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A. Einleitung

1. Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Nordwest ina#ytdes Ortsteiles Lutzschena, sudlich der

Halleschen StralRe auf Hohe der ehemaligen SternBragerei, etwa auf halbem Weg zum

Schloss Litzschena. Der rdumliche Geltungsbereidasst eine GroéRe von ca. 0,5 ha und wird

wie folgt begrenzt:

« im Norden durch den vorhandenen landwirtschaftlicAeliegerweg, welcher von der Stra-
3e "Am Bildersaal" abzweigt, sowie das Grundstikk ler Schaferei 9,

* im Osten Uberwiegend durch das bebaute und lanfiisdien genutzte Flurstiick 14 a,

* im Suden durch die Stral3e "Am Russischen Gartes" un

* im Westen durch die StralR3e "An der Schaferei.

Der Geltungsbereich des Planes umfasst das Flurdid der Gemarkung Litzschena sowie
Teile der Flursticke 213/3 und 213/5 (Arrondierdléghen). Die raumliche Lage des Plange-
bietes ist aus der Ubersichtskarte bzw. aus derzBiehnung zu ersehen. Der genaue Verlauf
der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches kamml@uPlanzeichnung bzw. aus dem Kap.
C.10. dieser Begrundung zu entnommen werden.

2. Planungsanlass und -erfordernis

Planungsanlass ist die Absicht eines Vorhabentsagess durch ihn erworbene Flursttick fur die
Bebauung mit Doppel- und freistehenden Einzelh&usemutzen.

Das Planungserfordernis begrindet sich damit, dim&sgeordnete stadtebauliche Entwicklung

des Bereiches nur durch Aufstellung eines (vorhbabeogenen) Bebauungsplanes sichergestellt
werden kann. Es ist zu gewdhrleisten, dass die Bebauung in das vorhandene Ortsbild integ-

riert und im Einklang mit den vorhandenen, zum Teiler Denkmalschutz stehenden Solitarge-

bauden der Umgebung errichtet wird.

Weiterhin mussen die Herstellung von Erschliel3unigsgen sowie das Einfigen des Vorhabens
in das vorhandene Umfeld planungsrechtlich gesicherden.

3. Ziel und Zweck der Planung

Zweck der Planung ist insbesondere die Schaffundpaeplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Realisierung des geplanten Vorhabens uméis&rschliel3ung.

Damit soll erreicht werden, das die alten Ortslage Litzschena durch Schaffung eines Woh-
nungsangebotes durch den Neubau von Einzel -ungddugusern revitalisiert wird.

Dabei ist darauf zu achten, dass das Einfigen desatdens in das vorhandene Umfeld sicher
gestellt ist und eine geordneten stadtebaulichemviEklung durch Integration der geplanten

Bebauung in das vorhandene Ortsbild im Einklangdait vorhandenen, zum Teil unter Denk-
malschutz stehenden Solitdrgebauden der Umgebueiglerwird.
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4. Verfahren

Dieses Verfahren wird im vereinfachtes Verfahrem@®@ § 13 BauGB durchgefiihrt, da die im
§ 13 Abs. 1 genannten Voraussetzungen erfillt sind:

- Der Zulassigkeitsmalistab fur derzeit rechtlicligsige Vorhaben wird durch die Auf-
stellung dieses vB-Planes nicht wesentlich verdanddas Grundstick befindet sich im
unbeplanten Innenbereich.

- Das geplante Vorhaben fugt sich grundsatzlicllien Eigenart der naheren Umgebung
ein und ware deshalb ggf. auch gem. § 34 BauGBsgigla

- Die Zulassigkeit des geplanten Vorhabens, dierdiflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Ges#ter die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen, wirtitnitorbereitet oder begrindet.

- Beeintrdchtigungen der in § 1, Abs. 6, Nr. 7 Basitabe b BauGB genannten Schutzgiter
sind im Ergebnis der Untersuchungen gemal’ Kapcht au erwarten.

Chronologischer Uberblick tiber den bisherigen laéasverlauf

Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung diesesRI8nes durch den Facht3.09.2005
ausschuss fur Stadtentwicklung und Bau

Beteiligung der Behodrden und sonstiger Beruhrtégér offentlicher Be- |07.04.2006
lange gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom

Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gen3 Abs. 2 BauGB, |19.04.2006
ortstiblich bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nvom 08.04.2006 | bis
18.05.2006

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstiger diréaffentlicher Belange 23.07.2009
gem. 8§ 4a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ge68 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Be-
teiligung der Behdrden und sonstiger Trager offelnér Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB sind
nicht erforderlich, da das Verfahren im vereinfachVerfahren gem. § 13 BauGB durchgefuhrt
wird und somit von den o.g. Verfahrensschritten gérh3 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen wer-
den kann.

Der Vorhabentrager informierte am 12.9.2005 detsdbaftsrat Lutzschena-Stahmeln Uber das
geplante Bauvorhaben und fuhrte am 15.9.2005 efoenhationsveranstaltung fur alle interes-
sierten Birger durch. Auch die fir die Ver- und démjung des Plangebietes relevanten Trager
offentlicher Belange sind im Vorfeld bereits duddm Vorhabentrdger am beteiligt worden.

Da bei Anderung des vB-Planes lediglich die dulicke &esetzesanderung (BauGB 2007) erfor-
derliche Festsetzung gem. 8§ 12 Abs. 3a BauGB imegwird, welche keine Aul3enwirkung
entfaltet, ist eine erneute Beteiligung der Offiehtteit gem. § 4a Abs. 3 BauGB nicht erforder-
lich. Von der Anderung betroffen ist ausschlieRlilr Grundstiickseigentiimer, so dass das Ver-
fahren gem. 8§ 4a Abs. 3 BauGB entbehrlich ist. Ba¢eiligung der Trager offentlicher Belange
wird mit aktualisierten Planunterlagen wiederhoity zu gewahrleisten, dass die Stellungnah-
men den neuesten Sachstand wiedergeben.
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B. Grundlagen der Planung
5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfalde
5.1 Topografie und Baugrundverhéltnisse

Leipzig - Lutzschena, an der nordwestlichen Staxhize gelegen, liegt am ndrdlichen Talhang
der Elster auf Gelandehthen zwischen 130 m NN anmiBatepunkt und 100,5 m NN in unmit-
telbarer Nahe der Elster. Die Hohen der Bauflachedgen sich zwischen 100,5 m NN und 101
m NN.

Regionalgeologisch ist im Planungsgebiet oberflanhd holozaner Schluff, sandig (Auelehm)
tber fluviatiiem holoz&nem Kies und Sand verbreiBr tiefere Untergrund wird einheitlich
von Tertiarablagerungen (Tone / Schluffe / SanBiealinkohle) gebildet.

Das Plangebiet ist durch seine Nutzungsgeschiatiterachiedlich stark anthropogen tberpragt
worden, so dass dort oberflachennah inhomogenaibwifysboden mit wechselnder Machtig-
keit und Zusammensetzung zu erwarten sind.

Das Plangebiet liegt im Auenbereich. In Abhangigkein der Wasserfihrung des Vorfluters
Weil3e Elster ist temporar mit erhohten Grundwas&edsen zu rechnen.

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

In der Umgebung der geplanten Wohnanlage befindgn Binfamilien- und teilweise auch
Mehrfamilienhduser mit dorflichem Charakter. Inligsier Richtung grenzt ein Bauernhof mit
Tierhaltung an. In westlicher Richtung befindethsidas ehemalige Postamt, dass heute als
Mehrfamilienhaus genutzt wird. Das in nordwestlicRechtung gelegene Gebaude des ehemali-
gen Schafstalles wurde vor einigen Jahren sanmettwieder als Wohngebaude genutzt sowie
die westlich davon liegenden Flachen mit freisteleenEinfamilienhdusern bebaut. In stdlicher
Richtung erreicht man unmittelbar den Schlosspak Schlosses Liitzschena, der heute der Of-
fentlichkeit zu Erholungszwecken zur Verfigung steh

5.3 Vorhandene Wohnbevdlkerung

Der ca. 16,8 km? gro3e Ortsteil Lutzschena - Stémrgehort zum Stadtbezirk Nordwest und
wird von ca. 4.100 Einwohnern bewohnt (Stand 2008).

5.4 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine lbkgemd teilversiegelte, mit verstreuten Ein-

zelbdumen bestandene Brachflache, die in den siichies Randbereichen von gehdlzreichen

Ruderalfluren gepragt wird. Alte Mauerreste, alsigiésse der ehemaligen Bebauung sind nur
noch im nordlichen und 0stlichen Teil des Plangelsieexistent. Die versiegelten Freiflachen

sind als betonierte Flachen der Fundamente deriabgeen Gebaude ausgebildet. Die teilver-
siegelten Flachen zeigen sich in einer wassergamamdBauweise, wobei die Bodenoberflache
durch die Bautatigkeiten oft mit Steinen sowie Rdustresten versehen und wegen der Bauge-
rate zusatzlich verdichtet sind. Auf den RuderatiEn im Stidwesten des Plangebietes, die teil-
weise mit diversen Schuttresten bestanden singrhsich in den Randbereichen zur Straf3e hin
dichte Brombeerstrducher ausgebildet. Bei den Eémenen, die im Bestand teilweise starke

Schaden in der Vitalitat aufweisen, handelt es 8lmérwiegend um Bergahorn und Birke.
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5.5 Auswirkungen des Flugbetriebes des Flughafenslpzig/Halle auf das Plangebiet

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebanlangs Nr. 298 ,Wohnanlage Am Rus-
sischen Garten“ befindet sich in seiner nachsteafeEmung ca. 3 km sudlich bzw. stiddstlich des
Flughafens Leipzig / Halle. Daher muss innerhalb Aefstellungsverfahrens fir den Bauleit-
plan gepruft werden, ob hierdurch Belange beriihd.s

Seit 04.11.2004 liegt fur die Flughafen Leipzig &lld GmbH der Planfeststellungsbeschluss
sowie die 1. Anderung in der Fassung vom 09.12.20@% der 7.Anderung des Planfeststel-
lungsbeschlusses zum Ausbauvorhaben ,Start- unddstbrahn Sitid mit Vorfeld des Flughafens
Leipzig / Halle" vor.

Im Regionalplan Westsachsen 2008 ist auf der Gagedbes Planfeststellungsbeschlusses ein
sogenannter Siedlungsbeschrankungsbereich fur detehtsflughafen Leipzig/Halle ausgewie-
sen. Dieser ist in eine Fluglarmkontur A (hier snlim Rahmen der Bauleitplanung nur Indust-
rie- und Gewerbegebiete ausgewiesen werden) urdRdiiglarmkontur B (innerhalb dieses Be-
reiches sollen vor Larm schutzbedirftige Einriclgiem und Wohngebaude mit baulichem
Schallschutz versehen werden) untergliedert.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind von den Kontuesfogh nur solche Gebiete betroffen, die
ohnehin im planfestgestellten NachtschutzgebietFdeghafens liegen. Dort wird vom Flugha-
fenbetreiber bereits auf der Grundlage des Plastédksingsbeschlusses an schutzbedirftigen
Einrichtungen Schallschutz gewébhrt.

Das vB-Plan-Gebiet liegt nicht innerhalb des ak&meSiedlungsbeschrankungsbereiches.

Auch der Flughafen Leipzig / Halle weist in seistellungnahme darauf hin, dass das zukunfti-
ge Baugebiet sich aul3erhalb zur Zeit gesetzlidogtdrmrelevanter Bereiche (Schallschutzge-
biete) befindet. Somit kdbnnen auch keine Anspriohispielweise wegen Aufwendungen fur
passive Schallschutzmalinahmen gegeniber der Faumgh&ipzig /Halle GmbH geltend ge-
macht werden.

Jedoch befindet sich der Geltungsbereich des vBeBlam Bauschutzbereich des Flughafens
Leipzig / Halle gem. § 12 LuftVG. Die zuldssige Béahe im Plangebiet betrdgt demnach
ca. 235 m U. NN, bezogen auf den Flughafenbezugsmam 135 m . NN. Durch die Festset-

zungen des vB-Planes hinsichtlich der zulassigeraAhder Vollgeschosse sind jedoch die An-
forderungen ausreichend bertcksichtigt.

Mit gleicher Stellungnahme erfolgt ein Hinweis, slasuf Grund der Lage des Plangebietes mit
Uberfligen gerechnet werden kann. Dieser Hinweisgsechtigt und erforderlich, um potenziel-
le Anwohner friihzeitig Uber diesen Sachverhalt riformieren. Denn aulR3er der Nutzung der
instrumentengefiihrten An- und Abflugrouten inklugérwartungsgebiete kdnnen auch in davon
abweichenden Gebieten noch andere luftverkehrliidtievitaten stattfinden, wie z. B. Sichtan-
flige und -abflige, Fehlanfliige, Rettungsflige &hithe, die auf Grund extremer Wetterbedin-
gungen, wie z.B. Gewitter, angepasst werden mussen.

