung von Gartenbdden (Hortisole) auf den unversiegelten, géartne-
risch genutzten Flachen.

Wasser: Verhinderung der Versickerung und Grundwasserneubildung wegen Versiege-
lung von maximal 4.100 m? Flache.

Luft / Klima: Reduzierung der Kalt- und Frischiuftproduktion wegen Verlust von maximal
4.100 m? Vegetationsflache. Verstarkung der Uberwarmung des Gebiets durch Neuversiege-
lung.
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Landschaft: Entwicklung eines Wohngebiets im sidlichen Teil des Geltungsbereichs mit
hohem Erholungs- und Freizeitwert fiir die Bewohner. Entwicklung eines Mischgebiets im nord-
lichen Teil des Geltungsbereichs mit wenigen stadtrdumlichen Qualitdten und geringem Freizeit-
und Erholungswert. Erhalt und Sicherung der Griinflache zwischen Baugebiet und Ratzelstralle.
Schaffung einer Griinzasur zwischen Plattenbauten und Wohngebiet durch Festsetzung der
privaten Grinflache.

Menschen: Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse durch schallabschirmende Stellung der
Gebadude zu den Verkehrswegen und erforderliche Festsetzung passiver Schallschutzmafd-
nahmen.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe des Plangebietes zu den Verkehrstrassen der Lausener Stra-
Re und der Ratzelstralle sowie zum Kreuzungsbereich beider Strallen nordwestlich des Plan-
gebietes werden die Freiflachen des Plangebietes durch Verkehrsldrm belastet. Durch Anord-
nung von Wohngebauden und Garagen (auch Carports) sowie Wéanden (auch Pforten) mit einer
Hoéhe von 2,00 Meter in Form einer geschlossenen Bebauung entlang der Baulinie des Misch-
gebietes (MI) kénnten im Interesse der Wohnqualitit auf den Freiflachen im stralenabgewand-
ten Innenbereich des MI Larmreduzierungen von 3 bis 7 dB (A) erreicht werden.

Bei Durchfithrung der Planung kdnnen maximal 4.100 m? der Flache bebaut bzw. ver-
siegelt werden. Der Verlust an Vegetationsfliche wiare demnach um 1.180 m? geringer als
bei Nutzung des bestehenden Baurechts. Insgesamt fallen die nachteiligen Auswirkungen
auf die Schutzgiter bei Umsetzung des Bebauungsplans deutlich geringer aus als bei Nutzung
des bestehenden Baurechts.

7.6 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswir-

kungen werden festgesetzt:

- Begrenzung der Versieglung auf maximal 4.100 m?,

- Begriinung von mindestens 20 % der nicht (berbaubaren Grundsticksflachen mit ein-
heimischen, standortgerechten Gehdlzen, Anpflanzung eines hochstdmmigen Obst-
baumes oder eines einheimischen, standortgerechten, mittelkronigen Laubbaums
(STU 14-16 cm) je angefangene 200 m? nicht iberbauter Grundstiicksflache, Festset-
zung einer offentlichen Grinflache am ndérdlichen Rand, Festsetzung einer privaten
Griinflachen am &stlichen Rand

- Passive Schallschutzmalinahmen

- Fassadenbegriinung.

7.7 Zusammenfassung

Flr den Bebauungsplan Nr. 296, der die planungsrechtliche Grundlage fiir die Bebauung von
Wohnhausern im Staditeil Lausen auf einer insgesamt rund 9.000 m? grof3en Flache schaffen
soll, werden die Umweltauswirkungen je Schutzgut ermittelt. Berlicksichtigt wird dabei die be- -
stehende baurechtliche Situation aufgrund der Lage im Innenbereich (§ 34 BauGB) und des
bestehenden Baurechts fiir einen Teil des Gebiets durch den VEP Nr. 165. In Hinblick auf die
Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima und Menschen ist der Standort als vorbelastet einzustufen.
Im Vergleich mit der bestehenden baurechtlichen Situation bewirken die Festsetzungen des
Bebauungsplans eine Verringerung der nachteiligen Auswirkungen auf alle Schutzgiter, da die
kiinftige Versiegelung unterhalb der derzeit auf der Grundlage des § 34 BauGB und der Eigen-
art der ndheren Umgebung zuldssigen Versiegelung liegt bzw. der bereits im VEP Nr. 165 zu-
lassigen Versiegelung. Mit Durchfiihrung der Planung wird das Gebiet als Wohn- und Freizeit-
raum aufgewertet. Aufgrund der &uferen Belastungen des Umfeldes durch den Stralienverkehr
(Luft, Larm) und seine Lage im stédtischen Uberwarmungsbereich bleibt der Erholungs- und
Freizeitwert jedoch begrenzt.”
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8. Ergebnisse der Beteiligungen
8.1 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Auf der Grundlage des § 3 (1) BauGB wurde die Offentlichkeit friihzeitig an der Planung betei-
ligt. Dazu wurde der Vorentwurf zum Bebauungsplan und seine Begriindung im Zeitraum vom
05.06. — 19.06.2007 im Neuen Rathaus ausgelegt. An zwei Tagen, am 05.06. und am
12.06.2007 stand ein Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes bereit, um die Unterlagen zu erldu-
tern. Hierbei bestand fiir die Offentlichkeit Gelegenheit zur Auerung und Erérterung.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde keine Stellungnahmen abge-
geben.

AuRerdem wurden die Umweltverbznde B.U.N.D., NABU und Okoléwe sowie der Blrgerverein
Griinau mit Schreiben vom 25.05.2007 tber die Planung unterrichtet und zur Aulerung auch im
Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert.

Der B.U.N.D., NABU und Okoléwe gaben keine Stellungnahme ab. Seitens des Blirgervereins
Griinau wurde darauf hingewiesen, die Belange des Radverkehrs zu beriicksichtigen (separater
Radweg entlang der Lausener Strale oder Uber die Kénigsteinstrae). Im Bebauungsplan ist
dieser Hinweis bereits beriicksichtigt gewesen, da ein Teilgebiet mit der Festsetzung einer
StraRenverkehrsflache Uberplant wurde, so dass die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
den Ausbau der Lausener Strale mit FuR- und Radweg gesichert sind.

8.2 Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Triager offentlicher Belange
(ToB)

Auf der Grundlage des § 4 (1) BauGB wurden mit Schreiben vom 25.05.2007 die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) liber die Planung unterrichtet und zur AuBerung
auch im Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. Ins-
gesamt wurden 17 T6B beteiligt.

Im Bebauungsplan wurden ein Teilgebiet mit der Festsetzung einer StralRenverkehrsflache (-
berplant, so dass die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Ausbau der Lausener Stra-

 Re mit Ful3- und Radweg méglich wére.

Die nachfolgend aufgefiihrten Behérden und sonstigen T6B nahmen die Planung ohne Einwéan-
de zur Kenntnis bzw. gaben keine planungsrechtlich relevanten Hinweise: '

Die Envia Verteilnetz GmbH, das Sachsische Landesamt fiir Umwelt und Geologie (Ref. 23
Immissionsschutz und Ref. 25 Natirliche Radioaktivitat), die MITGAS GmbH, die Fernwasser-
versorgung Elbaue-Ostharz GmbH, die Polizeidirektion Leipzig, der Regionale Planungsver-
band Westsachsen, die Stadtreinigung Leipzig und die Stadtwerke Leipzig GmbH.

Das Landesamt fur Denkmalpﬂege Sachsen und die Handwerkskammer zu Leipzig gaben kei-
ne Stellungnahme ab.

Die tibrigen eingegangenen Stellungnahmen enthielten entweder Hinweise die bereits beriick-

sichtigt waren oder die im weiteren Planverfahren noch beriicksichtigt wurden. Insbesondere

betrifft dies Hinweise

- . zur Beschaffenheit des Baugrundes

- zur Riickhaltung des anfallenden Regenwassers auf den Grundstlicken,

- zum Immissionsschutz (Verkehrsldrm Stralle + Schiene und Gewerbeldrm)

- zur Altlastensituation- und Bodenuntersuchungen

- zur Grundwassersituation und der wasserwirtschaftlichen Ver- und Entsorgung des
Plangebietes

- zur Beachtung der artenschutzfachlichen Belange Gebdude bewohnender Arten
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- zum Vorhandensein bestimmter unterirdischer Leitungen und Anlagen und deren Auf-
nahme in den Bebauungsplan (liegen innerhalb der éffentlichen Griinflache)

Der Hinweis des Landesamtes fur Archéologie auf durchzufiihrende archdologische Grabungen
und der Hinweis der GDMcom zur stillgelegten Ferngasleitung 26 werden unter Anhang I. Hin-
weise Bestandteil des Bebauungsplanes und der Begriindung.

Der Hinweis der LVB GmbH die geplante Bushaltestelle zwischen den Zufahrten zu den
Flurstiicken 182/2 und 1398/1 in den Bebauungsplan aufzunehmen wurde insoweit beriicksich-
tigt, das mit der Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsfldche als Vorbehaltsfliche fur den
Straflenausbau der Lausener Strafle auch die Voraussetzungen geschaffen sind, einen Halte-
stellenbereich auf den 6ffentlich nutzbaren Flachen zu errichten.

Die Gemeinde Markranstadt gab eine Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplanes
bzw. zur Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 165 ,Wohnanlage Lausener
StralRe” ab. Danach berlihrt die beabsichtigte Aufhebung die Belange der Stadt Markranstadt
nicht. Fir die Aufstellung des B-Planes Nr. 296 wird der Hinweis gegeben, den Verlauf der Rou-
te des Elster-Saale-Radweges zu beachten und den Routenverlauf gegebenenfalls planungs-
rechtlich zu sichern. Der Hinweis ist nicht Gegenstand dieses Planverfahrens, da der Verlauf
der Route des Radweges zum gegenwartigen Zeitpunkt zwar noch nicht definitiv feststeht, es
jedoch sicher ist, dass der Verlauf nicht durch das Plangebiet fiihren wird.

8.3 Beteiligung der T6B zum Entwurf und Benachrichtigung (iber die 6ffentliche
Auslegung

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung wurden die Behérden und sonstigen T6B auf der Grundlage
des § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt. Es wurden 17 TéB mit Schreiben vom 18.07.2008
von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet und an der Planung beteiligt.

Die nachfolgend aufgefiihrten Behérden und sonstigen T6B nahmen die Planung ohne Einwén-
de zur Kenntnis bzw. gaben keine planungsrechtlich relevanten Hinweise:

der Regionale Planungsverband Westsachsen, das Séchsische Landesamt fir Umwelt und
Geologie (Ref. 23 Immissionsschutz und Ref. 25 Natlrliche Radioaktivitét), die Fernwasserver-
sorgung Elbaue-Ostharz GmbH, die GDMcom mbH, das Landesamt fir Arch&ologie, die LVB
GmbH, die Stadtreinigung Leipzig, die MITGAS GmbH.

Das Landesamt fir Denkmalpflege Sachsen, die Landesdirektion Leipzig, Abt. Arbeitsschutz
sowie die Handwerkskammer zu Leipzig gaben keine Stellungnahme ab.

Berlicksichtigte Hinweise der T6B
Die mit der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen wurden
einer Abwagung der 6&ffentlichen und privaten Belange unterzogen und fuhrten bei planungsre-
levanten Hinweisen zu folgenden Ergdnzungen:

e Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH: ‘
Entgegen friiherer Aussagen ist fiir die Abwasserentsorgung eine dufere ErschlieBung im Ver-
lauf der Lausener Stralle nétig (siehe dazu Kap. 5.6.2 der Begriindung).
Hinweis, dass Regenwasser zur Brauchwassernutzung in seiner Schadstoffbelastung als Ab-
wasser eingestuft wird (siehe dazu Kap. 15.1 der Begriindung).

o Polizeidirektion Leipzig
Hinweise zur trichterférmigen Gestaltung der neuzuschaffenden Ein- und Ausfahrten an der
Lausener Stralie (siehe dazu Kap. 12.6. der Begriindung).
Hinweis, dass das Ein- und Ausfahren an der neuzuschaffenden nérdlichen Einmindung in der
Nahe des Knotens RatzelstralRe nur nach rechts zugelassen werden solle (siehe hierzu Kap.
12.6 der Begriindung).
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e Séchsisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie, Abt. Geologie:
Quantitative, standortkonkrete Untersuchung der Baugrundbeschaffenheit wird empfohlen (sie-
he dazu Anhang | der Begriindung: ,Hinweise®).

e Stadtwerke Leipzig GmbH:
Es handelt sich bei dem Gebiet um ein Fernwarmevorranggeblet (snehe dazu Kap. 5.6.2 der
Begriindung).

Nicht beriicksichtigte Hinweise der TOB
Die nachfolgenden mit der Beteiligung der Trager offentlicher Belange eingegangenen Stel-
lungnahmen wurden einer Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange unterzogen und
fuhrten nicht zu Anderungen oder Ergénzungen von Inhalten des Planes und / oder seiner Be-
grindung:

e Envia Verteilernetz GmbH:
Die Beachtung technischer Regelwerke bei der Verlegung oder Umverlegung von Anlagen der

' Envia im Zuge von BaumaRnahmen sind nicht Bestandteil der Planung. Der B-Plan steht einer

Einhaltung der Regelwerke nicht entgegen.

¢ Landesdirektion Leipzig:
Die Forderung, die festgesetzte StraRenverkehrsfliache solle die Lausener StraRe auf der ge-
samten Lénge begleiten, wiirde in Privatgrundstiicke eingreifen. Entsprechende Flachenanteile
sind beim Ausbau der Stralle vorzusehen.

¢ Polizeidirektion Leipzig:
Die Hinweise zur Regelung des Verkehres an den neuzuschaffenden Ein- und Ausfahrten an
der Lausener StrafRe sind nicht Bestandteil der Planung, sondern Sache spéterer Genehmi-
gungsverfahren. Einer entsprechenden Regulierung steht der B-Plan nicht entgegen.
Der Hinweis, dass weiteren Einmiindungen in die Lausener StraBe nicht zugestimmt werden
wirde, ist flir das Planverfahren nicht relevant und daher nicht Gegenstand der Planung. Far
die Umsetzung der Planung sind keine weiteren Zufahrten erforderlich.
Forderungen nach Gestaltung der Ein- und Ausfahrten sind Gegenstand des nachgeordneten
Genehmigungsverfahrens, die Festsetzungen des B-Planes lassen jedoch geniigend Spiel-
raum.

In der Planung bereits beriicksichtigte Hinweise der T6B

¢ GDMcom mbH
Hinweis auf die Lage der stillgelegten Ferngasleitung 26 im Bereich der 6ffentlichen Grinflache
und des nérdlichen Baufensters im MI, welche im Bereich geplanter Gebdude und befestigter
Flachen zurlickzubauen ist (siehe dazu Anhang | der Begriindung: Hinweise).

¢ Industrie- und Handelskammer zu Leipzig:
Gewahrleistung des Einfligens der beabsichtigte Bebauung in die vorhandene Siedlungsstruk-
tur und der Nichtbeeintrachtigung des Landschaftsbildes (siehe dazu Kap. 5.1, 5.2 und 6.1.5
der Begriindung).

¢ Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH:
Aussagen zu Trinkwasserversorgung und zu allgemeinen Anforderungen (siehe dazu Kap.
5.6.2 der Begriindung).

¢ Landesdirektion Leipzig:
Die Festsetzung eines Ml sei ungeeignet, Einzelhandelsansiedlung im Sinne des ,STEP Zent-
ren” zu steuern (siehe dazu Kap. 12.1.2 und 12.2 der Begriindung).
Die Zufahrt (GFL-Flache) zum Ml schrénke durch ihre Nahe zum Knoten Ratzelstralle die Ab-
biegebeziehungen zum Plangebiet ein (siehe dazu Kap.12.6 der Begriindung).

¢ MITGAS GmbH:
Hinweis, dass die Versorgung des Gebietes Uber die Versorgungsleitung in der Lausener Stra-
Re méglich ist (sieche dazu Kap. 5.6.2. der Begriindung).

e Sichsisches Landesamt fur Umwelt und Geologie, Abt. Geologie:
Die festgesetzte Versickerung von Niederschlagswasser sei aufgrund der herrschenden Unter-
grundverhaltnisse nicht angebracht (siehe dazu Kap. 5.6.2 sowie 15.1).
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e Stadtreinigung Leipzig:

Die Grundstiickseigentiimer missen am Raumtag die Abfallbehélter an der Lausener Stralle -

zur Entsorgung bereitstellen (siehe dazu Kap. 5.6.2 der Begriindung).

Fazit: In der weiteren Planung werden durch die Fortschreibung, Erganzung und Kilarstellung
der einzelnen Sachverhalte in den schon in der Begriindung zum Bebauungsplan enthaltenen
Kapiteln weder die Grundziige der Planung noch andere Betroffene beriihrt, so dass aufgrund
der Hinweise der TéB eine Anderung des Planentwurfs nicht erforderlich ist.

8.4 Offentliche Auslegung des Entwurfes

Der Entwurf zum Bebauungsplan und seiner Begriindung wurde gemaf § 3 Abs. 2 BauGB im
Zeitraum vom 22.07. bis 21.08.2008 im Neuen Rathaus fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich
ausgelegt.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gingen 2 Stellungnahmen zum Bebauungsplan ein. In
die Abwagung eingestellt und. in der weiteren Planung beriicksichtigt wurden die nachfolgen-
den Anregungen aus diesen Stellungnahmen:
e Der Hinweis zur Entstehungsgeschichte der siidlich an das Plangebiet angrenzenden
Einfamilienhaussiedlung filhrt zu Anderungen im Kap. 5.2 der Begriindung.
e Die Aussagen zur vorhandenen Infrastruktur sind unvolistdndig. Kap. 5.5 der Begriin-
dung wurde entsprechend erganzt.
¢ Durch die Erweiterung des Plangebietes werden einzelne Grundstiicke hinsichtlich der
baulichen Ausnutzung gegeniiber dem Ist-Zustand benachteiligt.

Nicht beriicksichtigt wurden die Hinweise der Birger, die sich bezogen auf die:
e mogliche ErschlieBung des Plangebietes {iber die Kdnigsteinstralle:
Die dafir benétigten Flachen befinden sich in der Hand Dritter, so dass zur Umsetzung der Pla-
nung deren Zustimmung erforderlich wére.
¢ vorhandene Strommasten im Bereich der beabsichtigten Zufahrt an der Lausener
Stralle:
Seitens der Versorgungstrager wurden diesbeziiglich keine Bedenken gedufert.
e die Erhthung der Unfallgefahr im Kreuzungsbereich Lausener Stral3e/Ratzelstralle
aufgrund der beabsichtigten Zufahrt in das Mischgebiet:
~ Angesichts der zu erwartenden geringen Frequentierung der Zufahrt wird hier kein verkehrli-
ches Problem gesehen.
e die Ausweitung des Plangebietes gegeniiber dem bisherigen Geltungsbereich des VE-
Planes und der Ausweitung in siidliche Richtung auf vorhandene Griinfléchen:
Die Ziele des B-Planes erfordern die Einbeziehung aller entwicklungsfahigen Grundstiicke zur
stadtebaulichen Abrundung des Ortseingangs und fiir die Planungssicherheit der Eigentlimer.
e eine starkere Orientierung der Bebauung zur Lausener Stralle:
Durch die Ost-West-Ausrichtung des nérdlichen Baufensters wird die davor liegende Grinflache
stadtebaulich wirksam auf deren Stidseite gefasst werden kann.
e  Begrenzung der Geschossigkeit im Mischgebiet auf max. zwei Vollgeschosse:
Die mogliche Anzahl von drei Vollgeschossen gewéhrleistet eine wirtschaftliche Ausnutzung
des exponiert liegenden Grundstiicks und vermittelt zwischen den Vi-geschossigen Plattenbau-
ten und den im und auRlerhalb des Plangebiet gelegenen niedrigeren Gebauden.
e aktuell geltende planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage, welche aufgrund der Nich-
tigkeit des VE-Planes 165 aus materiell-rechtlichen Griinden gegenwértig der § 34
BauGB sei und auf die Einschrankung des nach § 34 BauGB bestehenden Baurechts:
Die planungsrechtliche Grundlage bildet zur Zeit der rechtskraftige VEP Nr. 165, so dass die
Zulassigkeit von Vorhaben auf der Grundiage des § 30 (2) BauGB zu beurteilen sind. Es be-
steht bis zur Aufthebung des VE-Planes 165 kein Baurecht gem. § 34 BauGB. Es lag keine
Nichtigkeit des VEP 165 vor.
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. Die VergréRerung des Plangebietes verschleiere die eigentliche Zielstellung der Uber-
planung des Grundst{ickes der Terrakonzept:

Eine geordnete Entwicklung soll natiirlich primér im Bewreich des ehemaligen VEP Nr. 165 ge-
sichert werden, Der Einbezug weiterer Grundstiicke dient der Abrundung, der Gestaltung des
stadtebaulichen Uberganges sowie der Nutzungsfestlegung fiir einen nicht mehr benétigten
Parkplatz.