Insgesamt werden somit seitens des Flughafensipéeigalle keine Argumente vorgetragen, die
der hier vorliegenden Planung entgegenstehen. Aigibeutsche Flugsicherung und das Bun-
desaufsichtsamt fur Flugsicherung haben keine Besfeworgetragen. Das Sachsische Lan-
desamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie imtigeteilt, dass die Belange der Vorsorge
vor Fluglarm vom geplanten Vorhaben nicht berthetden.
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Im Fazit kann somit festgestellt werden, dass nieiihalb des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 298 ,Wohnanlage Am Russischen Gartenjesehene Festsetzung eines ,dorflichen
Wohngebietes* mit zuldssiger Wohnnutzung rechtsianfist, auch wenn es in diesem Bereich
durchaus zu hérbarem Flug- und ggf. auch Bodenkommen kann. Auf diesen Sachverhalt
wird hiermit ausdrtcklich hingewiesen.

5.6 Soziale Infrastruktur

Schulische Versorgung

Die schulische Versorgung erfolgt Gber die Schukh®eln (Grundschule) in der Stahmelner
Hohe 1, 04469 Leipzig. Ab dem 5. Unterrichtsjahiolgit der Unterricht an den bestehenden
Gymnasien und Mittelschulen der Stadt Leipzig.

Kindergarten
Ausreichende Einrichtungen wie z.B. der Kindergarfelitzschenaer Sternchen® und die Kin-

dertagesstatte ,Sonnenhtgel“ befinden sich in ddra\/on der geplanten Wohnbebauung.

Sportanlagen
Ein Sportplatz ist im Bereich der Halleschen Stra&, der Heimat des Ful3ballvereins SV

Sternburg Lutzschena e.V. vorhanden. Weiterhingbstie Moglichkeit zum Reiten beim Reit-
verein Leipzig-Wahren e.V.

Ein unmittelbar aus dem Planungsgebiet resultieneBedarf, der Uber das bestehende Angebot
an Anlagen fur soziale, kulturelle und sportlicheecke hinausgeht, ist derzeit nicht erkennbar.
Alle notwendigen Anlagen sind im Stadtgebiet vodem

5.7 Technische Infrastruktur
5.7.1  Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet wird tUber die 6ffentlichen Stral3&m der Schaferei” und ,Am Russischen Gar-
ten” sowie Uber die neue Erschliel3ungsstral3e,rdiieaStral3e "Am Russischen Garten" anbin-
det, erschlossen. Die Straf3e "An der Schaferei"deilm Richtung Norden in die Hallesche

Stral3e. Mit dieser Verkehrsanbindung kann zum etherinnenstadt und zum anderen die Au-
tobahnen A14 und A9 glnstig erreicht werden.

Der offentliche Nahverkehr erschlie3t das Plangetiiech die Stral3enbahn der LVB, die zwi-
schen Schkeuditz und der Innenstadt verkehrt. Ddiedtestelle befindet sich in der Halleschen
Stral3e in einer Entfernung von ca. 300 m. Hier eerkkinftig auch die Buslinie 190 der Auto
Webel GmbH zum S-Bahn-Haltepunkt Lutzschena undew@ das mittelbar nérdlich angren-
zende Guterverkehrszentrum mit Weiterfihrung naelitZsch.

5.7.2  Ver- und Entsorgungsanlagen

Abwasserentsorgung

Prinzipiell ist die Abwasserentsorgung fur die am 8trallen ,An der Schaferei* und ,Am Rus-
sischen Garten” grenzenden Grundsticke Uber ddrandenen Leitungsbestand gesichert (Stel-
lungnahme zur Ver- und Entsorgung durch die Komreukidasserwerke Leipzig GmbH vom
28.11.2005).

Fur die Abwasserentsorgung der an die zu erriclteBaschlieBungsstralle grenzenden
Grundsticke ist eine Vereinbarung zwischen der Kamate Wasserwerke Leipzig GmbH und
dem Erschlie3ungstrager notwendig.
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Trinkwasserversorgung

Gemal der Stellungnahme zur Ver- und Entsorgunchddie Kommunale Wasserwerke Leip-
zig GmbH vom 28.11.2005 und vom 04.05.2006 karmTdekwasserbedarf Uber die vorhan-
dene Trinkwasserleitung DN 80 GG in der Stral3e 'Rmssischen Garten" und ,An der Schafe-
rei* gesichert werden.

Fur die Trinkwasserversorgung der an die zu emiuthe Erschlieungsstralle grenzenden
Grundsticke ist eine Vereinbarung zwischen der Kamate Wasserwerke Leipzig GmbH und
dem Vorhabentrager notwendig. In dem entsprechekdechlielRungsvertrag werden die tech-
nischen Voraussetzungen und Bedingungen fur digkimasserversorgung und die mit der Pla-
nung und Ausfiihrung verbundene Kostenubernahmeeier®ie Anforderungen bezuglich der
Trassierung von Ver- und Entsorgungsleitungen dieith technischen Regelwerk der Kommu-
nale Wasserwerke Leipzig GmbH zu entnehmen.

Elektroenergieversorgung

Die Wohnanlage wird durch das anliegende Netz deiaeVerteilnetz GmbH mit Elektroener-
gie versorgt. Gemald dem Angebot fur die Erschligldtom 19.10.200Betreibt dieser Ortlich
zustandige Versorger im Bebauungsplangebiet Vartgdlanlagen des Mittel- und Niederspan-
nungsnetzes. Hinzuweisen ist auf das Freileiturigsri&ne Freileitung verlauft westlich des
Baugelandes, jedoch nicht innerhalb des PlangebiBlieekt westlich angrenzend befindet sich
auch ein Maststandort. Die weiteren nordlich bzidlish folgenden Maststandorte grenzen
nicht mehr an das Plangebiet an.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, daschzgligungen der bestehenden Anlagen
vermieden werden. Der Aufbau des VersorgungsnetzeBereich der ErschlieBungsstralie er-
folgt auf der Grundlage der Bedarfsanmeldungen\t@habentragers. Die envia Verteilnetz
GmbH beansprucht eine Trassenbreite von 0,80 mlaGepTrassen sind im offentlichen Ver-
kehrsraum in den schwécher befestigten Flachen- (@ Radwege oder Grinstreifen) einzu-
ordnen. Bei der Anpflanzung von Grol3griin ist zu KHabeltrassen ein Abstand von mindestens
1,5 m einzuhalten und im Schutzstreifen der Freitgjen darf es nur eine max. Wuchshéhe von
4 m erreichen.

Gasversorgung

Die Stral3en ,,An der Schéferei” und ,Am Russischarté” sind durch die MITGAS Mittel-
deutsche Gasversorgung GmbH gastechnisch ersehloBse Gesellschaft betreibt dort Gas-
mitteldruckleitungen. Diese befinden sich angredzan das Plangebiet, jedoch nicht innerhalb
des Geltungsbereiches.

Gemall dem Vertragsangebot vom Oktober 2005 ist Erdgasversorgung der Wohnanlage

maoglich. Bezuglich der ErschlieBung der an die miclgtende ErschlieBungsstralRe angrenzen-
den Baugrundsticke ist ein entsprechender Vertwmagyastechnischen ErschlielBung durch den
Vorhabentrager mit der MITGAS Mitteldeutsche Gaswegung GmbH abzuschlieRen. Zu den
bestehenden Gasleitungen auf3erhalb des Bebauumgmipletes sind die vorgeschriebenen
Mindestabsténde einzuhalten. Auch zu bericksichtigieder erforderliche Abstand von Baum-

pflanzungen zu bestehenden Leitungen. Bauausfi@rEmchen haben sich rechtzeitig Gber die
genaue Lage der bestehenden Gasleitungen bei dEGA8 Mitteldeutsche Gasversorgung

GmbH zu erkundigen.
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6. Planerische Grundlagen
6.1 Landesentwicklungsplan

Die gesetzlich gebotene Entwicklung des Bebauuagsegl aus den lbergeordneten Planungen,
so auch dem Landesentwicklungsplan des Freist&aelssen ist gegeben. Nach Ziel 5.1.5 des
Landesentwicklungsplanes 2003 sollen brachliegerdlr brachfallende Bauflachen beplant
und wieder einer baulichen Nutzung zugefuhrt werdiarch die Festsetzungen des vB-Planes
ist auch das Ziel 5.1.4 -Einfigen in die Siedlumgsecklung- gewahrleistet. Die standortge-
rechte Nutzung der Bauflache entsprechend der Rorden des Landesentwicklungsplanes ist
Grundlage des Nutzungskonzeptes.

6.2 Regionalplan

Auch die Entwicklung aus dem am 25.07.2008 in Kgafiretenen Regionalplan Westsachsen ist
gegeben.

Zu beruicksichtigen ist, dass das Plangebiet geRaiffonalplan im Uberschwemmungsbereich
bei Extremhochwasser liegt und daher als ,Vorbshgabiet vorbeugender Hochwasserschutz*
im Regionalplan Westsachsen dargestellt ist. Demn@satz 4.3.4.3 besatei Planungen und
MaRnahmen in Vorbehaltsgebieten vorbeugender Hosdsvachutz sind das bestehende Uber-
schwemmungsrisiko einschlie3lich der Gefahren @desagens bestehender Schutzeinrichtungen
sowie die Rickgewinnung ehemaliger Retentionsftazbdericksichtigen.".

Im Grundsatz 4.3.4.4 wird dann ausgefutint Vorbehaltsgebieten vorbeugender Hochwasser-
schutz sind bei der Sanierung bestehender Bebasmwige bei neuer Bebauung geeignete bau-
technische MaRnahmen zur Vermeidung des Eintragssesmgefahrdender Stoffe im Uber-
schwemmungsfall vorzusehen."

Diese Hinweise widersprechen der baulichen Inam$prahme des Gebietes zwar nicht, sind
aber bei den weiteren Planungen, insbesondereshatidchbauplanungen, zu bertcksichtigen.

6.3 Flachennutzungsplan

Der raumliche Geltungsbereich des vB-Planes liegtimer Flache, die im wirksamen Flachen-
nutzungsplan Leipzig - Litzschena - Stahmeln almiGehte Bauflache dargestellt ist. Da der
vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Wohnbebaumngnhalt hat sowie auf Grund der ge-
ringen Flachengrolie, ist eine Entwicklung aus déathennutzungsplan gemal 8§ 8 Abs. 2
BauGB gegeben. Eine Anderung des FNP ist also aitbtderlich.

6.4 Landschaftsplan

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich im emgindeten Ortsteil Litzschena - Stahmeln,
der im Landschaftsplan 1996 der Stadt Leipzig nberdrbeitet wurde. Derzeit findet die Uber-

arbeitung des Landschaftsplans statt. Fir das elteelgist die weitere Nutzung des Standortes
als Gemischte Bauflache vorgesehen.

6.5 Bebauungspléane

Das von der Planung betroffene Flurstiick liegt &mlichen Geltungsbereich von zwei Auf-
stellungsbeschlissen fur Bebauungspléane, namlich Bebauungsplan Nr. E-68 ,Ortskern
Lutzschena“ vom 12.02.1992, welcher von der ehesellsststandigen Gemeinde Litzschena -
Stahmeln gefasst wurde, um die stadtebauliche Ekluvig im Bereich zwischen der ,Hall-
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eschen StraRe” und der StraRe ,Am Russischen Gartesteuern sowie dem Bebauungsplan
Nr. E-86 ,Wohnanlage Russischer Garten“ vom 21.924] welcher ebenfalls von der ehemali-
gen Gemeinde gefasst wurde, um das Baurecht furgéiidiude (zwei- bis dreigeschossiger
Wohnungsbau) an dieser Stelle zu schaffen. BeiddeBplane wurden nicht weiter vorange-
trieben, die Aufhebung der gefassten Beschlissedst notwendig, da sie bauplanungsrechtlich
unschadlich sind.

Das Grundstick befindet sich im unbeplanten Innenble. Die Errichtung von Einzel- und
Doppelhausern figt sich grundsatzlich in die Eigedar naheren Umgebung ein und wére des-
halb ggf. auch gem. § 34 BauGB zulassig.

6.6 Stadtentwicklungsplane
6.6.1  Stadtentwicklungsplan ,Wohnungsbau und Stadmeuerung” (STEP W+S)

Die Stadt Leipzig verfugt mit dem STEP W+S (RB4B2/00 vom 18.10.2000) tber ein integ-
riertes strategisches Konzept zur Entwicklung dehwunktion und des Stadtumbaus. Ziel des
STEP ist es, die Wettbewerbsfahigkeit der innetséaden und infrastrukturell gut erschlosse-
nen Stadtteile zu erhéhen, aber auch das exteMgachstum durch neue Flacheninanspruch-
nahme zu begrenzen. Nur so kann eine langfristigeefing einer qualitativ guten Wohnver-
sorgung flur alle Bevdlkerungsschichten und die Bahtat von Investitionen im Wohnungs-
markt gewahrleistet werden. Die Grundlage bildenaktuellen und zu erwartenden Rahmenbe-
dingungen des Wohnungsmarktes, die in einem kiégga Monitoring des Stadtumbaus lau-
fend ausgewertet und Uberprift werden.

Die bisherige Strategie der Wohnungsbestandsentmghkn Leipzig wurde aktuell im Rahmen
des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes 20EK¢S RB 1V-1595/09 vom 20.05.2009) U-
berprift und weiterentwickelt. Ziel ist, Handlungsserpunkte zur Weiterentwicklung des
Wohnungsbestandes aufzuzeigen sowie insgesamt neickfragegerechte Entwicklung des
Wohnungsbestandes und der Wohnquartiere zu beforAach mit Blick auf den generell posi-
tiven Trend der Einwohnerentwicklung seit 2001 ziskiinftig in Leipzig von einem Uberange-
bot an Wohnraum auszugehen. Bei gleichzeitigem lumsach Erhalt und Revitalisierung
maoglichst groRer Teile insbesondere der pragend&mderzeitbebauung, ist auch weiter die
Steuerung des Wohnungsneubaugeschehens notwemdiglidJgenannten Ziele zu erreichen,
wird die Inanspruchnahme neuer Wohnbauflachen g#raif den Bau von Eigenheimen ausge-
richtet. Hierbei sollen allerdings die Chancen diive starkere, stadtékonomisch sinnvolle Len-
kung genutzt und das Wohnbauflachenpotenzial reduzerden.

Gegenwartig verfligt Leipzig Uber WohnbauflachenEigenheime in einer eingeschatzten Ge-
samtkapazitat von ca. 15.000 Wohneinheiten (WE). dé&m Hintergrund verhaltener Bautatig-
keit in den letzten Jahren und einer eingeschaBé&ariertigstellungsrate von ca. 500 — 700 WE
im Jahr stehen ausreichend Potenziale im Siedlasgmsiod (Baulliicken, Nachverdichtungs-
standorte, Brachen, Wiedernutzung von Rickbauflickhar Verfigung. Um eine weitere An-
gebotsbreite zu erhalten, weist der Teilplan Wolgsbau zuséatzlich noch weitere Flachenpo-
tenziale aus.

Im STEP W+S, Teilplan Wohnungsbau wurde der Plagible wegen seiner geringen Grol3e
nicht bezuglich seiner Eignung als Wohnungsbaustaridr Eigenheime bewertet.

Gemal} Ratsbeschluss zum STEP (RB Il 432/00 P%}.<ind neue Standorte, die nicht Ge-
genstand der Untersuchung des Teilplans Wohnungsheaen, vor einer mdglichen Einleitung
eines Planverfahrens nach den Kriterien des Tadpi&®ohnungsbau zu untersuchen und zu be-
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werten. Ziel ist es, sich auf Standorte mit gutermwicklungsvoraussetzungen hinsichtlich der
Infrastruktur zu konzentrieren, um die Funktiongféikit der vorhandenen Siedlungsstrukturen
zu erhalten.

Entsprechend den Zielen der Stadtentwicklung sollhiingsneubau vorrangig auf kleinen
Standorten und Brachflachen in integrierten Lagdalgen. Das Plangebiet stellt eine relativ

kleine, Uberwiegend teilversiegelte Brachflache. d&s verfugt infolge der ErschlieBung im

schienengebundenen OPNV mit ca. 300 m Entfernun@izalRenbahnhaltestelle, der Nahe zum
Landschaftsschutzgebiet "Leipziger Auewald" mit iwertigen Erholungsmaglichkeiten sowie

durch das mit der Stral3enbahn gut erreichbare Nsdrgpingszentrum (D-Zentrum Stahmeln)
Uber eine ausreichend gute infrastrukturelle Autestg.

Unter Bericksichtigung der aktuellen Rahmenbediggurfir die Wohnbauflachenentwicklung
in Leipzig sowie der Lage und Standorteignung desigebietes als Wohnungsneubaustandort
stimmen die Ziele der Planung mit den Zielen unidefien des STEP W+S Uberein.

6.6.2  Sonstige Stadtentwicklungspléane

Die weiteren Stadtentwicklungsplane "Zentren", "@gsliche Bauflachen" und "Offentlicher
Raum und Verkehr" haben in ihren Aussagen keineRel fir das hier vorliegende Bauvor-
haben.

7. Umweltbelange
7.1 Einleitung

Da die Aufstellung des Planes im vereinfachten &tedén nach § 13 BauGB durchgefihrt wer-
den soll, wird unter Anwendung des 8§ 13 Abs. 3 BAwGn der Erstellung eines Umweltberich-
tes gemal § 2 a BauGB abgesehen. Gleichwohl wimd&ahmen des Verfahrens umweltrele-
vante Tatsachen ermittelt und bewertet. Es wurgeidie ob Anhaltspunkte fur eine Beeintrach-
tigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGBagmten Schutzguter bestehen.

7.2 Ziele des Umweltschutzes
7.2.1 Uberdrtliche Ziele des Umweltschutzes

Sudlich und sudostlich des raumlichen Geltungsblesebefinden sich im Abstand von etwa
200 m das FFH-Meldegebiet Nr. 50E ,Leipziger Auetem“ (SCI 4639-301) sowie im Ab-
stand von etwa 150 m das Europaische Vogelschuttgdteipziger Auwald" (landesinterne
Meldenummer 11). Eine gesonderte Untersuchung Ebirertraglichkeit mit integrierter Prii-
fung der SPA-Erheblichkeit ergab, dass durch dahatmen keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen auf das FFH-Gebiet bzw. SPA-Gebiet zu erwasted. Fir das Vorhaben bestehen somit
keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung adeg8il Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzguter.

7.2.2  Ortliche Ziele des Umweltschutzes

Der Grunordnungsplan wird gemal 8§ 6 Abs. 2 Sacl&&@ als dkologische Grundlage fur die
verbindliche Bauleitplanung erstellt. Fir das Geldes vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist

! Vorpriifung zur FFH-Vertraglichkeit, GFSL Clauserseheil, 04.10.2005
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dies mit dem Grinordnungsplan zum Bebauungspla@ 9 .‘Wohnanlage Am Russischen Gar-
ten” Lutzschena - Stahmeln, Leipzig (Entwurf), B@&SL Clausen + Scheil, 14.12.2005) er-
folgt. Vordringliches Ziel des Naturschutzes und Handschaftspflege ist die zusammenhan-
gende Durchgrinung des Wohngebiets, die stadttisologine Erweiterung der vorhandenen
Grinstrukturen in Lutzschena bilden sollen. Weiterkt eine frihzeitige Einbindung des Plan-
gebietes in die vorhandene Umgebung durch die Besgades Siedlungsrandes mittels He-
ckenpflanzung entlang der Grenze des Geltungsihe®igeplant.

7.3 Kurzbeschreibung der Umwelt und ihrer Bestandgile

Tiere und Pflanzen

Die Auswertung der Daten zur aktuellen Brutvogeikanng der Stadt Leipzig aus dem Jahre
2004 ergibt, dass unter den 23 nachgewiesenen d@yeitrten mit Turkentaube, Gelbspétter,
Dorngrasmuicke und Haussperling vier Arten auftretim auf der Vorwarnliste der Roten Liste
Deutschlands stehen. Diese Arten haben ahnlicherisshumanspriiche, sie bevorzugen die
Siedlungsbereiche, insbesondere Stadtrandbereitis¢rakturreichen Haus- und Kleingarten.
Das Plangebiet, das sich Uberwiegend als brachieyedaFlache darstellt, schrankt die Nutzung
als Lebensraum fur die Tierwelt jedoch ein, darsben ihrer geringen Grofl3e und zentralen
Lage zur umgebenden Bebauung kaum Rickzugsmdgiiehkend Schutz bieten kann. Der
Lebensraum besitzt fur das Schutzgut Tiere undhPdlia aufgrund dieser Einschrankung, einer
starken anthropogenen Uberformung der vorhandeieo@ypen sowie einem geringen Anteil
spezialisierter Tier- und Pflanzenarten eine nglBedeutung.

Boden

Im Bereich des Planungsgebietes steht anthropogemtibachtigter Boden mit technogenen
Aufschuttungen tber 40 cm an. Die Bodenfruchtbarikegt bei Bodenwertzahlen zwischen 11
und 20 und ist damit &uRerst gefing

Grol3e Teile des Uberplanten Gebiets wurden frilseMaschinen- und Traktorenstation (u.a.
Schrottplatz, Klargrube, Garagen, Lagerschuppentk®tst und Betriebstankstelle) genutzt.
Aufgrund dieser umweltrelevanten Nutzung wurde [lasstiick 16/1, Gemarkung Litzschena,
unter der Nummer 65822798 im Sachsischen Altlastiaxsker (SALKA) als Altstandort erfasst.

Nachdem der im Bereich der friheren Betriebstatks(®ieselzapfsaule, im Stdosten des
Plangebiets) vorhandene MKW-Schaden durch Bodeamasshh zum grof3ten Teil entfernt wur-

de, ist im Ergebnis dieser Teilsanierung das vérefele Schadstoffpotenzial im Untergrund

wesentlich verkleinert bzw. vernachlassigbar geribg die vorhandenen Reste der Kontamina-
tion und bisher nicht bekannte kleinere Schadenimrfkahmen von Bauarbeiten erkannt wer-
den kénnen, ist innerhalb des sanierten Bereicimesfachtechnische Begleitung von Erdarbei-
ten erforderlich. Wegen der verschieden machtigedgeBarten, ihrem moglichen Schadstoffge-
halt und der unterschiedlich dichten Lagerung dede®s im Untergrund ist mit einem erhéhtem
Grundungsaufwand zu rechnen.

Im ehemaligen Sanierungsgebiet ist das Grundwassarzur Nutzung zu empfehlen.

Wasser

Die teilweise unter den Auffullmassen anstehendee-Aind Geschiebelehme weisen im Regel-
fall eine geringe Versickerungsfahigkeit auf unadsals frost- und wasserempfindlich zu klassi-
fizieren. Sie besitzen auf Grund des grol3en Anfeilskorniger Bestandteile eine mittlere bis

geringe Wasserdurchlassigkeit. Der Grundwassersbiellt sich gegenwartig bei 1,20 m —

2Neubewertung der Boden im Stadtgebiet von Leipgigdt Leipzig, Grinflichenamt, 2001
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1,35 m unter Flur efh Evtl. ist auf Grund der Einstellung der Tagebtigk&it mit einem An-
stieg der Grundwasserstande zu rechnen. Wegenrdad®assersituation (geringe Flurabstan-
de, ungeeignete Bbdden, gespannter Grundwasserlgitess eine Versickerung grol3eren Um-
fangs (Dachflachenwasser) ausgeschlossen werdsteri®@n zur Ableitung von Dachflachen-
wasser und anderen unterirdischen Bauwerken stebérdBodenraum bis zum Grundwasser-
stand ohne zusatzliche Grindungs- und Schutzmal@malzor Auftriebssicherung zur Verfu-

gung.

Das Plangebiet befindet sich in keinem gemal’ § ABB. 3 Sachsisches Wassergesetz
(SachsWG) festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Ca. 3/4 der Flache des Bebauungsplangebietes "Wiktygaam Russischen Garten" (sudlicher
Teil) befinden sich in einem "Uberschwemmungsgeféaten Gebiet" nach § 31 ¢ Wasserhau-
haltsgesetz (WHG). Daher erfolgt hier ein entspeeder Vermerk gem. 8 9 Abs. 6 a BauGB.

Ggf. im Vorhabensgebiet befindlichen Grundwassechlfisse, die nicht weiter genutzt werden
sollen, sind vom Vorhabenstrager fachgerecht zinéie&n zu lassen. Der Rickbau von Grund-
wasseraufschlissen ist vom Vorhabenstrager beunteren Wasserbehdrde im Amt fur Um-

weltschutz anzuzeigen. Grundwasseraufschlissejiélieine weitere Nutzung vorgesehen ist,
sind ebenfalls bei der unteren Wasserbehotrde aiganeés 45 SAchsWG).

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem wasséitlich festgesetzten Trinkwasserschutzge-
biet.

Klima /Luft

Die bioklimatische Belastung ist auf Grund der 8tattlage als gering einzustufen. Durch die
vorhandene Vegetation im Gebiet wird Kalt- und éhlsft in geringem Umfang produziert.
Dies wirkt sich lokalklimatisch positiv auf die alegzende Wohnbebauung aus. Die Wertigkeit
des Schutzguts Klima ist im realen Zustand alsefratl bewerten.