. Zweifel an der erfolgversprechenden Umsetzung des beabsichtigten B-Planes sowie
die wirtschaftliche Unfahigkeit des Eigentiimers im Ml zur Entwicklung der
Grundstticke:

Der Vergleich mit der Entwicklung vergleichbarer Lagen und die Beriicksichtigung der Lagepra-
senz fiir das Ml zeigt, dass eine Nachfrage besteht.

o (Nicht)Erforderlichkeit der Aufstellung des B-Planes zur Sicherung der im STEP ,Zent-
ren” ausgewiesenen Nahversorgungszentren wegen der beabsichtigten Errichtung
eines nach § 34 BauGB zulassigen, der Versorgung des Gebietes dienenden Einzel-
handelsbetriebes (Vkf 800gm):

Unabhangig davon, dass kein Baurecht nach § 34 BauGB besteht, ist bei der Errichtung von
weiteren umsatzstarken Discountmarkten begriindet zu befiirchten, dass der sich bereits voll-
ziehende Rickzug von Einzelhdndlern aus den im STEP-Zentren festgelegten Wohngebiets-
zentren verstarkt wird. Die stddtebaulich negativen Auswirkungen eines zusatzlichen SB-
Lebensmittelmarktes auf die benachbarten zentralen Versorgungsbereiche werden aus Stadt-
entwicklungsplanerischer Sicht als nicht unerheblich beurteilt.

. (un)korrekte Ermittlung der Larmvorbelastung:

Die Larmvorbelastung wurde nach den Verkehrsbelegungsdaten des Amtes fiir Verkehrspla-
nung sowie der Leipziger Verkehrsbetriebe durch ein anerkanntes Ingenieurbiiro ermittelt sowie
schltssig und fachkundig bewertet. Die Verkehrsbelegungsdaten sind aktuell, offiziell und all-
gemein zuganglich und bilden eine anerkannte Basis fiir die Erstellung schalltechnischer Gut-
achten.

. Nicht zu erwartende Bebauung mit Eigenheimen wegen Larmbelastung, entstehender

Mehrkosten und Einsehbarkeit von den benachbarten Plattenbauten sowie daraus resultie-

rende, nicht zulassige, rein gewerbliche Bebauung des MI:

Das Larmschutzgutachten bestétigt die Bebaubarkeit unter Berticksichtigung schallschutztech-
nischer Maflnahmen, die Mehrkosten hierfiir relativieren sich. Daher wird eine nicht nur aus-
schlieBliche gewerbliche Nutzung als realistisch angesehen.

Nicht Gegenstand des Planverfahrens sind die Hinweise

e dass die sidliche GFL-Flache als Abkiirzung zwischen Lausener Strafle und Platten-
. baugebiet genutzt werden kénnte:
es obliegt den Anliegern/Beglnstigten, diese Méglichkeit entsprechend einzuschranken, der B-
Plan steht dem nicht entgegen. Andererseits bietet das Planungsrecht keine Grundlage eine
solche ,Abkirzung“ zu unterbinden.

e dass der beabsichtigte B-Plan erheblich in das nach § 34 bestehende Baurecht eingrei-
fen wirde:
Die planungsrechtliche Grundlage bildet zur Zeit der rechtskraftige VEP Nr. 165, so dass die
Zulassigkeit von Vorhaben auf der Grundlage des § 30 (2) BauGB zu beurteilen sind. Es be-
steht bis zur Aufhebung des VE-Planes 165 kein Baurecht gem. § 34 BauGB.

In der Planung bereits berlicksichtigt waren die Hinweise

. die (Nicht-)Eignung des Standortes fiir Einfamilienhduser aufgrund der hohen Immissi-
onsbelastung und der Nachbarschaft zu den Plattenbauten

. die detaillierten Festsetzungen zur Gestaltung, welche zu weitgehenden Beschrén-
kungen der Gestaltungsmaéglichkeiten flhren
zur Larmbelastung durch die StrafRenbahnlinien 1 und 2 und
zur notwendigen Priifung der Beeintrachtigung der geplanten Bushaltestelle durch die
Ausfahrt aus dem ,L&schdepot” und die geplanten Ein- und Ausfahrten.
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Fazit: Die Beriicksichtigung der Anregung, dass einzelne Grundstiickseigentimer hinsichtlich
der baulichen Ausnutzung ihrer Grundstiicke gegeniiber dem Ist-Zustand benachteiligt werden,
hatte die Verschiebung einer Baugrenze im WA zufolge. Da dadurch die Grundziige der Pla-
nung nicht beriihrt werden, wurde nach Beendigung der &ffentlichen Auslegung eine Beteiligung
Betroffener/Grundstiickseigentiimer nach § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB durchgefiihrt (Schreiben
vom 17.03.2009, Stellungnahmen bis 03.04.2009). Die abermals beteiligten Eigentlimer hatten
keine weiteren Anregungen/Einwénde.

9. Stadtebauliches Konzept

Bebauungs- und Nutzungskonzept

Das stadtebauliche Konzept orientiert sich im nérdlichen Bereich an den gegebenen raumlichen
Gliederungselementen der Ratzelstrafle. Zundchst wird die bereits im 6stlichen Anschluss an
das Plangebiet gegebene Folge von Griinstreifen parallel zu den StraRenbahngleisen fortge-
setzt, um so eine durchgehende Gestaltung des StraRenraumes Ratzelstralle zu erreichen.

Die beabsichtigten lI-lll-geschossigen Gebaude im Mischgebiet fassen die Ratzelstrale und
den Stralen begleitenden Griinzug auf dessen Stdseite, bilden eine stadtebaulich wirksame -
Raumkante und folglich den Auftakt zum Ortseingang Lausen. Aufgrund ihrer exponierten Lage
kénnen hier auch Nutzungen einziehen, die auf einen héheren Besucherverkehr angewiesen
sind, wie z. B. eine Physiotherapiepraxis, ein Sonnenstudio, ein Versicherungsbiro oder &hnli-
ches. Aufgrund der Ausrichtung der Geb&ude werden die anschlieRenden Bereiche von den
von der RatzelstralRe ausgehenden Emissionen abgeschirmt.

Die daran stidlich angrenzende Bebauung aus Einzel- oder Doppelhdusern soll die bereits vor-
handene Einfamilienhausbebauung der Ortslage Lausen zuriickhaltend ergédnzen. Die leicht
eingedrehte Ausrichtung der geplanten Hauser zur Lausener Strale entspricht der weiteren
Bestandsbebauung in sldlicher Richtung. Im riickwértigen Bereich zur Koénigsteinstral3e hin
sollen ebenfalls Einzelhduser entstehen, welche den siidlichen angrenzenden Hauserbestand
sinnvoll erganzen. Die bauliche Entwicklung im Umfeld hat in den letzten Jahren gezeigt, dass
es durchaus eine Nachfrage nach Eigenheimgrundstiicken im unmittelbaren Umfeld der Plat-
tenbauten und auch entlang der starker frequentierten Stra3en in den Ortslagen besteht.

Dieses stadtebauliche Konzept unterscheidet sich deutlich von den zuletzt geduRerten Nut-
zungsabsichten des bisherigen Vorhabentrégers, der die ausschliefliche Errichtung eines Dis-
countmarktes mit ca. 80 Stellplatzen vorschlagen hat. Das Konzept sah ferner vor, dass sich
der Markt mit seiner Seiten- und Riickwand zum Kreuzungsbereich ausrichtet und somit seiner
stadtebaulichen Funktion den ,Ricken” zuwendet. Zudem sollten die Stellplatze wegen des
ungleichmaRigen Grundstlickszuschnitts auf voller Lédnge um das benachbarte Wohngrund-
stiick (Flurstiicke 183/3 und 183/4) angeordnet werden. Aus stadtebaulicher und stadtentwick-
lungsplanerischer Sicht (Widerspruch zum STEP Zentren) soll dieses Konzept aufgrund der
aufgefiihrten Mangel nicht verfolgt werden.

Das mit diesem Bebauungsplan umzusetzende Konzept beinhaltet gegeniber dem Konzept
des bisherigen Vorhabentrégers eine bedarfsgerechte, kleinteiligere Ergénzung der Ortsrandla-
ge Lausens, eine Erhchung des Griinanteils und eine geringere Versiegelung der Flachen
durch Stellplatze etc. Zudem ist es auf Grund der Kleinteiligkeit auch schrittweise entsprechend
der unterschiedlichen Nachfrageauspragung umzusetzen. Es folgt im Vergleich zum VEP Nr.
165 einem &hnlichen stadtebaulichen Grundprinzip, wobei die Geschosszah! reduziert wurde,
um eine bessere Uberleitung zu den benachbarten Plattenbauten zu erreichen.
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Griinkonzept

Die bereits im &stlichen Anschluss an das Plangebiet bestehende Abfolge von &ffentlichem
Griinstreifen parallel zu den Gleisen der StraBenbahn wird im Plangebiet fortgesetzt, um eine
Beruhigung an dieser von stadtebaulichen Missstdnden geprégten Stelle zu erreichen. Das vor-
handene Baumrondell mit Sitzgruppe stellt einen geeigneten Abschluss der drei 6stlich liegen-
den Baumreihen dar und markiert zudem die Bedeutung der Kreuzung RatzelstralRe / Lausener
Strale als Ortseingang auch fur den FulRgangerverkehr.

Bedingt durch die angestrebte Freifldchenfolge stdlich der Ratzelstrale und um die stidlichen
Wohngrundstticke nicht unnétig zu verkleinern bzw. die Fiachen rational aufzuteilen, ist die An-
ordnung eines Baufeldes mit Stidausrichtung naheliegend. Die auf Flurstiick 863 vorhandene,
aber nicht mehr frequentierte Stellplatzanlage soll méglichst zurlickgebaut werden, um an die-
ser Stelle die Zasur zwischen dem grofstadtischen Plattenbauquartier und der kleinparzelligen
Siedlungsstruktur der Ortslage Lausens zu unterstreichen und das Wohnumfeld aufzuwerten.
Als Kompensation soll eine Teilflaiche des Grundstiicks auch bebaut werden kénnen (nérdliches
Baufeld im MI).

ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt, wie auch im weiteren Straflenverlauf Ublich, jeweils
direkt von der Lausener Strafte. Einzig das Flurstiick 183/2, auf dem zwei Eigenheime in zwei-
ter Reihe entstehen kénnen sollen, besitzt keinen direkten Zugang von der Lausener Strale.
Hier wird eine neue private Zufahrt Gber das Flurstiick 182/1 angelegt werden missen. Hierbei
handelt es sich nicht um eine Stralle welche durch Miillfahrzeuge oder Feuerwehren befahren
werden muss, da einerseits der Ml zur Entsorgung an die Lausener Stra3e gebracht wird und
andererseits die kiinftige Bebauung weniger als 50m von einer Aufstellfliche fiir Feuerwehren
im 6ffentlichen Straenraum entfernt ist. Fir die ErschlieBung des Baufeldes auf dem Flurstiick
1398/1 und 863 wird ebenfalls eine zusatzliche Zufahrt benétigt. Deren Lage entspricht in etwa
auch dem ErschlieBungskonzept des bisherigen VEP.

Auf dem bisher nicht ausgebauten stadtischen Grundstlicksstreifen entlang der bestehenden
Lausener StraRe koénnte perspektivisch ein FuBweg ausgebaut werden. Der Realisierungszeit-
raum ist gegenwartig aber nicht absehbar.

C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
10. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird im Norden durch die Nordseite des Flurstlicks 1400/2 (Gemarkung Sché-
nau) begrenzt. Im Osten wird es durch die 6stliche Grenze des Flurstlicks 1400/2 (Gemarkung
Schénau), durch die Gstliche Grenze des Flurstiicks 864 (Gemarkung Schénau), durch den Ver-
lauf der westlichen Grenze des Flurstiicks 862 (Gemarkung Schénau) in stdliche Richtung und
durch die nérdliche und westliche Grenze des Flurstlicks 865 (Gemarkung Schénau) begrenzt.
Das Plangebiet wird im Stiden durch die stidlichen Grenzen der Flurstiicke 183/2 und 183/3 der
Gemarkung Lausen und im Westen durch die Verlauf der &stlichen Grenze des Flurstiicks 155
(Gemarkung Lausen) in nérdliche Richtung und der 6stlichen Grenze des Flurstiicks 1401
(Gemarkung Schdnau) begrenzt.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 182/1, 182/2, 183/2, 183/3, 183/4 der Gemafkung
Lausen und die Flurstlicke 863, 864, 1398/1, 1398/2, 1400/1 und 1400/2 der Gemarkung Sché-
nau mit‘ einer Gesamtflache von ca. 0,9 ha.

Der Aufstellungsbereich des B.-Plans Nr. 296 schlief3t den Geltungsbereich des aufzuhebenden
VEP Nr. 165 "Wohnanlage Lausener Strale" mit ein. Der Geltungsbereich des VEP Nr. 165
umfasst die Flurstiicke Nr. 182/1, 182/2, 183/2 der Gemarkung Lausen und die Flurstlicke
1398/1und 1398/2 der Gemarkung Schénau.
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1. Gliederung des Plangebietes

Das Plangebiet ist in unterschiedliche Baugebiete (Mischgebiet und allgemeines Wohngebiet)
gegliedert. Der als Mischgebiet liberplante Bereich beinhaltet teilweise die Flurstliicke 863,
1398/1 und das Flurstiick 182/1. Der als Allgemeines Wohngebiet (WA) (berplante Bereich be-
inhaltet die Flurstiicke 183/2, 183/3 und 183/4 vollstindig und teilweise das Flurstiicke 182/1.
Diese Aufteilung ist notwendig, weil nicht mit einer einheitlichen Nutzung und Dichte gebaut
werden soll. Die Teilbaugebiete sind mit ihren jeweiligen Festsetzungen als eigenstandig zu
betrachten.

Weiterhin wird das Plangebiet durch Griinflichen und eine StraBenverkehrsfldche gegliedert.
Der als 6ffentliche Griinflache (berplante Bereich beinhaltet die Flurstiicke 864, 1400/1 und
1400/2 sowie teilweise das Flurstiick 1398/1. Der als private Griinfiiche Uberplante Bereich
beinhaltet das Flurstiick 863 (teilweise). Die Flurstiicke 1398/2 und 182/2 sind mit der Festset-
zung der Stralenverkehrsflache vollstandig Uberplant.

Die Baugebiete selbst sind in (berbaubare Grundstiicksflachen, nicht Uberbaubare Grund-
stlicksflachen sowie in Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, ge-
gliedert. :

12. Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

Im Folgenden werden fiir die in der Planzeichnung festgesetzten Baugebiete und alle dazu im
B-Plan getroffenen Festsetzungen in der sich aus § 9 BauGB ergebenden Reihenfolge darge-
legt, erlautert und begriindet. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des B-Planes
werden hier in der Begriindung zum besseren Verstandnis sinngemaR kursiv aufgefihrt.

121 Art der baulichen Nutzung
12.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Gebietstyp
Fir das Baugebiet WA wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet festge-

setzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.1)

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet, welches gem. § 4 BauNVO vorwiegend dem
Wohnen dient, erfolgt zur Anpassung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung an seine Um-
gebung. Die Festsetzung beriicksichtigt sowohl! die eher gemischt genutzte Dorflage als auch
die ausschlieBlich dem Wohnen vorbehaltenen Plattenbauten, welche als ein reines Wohnge-
biet gem. § 3 BauNVO einzustufen sind. Damit nimmt das Baugebiet eine vermittelnde Position
sowohl zwischen dem Plattenbaugebiet und der Dorflage Lausen als auch dem nérdlich gele-
genen und mit diesem Bebauungsplan zu entwickelnden Mischgebiet und der siidlich angren-
zenden Einfamilienhausbebauung ein. ‘

Feinsteuerung

Im WA sind die allgemein zuldssigen Nutzungen Nr.3 Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zuldssig und die ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung Punkt 1.1 und Teil B: Text, Punkt 1.1.1)

Ziel dieser Festsetzung ist es, im Rahmen der Zweckbestimmung des Baugebietes als Allge-
meines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO, eine Feinsteuerung der regel- und ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen vorzunehmen, so dass das Baugebiet damit dem Einfamilienhausbau
vorbehalten bleibt. Dadurch soll die Baustruktur des stdlich angrenzenden Gebietes, welches
bereits mit freistehenden Einfamilienhdusern bebaut ist, fortgesetzt werden.
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Die Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen in diesem Baugebiet nicht zuldssig sein, weil in
dem kleinteilig strukturierten Wohngebiet dem Wohnen eine vorrangige Stellung eingeraumt
werden soll. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind mit erhéhten Publikums- und Pkw-
Verkehren verbunden sind, die zum Schutz der angestrebten Wohnnutzung im Baugebiet selbst
und zum Schutz des siidlich angrenzenden Wohngebietes vermieden werden sollen.

12.1.2. Mischgebiet

Gebietstyp
Flir das Baugebiet MI wird als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet festgesetzt.

(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.1)

An der verkehrsreichen Kreuzung Ratzel Stralke / Lauser Strafle wird ein Mischgebiet gem. § 6
BauNVO festgesetzt, um in diesem wegen der Verkehrsimmissionen nur mit passivem Ldrm-
schutz vertraglichen Bereich auch die Ansiedlung von Dienstleistungen, kleineren Laden und
gewerblichen Nutzungen zu ermdglichen. An diesem stédtebaulich exponierten und verkehrs-
maRig glinstigen Standort wird damit die planungsrechtliche Méglichkeit eréffnet, gewerbliche
und biiro- bzw. dienstleistungsorientierte Arbeitsplatze zu schaffen.

Feinsteuerung
Im M sind die allgemein zuldssigen Nutzungen Nr. 6 Gartenbaubetriebe, Nr. 7 Tankstellen, Nr.

8 Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht zuléssig, und die aus-
nahmsweise zuldssige Nutzung Vergniigungsstétten ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung Punkt 1.1 und Teil B: Text, Punkt 1.1.2)

In dem Mischgebiet sind die allgemein zulassigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe® und ,Tank-
stellen” nicht zuldssig, weil diese aufgrund ihrer baulichen Auspragung nicht geeignet sind, die
stadtebauliche Zielstellung — den Orteingang Lausen baulich zu fassen — umzusetzen. Zudem
wird durch diese Nutzungen viel Raum fiir wenige Arbeitsplatze bendtigt und zusétzlicher Pkw-
Verkehr angezogen.

Mit ihrer im Wesentlichen auf den Freizeitkonsum orientierten spezifischen kommerziellen Aus-
richtung ist die Nutzungsart ,Vergniigungsstatten® zudem nicht geeignet, diesen exponierten
Standort nachhaltig in den Tagstunden zu beleben. Insbesondere sind mit dieser Nutzungsart
zumeist nachtliche Stérungen durch den An- und Abfahrtsverkehr verbunden. Um solche Aus-
wirkungen auf die bestehende Wohnnutzung 6stlich der Kénigsteinstrafie und auf die geplante
Wohnnutzung im siidlich angrenzenden Aligemeinen Wohngebiet weitgehend zu vermeiden,
wird die regelzuldssige wie auch die ausnahmsweise zuldssige Nutzung ,Vergniigungsstatten
im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO* ausgeschlossen.

Mit dieser Festsetzung soll vor allem der kiinftige Nutzungszweck der Fldchen klargestellt und
planungsrechtlich gesichert werden. Darliber hinaus wird gewahrleistet, dass mit dieser Fest-
setzung die angestrebte kiinftige Nutzung des Gebietes in umweltvertraglicher Art und Weise
umgesetzt und an die umgebende Nutzungsstruktur angepasst werden kann. Die Festsetzung
entspricht der Zielstellung, da bei der Entwicklung des Mischgebietes neben den unterzubrin-
genden Gewerbebetrieben immer auch ein entsprechender Wohnanteil nachgewiesen werden
muss, wodurch sich wiederum die zur Verfiigung stehenden gewerblich zu nutzenden Flachen
reduzieren. Ferner wird der angestrebte Schutz der zentralen Versorgungsbereiche Gber eine
Begrenzung der fir eine bauliche Entwicklung zur Verfiigung stehenden Grundstiicksflachen
erreicht. Deren Abmessungen entsprechen nicht den iblicherweise von gréfReren Einzelhan-
delsbetrieben angestrebten Flachen, so dass innerhalb dieser Flachen die stidtebauliche
durchaus beabsichtigte Ansiedlung kleinerer Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe még-
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lich ist, da durch diese Betriebsformen eine Beeintrachtigung der angrenzenden zentralen Ver-
sorgungsbereiche nicht zu erwarten ist.

12.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Geschossflachenzahl (GFZ)
und Grundfldchenzahlen (GRZ) sowie der Anzahl der Geschosse bestimmt.