Landschaft

Das Landschaftsbild des Plangebietes wird gepragthddie umgebende Bebauung im dorfli-
chen Stil. Das Plangebiet befindet sich am Stadbareich Leipzigs und zeigt einen dorflichen
Charakter. Vegetations- und Biotopstrukturen sirehigier vielfaltig und naturnah ausgepréagt
und bestimmende Freiraumelemente fehlen. Als geriBgeintrachtigungen sind die weniger
vielfaltigen und weniger naturnahen Vegetationsd Biotopstrukturen sowie fehlende, typische
Freiraumelemente zu nennen, die (gemald LeipzigeteM)oein Merkmal mafiger Beeintrachti-

gungen des Landschaftsbildes darstéllen

Menschen

Im Planungsgebiet sind keine nennenswerten Streikttiir die wohnungsnahe Erholung vor-
handen. Eine Vorbelastung besitzt der Raum auf &des bestehenden Anwohnerverkehrs. Das
Plangebiet zeigt damit eine mittlere Empfindlichikér das Schutzgut Menschen.

Kultur- und sonstige Sachguter

Das Vorhabenareal befindet sich in einem archastbgin Relevanzbereich. Dies belegen aus
dem Umfeld bekannte archaologische Kulturdenknali¢télalterlicher Dorfkern), die nach § 2
SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind.

% Gutachten uiber Baugrund und Griindung, Ingenieurkitiiger, 2002
“vgl. Leipziger Bewertungsmodell, Stadt Leipzig, Afiit Umwelt, 2002
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7.4 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlicime Umweltauswirkungen der
Planung

Tiere und Pflanzen

Durch das Vorhaben werden die OffenlandbereichaéRalflachen) zerstért und durch Bebau-
ung, Verkehrsanlagen oder Garten ersetzt. Der $tedon Vegetationsflachen betragt etwa
1.165 m2. Im Zuge der BaumalRnahme muss der gesaef@lzbestand im Plangebiet entfernt
werden. Durch den Bau der Anliegerstral3e muss lam#e aus der StralRenbaumbepflanzung
Am Russischen Garten verpflanzt werden. Nach Abstimg mit dem Grinflachenamt der Stadt
Leipzig soll hierfur ein neuer Standort im 6ffealien Verkehrsraum gefunden werden.

Boden / Wasser

Die Grof3e der maximal versiegelbaren Flache bettd&@st2 m2. Auf diesen Flachen wird der
vorhandene Bodenaufbau zerstort. Es ist keine Bumldnldung sowie die Versickerung von
Niederschlagswasser moglich. Die Neubildung vonn@wasser wird eingeschrankt. Fir das
Schutzgut Boden verbleibt ein geringes 6kologisdRisgko, da die flachenmafige Entsiegelung
hoher als die flachenmalige Versiegelung ist. Wil Versickerungsleistung und damit auch
die Grundwasserneubildung im Gebiet gering sindibleh auch die negativen Auswirkungen
auf die Grundwasserneubildung durch die Versiegegering.

Zwar befindet sich das Plangebiet nicht in einestgiesetzten Uberschwemmungsgebiet, jedoch
liegen ca. 3/4 der Flache des Bebauungsplangebltelsnanlage am Russischen Garten" (sud-
licher Teil) in einem "Uberschwemmungsgefahrdeteti€" nach § 31 ¢ Wasserhauhaltsgesetz
(WHG). In diesem Zusammenhang wird auf die Regedundes § 99 Abs. 3 SachsWG bzw. §
31 a Abs. 2 WHG hingewiesen, wonach jeder, derhdittochwasser betroffen sein kann, im
Rahmen des ihm Moéglichen und Zumutbaren verpfliciste im Rahmen der Gesetze geeignete
Vorsorgemaflinahmen zum Schutz vor Hochwassergefahm@éreur Schadensminimierung zu
treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstidenmoglichen Gefahrdungen von Mensch,
Umwelt oder Sachwerten durch Hochwasser anzupabBsese Regelung gilt auch fur mogliche
groRere Hochwasserereignisse wie z.B. in Uberscimeergsgefahrdeten Gebieten. Zur Ge-
wabhrleistung praventiver Hochwasserschutzmal3natkaen z. B. in Erwdgung gezogen wer-
den, die Gebaude nicht zu unterkellern und entgpreste Vorkehrungen bei der Elektro- und
Heizungsinstallation zu treffen.

Am Standort der ehemaligen Dieseltankstelle wurdeiw Kap. 7.3 bereits dargelegt eine Alt-
lastensanierung durchgefihrt. Im Bereich der Ailagerdachtsflachen Schrottplatz, Klargrube,
grof3e und kleine Garagen, Lagerschuppen, und Véttrilssiwie innerhalb des sanierten Berei-
ches der Tankstelle konnen wahrend der Baumal3nalokale Schadstoffbelastungen im Bo-
den auftreten, die die Verwertbarkeit der anfalEenanineralischen Aushubmassen einschran-
ken. In den genannten Bereichen sind die Aushuliarbbaubegleitend durch einen Fachgut-
achter zu Uberwachen und ggf. in Abstimmung mit dent fur Umweltschutz der Stadt Leipzig
entsprechend den Untersuchungsergebnissen in fiarzdgelassenen Anlagen zu entsorgen (8
12 SachsABG).

Im ehemaligen Sanierungsbereich ist das Grundwass®rzur Nutzung zu empfehlen.

Klima / Luft

Fiur das Vorhaben ergibt sich verbunden mit der dhgzgintensivierung durch zusatzliche Be-
lastungen aus dem Kfz-Verkehr und der individueRaumheizung fir das Schutzgut Luft ein
geringes bis mittleres dkologisches Risiko.
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Landschaft

Mit der durchgangigen Eingriinung des sudlichen wmedtlichen Randbereiches des Wohn-
standortes sowie der Abschirmung nach Nordwestechddie begrinte Mauer erfolgt eine auf
das vorhandene Landschaftsbild abgestimmte Nedgegja Das Landschaftserleben erfahrt
durch die strukturierte Gliederung der Baukorpet inmer Aul3enbereiche eine Aufwertung.

Der Erholungswert nimmt fir die Grundstiickseigergtiauf Grund der Gartenflachen stark zu.
FiUr das Schutzgut Landschaft verbleibt ein geririg@sogisches Risiko.

Menschen

Fur die bereits ansassige Wohnbevolkerung beddateheue Wohnquartier verminderte Sicht-
beziehungen sowie eine zusatzliche Larmbelastuegedoch als minimal zu bewerten ist. Fur
das Schutzgut Menschen verbleibt ein geringes hitteres Risiko.

Kultur- und sonstige Sachguter

Da sich das Vorhabenareal in einem archaologisBledevanzbereich befindet, muss vor Beginn
von ErschlieBungs- und Bauarbeiten im von Bautéatigbetroffenen Areal durch das Landesamt
fur Archaologie eine archéologische Grabung durfiligé werden. Diese besteht in der Abtra-
gung des Oberbodens mittels eines Grol3gerates gHlykdvagger mit glattem Bdschungsho-
bel)). Zur Uberwachung der Flachenabtragung mussFatharchiologe des Landesamtes fir
Archaologie standig zugegen sein. Auftretende Bidduand Funde sind sachgerecht auszugra-
ben und zu dokumentieren, wodurch Bauverzégerumgeht ausgeschlossen werden kénnen.
Das Ergebnis der Grabung kann entweder die Ertgliien archaologischen Substanz gem. § 8
Abs. 1 SachsDSchG oder weitere archaologische sirdbungen erforderlich machen.

Die Genehmigungspflicht hierfur ergibt sich aus4834chsDSchG. Danach bedarf der Geneh-
migung der Denkmalschutzbehérde, wer Erdarbeitenagt einer Stelle ausfuihren will, von der
bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten &t,sieh dort Kulturdenkmale befinden.

Der Termin fur die Grabung ist mit dem LandesamtAich&ologie mindestens drei Wochen
vor Beginn abzusprechen oder schriftlich mitzuteile einer Bauanzeige sind die ausfiihrenden
Firmen und der verantwortliche Bauleiter zu benenige Kosten fur die Grabung (Baggerein-
satz) sind gem. 8 14 Abs. 3 SdchsDSchG vom Vorhedgsr zu ibernehmen.

Unter Beachtung der oben genannten Hinweise vétti@ das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachguter ein geringes Risiko.

7.5 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Die Bewertung der mit dem Vorhaben verbundenen ridfagn Natur und Landschaft erfolgt
auf Grundlage des BauGB 88 1, 1a in Anwendung darrschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gemal 88§ 8 ff. SachsNatSchG in verbal-argumeetaiorm.

Unter Bertcksichtigung der potenziellen Auswirkumgker BaumalRnahme auf den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild wird der Eingriff alssgleichbar eingestuft. Es wird nicht in ge-
fahrdete und unter Schutz gestellte Biotoptypegegniffen. Zusatzliche Stérungen oder Unter-
brechungen der Biotopvernetzung werden nicht gésha-ir das Landschaftserleben werden
ebenfalls keine Beeintrachtigungen auftreten, daGaund der bisherigen Nutzung kein Viel-
faltsverlust, Bedeutungswandel oder sonstige ndicpada@uswirkungen zu erwarten sind.

Dem Verlust von 1.165 m?2 Vegetationsflachen st ®Viederbegrinung von knapp 3.300 mz
entgegen, womit der Eingriff in das Schutzgut Tienel Pflanzen ausgeglichen wird.
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Die Fallung von 15 Bestandsbaumen wird mit derri2ileng von 17 festgesetzten Laub- oder
Obstbaumen (davon ist ein StralRenbaum innerhallPtiegyebietes zu verpflanzen) ausgegli-
chen. Bei einer Plausibilitatskontrolle durch einégrgleich der Eingriffe in den Baumbestand
mit der Leipziger Baumschutzsatzung ware der Eihgriden Baumbestand mit 17 festgesetz-
ten Baumen auch nach der Baumschutzsatzung audgayli

Eine Plausibilitatskontrolle durch einen Vergleiater verbal-argumentativen Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung mit dem ,Leipziger Modeitf Hinblick auf die derzeitige Bestandssi-
tuation im Plangebiet zeigt, dass das Vorhabenhddre geplanten Mal3nhahmen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs ausgeglichen wird. Aveihder Annahme des fiktiven Bestandes
eines friher geplanten Vorhabens, fur das ein Bab&scheid erteilt wurde, wére der Eingriff
innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches durehvdigesehenen Mal3hahmen als ausgegli-
chen zu bewerten. Da der Eingriff nicht Gber dazele Gbliche zulassige Mal3 hinausgeht und
innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs ausdeglieverden kann, sind keine zuséatzlichen
AusgleichsmalRnahmen notwendig.

7.6 Zusammenfassung

Insgesamt betrachtet sind durch die Realisierursgyggplanten Wohnungsbauvorhabens keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Werchalas Vorhaben einen Eingriff in den
Naturhaushalt darstellt, werden zum Ausgleich degiiffsauswirkungen entsprechende grin-
ordnerische Mal3hahmen festgesetzt. Das Erfordeumsg-estsetzung von planexternen Aus-
gleichsflachen oder -malinahmen besteht nicht, @adidem Vorhaben verbundenen Eingriffe
innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs ausdpgliaverden kénnen. Durch das geplante
Bauvorhaben ,Wohnanlage Am Russischen Garten® @mitdteine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Sgtitdr

8. Ergebnisse der Beteiligungen
8.1 Bargerinformation zum Vorentwurf

Der Vorhabentrager, die HT Hausbetreuungs- undhinred GmbH informierte anlésslich einer
Informationsveranstaltung am 15.9.2005 uber diviEklungsabsichten in diesem Gebiet.
Durch Vertreter des Vorhabentragers und Mitarbeleesr Stadtplanungsamtes wurde das Vorha-
ben erlautert. Interessierte Burgerinnen und BurgBrmierten sich und aufRerten sich zum
Vorhaben. Mit der breiten Zustimmung gingen Anregemund Hinweise bezuglich der vorhan-
denen Nachbarbebauung sowie des Baugrundes eirEi@antimer des Flurstlickes 14a befir-
wortete die Errichtung bzw. den Erhalt einer Maaef der Flurstiicksgrenze. Der Eigentiimer
des Flurstiickes 18 verwies auf die NotwendigkeieeGrenzfeststellung.

8.2 Offentliche Auslegung des Entwurfes

Die Beteiligung der Offentlichkeit des Entwurfs zurarhabenbezogenen Bebauungsplan mit
Begriindung fand in der Zeit vom 19.04.2006 bis 32006 im Neuen Rathaus statt. Wahrend
der Frist wurden durch zwei Naturschutzvereine &telungnahme abgegeben.

Dabei handelt es sich zum einem um eine Anmerkdags die naturschutzfachlichen Ausfih-
rungen, insbesondere in Bezug auf die Darstelllomgwegfallenden bzw. neu zu pflanzenden
Geholzen und die fehlende rechnerische Eingrifisséfleichsbilanzierung, unzureichend seien.
Diese Stellungnahme ist bereits bertcksichtigtnakarschutzrechtlich ausschliefilich eine Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung in verbal-argumentat Form vorgesehen ist. Dartber hinaus

06.11.2009



Begriindung zum Seite 18
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 298 "WohnaAlageussischen Garten“ (Satzung)

sind die bemangelten Unterlagen Gegenstand desof@riumgsplans. Dieser wird regelmalig
nicht mit verschickt, ist jedoch jederzeit wahreser 6ffentlichen Auslegung einsehbar. Ab-
schlieBend ist festzustellen, dass Abwéagungsmaémgedurch nicht vorliegen, da der Plan im
vereinfachten Verfahren aufgestellt wird und Austdiemal3nahmen naturschutzrechtlich nicht
erforderlich sind (da die Eingriffe gem. § 1a ABsBauGB bereits vor der planerischen Ent-
scheidung zulassig waren) und lediglich auf frdig@r Basis festgesetzt werden.