12.2.1 Grundflichenzahl und Geschossfldchenzahl

Die GRZ wird im WA mit 0,3 und die GFZ mit 0,6 (H6chstmal) festgesetzt.
Die GRZ wird im MI mit 0,4 und die GFZ mit 1,2 (Héchstmal3) festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkte 1.2.1 und 1.2.2)

Diese Festsetzung stellt sicher, dass im WA eine niedrigere Bebauung auf grof3flachigen
Grundstiicken realisiert wird. Dies entspricht der Lage am Rande des Plattenbaugebietes Gri-
nau im Ubergang zu den Baustrukturen der Ortslage Lausen und den siidlich angrenzenden
Einfamilienhausstrukturen. Gemeinsam mit den Ubrigen Festsetzungen dient dies dem Ziel,
dass auf diesen Flachen eine sehr individuelle und vielféltige Bebauung ermdéglicht werden soll.
Die héheren Festsetzungen im M! sind mit dem stadtebaulichen Ziel begriindet, dem Kreu-
zungsbereich eine raumbildendere hochbauliche Fassung geben zu kénnen. Damit soll einer-
seits eine gestalterische Aufwertung und funktionale Belebung am Rand des weiten Strafen-
raumes und andererseits eine Abschirmung der dahinter liegenden Wohnbebauung vor Larm-
immissionen gewéhrleistet werden. Die festgesetzte Dichte in Verbindung mit etwas tieferen
Baufeldern ermdéglicht eine optimalere und flexiblere Nutzung der Flachen.

Die festgesetzten Dichten schopfen nicht die Obergrenzen gemaf § 17 BauNVO aus.
12.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird im allgemeinen Wohngebiet mit héchstens Il festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Mischgebiet mit mindestens Il und hdchstens Il festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.2.3)

Mit dieser Festsetzung wird der gewliinschte stadtebauliche Rahmen entsprechend dem stadte-
baulichen Konzept fiir das im Wesentlichen zweigeschossige Plangebiet festgesetzt. Die Fest-
setzung von héchstens 2 Vollgeschossen im Allgemeinen Wohngebiet vermittelt zu den stdlich
an das Plangebiet angrenzenden Einfamilienhausbebauungen mit iberwiegend eingeschossi-
ger Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss.

Mit der Festsetzung im Mischgebiet wird eine etwas héhere Randbebauung im Kreuzungsbe-
reich angestrebt, die auch drei Geschosse aufweisen kénnen soll. Mit der wenigstens 2-
geschossigen Bebauung wird die Errichtung von eingeschossigen Flachbauten in diesem stadt-
raumlich sensiblen Ubergangsbereich zur alten Dorflage ausgeschlossen.

12.3 Bauweise, iiberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflachen
12.3.1 Bauweise

Im WA sind nur Einzelhduser in offener Bauweise zuldssig.
Im Ml sind nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkte 1.3.1, 1.3.2 und 1.3.3)

Diese Festsetzungen dienen der Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes, welches den
Schwerpunkt einer kiinftigen Bebauung insbesondere im Allgemeinen Wohngebiet in der Fort-
setzung der sldlich angrenzenden Einfamilienhausbebauung in Einzelhdusern sieht. Mit der
Mdoglichkeit innerhalb des Mischgebietes auch Doppelhduser errichten zu kdnnen, soll eine
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bessere radumliche Fassung des Kreuzungsbereiches erreicht und eine héhere bauliche Auslas-
tung der Grundstiicke zugelassen werden (siehe auch Kap. 12.2.1).

12.3.2 iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.3.3 und 1.3.4)

Die Festsetzungen zur Uiberbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster) im WA orientieren sich
an der beabsichtigten Geb&udestellung entsprechend dem stadtebaulichen Konzept und sollen
eine angemesséne Bebauung des zur Verfigung stehenden Grundstiickes gewahrleisten, ohne
die bestehende und angestrebte. stadtebauliche Ordnung im weiteren Umkreis aufzugeben.
Insbesondere soll durch die gewéhlte Ausrichtung der Baufenster die durch die sidlich an das
Plangebiet angrenzende Bebauung vorgegebene Ausrichtung aufgenommen und fortgesetzt
werden.

Die Festsetzung des nérdlichen Baufensters im Ml durch Baulinien parallel zur Ratzelstrale
unterstiitzt den planerisch beabsichtigten Charakter einer geordneten Bebauung entlang der
RatzelstraRe. Sie verhindert ein stadtebaulich ungewolites Verspringen der Hauserfronten und
unterstiitzt somit die planerische Absicht, mit dem Bebauungsplan den nérdlich angrenzenden
Griinbereich durch ein oder mehrere exponiert gelegene Geb#ude stadtebaulich zu fassen.
Dadurch soll der Ortseingang Lausen stadtebaulich aufgewertet und zu betont werden. Im Ub-
rigen werden die Baufenster im MI durch Baugrenzen begrenzt, wobei das siidliche Baufenster
die Ausrichtung der im WA mdglichen Geb&aude und die entlang der Lausener Straf’e vorge-
pragte Stellung der Gebzude aufnimmt. Die Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksflachen von
13,50m gewdhrleistet eine flexible Ausnutzung der Baufenster. Durch die grolere Tiefe der
Baufenster eignen sich diese auch fir die Errichtung von Geb&uden mit gewerblichen Nutzun-
gen. Durch die Anordnung und die begrenzte Grundfldche der Baufelder im Ml kann anderer-
seits aber auch ausgeschlossen werden, dass Laden mit einer Verkaufsflache von mehr als ca.
450 m? ansiedlungsfahig sein werden. Dadurch wird eine mafRgeblich Auswirkung auf die vor-
handene Zentrenstruktur in Griinau — Lausen verhindert.

Die festgesetzten Baufenster sichern einen angemessen grof3en nicht Gberbaubaren Freibe-
reich innerhalb des Baugebietes und wurden im Ubrigen so festgesetzt, dass die bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Mindestabsténde von 3 m zu angrenzenden Grundstiicken sicher ein-
gehalten werden. Damit kdnnen die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhait-
nisse diesbezliglich gesichert werden.

12.3.3 nichtiiberbaubare Grundstiicksflichen

Innerhalb der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflaichen des WA ist angrenzend an die dstliche
oder westliche Baugrenze je Baugrundstiick eine Terrasse mit Sichtschutz (max. Héhe 2,50m,
Bezugshbhe entspr. Festsetzung 1.8.1) bis zu einer Tiefe von 3 50m zuléssig.

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.2)

Mit dieser Festsetzung soll die Zuldssigkeit fiir solche Terrassen, die keine Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sind, planungsrechtlich gesichert werden. Gemal? § 23 Abs. 3 BauN-
VO soll mit dieser Festsetzung ein ... Vortreten von Geb&udeteilen in geringfligigem Ausmal3 ...
zugelassen werden. Terrassen sind dann keine Nebenanlagen im Sinne der BauNVO, wenn sie
der Haupt(Wohn)nutzung eine groRere Nutzflache zur Verfiigung stellen und zudem mit dem
Haupt(Wohn)geb&dude dauerhaft konstruktiv verbunden sind. Mit dieser Festsetzung soll die
Zulassigkeit solcher Terrassen fir den Fall gesichert werden, dass ein Haus errichtet wurde,
welches in zuldssiger Weise die gesamte Breite des Baufensters ausnutzt.
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12.4 Hoéhenlage

Die Héhe der Oberkante des RohfuBBbodens im Erdgeschoss darf die festgelegte Bezugshéhe
um maximal 50 cm Uberschreiten.

Bezugshdéhe fir die Festsetzung der Héhenlage im WA ist die mittlere Héhe der Oberkante der
an das Baugrundstiick angrenzenden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fl&-
che, gemessen an den Endpunkten der anliegenden Grenzen des jeweiligen Baugrundstticks.

Bezugshéhe fiir die Festsetzung der Héhenlage im MI, nérdliches Baufenster, ist die mittlere
Héhe der Oberkante der an das Baugrundstiick angrenzenden mit Geh-, Fahr- und Leifungs-
rechten zu belastende Fldche, gemessen an den Endpunkten der anliegenden Grenzen des
jeweiligen Baugrundstiicks. Bezugshéhe fiir die Festsetzung der Hohenlage im M, sdidliches
Baufenster, ist die mittlere Héhe der Oberkante der an das Baugrundstiick angrenzenden of-
fentlichen Verkehrsflache, gemessen an den Endpunkten der anliegenden Grenzen des jeweili-
gen Baugrundstiicks. ‘

(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung Punkt 1.2.4 und Teil B: Text, Punkt 1.9.1 und 1.9.2)

Das Erscheinungsbild der Bebauung im Plangebiet soll nicht durch weit aus dem Erdboden
herausragende Kellergeschosse beeintréachtigt werden. Daher ist eine Festsetzung der Ober-
kante des FuRbodens im Verhéltnis zur Oberfliche der Stralle notwendig. Der Rohful3boden
wird als Bezugspunkt gewahlt, da der weitere Aufbau in der Stérke sehr unterschiedlich ausfal-
len kann, jedoch bedeutend weniger Einfluss auf das duRere Erscheinungsbild des Geb&udes
hinsichtlich seines Héhenbezugs zur Geldndeoberkante hat.

Die Festsetzung der Bezugshéhe orientiert sich an der anliegenden Verkehrsfliche, um die
Gebaude an die jeweilige Topografie anzupassen. Dies entspricht dem in Leipzig tblichen Vor-
gehen.

12.5 Stellplatze , Garagen und Carports

Stellpldtze und Garagen (auch Carports) sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfl&-

chen zuldssig.
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.3)

In den Baugebieten erfolgt der erforderliche Stellplatznachweis auf den Grundstiicken. Mit den
raumlichen Festsetzungen wird bewirkt, dass die Anlagen des ruhenden Verkehrs sich eng der
Hauptbebauung zuordnen und mdglichst zusammenhangend bleiben. Dadurch wirken die
Grundstlicke grof3ziigiger und geordneter.

Das Erscheinungsbild dieser Baugebiete soll durch die Wohn- und/oder Geschéftshéduser be-
stimmt werden. Deshalb sollen die baulichen Anlagen zum Abstellen und zur Unterstellung von
Pkw's nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sein und somit einen an-
gemessenen Abstand zu den ErschlieBungsstrallen einhalten. Sie sollen insbesondere nicht
das StraRenbild der Lausener StraRe oder die Vorzone der Wohn- und Geschéftshduser
bestimmen. ‘

12.6 Mit Geh-, Fahr-, Leitungsrechten zu belastende Fldchen N
Es ist eine mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der an diese Fléche angrenzenden Bau-
grundstiicke sowie mit auf die erforderliche Anbindung der angrenzenden Baugrundstiicke be-
schrédnkten Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrédger zu belastende Fldche festge-
setzt.

(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.6.1 sowie Teil B: Text, Punkt 1.5)
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Zur inneren verkehrlichen und technischen ErschlieBung des Plangebietes und der neu zu bil-
denden Baugrundstiicke ist der Bau von PrivatstraRen notwendig. Diese werden, beginnend an
der Lausener Strafle als mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der daran angrenzenden Bau-
grundstiicke sowie als mit zu Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstréger zu belastende
Flachen festgesetzt. :

Mit der neu zu schaffenden ErschlieBungsstrale im WA wird der Anschluss an den vorhande-
nen ErschlieRungsweg siidlich des Plangebiets erméglicht und dessen Nutzbarkeit auch flr die
dortigen Anlieger gesichert. Durch die Allgemeinheit soll dieser Weg nicht benutzt werden dur-
fen, um so die angestrebte Privatheit der Grundstticke zu sichern und evil. notwendige Ver-
kehrssicherungspflichten den Anliegern nicht aufzuerlegen. Die Voraussetzungen einer Zu-
fahrtsméglichkeit fiir die Anlieger und die Ver- und Entsorgung durch die ErschlieBungstrager
sind gesichert.

Uber die ErschlieBungsstrae im Ml werden der Zugang und die Zufahrt zu den Biiro- und Ge-
schéftshduser sowie der Zugang zum 6ffentlichen Griin gesichert. Ebenfalls werden die Vor-
aussetzungen die Ver- und Entsorgung durch die ErschlieRungstrager gesichert. Die Einord-
nung der ErschlieRungsstrale auf der Nordseite des Baufensters erfolgt mit dem Ziel, die stid-
lich exponierte Gartenseite von sonstigen Nutzungen, insbesondere dem Verkehr freizuhalten.
Aufgrund ihrer Ndhe zum Knoten RatzelstralRe kann im nachgeordneten Genehmigungsverfah-
ren das Ein- und Ausfahren nur nach rechts zugelassen werden.

Die Festsetzungen stellen die erforderliche Art der Benutzbarkeit der Flache je Beglinstigtem
und die dafiir zu schaffenden Rechtsverhéltnisse zwischen den Beglinstigten und den Belaste-
ten (rechtliche Absicherung der Beglinstigungen durch Belastung des — zumindest anteilig in
fremdem Eigentum befindlichen - Grundstiickes mit Grunddienstbarkeiten) klar.

Die Realisierung der ErschlieRungsstralen erfolgt auf der Grundlage von ErschlieBungsvertra-
gen, welche zwischen den Bauherren und der Stadt Leipzig im Rahmen nachgeordneter
(Bau)Genehmigungsverfahren abzuschlieBen sind. Eine trichterférmige Aufweitung mit abge-
senktem und durchgezogenen Bord an der Einmiindung zur Lausener Stra3e kann bei der vor-
gesehenen Breite von 5,10 bzw. 6,00 m im Falle der Forderung im nachgeordneten Genehmi-
gungsverfahren realisiert werden.

12.7  Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Es wird auf die Gebédudeseiten hingewiesen, an denen Vorkehrungen zum Schutz vor Aul3en-
Idrm am Gebéude zu treffen sind. Gleichzeitig wird auf die mal3geblichen Ldrmpegelbereiche an
diesen Gebdudeseiten hingewiesen, aus welchen die nach DIN 4109 erforderlichen resultie-
renden DadmmmaBe der AuBBenbauteile abgeleitet werden kdnnen.

(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.6.2 sowie Teil B: Text, Punkt 1.7)

Die Grundlage dieser Festsetzung ist die Schalltechnischen Untersuchung (Gutachten-Nr.
5311107) des Ingenieurbiiro Dr. Kiebs + Partner vom 14.11.2007. Sofern aus dem Gutachten
zitiert wird, erscheinen die betreffenden Passagen kursiv. In dem Gutachten wurden ... die Be-
rechnungen der Beurteilungspegel des Verkehrsldrms fiir alle geplanten Baufelder entspre-
chend der Planzeichnung des Bebauungsplanentwurfs vorgenommen. Dabei wurde sowohl die
Schallausbreitung im Plangebiet ohne Bebauung wie auch die Schallausbreitung im Plangebiet
mit Bebauung (in unterschiedlichen Varianten) untersucht. Bei der Berechnung ... wurden die
abschirmende Wirkung und die Reflexion der im Plangebiet entstehenden Bebauungen weitge-
hend berticksichtigt. AuBerdem wurden die Baukérper in der Nachbarschaft berticksichtigt, so-
fern sie Auswirkungen auf die Schallausbreitung haben.
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Dabei wurde festgestellt, dass ... bei freier Schallausbreitung ohne Bebauung im Plangebiet ...
im Tageszeitraum und im Nachtzeitraum ... generell von einer Uberbelastung durch Verkehrs-
ldrm am Tage ausgegangen werden.

Bei der Ermittlung der Beurteilungspegel Schallausbreitung mit Bebauung zeigen ... die Fassa-
denpegeldarstellungen ... ein &hnliches Bild. ... Die héchsten Uberschreitungen treten an den
Fassaden auf, die besonders nahe zu der Lausener Stral3e liegen. An den zu den Verkehrswe-
gen abgewandten Seiten kann gréBtenteils von einer Richtwerteinhaltung ausgegangen wer-
den. Die Unterschiede zwischen den untersuchten Varianten (Bebauung mit freistehenden Héu-
sern oder Reihenhdusern) an den straBennahen Fassaden sind sehr gering. Unterschiede sind
lediglich ... hinsichtlich der Baufldche in der ,zweiten Reihe®im WA ... zu erkennen. Hier ist fest-
zustellen, dass bei einer Bebauung in der ersten Reihe in Form freistehender Einzelhduser die
hinteren Hauser geringer abgeschirmt werden, als bei einer Bebauung mit einem Reihen- oder
Doppelhaus. Dennoch ist dort noch von einer Richtwerteinhaltung am Tage auszugehen.

Im Einzelnen bedeutet dies, dass es im Tagzeitraum im Plangebiet zu Uberschreitungen der
jeweiligen Orientierungswerte (55db(A) fur Allgemeine Wohngebiete bzw. 60dB(A) fir Mischge-
biete) durch den jeweiligen Beurteilungspegel um bis zu 10d(B)A kommt. Dabei treten die
hochsten Uberschreitungen an den Fassaden auf, die besonders nahe zur Lausener Stralle
liegen. An den Fassaden, die von der Lausener StraRe abgewandt sind, d.h. die nach Osten
ausgerichtet sind und bei denen, die in ,zweiter Reihe zur Lausener Stralte errichtet werden,
kann gréRtenteils von der Einhaltung der Orientierungswerte ausgegangen werden.

Im Nachtzeitraum kommt es ebenfalls zu Uberschreitungen der jeweiligen Orientierungswerte
(45db(A) fur Allgemeine Wohngebiete bzw. 50dB(A) fiir Mischgebiete) durch den Beurteilungs-
pegels um bis zu 10d(B)A. Dabei treten ebenfalls die héchsten Uberschreitungen an den Fas-
saden auf, die besonders nahe zur Lausener Strafle liegen. Im Gutachten wird festgestellt, ..
auller an den von den Verkehrswegen abgewandten Hauserfassaden und an denen der Héuser
_in der ,zweiten Reihe” im Nachizeitraum Beurteilungspegel > 50 dB(A) anzutreffen sind. Das

bedeutet, dass neben den Erfordernissen der nétigen Schallddmmung der AuBBenbauteile auch
die Fragen der Fensterliiftung im Nachtzeitraum Beachtung finden miissen.

Im Gutachten wurde auf der Grundlage der nach DIN 4109 ermittelten AuRenlarmpegel eine
Einstufung in Larmpegelbereiche vorgenommen. Fir Fassaden an denen Larmpegelbereich Ill
und hdéher vorliegen, bestehen erhdhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz, deren
Nachweis im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen ist. Nach Inkrafttreten der Wéarme-
schutzverordnung ist es in der Regel ausreichend, solche Nachweise erst ab Vorliegen des
Larmpegelbereiches IV zu erbringen. Die entsprechenden Anhaltswerte fir die innenpegel sind
jedoch nur bei geschlossenen Fenstern zu erbringen, so dass zur Gewahrleistung einer ausrei-
chenden Sauerstoffzufuhr fur Kinder- und Schiafzimmer fensterunabhangige Luftungseinrich-
tungen erforderlich sind. Dies ist insbesondere dann erforderlich, wenn der Auengeréuschpe-
gel nachts 50d(B)A Ubersteigt. Vorliegend betrifft dies die Fassaden, fiir die die Larmpegelbe-
reiche Ill bis V angegeben sind, weshalb auch ein Einzelnachweis fir die Ldrmpegelbereiche i
fuir erforderlich gehalten wird.

Im Plangebiet sind daher in den kenntlich gemachten Larmpegelbereichen bei allen Neu-, Um-
und Erweiterungsbauten bauliche Vorkehrungen zur Reduzierung der Larmbelastung zu treffen.
Dabei durfen die Innengerauschpegel nach VDI-Richtlinie im Allgemeinen Wohngebiet von 30
dB(A) nachts in den Schlafraumen und 35 dB(A) tags in den Wohn- und sonstigen Rdumen, die
dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen, nicht Uberschritten werden. Gleiches gilt fur
das Mischgebiet mit seinem um 5 dB(A) héheren Innengerduschpegeln.

Sofern dies nicht durch geeignete Baukérper- und Grundrissgestaltungen erreicht werden kann,
sind schallschiitzende AuRenbauteile zu verwenden wie z.B. Schallschutzfenster, Aufzentiiren,
Winde und Dachflachen. Fur Schlafraume sind in den kenntlich gemachten Larmpegelberei-
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chen fensterunabhéngige schallddmmende Liftungseinrichtungen vorzusehen. Im Rahmen des
Baugenehmigungs- bzw. Anzeigeverfahrens ist vom Bauherrn/Antragsteller als Bestandteil der
Bauvorlagen der auf den Einzelfall abgestellte Nachweis der Erfiillung der konkret erforderli-
chen SchallschutzmalRnahmen zu erbringen.

An nicht gekennzeichnete Fassaden liegen die Larmpegelbereiche | und Il vor bzw. werden die
ermittelten Beurteilungspegel dort nur geringfligig iberschritten (max. 1,5 d(B)A am Tag bzw.
2,1 d(B)A in der Nacht im WA), so dass davon ausgegangen werden kann, dass dort keine
Beeintrachtigungen der gesunden Wohnverhéltnisse auftreten.