In der zweiten Stellungnahme wird angemerkt, dasdestgesetzte Pflanzung von Baume auf
Grund der Grundstiicksgrof3e nicht realistisch sdidaher geeigneter weise lieber eine planex-
terne Mal3nahme zu wahlen sei. Auch diese Anregang kicht bertcksichtigt werden, da na-
turschutzrechtlich keine AusgleichsmalRnahmen eefticth sind (s.0.), aber auch bei Grund-
stiicksgréfien von bis zu tber 500 gm die vorgeseBanenpflanzung, insbesondere bei der
zulassigen Wahl von Obstgehdlzen, als umsetzbarsahgn wird. Zudem tragen die vorgesehe-
nen Baumpflanzungen innerhalb des Gebietes au@mineu Einfligung in das dorfliche Geflige
und zu einer Durchgriinung des Gebietes und des |desfdei, so dass hierauf nicht verzichtet
werden soll.

8.3 Beteiligung der T6B zum Entwurf und Benachrictigung uber die oOffentliche
Auslegung

Zeitgleich zu dem o.g. Beteiligungsverfahren wudde Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange durchgefiihrt. Dabei deur 18 T6B's angeschrieben, das Lan-
desamt fur Archéologie sowie das Landesamt fur Denflege haben keine Stellungnahme
abgegeben.

Die Bundesnetzagentur, die Fernwasserversorgurauiidstharz, der Regionale Planungsver-
band Westsachsen, das Staatliche Amt fur Landkoitevicklung, das Staatliche Amt fir Land-
wirtschaft und Gartenbau, die Stadt Schkeuditz disdStadtwerke Leipzig haben entweder der
Planung zugestimmt oder keine Bedenken geéaul3ert.

Die envia Verteilnetz GmbH, die Industrie- und Hels#tammer Leipzig, die Kommunalen

Wasserwerke Leipzig, die Leipziger Verkehrsbetrjahe Mitteldeutsche Gasversorgung MIT-

GAS, die Polizeidirektion Leipzig, die Landesdiiiekt Leipzig (damals: Regierungsprasidium),
das Séachsische Landesamt fur Umwelt und Geologieesdie Stadtreinigung Leipzig haben

Hinweise gegeben, die zu keiner Anderung der Pteati@ (zeichnerische und textliche Festset-
zungen des vB-Plan), sondern zu Anderungen bzwarZimngen in der Begriindung gefiihrt
haben.

8.4 erneute Durchfiihrung der Beteiligung der Offenlichkeit

Wahrend die Realisierung des Vorhabens auf Grund&ideung der Finanzierung der erforder-
lichen Altlastenbeseitigung mehrere Jahre ausgesey, wurde zwischenzeitlich das Bauge-
setzbuch geandert. Hier ist es nun gem. 8§ 12 Ab8Ba&IGB zwingend erforderlich, eine Fest-
setzung aufzunehmen, die besagt, dass nur solctteaden zulassig sind, zu deren Durchfuh-
rung sich der Vorhabentrager im Rahmen des Durctfigsvertrages verpflichtet hat. Die Auf-
nahme dieser Festsetzung stellt rechtlich eine Amdedes vB-Plans dar, so dass ein Ande-
rungsverfahren gem. § 4a Abs. 3 BauGB erforderstiDa die Grundziige der Planung hiervon
nicht berihrt sind, und der Bauleitplan in sein@3dnwirkung keinerlei Anderung erfahrt, ist
die Durchfihrung einer erneuten o6ffentlichen Auslag entbehrlich. Lediglich der Vorha-
bentrager selbst ist von der Anderung betroffen: Derhabentrager hat mit Schreiben vom
06.11.2009 mitgeteilt, dass er der 0.g. Planandgrustimmt.
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Innerhalb der Beteiligung der Trager &ffentlichesidhge (s. Kap. 8.5) wurde auch vier Vereine
angeschrieben, die jedoch der Offentlichkeitshigtaillg zuzurechnen sind. Dabei haben drei
Umweltverbande keine Stellungnahme abgegeben.

Der Heimatverein Litzschena-Stahmeln e.V. hat ineseStellungnahme auf den mit der Reali-
sierung der Planung einhergehenden Entfall des stééidammelplatzes hingewiesen. Diese
Auswirkung ist zu tolerieren, da der Standort siah Zeit auf der Grundsticksflache des Vorha-
bentragers befindet. Jedoch soll in Zusammenarbigidem Betreiber des Sammelplatzes ein
Alternativstandort in akzeptabler Entfernung gesuatrden.

Weiterhin hat sich im Rahmen der ToB-Beteiligung 8échsische Brennstoff- und Mineraldl-

handelsverband e.V. dahingehend geaul3ert, die idlextlFestsetzung der Verwendungsbe-
schrankung (Teil B: Text, Textliche Festsetzung NL) ersatzlos zu streichen, da Holz als re-
generative Energiequelle aus Klimaschutzgriindensginvoller Brennstoff zur Warmeerzeu-

gung darstellt.

Der Verein ist kein anerkannter Trager offentliclB®lange, daher ist der vorgetragene Belang
formal nicht in die Abwagung einzustellen, da eBanalb der Frist der Offentlichkeitsbeteiligung
im Jahr 2006 vorgetragen worden ist.

Die Belange fiihren auch zu keiner Anderung der i®igndenn fiir das Gebiet der Stadt Leipzig
ist ein erhebliches lufthygienisches Belastungspakhinsichtlich Feinstaub festzustellen. In den
vergangenen Jahren wurde der Tagesgrenzwert deBI2ESchV regelmallig mehr als zulassig
Uberschritten. Um eine wirkungsvolle Reduzierungl#tverunreinigenden Stoffen im gesamt-
stadtischen Raum zu erzielen, wurde entsprechené&atderung aus 8 47 Abs. 1 BImSchG die
Festsetzung einer Verwendungsbeschrankung fur Bestenstoffe in den am 15.09.2005 in Kraft
getretenen ,Luftreinhalteplan fir Leipzig* (LRP)fganommen. Quelle der Festsetzuth§0 mg
Staub pro m3 Abgas ist die Richtlinie des SachsiscBtaatsministeriums fur Umwelt und Land-
wirtschaft Gber die Gewahrung von FordermittelnViarhaben des Immissions- und Klimaschut-
zes, einschlie3lich der Nutzung erneuerbarer Eaergn Freistaat Sachsen, vom 28. November
2001. Der Verzicht auf die Festsetzung einer Veduegsbeschrankung wirde die Wirksamkeit
der im LRP enthaltenen Mal3hahme herabsetzen. [Entsard 8§ 47 Abs. 6 BImSchG sind die im
LRP vorgesehenen planungsrechtlichen Festsetzushgeh die zustandigen Planungstrager bei
Ihren Planungen zu bericksichtigen.”

8.5 Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragerfiéntlicher Belange zum geénder-
ten Planentwurf

Durch die Erganzung der o.g. textlichen Festsetaing die T6B's nicht betroffen. Da jedoch
die abgegebenen Stellungnahmen nunmehr schonatina alt sind, wurde das Beteiligungsver-
fahren wiederholt, um sicherzustellen, dass didudgnahmen aktuell sind und zwischenzeit-
lich keine Sachverhalte eingetreten sind, die im @an zu bericksichtigen waren.

Dabei wurden 17 T6B’s angeschrieben, ein weitetd Wurde innerhalb der Beteiligung am
Verfahren beteiligt.

Das Landesamt fir Denkmalpflege hat keine Stellahgre abgegeben.

Die Landesdirektion Leipzig, die Bundesnetzagerdar,Regionale Planungsverband Westsach-
sen, die Polizeidirektion Leipzig , die Deutschadslicherung, das Bundesaufsichtsamt fur Flug-
sicherung, die Stadt Schkeuditz und die Stadtwesipzig haben entweder der Planung zuge-
stimmt oder keine Bedenken geauliert.
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Die envia Verteilnetz GmbH, die Industrie- und Hels#tammer Leipzig, die Kommunalen

Wasserwerke Leipzig, die Leipziger Verkehrsbetrjahe Mitteldeutsche Gasversorgung MIT-

GAS, das Sachsische Landesamt fur Umwelt und Gexldgs Landesamt fur Arch&ologie, die
Flughafen Leipzig/Halle GmbH sowie die Stadtreumg Leipzig haben Hinweise gegeben, die
zu keiner Anderung der Planinhalte (zeichnerisché textliche Festsetzungen des vB-Plan),
sondern zu Erganzungen im Teil B: Text bei den Higen (Landesamt fur Arch&ologie) bzw.
zu Anderungen und/oder Erganzungen in der Begrimden vB-Planes gefiihrt haben.

9. Stadtebauliches Konzept, Vorhaben- und Erschligungsplan
9.1 Gliederung des Gebietes

Das Plangebiet gliedert sich in:

- drei Baugebiete mit zusammen fiinf sogenannterieBatern,

- eine private ErschlieBungsstral3e mit Wendearflagaer anliegende Baugrundstiicke,
- eine Gemeinschaftscarportanlage und

- zwei private Grunflachen

9.2 Bebauungs-/Nutzungskonzept

Die Planung sieht unter Beriicksichtigung der vodesien Umgebungsbebauung eine Bebauung
mit freistehenden Einzel- und Doppelhausern vor.

Es ist eine Entwicklung mit insgesamt max. 10 Hausef ca. 260 — 525 m2 grol3en Grundsti-
cken vorgesehen. Die Hauser werden entsprechendndédgendem geschilderten Hochbau-
konzeptes durch den Vorhabentrager als Einzelh@aasrDoppelhduser mit Garagen / Carports
geplant, errichtet und verauf3ert.

Das Bebauungskonzept sieht eine Bebauung mit eid@ppelhaus in der stidwestlichen Ecke
(WD 1) sowie die Errichtung entweder eines Einzalies in einer Breite von mindestens 12 m
oder alternativ die Errichtung eines Doppelhauseder nordostlichen Ecke des Baugebietes
(WD 3) vor. Alle anderen Teile werden mit freistalen Einzelhdusern bebaut. Dabei sind die
Gebaude traufstandig stralRenbegleitend angeordieeoppelhduser bzw. das grol3formatige
0.9. Einzelhaus jeweils orthogonal dazu als opéis&ndpunkt des Schlossweges bzw. des neu
anzulegenden ErschlieBungsweges. Durch diese Isséuditthe Anordnung entsteht innerhalb der
Wohnanlage ein sehr ruhiger Innenbereich, derifie &artennutzung durch die Bewohner vor-
gesehen ist.

Die Gebaude werden maximal 2-geschossig ausgefigtDachneigung ist zur Wahrung des
einheitlichen Siedlungscharakters einheitlich inreBeh von 30-50° vorgesehen. Die Gebaude
werden in massiver Bauweise errichtet. Wahlweiselgrdie Ausstattung mit Dachaufbauten,
Wintergarten oder Vordachern.

Zur ErschlieBung der Gebaude auf dem d&stlichen daticksteil wird ein privater Wohn-
weg/ErschlielBungsstralie errichtet. Die einseitigbaBung des Weges ist dadurch begrindet,
dass durch die stadtebauliche Anordnung ein ausyeder Abstand zu der benachbarten land-
wirtschaftlichen Nutzung erreicht wird und somitrflikte von vornherein ausgeschlossen bzw.
minimiert werden kénnen. Unterstitzt wird diesalsthauliche Zonierung und Nutzungsabtren-
nung weiterhin durch die Anordnung einer Carporis&hanlage mit einer geschlossenen
Ruckwand in diesem Bereich, der Errichtung eineudfaals Grundsttickseinfriedung fur das
Baugebiet WD 3 sowie die Errichtung eines grundeettn Platzes als Treffpunkt fir die An-
wohner und Spielflache fur die Kinder, ebenfallsdan dstlichen Grundstiicksgrenze.
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9.3 Erschlielungskonzept

Verkehrskonzept
Die verkehrsmaliige Erschlieliung durch den mototesiendividualverkehr (MIV) erfolgt pri-
mar Uber die StralRe ,An der Schaferei”, die inldadlesche Strale einmindet.

Im Zuge der ErschlieBung wird abzweigend von deal®t ,Am Russischen Garten” eine private
ErschlieBungsstral3e in Nord-Sud-Richtung errictitegrbei kann es gegebenenfalls zum Entfall
von zwei dort vorhandenen 6ffentlichen Stellplatkemmen.