Aktive (bauliche) Schallschutzmafnahmen sollen im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden,
da auch im zugrundeliegenden Gutachten ... ausgehend von den Geréduschemissionen der
Hauptverkehrswege ... keine aktiven SchallschutzmaBnahmen berticksichtigt wurden. Die
stérksten Gerduscheinwirkungen treten wegen des geringen Abstandes an den Baufeldern na-
he der Lausener Stralle auf. Hier besteht kaum eine Méglichkeit fiir aktiven Schallschutz. Auf
der nérdlich gelegenen Fldche kénnte prinzipiell aktiver Schallschutz installiert werden. Da je-
doch die Entfernungen der RatzelstraBe und der Stralenbahnlinie zu den néchstgelegenen
Wohnhéusern bereits groer sind und zudem eine viergeschossige Bebauung ermdglicht wer-
den soll, wére aktiver Schallschutz hier wenig effektiv und zudem im Kreuzungsbereich bzw. im
Bereich des Ortseinganges zu Lausen aus stadtraumlichen Erwdgungen unerwiinscht.

12.8  Ortliche Bauvorschriften

Mit Hilfe der értlichen Bauvorschriften soll eine bauliche Gestaltung gewahrleistet werden, bei
der trotz interner Vielfalt ein méglichst einheitliches stadtebauliches Gesamtbild flir zusammen-
gehoérende Teilbereiche erreicht wird, ohne den individuellen Gestaltungswillen der Eigentimer
unverhéltnismaRig einzuschranken. Die hier festgesetzten Gestaltungsvorschriften bilden eine
ortstypische Pragung und stadtebauliche Ordnung fur das Neubaugebiet am Ortseingang Lau-
sen heraus. Sie dienen der Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts.

Firstrichtung
Die Firstrichtung wird im nérdlichen Baufeld des Ml parallel zur RatzelstralBe bzw. im stidlichen

Baufeld des Ml und im WA parallel zur ldngeren Seite der (iberbaubaren Grundstiicksfléchen in
Nord-Siid-Richtung zeichnerisch festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 2.1)

Die Festsetzung fihrt zu einer deutlichen Ausbildung des StraRenraumes, einer gewollten stad-
tebaulichen Anordnung der Gebaude mit Ausrichtung zur Ratzelstrale und einer Fortsetzung
der bereits vorhandenen Einfamilienhausbebauung. Durch diese Festsetzung soll ein Mal} an
Einheitlichkeit hinsichtlich der Ausrichtung der Gebaude geschaffen werden, das dazu beitragt,
ein gestalterisch zusammenhangendes Ortsbild zu pragen.

Dachform
Die Déacher sind als Sattel- oder Flachdach auszubilden.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkte 2.2 und 2.3)

Durch diese Festsetzung soll ein Mal an Einheitlichkeit in Dachlandschaft und AuRenges-
taltung geschaffen werden, das dazu beitragt, ein gestalterisch zusammenhéngendes Ortsbild
zu pragen. Zudem nimmt die Festsetzung eines Satteldaches die siidlich und westlich an das
Plangebiet angrenzenden Dachlandschaften auf und bietet so die Mdglichkeit, dass sich die
Bebauung des Plangebietes so von der sachlich-kiihlen Umgebung des industriell gefertigten
Wohnungsbaus der GroRsiedlung Griinau abhebt.
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13. Verkehrsflachen

Es wird eine Strallenverkehrsfléche festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.4)

Die Festsetzung einer Straflenverkehrsflache auf den im stadtischen Eigentum befindlichen
Flachen an der Lausener StralRe sichert die planungsrechtliche Zuldssigkeit des erstmalig her-
zustellenden FulR- und Radweges. Der Realisierungszeitraum ist gegenwartig nicht absehbar.

14. Verwendungsbeschriankungen fiir feste Brennstoffe

Im rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bei der Errichtung neuer oder wesent-
lich geénderter Feuerungsanlagen mit einer Nennwérmeleistung > 15 kW zur Beheizung von
Gebéduden der Einsatz fester Brennstoffe nur zuldssig, wenn bei der Verbrennung folgender
maximaler Schadstoffwert eingehalten wird: Staub: = 50 mg/m? Abgasvolumenstrom (bezogen
auf 13 Volumenprozent Sauerstoffgehalt im Abgas; Herstellerangabe).

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.6)

In der Stadt Leipzig wird ein erhebliches lufthygienisches Belastungspotential hinsichtlich der
Feinstaubkonzentration festgestellt. Aufgrund der derzeitigen und auch zukiinftig zu erwarten-
den Uberschreitungen der Grenzwerte nach der 22. BImSchV wurde fiir die Stadt Leipzig ein
Luftreinhalteplan erstellt. Als eine geeignete und wirkungsvolle Ma3nahme wurde die Veranke-
rung einer "Verwendungsbeschrdnkung" in Bebauungspldnen im Maf&nahmenkatalog festge-
schrieben.

Damit kann durch diese MaRnahme — als eine MaRnahme aus einem lber alle Emittentengrup-
pen entsprechend ihres Verursacheranteiles festgelegten Malinahmenbiindel - eine auf einer
planerischen Gesamtkonzeption beruhende, wirkungsvolle Reduzierung der Immissionskon-
Zentration im gesamtstéadtischen Raum erfolgen.

Die Quelle des oben angegebenen Schadstoffwertes ist die ,Richtlinie des Séachsischen
Staatsministeriums fir Umwelt und Landwirtschaft ber die Gewahrung von Férdermitteln fur
Vorhaben des Immissions- und Klimaschutzes einschlieflich. der Nutzung erneuerbarer Ener-
gien im Freistaat Sachsen vom 28. November 2001“.

15. Griinordnerische Festsetzungen

15.1 MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
' Landschaft

Versickerung
Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist, so weit es nicht flir Brauch-

wasserzwecke (z.B. Toilettenspiilung) verwendet wird, vollstdndig auf dem jeweiligen Bau-
grundstiick selbst zur Versickerung zu bringen.
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.4.1)

Durch diese Festsetzung soll dazu beigetragen werden, die trotz der verminderten Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens bestehenden Versickerungsvorgange auf den Grundstiicken mog-
lichst wenig zu beeintrachtigen. Dadurch kann z.B. durch die entsprechende Behandlung des
jeweiligen Untergrunds oder den Einbau von Versickerungsanlagen, wenn auch nur in einem
sehr geringen Umfang zur Grundwasserneubildung und zur Entlastung der Abwassersysteme
und Kléranlagen beigetragen werden. Bei der Verwendung von Regenwasser als Brauchwasser
unmittelbar in den Haushalten sollte beachtet werden, dass Regenwasser aufgrund seiner
Schadstoffbelastung durch den Gesetzgeber als Abwasser eingestuft wird. Diesbeziglich wird

14.04.2009



Begriindung zum Seite 35

Bebauungsplan Nr. 296 ,Ortseingang Lausen"

auf die entsprechenden technischen Regelwerke ,Trinkwasserversorgung® Pkt. 9 bzw. ,Abwas-
serableitung” (01/2007) Pkt. 3.10 verwiesen.

15.2  Offentliche Griinfliche

Im Bebauungsplan wird eine 6ffentliche Griinfldche festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.5.1)

Die festgesetzte 6ffentliche Griinflache bildet zusammen mit den stlich angrenzenden Strafien
begleitenden Griinflachen ein ,griines Band®, das neben hochwertigen Freiraumqualitaten Gber
erhebliche 6kologische Qualitaten verfligt, besonders in Bezug auf klimatische Funktionen, als
Lebens- und Nahrungsraum fiir die heimische Tier- und Pflanzenwelt sowie fiir den Biotopver-
bund. Mit der Festsetzung der bereits bestehenden Grinfldche wird diese in ihrem Bestand
dauerhaft gesichert. Festsetzungen zur Bepflanzung oder Nutzung erfolgen nicht, da die Flache
bereits durch die Stadt gepflegt wird.

15.3 Private Griinfldache

Im Bebauungsplan wird eine private Griinfliche festgesetzt. In der privaten Griinfléche sind
Versiegelungen nicht zuldssig. !
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.5.2)

Durch die festgesetzte private Griinflache auf einer Flache die zur Ausweitung des Parkplatz-
angebotes Anfang der 90erJahre errichtet wurde und die auf Grund der Randlage zu den
Wohngebiuden nahezu ungenutzt ist, wird die stdlich angrenzende Griinflache verlangert. Da-
durch wird dem Plangebiet ein ,griiner Rahmen” gegeben und die Zasur zwischen Plattenbau-
gebiet und Einfamilienhausgebiet verstarkt. Die vorhandenen Freiraumqualitaten des Plange-
bietes und der Umgebung werden insbesondere in Bezug auf klimatische Funktionen, als Le-
bens- und Nahrungsraum fur die heimische Tier- und Pflanzenwelt sowie fiir den Biotopverbund
gestarkt. Die private Griinflache kann als Fortsetzung der siidlich angrenzenden Griinfléche mit
Rasen und Strauchern ausgebildet werden.

15.4 Begriinung der Baugebiete
15.4.1 Begriinung der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen

Die geméR festgesetzter Grundfléchenzahl (GRZ) nicht iberbaubaren Fldchenanteile der Bau-
grundstiicke sind je angefangene 200 gm mit einem einheimischen, standortgerechten Laub-
baum, Stammumfang mind. 16-18 cm, zu bepflanzen.

Mindestens 80% der nicht tiberbauten Grundstiicksflache sind als Vegetationsfldche anzulegen.
Mindestens 20% der nicht (iberbauten Grundstiicksfldche sind mit standortgerechten, einheimi- -
schen Bdumen und Strduchern zu bepflanzen (entspr. Pflanzenliste 1).

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.8.1 und 1.8.2)

Die Festsetzung zum Anlegen von Vegetationsflachen auf den nicht Gberbauten Grund-

~ stiicksflachen unterstiitzt die Zielstellung einer starken Durchgriinung im Wohngebiet und leistet

einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas. Die Festsetzung zur Anpflanzung von Bé&u-
men und Strauchern sichert die Entwicklung wahrnehmbarer GroRgriinstrukturen, was zur Auf-
lockerung und Bereicherung des Stadtlandschaftsbilds beitrdgt. Durch das Anpflanzen von
Baumen und Strduchern wird einerseits die Wohnqualitit gesteigert, andererseits werden neue
Lebens- und Nahrungsraume fiir die Tierwelt geschaffen.

Die Festsetzungen zur Begrtinung der privaten Grundstiicksflachen in dem Wohn- und Misch-
gebieten beschranken sich auf die Anpflanzung eines einheimischen, standortgerechten Baums
mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm je angefangene 200 gm nicht Gberbaubarer
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Grundstlcksflache. Die GréRe der nicht Gberbaubaren Grundstiicksfldche errechnet sich aus
der GrundstlicksgroRe und der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ). (Beispielrechnung:
GrundstiicksgroRe 500 gm, bei einer GRZ von 0,3 sind 30%, hier 150 gm, der Flache Uberbau-
bar. 70%, hier 350 gm, sind nicht tiberbaubare Flache. Somit sind gemal Festsetzung zwei
Laubbdume anzupflanzen.)

Die Anpflanzung von Laubbdumen auf den privaten Flachen erfolgt mit dem Ziel, die Wohnge-
biete durch vertikale Freiraumstrukturen aufzulockern und optisch zu beleben. Laubbdume tra-
gen zum angestrebten stark durchgriinten Charakter der Wohngebiete bei. Weiterhin wird mit
dieser Festsetzung bezweckt, dass die Anpflanzung heimischer, standortgerechter Bdume und
Straucher auf den privaten Grundstlicken erfolgt. Die Artenauswahl (siehe Pflanzliste 1) orien-
tiert sich grundsétzlich an der potenziellen natiirlichen Vegetation und den Standortverhéltnis-
sen im Stadtgebiet und innerhalb’'von Siedlungen. Zudem sind einheimische Gehdize eine wich-
tige Lebens- und Nahrungsgrundlage fiir zahireiche heimische Tierarten. Innerhalb der Gewer-
be- und Mischgebiete, die einen deutlich héheren Anteil an bebaubarer und versiegelbarer Fl&-
che aufweisen, Gbernehmen Grof3gehdlze auch lokalklimatische Funktionen, da sie die direkte
Sonneneinstrahlung mindern, Schatten spenden und somit das Aufheizen versiegelter Flachen
verringern, durch Verdunstung kiihlen und Schadstoffe, Staube und CO?, binden.

Die verbleibenden Flachen sind zu begrinen. Damit ist gewahrleistet, dass diese restlichen
Flachen auf Dauer vegetationsbedeckt sind. Hinsichtlich der Ausgestaltung werden keine Vor-
gaben getroffen, um verschiedenste Begriinungen (z.B. Rasen, Zierbeete) zu ermdglichen.

15.4.2 Fassadenbegriinung

Fensterlose Fassadenteile (>30 qm) sind je 2 laufende Meter mit mindestens einer Kletterpflan-

ze zu begriinen.
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.8.3)

Die Festsetzung zur Begriinung von fensterlosen Fassadenteilen erfolgt in erster Linie aus sied-
lungsgestalterischen Griinden, um fensterlose, funktional gestaltete Fassaden optisch in das
Wohngebiet zu integrieren. Weiterhin tragen Fassadenbegriinungen zur Verbesserung der mik-
roklimatischen-lufthygienischen Situation im. direkten Baukérperbereich, zur Verbesserung der
bauphysikalischen Eigenschaften von Auenwanden und zur Schaffung von Lebensraumen fur
Pflanzen und Tiere bei. Vorschlége flir geeignete Kletterpflanzen enthélt die Pflanzenliste 2 im
Anhang der Begriindung.

15.4.3 Dachbegriinung

Flachdécher und flach geneigte Décher bis 15° Neigu ng zur Waagerechten sind mindestens
extensiv mit einer Gras-, Kraut- oder Sedumflora zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind
Garagen (auch Carports). ‘

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.8.4)

Ebenso wie Fassadenbegriinungen tragen auch Dachbegriinungen zur Verbesserung der mik-
roklimatischen-lufthygienischen Situation und zur Schaffung von Lebensrdumen fir Pflanzen
und Tiere bei. Zudem kénnen Flachd&cher in Abhangigkeit vom Schichtaufbau erhebliche Men-
gen von Niederschlagswasser speichern und zurtickhalten.

Der Ausschluss von Garagen und Carports aus dieser Festsetzung begriindet sich damit, dass
die fur Grindacher notwendige Dachkonstruktion diesen Bauwerken stets ein so starkes opti-
sches Gewicht gaben, das dem gartenbetonten Charakter dieser Grundstiicke zuwider liefe.
AuRerdem fuhrte das Gebot der Dachbegriinung fiir Garagen und Carports zu erhéhten Kosten.
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D STADTEBAULICHE KALKULATION

16. Fldchenbilanzen

Flachenbilanz des Plangebietes

Flachennutzung

Flache in m?

prozentualer Anteil

Baugebiete Ml 3237 35,60
(ohne GFL-Rechte) WA 2 698 29 70
GFL 1 287 3,10
GFL-Rechte
GFL 2 508 5,60
Verkehrsflache Stralkenverkehrsfldache 187 2,10
o Offentliche Griinflache 1.552 17,10
Griinflachen
: Private Griinflache 621 6,80
Grofle des Plange- ' 9.090 100’00%

bietes

17. Bodenordnende Maﬂnahmen

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind seitens der Stadt Leipzig keine Malnahmen zur

Bodenordnung erforderlich oder Grunderwerb zu tétigen.

18. Umsetzung und Kosten

Der Stadt Leipzig entstehen durch die Realisierung des Bebauungsplans keine Kosten, da kei-
ne zusétzlichen 6ffentlichen Flachen und Nutzungen festgesetzt werden sollen.

- : ’:{’f‘%w“‘ iy
- Leipzig, den .g?ﬁ'.xwﬁmvm ”

T kl’-’“"r’lﬁ';
{
ﬁég,iﬁ ¢ .
Kunz
Leiter des
Stadtplanungsamtes
Anhang: I: Hinweise
i1: Pflanzliste
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ANHANG I: HINWEISE

Abfall und Bodenschutz

Bau- u. Abbruchabfélle sind gemaR Sachsischen Abfallwirtschaft- u. Bodenschutzgesetz zu
verwerten. Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Anhaltspunkte flr eine schadliche Bo-
denveranderung/Altiast i. S. des § 9 Abs. 1i. V. m. § 2 Abs. 3 bis 6 BBodSchG vor. Bislang
nicht bekannt gewordene Altlasten oder verursachte schadliche Bodenverdnderungen gem.

§ 10 Abs. 2 S&achsABG sind der zustandigen unteren Umweltbehérde unverziglich anzuzeigen.

Baugrundbeschaffenheit
Zur Quantifizierung der 6rtlichen Baugrundbeschaffenheit wird die Durchfiihrung entsprechen-
der standortkonkreter Untersuchungen empfohlen.

Archéologischer Relevanzbereich

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieRungs— und Bauarbeiten - dies betrifft
auch Einzelbaugesuche - muss im von Bautatigkeit betroffenen Areal durch das Landesamt fiir
Archéologie eine archdologische Untersuchung durchgefiihrt werden. Auftretende Funde sind
sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

Ver-und Entsorgungsleitungen

Die im Plangebiet liegenden Ver- u. Entsorgungsleitungen sind nicht ersatzlos zu entfernen o-
der zu Uberbauen. Die Zuganglichkeit ist zu gewadhren. Wasserwirtschaftliche Anlagen diirfen
gemal § 109 Sachsischen Wassergesetz weder iberbaut noch mit Bdumen bepflanzt werden.
Ebenfalls dirfen Fernmeldeanlagen nicht Giberbaut werden und ist deren Zugénglichkeit zu si-
chern. Anpflanzungen miissen einen Abstand von 2,5 m einhalten.

Die Standort -u. Anlagensicherung ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. -

Die stillgelegte Ferngasleitung 26 ist im Bereich der geplanten Gebaude und befestigten
Grundstticksflachen (Garagen, Zufahrten, Stellflachen) zurlick zubauen. Ein selbststandiger
Rickbau der Anlage ist nicht gestattet. Die Ausfiihrung/Modalitdten sind mit dem zusténdigen
Betreiber der Anlage abzustimmen. Dazu ist vom Bauherren rechtzeitig vor Baubeginn (mindes-
tens 6 Wochen) ein formloser Antrag auf Riickbau der Anlage an die VNG — Verbundnetz Gas
AG zu stellen.
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ANHANG 1I: PFLANZEMPFEHLUNGEN

Im Folgenden werden die fiir den rdumlichen Geltungsbereich empfohlenen Pflanzenarten in
Form von Pflanzlisten genannt:

Pflanzliste 1 Baume und Stréducher:

Feldahorn - Acer campestre fl
Hainbuche - Carpinus betulus
Blutroter Hartriegel - - Cornus sanguinea fl
Eingriffliger Weillddorn ‘ - Crataegus monogyna u
Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus
Besenginster - Cytisus scoparius
Pfaffenhiitchen - Euonymus europaeus fl
Sanddorn - Hippophae rhamnoides
Gemeiner Liguster - Ligustrum vulgare fl,u
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum fl,u
Hasel - Corylus avellana
Wildapfel - Malus silvestris
Vogelkirsche - Prunus avium
Schlehe - Prunus spinosa : u
Wildbirne - Pyrus communis
Silberweide - Salix alba
Salweide - Salix caprea
Aschweide - Salix cinerea
Korbweide - Salix vinimalis
Faulbaum - Rhamnus frangula u
Kreuzdorn - Rhamnus cathartica
Rote Johannisbeere - Ribes rubrum
Stachelbeere - Ribes uva-crispa
Hundsrose , - Rosa canina u
Bibernelirose - Rosa pimpinellifolia
(Wildrosenart) - Rosa rubiginosa
Himbeere - Rubus idaeus
Steinbeere ' - Rubus saxatilis
Feldulme / Ruster ) - Ulmus carpinifolia
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana u
Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus fl,u
Stieleiche - Quercus robur
Esche - - Fraxinus excelsior
Rotbuche - Fagus sylvatica

- Tilia-Arten

- Sorbus-Arten

- Alnus-Arten
fl flachwurzelnd, fir Bepflanzung von nicht Giberbauten Tiefgaragen geeignet
u flir Pflanzungen an Spielplatzen ungeeignet
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Anhang lI: Pflanzempfehlungen Seite 2

Pflanzliste 2: Kletterpflanzen

Efeu halbschattig - schattig
hedera helix
Wilder Wein sonnig - halbschattig

parthenocissus quinquefolia

Kletterhortensie halbschattig - schattig
hydragea petiolaris

Waldrebe sonnig - halbschattig
clematis vitalba ‘

Hopfen sonnig - halbschattig
humulus lupulus

Jelénger - jelieber halbschattig - schattig
lonicera caprifolium

Blauregen sonnig, geschitzt
wisteria sinensis :

selbstklimmend

selbstklimmend

selbstklimmend

Klettergeriist

Klettergeriist

Klettergerust

Klettergerist
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