Um ein angenehmes Wohnumfeld mit Aufenthaltsquelitdlr alle Bewohner zu schaffen, wird
die ErschlieBungsstral3e als Mischverkehrsflachgednaut werden. Die geplante Fahrbahnbreite
von 5,50 m gentgt den Anforderungen des Individerkiehrs, der Feuerwehr sowie der Abfall-
entsorgung. Die Gesamtbreite der ErschlieBungsarfiaglusive Riickenstltzen) betragt 6,0 m.

Die Beschilderung der Verkehrsflachen wird entspead den verkehrsrechtlichen Vorschriften
durchgefuhrt.

Die notwendig nachzuweisenden privaten Stellpl&aedgen je Wohneinheit werden auf den
dazugehorigen Baugrundstiicken untergebracht. Dindstiicke sind ausreichend dimensio-
niert, so dass dies mdglich ist. Garagen oder Ctrpeerden als Anbau an die Wohngebaude
oder freistehend in den Baufenstern errichtet. derf Baugrundstiicken entlang der Straf3e ,,An
der Schéaferei“ und ,Am Russischen Garten* kdnnechaaufRerhalb der Baufenster Carports
gebaut werden, entsprechende Flachen werden vbeges&Veiterhin wird eine Carportsamme-

lanlage mit 7 Stellplatzen fir die Anlieger der eslErschlieBungsstral3e errichtet. Pro Grund-
stuck, Einfamilienhaus oder Doppelhaushalfte, swedi PKW-Stellplatze vorgesehen, die Nut-

zung der Zufahrten als Stellplatz ist moglich.

Zur Abgrenzung des 6ffentlichen Verkehrsraumesast Anpflanzen von Strauchern im Bereich
der StralRen "An der Schéferei" sowie "Am RussiscGanten” vorgesehen. Gegenluber dem
teilweise noch durch landwirtschaftliche Fahrzeggautzten Anliegerweg im Norden ist die
Errichtung einer 1,60 m bis 1,80 m hohen Mauer aygpldie eine optische Abgrenzung der
Wohnanlage bewirkt.

An der Einmindung des Privatweges sowie bei derafgmn Grundstickszufahrten ist darauf zu
achten, dass madglichst nur niedrig wachsende Rftarmum Einsatz kommen, um Gefahren
beim Ausfahren zu minimieren.

Altlasten
Das Flurstick 16/1, Gemarkung Lutzschena ist uiéerNr. 65822798 im Séachsischen Altlas-
tenkataster erfasst.

Die Detailuntersuchung hat ergeben, dass lokalasBahigen mit Mineral6lkohlenwasserstoffen
(MKW) bis in den grundwassergesattigten Bereichlagen, die sich nicht Uber die Grund-
stiicks- bzw. Plangebietsgrenzen hinaus verbreébern aber einer Sanierung bedurften. Das
Ziel der Sanierung im Bereich des Altschadens bésiia der Beseitigung der nachgewiesenen
MKW-Kontamination in der mit der Detailuntersuchuegkundeten Kontur durch Bodenaus-
tausch bis in 3 m Tiefe. Die Sanierung erfolgteRahmen einer Gefahrenabwehrmafinahme mit
einfachen Mitteln durch Austausch des kontaminreBedens. 2008/2009 wurde im Bereich der
ehemaligen Dieselzapfsaule (125 gm) ein Bodenassiabis in eine Tiefe von 3 m vorgenom-
men.
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Die Vorgabe eines geometrischen Sanierungszieddsl@athe von 125 gm und einer Tiefe von 3
m erfasste den wesentlichen Teil des KontaminieBedens. Von der Dekontamination nicht
erfasster Boden in der Tiefe bis 4 m unter Gelahdd@ante (GOK) verblieb aus Grinden der
Verhéaltnismaligkeit am Ort. Der verbleibende Rastds als tolerabel bewertet, da der in dieser
Tiefe noch vorhandene Schadstoff weder fur den fBaden - Grundwasser” noch fiir den Di-
rektpfad ,, Boden - Mensch® eine Gefahr darstellt.

Die Wiederverfillung wurde mit nichtkontaminiertévtaterial (Kies und Geschiebelehm) aus-
geflhrt.

Der Standort ist im Ergebnis als teilsaniert ankase Er verbleibt im Sachsischen Altlastenka-
taster (SALKA).

Das Grundwasser im Sanierungsgebiet ist nicht ziizshg zu empfehlen.

Bei Entsiegelung, Tiefenenttrimmerung und Eingnifie den Boden in den Bereichen des ehe-
maligen Schrottplatzes, der Klargrube, der Garags, Lagerschuppens und der Werkstatt
kénnten Schadstoffbelastungen die VerwertbarkeitAdeshubmassen einschranken. Aushubar-
beiten sind daher durch ein anerkanntes unabhé&ngigenieurbiro baubegleitend zu Gberwa-
chen.

Abfallentsorgung

Die Millentsorgung erfordert eine Befahrbarkeit &eschlieRungsstral3e mit 3-achsigem Mull-

fahrzeug, die im vorliegenden ErschlieBungskoneapgehalten ist. Der Wendeplatz am Ende
der Planstral3e erhélt einen fir die Fahrzeuge @aliti8inigung und Feuerwehr ausreichenden
Wenderadius. Um sicherzustellen, dass dieser Wana®ler von ruhendem Verkehr freizuhal-

ten ist, ist eine entsprechende Beschilderung vatazmen. Die gewéhlten Eckabschragungen
basieren auf der DIN 14090 und berucksichtigenndisvendigen Kurvenradien. Diese Anlage

wird in ihrer gesamten Abmessung jeweils an viersefeiedenen Entsorgungstagen im 14-
tagigen Turnus durch die Stadtreinigung genutztedaoll auch der Schenkel des Wendeham-
mers in Betonpflaster (Auslegung fur 18 t Achslag6 t Gesamtlast) ausgefuhrt werden. Die
erforderlichen Behélter fir das Sammeln von Abfalter Verwertung und zur Beseitigung sind

auf den einzelnen Baugrundstiicken aufzustellen.bereits durch den Vorhabentrager vorge-
nommene Parzellierung der 10 Baugrundstticke isliggen Zweck ausreichend grof3 dimensio-
niert. Die fur die Bereitstellung von Abfallbehdhenotwendige Fahrgassenbreite von 3,25 m ist
in der Planung beriicksichtigt.

Ostlich der StraRe ,An der Schaferei ist ein Wiaffsammelplatz - Glas- und Altkleidercon-
tainer - vorhanden, der sich jedoch auf dem Grilo#tsdes Vorhabentragers befindet. Dieser
Standort muss entfallen, da der Eigentimer, der saim Grundstiick baulich nutzen mdchte,
nicht gezwungen werden kann, das Grundstlick bziflabhen davon fir eine Wertstoffsam-
melstelle zur Verfigung zu stellen, insbesondeaedid Bereitstellung dieser Wertstoffsammel-
stellen keine kommunale Pflichtaufgabe darsteldh@r ist ein Erhalt des bisherigen Standortes
nicht maoglich.

Seitens der Stadt Leipzig wurde Rucksprache mit &etneiber, der Abfall Logistik Leipzig
(ALL) gehalten. Im Ergebnis kann festgestellt werddass der Betreiber den Standort vor der
baulichen Nutzung rdumen wird und einen Alternasindort moglichst in unmittelbarer Nahe
zur Verfugung stellen wird. Auf den Alternativstamtwird vor SchlieBung des Standortes hin-
gewiesen.
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Feuerwehrwendestelle

Die Einsatzkréafte der Feuerwehr erreichen das Weéolengebiet Gber die vorhandenen offentli-
chen Verkehrsflachen sowie die private ErschlieBatigl3e. Die Wendestelle in T-Form ent-
sprechend DIN 14090 ist mit einer Fahrgassenbweite5,50 m (Stral3enbreite 6,00 m inklusive
Borde und Ruckenstitzen) und einem Fahrbahnradins5y00 m vorgesehen. Die in der Pla-
nung vorgenommene Dimensionierung der Feuerwehregtalle entspricht in ausreichendem
Male den Vorgaben des Branddirektion der Stadtzigeiper Einfahrtsbereich der StraRe ,Am
Russischen Garten” zur ErschlieBungsstral3e isem&m Kurvenradius von 10,50 m (aul3en)
auszufuhren. Die Tragfahigkeit der ErschlieBungfstrund der Wendeanlage ist flr eine Achs-
last von min. 18 t (s. 0., Abfallentsorgung) auegeél so dass die seitens der Branddirektion ge-
forderte Achslast von 10 t sichergestellt werdemnkBine Kennzeichnung nach DIN 4066 wird
vorgenommen. Gemal Stellungnahme der Kommunalerséffesrke Leipzig GmbH ist eine
Léschwasserbereitstellung tUber die vorhandenenkWwesserleitungen in den Stral3en An der
Schaferei und Am Russischen Garten von 48 m3/hiotdgl

Stadttechnische ErschlieRung

Die Planung berlcksichtigt, dass die Stra3enbegiten ausreichenden unterirdischen Bauraum
zur Unterbringung aller Ver- und Entsorgungsleiemdietet. Zur wasserwirtschaftlichen Er-
schlieBung der Trinkwasserversorgung und Schmusavastsorgung des Vorhabengebietes
wird der Vorhabentréager einen entsprechenden \(ertrid der Kommunale Wasserwerke Leip-
zig GmbH abschliel3en.

Zur energietechnischen ErschlieBung werden verttaglVereinbarungen durch den Vorha-
bentrager mit der envia Verteilnetz GmbH sowie BBTGAS Mitteldeutsche Gasversorgung
GmbH geschlossen.

Die zur fernmeldetechnischen Versorgung des Gebeferderlichen Leitungen stehen zur Ver-
figung und werden um die notwendigen Hausanschirssstert.

Schmutzwasserentsorgung

Das B-Plan-Gebiet wird von den Stral3en ,An der &l und ,Am Russischen Garten” ein-
gegrenzt. Grundsticke mit Anliegerschaft an dieSéraRen kénnen Uber die vorhandenen
Schmutzwasserleitungen entsorgt werden. Fir diedaticke mit Anliegerschaft an der priva-
ten Anliegerstral3e wird eine Erschlie3ung erforder|

Niederschlagswasserentsorgung

Auf privaten Zufahrten, Zuwegungen und Stellplataafallendes Niederschlagswasser soll wei-
testgehend auf den Baugrundstticken verbleiben,tgewerden oder/und versickern. Die Ver-
wendung des Niederschlagswasser von privaten Ghiicias, z. B. zu Bewasserungszwecken
der Hausgarten ist sinnvoll und wiinschenswert, iggkine andere Nutzung des Niederschlags-
wassers durch die zukinftigen Haus- und Grundssig&atimer selbst mit der Kommunale
Wasserwerke Leipzig GmbH zu klaren. Hier ware agicle Neuverlegung einer Regenwasser-
leitung im Anliegerweg mit Anbindung und Ableitumg das Regenwassersystem Schlossweg
eine Alternative.

Auf Dachflachen anfallendes Niederschlagswassed wach Zwischenspeicherung in auf den
Grundsticken angeordneten Zisternen in die OffdrgliKanalisation eingeleitet. Unter Beach-
tung des hohen Grundwasserstandes sind geeigrwikdta zu verwendeBauwerke unterhalb
des Grundwasserstandes (gemessen 1,20m bis %,56nitigen bauliche Vorkehrungen gegen
Auftrieb.

®Gutachten tiber Baugrund und Griindung, Ingenieurkitiiger, 2002
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass degzeur eine gedrosselte Einleitung von
Niederschlagswasser moglich ist.

Dienstbarkeiten

Die private ErschlielBungsstraf3e wird mit Gehret@ihtdie Allgemeinheit, einem Geh- und Fahr-
recht zugunsten der anliegenden Grundstiickseigentsiowie Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Versorgungstrager belastet und dédimiErschlieBung gesichert und die Erleb-
barkeit der neuen Ortsteilbebauung fiir die Offehkeit sichergestellt. Die StraRe verbleibt
nach Fertigstellung und Verkauf in Privatbesitz d@gentimer der funf anliegenden Bau-
grundsticke.

9.4 Grinkonzept

Das Konzept der Griun- und Freiflachengestaltungntiert sich an den vorhandenen Land-
schaftspotenzialen. Ziel ist die Bewahrung und Ecklwng der vorhandenen Potenziale sowie
die Vernetzung von Lebensraumen. Das Konzept aatznehreren Ebenen an:

Biotope
Mit den Baum- und Heckenpflanzungen sowie der $traflanzung und den privaten Hausgar-

ten werden auf kleinem Raum Biotope geschaffenydieallem Insekten- und Vogelarten einen
Lebensraum bieten kdnnen. Die Begrinung der Mdasaragen und Carports mit kletternden
Pflanzen bewirkt dies gleichfalls. Ggf. ist es auatiglich, die geplante Mauer als kalkmortel-
oder lehmverfugte Lesesteinmauer zu errichten.

Boden und Wasser
In Folge des vorgefundenen Baugrundes und des hBhamdwasserspiegels ist eine Versicke-
rung von Niederschlagswasser auf den Grundstidkemmeringem Umfang maoglich.

Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, das aniddl Niederschlagswasser auf Stellplatzen,
Zufahrten und Wegen auf den jeweiligen Grundstiickeibelassen, wo es teilweise versickern
kann. Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagser wird in einer grundstiickseigenen
Zisterne zwischengespeichert und danach in die licatian eingeleitet.. Somit kann das ge-

wonnene Oberflachenwasser zur Bewasserung der Bidesdzw. zum Grundstiick gehdrender
Grunanlagen verwendet werden und damit gleichzeurgSchonung der Trinkwasserressourcen
beigetragen.

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen ur@di&tern mindern den Verlust von Vege-
tationsmasse und Blattoberflache. Dadurch werdenVWdasserspeicherkapazitat und Verduns-
tungsleistung erhéht, was wiederum eine positivekwig auf den Wasserhaushalt darstellt.

Zusatzliche Bodenverdichtungen wéahrend der Bauphakden unbebauten Flachen sind durch
einen geregelten Bauablauf zu verhindern.

Klima

Durch eine offene Bebauung werden Schneisen iBdeauung freigehalten, die eine Durchlif-
tung des Gebietes gewéhrleisten. Mit der Festsgteumer relativ geringen Grundflachenzahl
wird die Vermeidung von noch nachteiligeren Auswitgen auf die Schutzgiter Klima und
Luft erreicht. Zur Verringerung der nachteiligen shurkungen auf die Schutzguter Klima und
Luft tragen die Festsetzungen zum Anpflanzen vamiggn und Strauchern bei. Mit diesen Fest-
setzungen wird ein Gehdlzbestand im Gebiet entwic#ter lokalklimatisch wirksam wird. Die
Anpflanzung mit Hecken dient dem Windschutz derrangenden Grundstticke. Auch die Fest-
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setzungen zur Mauer-, Garagen- und Carportbegrimemmgern die negativen Auswirkungen,
sie bewirken eine Verbesserung des Mikroklimas.

Landschatftsbild und Erholung

Durch die offene Bebauung und eine starke Durchgrgrwird im Plangebiet ein hoher Wohn-
und Freizeitwert geschaffen. Zudem erhalt die Sieglimit den Baum- und Strauchpflanzungen
eine gestalterische Aufwertung und der StralRenraimh gegliedert. Neuanpflanzungen insbe-
sondere von heimischen Baumen und Strauchern scha#ue naturliche Strukturen, die zur
Einbindung des Plangebiets in die Umgebung beitrage

C. Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

10. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogBedauungsplanes wird im Nordosten
durch das Flurstiick 235/1 (Zufahrtsweg fur Flurktlida) begrenzt. Auf der Ostseite schliel3t
sich das Flurstiick 14a und das Flurstick 16/2rarSiliden begrenzt die Stral3e "Am Russischen
Garten" (Flurstiick 213/5) sowie das Flurstick 142 B-Plangebiet. In ¢stlicher Richtung ver-
l&uft grundstiicksbegleitend die Stral3e "An der &ebé (Flurstick 213/3).

Der raumliche Geltungsbereich umfasst somit dasstlok 16/1 sowie drei Teilflachen der
Flurstiicke 213/3 und 213/5 (Arrondierungsflachesr) @emarkung Lutzschena.

11. Gliederung des Plangbietes

Das Plangebiet wird in die Dorflichen Wohngebiet® W, WD 2 und WD 3 mit Bezug auf die
entsprechenden Baugrundstiicke gegliedert. Diesénfigen Grundstiicke sind im Bebauungs-
plan als Darstellungen ohne Normcharakter zur inédion dargestellt. Im dstlichen Bereich, in
Nord-Sud-Richtung verlaufend wird im Bereich des \&Die private ErschlieSungsstral3e sowie
eine Carportsammelanlage errichtet. An diese SwaRlel3t sich in dstlicher Richtung auf dem-
selben Flurstick liegend eine private GrunflacheEane weitere Griinflache befindet sich zwi-
schen ErschlieBungsstrale und Grenze zu Flurs@i2k 1

12. Baugebiete
12.1  Art der baulichen Nutzung[8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB]

Textliche Festsetzung

1.1 Die Baugebiete werden als "dérfliche Wohngebiet festgesetzt. Zulassig sind die
Nutzungen gemal3 8§ 3 Abs. 2 BauNVO. Die durch die &setzung ausgeltsten
Schutzanspriiche der Baugebiete sind denen eines Bgebietes gem. 8 5 BauNVO
gleichzusetzen. [§ 12 Abs. 3 BauGB]

Begriindung
Der Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung f#omeel- und Doppelhausern. Diese Nutzung

wuirde regular durch die Festsetzung eines Wohnigsbgem. 8 3 oder § 4 BauNVO legalisiert.
Dies ist jedoch hier auf Grund der angrenzendedwatschaftlichen Nutzung nicht mdglich, da
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die durch die Wohngebietsfestsetzung ausgeldstbnt&mspriiche der zuktinftigen Bewohner
nicht gewahrleistet werden kdnnten. Jedoch ist @uoh alternativ mogliche Flachenfestsetzung
als Mischgebiet gem. 8§ 6 BauNVO bzw. als Dorfgegmn. § 5 BauNVO nicht zielfiihrend, da
weder die Ansiedlung samtlicher zulassigen Nutzargem. 8§ 6 Abs. 2 BauNVO noch die der
zulassigen Nutzungen gem. 8§ 5 Abs. 2 BauNVO Intiedt Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
sind. Die Moglichkeit zum Ausschluss dieser Nutzmgem. § 1 Abs. 5 BauNVO ist hier auch
nicht anwendbar, da sie zu einer rechtlich unzigassScheinfestsetzung fuhren wirde. Daher
wird innerhalb des Bebauungsplanes von der Mogéithliem. 8 12 Abs. 3 BauGB Gebrauch
gemacht und das Plangebiet bis auf die festgese@ténflachen als "doérfliches Wohngebiet"
festgesetzt. Dies ermdglicht die Realisierung desh&ben- und Erschlielfungsplanes und be-
ricksichtigt in gleicher Art und Weise wie bisherch die Rechte der Nachbarn, insbesondere
des ostlich angrenzenden landwirtschaftlichen Beé&s. Die durch die Festsetzung ausgeldsten
Schutzanspriiche fir die zukinftigen Bewohner sergleichbar mit denen eines Dorfgebietes,
was auch bedeutet, dass Beeintrachtigungen wieBsispiel Larm- oder Geruchsimmissionen
sowie Staubentwicklung durch die Nutzer der Wohiégele zu dulden sind. Eine ausreichende
Information Uber diesen Sachverhalt ist mit der herliegenden Satzung gewahrleistet. Die
gewahlte Festsetzung gewahrleistet so auch einespgsfreie Weiterentwicklung des dorfli-
chen Charakters der Ortslage Lutzschena.

12.2 Malf3 der baulichen Nutzung [8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB]

Zeichnerische Festsetzung
0,3 Grundflachenzahl

Begriindung
Im Baugebiet wird die GRZ mit 0,3 festgesetzt. Zuggen mit den anzurechnenden Nebenanla-

gen, Garagen und Stellplatzen nach 8§ 19 Abs. 4 B&uNurfen somit nicht mehr als 45 % der

Grundstucksflache durch bauliche Anlagen in Ansprgenommen werden. Damit ist sicherge-
stellt, dass die Bebauung entsprechend des VorhabdrErschlielRungsplanes realisiert werden
kann. Gleichzeitig fugt sich die Neubebauung in ldakere Mald der baulichen Nutzung, wel-

ches bereits durch die ndhere Umgebung vorgepstigtin und gewahrleistet, dass nicht mehr
Flachen versiegelt werden als unbedingt notwerfsignit ist auch ein Beitrag zum flachenspa-
renden Umgang mit dem Schutzgut Boden getan.

Zeichnerische Festsetzung
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3

Begriindung
Auch durch diese Festsetzung wird die Umsetzung Blsauungskonzeptes gewahrleistet,

gleichzeitig ein Einfligen in die dorfliche Bebauudgr Umgebung sichergestellt. Mit zwei
Vollgeschossen als Hochstmal ist eine Ubliche Grafdaung fir die Errichtung von Einfamili-
enhdusern festgesetzt sowie zur Beibehaltung eéBestaltungsspielraumes fiir den Vorha-
bentrager bzw. dessen Kunden und zuklnftige Nwaeh die Bebauung mit eingeschossigen
Geb&auden mdglich.

Textliche Festsetzung
2.1 In den Baugebieten sind jeweils pro Wohngebaudmaximal zwei Wohneinheiten
zuléssig [8 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB|.

Begrindung
Um die geplante Wohnanlage der stadtebaulichemgrgy@ach der dorflich gepragten Situation

im Ortskern Lutzschena anzupassen und sie nicheimér zu grofen Zahl von Wohnungen zu
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Uberfrachten, wurde fir die Baugebiete die hoché&ssige Zahl auf max. zwei Wohneinheiten
pro Wohngeb&ude beschréankt. Damit kdnnten im Héah&0 Wohneinheiten, voraussichtlich
aber eher die Halfte, im Plangebiet geschaffen arerdies ist eine stadtebaulich vertretbare
GroRenordnung, erméglicht den Nutzern auch diecEing einer Einliegerwohnung und sorgt
fur eine akzeptable wirtschaftliche Nutzung des\8tates.

Textliche Festsetzung

2.2 Die Erdgeschoss-Ful3bodenhdhe darf 0.6 m tberrd@ezugshdhe nicht Gberschrei-
ten. Bezugshohe ist die Oberkante der fertiggesttdh oOffentlichen Verkehrsfla-
chen (,An der Schaferei” und ,Am Russischen Garten’) oder der Flachen, die mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind,egnessen am Mittelpunkt der
anliegenden Grenze des Baugrundsticks [8 9 Abs. 3.V.m. Abs. 1 Nr.1 u. 2
BauGB].

Begriindung
Zur Unterstiutzung der stadtebaulichen Absicht defiifens der Neubebauung in die dorfliche

Umgebung und Bebauungscharakteristik ist fir dagEschossfulibodenhdhe eine Obergrenze
gemal 8§ 9Abs. 3 BauGB festgesetzt. Sie betragt :&@.m, gemessen am Mittelpunkt der an-
liegenden Grenze des Baugrundstickes (Bezugshéhdgstiggestellten und an das Baugrund-
stuck angrenzenden Verkehrsflache. Dies entspvieltStufen im Bereich des Eingangsberei-
ches bei einem ublichen Steigungsmal’ im Aul3enltteveic 15 cm. Die Errichtung von Keller-
geschossen, die meist aus finanziellen Grinden avstdem Erdreich herausragen, ist somit
nicht méglich, eine gegebenenfalls bautechnisabr@efliche Belliftung jedoch im Rahmen der
Festsetzung mdglich, so dass neben den stadtdbaul@rinden, in der Ortslage Litzschena
sind "hochstehende" Gebaude nicht vorgepragt utidnsals neues Gestaltungselement auch
nicht ermoéglicht werden, auch die privaten Belaagsreichend bertcksichtigt sind.

12.3 Bauweisen, Baulinien, Baugrenze® 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB]

Zeichnerische Festsetzungen

E nur Einzelhauser zulassig
E/D nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
D nur Doppelhduser zuléssig

<-> Firstrichtung

Textliche Festsetzung
3.1 Im Baugebiet WD 3 ist ein Bauhauptkorper mit aner Mindestbreite entlang der
Firstrichtung von 12,00 m zu errichten. [§ 9 Abs.INr. 2 BauGB]

Begrindung
Mit den o.g. funf Festsetzungen wird sichergestdbiss die geplanten Wohngebaude entspre-

chend des stadtebaulichen Konzeptes errichtet wekdlenen. Grundlage fur die stadtebauliche
Struktur ist, dass stralRenbegleitend die in dereRgegeniber Doppelhdusern eher geringer di-
mensionierten (incl. der zugehoérigen Nebenanlagemjelhduser traufstdndig angeordnet wer-
den sollen, am Ende von Wegebeziehungen als optisatlich wahrnehmbarer Schlusspunkt
dann aber ein orthogonal dazu angeordneter groBatérper, also die dort jeweils zulassigen
Doppelhauser errichtet werden. Fur das Baugebiet3/dl3 Schlusspunkt der privaten Erschlie-
Bungsanlage ist dieser stadtebauliche Belang vemasegeringerer Bedeutung als bei dem
Schlossweg, so dass hier auch ein Einzelhaus demkiya und zulassig ist, wenn es Mindest-
abmessungen von 12 m entlang der Firstrichtung@sfwSomit ist auch bertcksichtigt, dass an
diesem hochwertigem Standort mit ausreichend Gtiunokisflache eine wirtschaftlich tragfahige
Losung fur den Vorhabentradger madglich ist.
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Zeichnerische Festsetzungen
Baulinien, Baugrenzen

Begrindung
Die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen und ianlsind aus stadtebaulichen Griinden fest-

gesetzt worden, um innerhalb der Baugebiete Ubbdyawind nicht Gberbaubare Grundstiicks-
flachen zu definieren. Dies ist erforderlich, das d@ebauungskonzept in der wertvollen alten
Ortslage gesteigerten Wert auf die Errichtung vamgdrten, aber auch auf durch Abschirmung
von den Straf3en ruhig gehaltene Hausgarten legs Wird durch die Konzentration der Bau-

korper in die sogenannten Baufenster sichergeskellBereich der in Nord-Std-Richtung ver-

laufenden Verkehrsflachen sind straf3enbegleiterdermuBaulinien festgesetzt, um hier eine
durchgehende Bebauung zu erzielen und somit einezhd/or- und Zuriickspringen von Ge-

bauden unruhigen stadtebaulichen und gestalteris@esamteindruck zu unterbinden. Trotz-
dem verbleibt in den Baufenstern wegen der hint&auagrenze, die in grof3ziigigem Abstand
festgesetzt ist, noch ein Gestaltungsspielraum,déer privaten Bauherren unterschiedlichste
Bebauungsmadglichkeiten ermdglicht.

Baugrenzen kdnnen zudem gemal 8 23 Abs. 3 BauNV@eringfiigigem Umfang durch unter-
geordnete Bauteile, die auch bei der BemessungAbletandsflachen geméaR 8§ 6 Absatz 6
SachsBOauRer Betracht bleibefiperschritten werden. Dariiber hinausgehende Ubeitoh
gen sind jedoch nicht zul&ssig.

Textliche Festsetzung
3.2 Die Carportsammelanlage ist ausschliel3lich méiner Rickwand als Grenzbebau-
ung zulassig. [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 AbsBauNVO]

Begriindung
Die Carportsammelanlage wird aus stadtebaulichémd&n als Grenzbebauung an der dstlichen

Grundsticksgrenze festgesetzt. Damit werden di¢agegm Wohngebaude optisch durch die
geforderte Ruckwand und rdumlich zur Erzielung esianvollen stadtebaulichen Zonierung

und damit weitgehenden Reduzierung von potenzidlegintrachtigungen unter Wahrung von

grundstickswirtschaftlichen Gesichtspunkten von defmdem Flurstick 14a, Gemarkung Lutz-

schena bewirtschafteten Bauernhof getrennt. Begreemtsprechenden Bauantragsstellung ist
somit gem. 8 6 Abs.1 SachsBO fir diese Gemeinsdafiortanlage eine Abstandsflache nicht
erforderlich, da gem. der o.g. planungsrechtlicMemschrift auf die Grenze gebaut werden

muss.

12.4 Stellplatze, Garagefi89Abs.1 Nr.4 BauGB,812Abs.1,6 BauNVO,814Abs.2 BEN

Textliche Festsetzung

4.1 In den Baugebieten ist die Errichtung von Carpds ausschlief3lich innerhalb der
festgesetzten Baufenster sowie der dafur expliziestgesetzten Flachen zulassig.
Die Errichtung von Garagen ist nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.

Begrindung
Um die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen #idig durch Garagen und weitestgehend

von Carports frei zu halten, sind diese nur inalrlder Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw.
hinsichtlich der Errichtung von Carports zusatzlef den extra dafur festgesetzten Flachen
zulassig. Damit wird das stadtebauliche Ziel, issinelere die Vorgarten und Hausgartenberei-
che von einer Bebauung mit solchen Nebenanlageaurkalten, umgesetzt. Als Ziel wird eine
aufgelockerte Bebauung mit vorhandenen Sicht-, albeh Durchliftungsachsen erreicht. Zu-
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satzlich besteht die Mdglichkeit, im Bedarfsfalltwendige offene Stellplatze temporar auch
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache iraideder Grundstiickszufahrten anzuord-
nen. Hierdurch wird die Flachenversiegelung duiiehnabgliche Doppelnutzung als Zufahrt und
Stellplatz optimiert. Die Festsetzung stellt diérghgsfreie Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs sicher, so dass dieser Erschlielfungsaspsidiehend gewurdigt ist..

12.5 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enteklung von Boden, Natur und
Landschaft[8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Textliche Festsetzung

6.1 Stellplatze, Zufahrten, Wege, nicht Giberbaubare Gradstiicksflachen
Die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegn auf den Baugrundstticken
ist so auszufuhren, dass das auf den jeweiligen Eléen anfallende Niederschlags-
wasser weitestgehend innerhalb der Flachen versickekann.

Begriindung
Der Baugrund ermdglicht nicht die Versickerung desamten anfallenden Niederschlagswas-

sers auf den Baugrundsticken. Somit wird zur Sgtekung einen schonenden Umganges mit
dem Schutzgut Wasser nur das anfallende Niedegsséesser von Stellplatzen, Zufahrten und
Wegen innerhalb der Flachen oder auf ihrem Ransiclart. Zudem erméglicht die vorgesehe-
ne Anordnung von grundstiickseigenen Zisternen iedélischlagsfall die Rickhaltung des an-
fallenden Wassers flur die Bewasserung.

Textliche Festsetzungen

6.2 Begrinung der Mauer
Die in der Planzeichnung festgesetzte Mauer ist dauhaft mit kletternden Pflan-
zen entsprechend Pflanzempfehlung, Liste B zu begnén.

6.3 Begriinung von Garagen, Carports und Nebenanlagen
Bei Garagen, Carports und Nebenanlagen sind die Feaden bzw. Stitzen dauer-
haft mit Pflanzen entsprechend Pflanzempfehlung, Iste B zu begrinen.

Begriindung
Die Umwandlung von Ruderalflachen und teilversigggelFlachen in Bauland fihrt durch eine

Voll- bzw. Teilversiegelung zu unvermeidbaren Eifign in den Boden. Dieser Eingriff wird
durch entsprechend geeignete Festsetzungen mihiierch die Festsetzungen werden bauli-
che Anlagen besser in das Gesamtkonzept integndres wird ein Beitrag zur Minimierung der
Auswirkungen der geplanten Bebauung auf den Nabstiedt geleistet. Die Begriinungen der
Mauer, Garagen, Carports und Nebenanlagen tragederbesserung des Mikroklimas im un-
mittelbaren Umfeld des Wohngebietes bei.

12.6 Schutz vor schadlichen Umwelteinfliiss€@ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB]

Textliche Festsetzung

7.1 Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanestibei der Errichtung neuer
oder wesentlich gednderter Feuerungsanlagen mit een Nennwarmeleistung > 15
kW zur Beheizung von Gebauden der Einsatz fester Bnnstoffe nur zuldssig,
wenn bei der Verbrennung folgender maximaler Schadesffwert eingehalten wird:
Staub: < 50 mg/m? Abgasvolumenstrom (bezogen auf 13 Volumerzent Sauer-
stoffgehalt im Abgas; Herstellerangabe)
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Begriindung
Aufgrund der aktuellen Situation der Luftbelastungder Stadt Leipzig und zur Vermeidung

weiterer Belastungen wird diese Verwendungsbeskhriapfur feste Brennstoffe festgesetzt.

In der Stadt Leipzig wird ein erhebliches lufthygeches Belastungspotential hinsichtlich der
Feinstaubkonzentration festgestellt. Aufgrund daezditigen und auch zukinftig zu erwartenden
Uberschreitungen der Grenzwerte nach der 22. BIMSuairde fir die Stadt Leipzig ein Luft-
reinhalteplan erstellt. Als eine geeignete und umdsvolle Malinahme wurde die Verankerung
einer "Verwendungsbeschrankung - feste Brennstaff@ebauungsplanen im Mallnhahmenkata-
log festgeschrieben. Auf der Grundlage des 8§ INf1)23a BauGB werden damit in Gebieten
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen imn8ides BImSchG bestimmte luftverun-
reinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt zugelasDamit kann durch diese Maflinahme - als
eine MalRnahme aus einem uber alle Emittentengruppeprechend ihres Verursacheranteiles
festgelegten MalRnahmenbtindel - eine auf einer ptahen Gesamtkonzeption beruhende, wir-
kungsvolle Reduzierung der Immissionskonzentratiogesamtstadtischen Raum erfolgen.

12.7 Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern od sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fur Bepflanzungeri8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB]

Textliche und zeichnerische Festsetzung

8.1 Anpflanzen von Strauchern
Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Strélsern in den Baugebieten sind
mit Strauchern der Art Hainbuche (Carpinus betulus) mit 3 Pflanzen je Meter zu
bepflanzen und dauerhaft als Hecke zu unterhalterDie festgesetzten Flachen zum
Anpflanzen von Strauchern kénnen fir maximal 3,50 mpro Baugrundstlck far
Zufahrten und Zuwege unterbrochen werden.

Begrindung
Am West- und Siudrand des Plangebietes sind FlazhenAnpflanzen von Strauchern festge-

setzt, um das Neubaugebiet durch die Gestaltungmedungsrandes mit freiwachsenden He-
cken zu einem frilhen Zeitpunkt in die Landschafizebinden. Zudem dient die Anpflanzung
dem Windschutz und stellt eine kleinklimatischeddenerung des Standortes dar.

Die Eingrinung mit Hecken schafft ein angenehmefimimfeld, womit den Bedurfnissen so-
wohl der Wohnbevdélkerung als auch den Anforderuraeigesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse entsprochen wird.

Textliche und zeichnerische Festsetzung

8.2 Die festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Stiéhern in der privaten Grinfla-
che ist mit standortgerechten Strauchern (Hohe 6@00 cm, 2 x verpflanzt, Pflanz-
abstand max. 1,00 m) entsprechend Pflanzempfehlunbiste C zu bepflanzen.

Begriindung
Die dreieckférmige private Grunflache an der Andéiegralde, die fir das Anpflanzen von Strau-

chern vorgesehen ist, besitzt eine maximale Brateknapp 3,50 m. Mit dem Anpflanzen von
Strauchern wird neben einem naturschutzfachlichemsgkeich fur vorbereitete Eingriffe auch
eine Fortsetzung der Heckenpflanzung erzielt umé eiptische Abgrenzung zur benachbarten
Bebauung geschaffen. Die Strauchflache korrespanziielem mit der Rabattenpflanzung ent-
lang der Stral3e ,Am Russischen Garten” und pasistisidie Umgebung ein.
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Textliche Festsetzung

8.3 Anpflanzen von Baumen
Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind je wvllendete 150 m2 mit einem
standortgerechten grof3kronigem Obst- oder Laubbaum(Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestens 20-25 cm, 4 x verpflafjzéntsprechend Pflanzemp-
fehlung, Liste A zu bepflanzen.

Begriindung
Die Festsetzung zur Bepflanzung der HausgarterOivst- oder Laubbaumen ist mit den Belan-

gen der kunftigen Grundstickseigentimer vereirdmsie keinen Aufwand erfordert, der erheb-
lich Gber das heute Ubliche Mal3 einer Bepflanzugig@rundstiicken mit freistehenden Einzel-
oder Doppelhdusern hinausgeht. Die Begrinung mitrigs schafft ein angenehmes Wohnum-
feld, womit den Bedurfnissen sowohl der Wohnbewilkg als auch den Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsproched.vidudem wird auch durch diese Pflanz-
festsetzung ein naturschutzfachlicher Ausgleichdigrwahrend der BaumalRnahmen zu féllen-
den Bestandbaume erzielt.

Textliche Festsetzung

8.4 Die private Grunflache nérdlich der Carportsamnelanlage ist mit mindestens drei
standortgerechten grol3kronigen Obst- oder Laubbaunmit einem Stammumfang
von mindestens 20-25 cm, 4 x verpflanzt entsprecherPflanzempfehlung, Liste A
zu bepflanzen.

Begrindung
Die Baumbepflanzung auf derivaten Grinflache nérdlich der Carportsammelamlaghafft

ein angenehmes Wohnumfeld, womit den Bedirfnissaolkl der Wohnbevolkerung als auch

den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsiterbge entsprochen wird. Die geplante
Baumbepflanzung korrespondiert mit der Stralienbapfitdnzung in der Strafl’e ,Am Russi-

schen Garten” und den Gehdlzen der privaten Baugtioke, wodurch das Gebiet eine gestal-
terische Aufwertung erfahrt.

12.8 Verkehrsflachen
12.8.1 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte [8 9 Abs.Nr. 21 BauGB]

Textliche Festsetzung

5.1 Die in der Planzeichnung als mit Geh-, Fahr- wh Leitungsrechten zu belastenden
festgesetzten Flachen sind mit Gehrechten fur diellyemeinheit, Geh- und Fahr-
rechten fur die Anlieger sowie Geh-, Fahr- und Leiingsrechten fur die betroffe-
nen Versorgungstrager zu belasten.

Begrindung
Da fur die innere ErschlieBung des kleinen Plargebinicht unbedingt festgesetzte offentliche

StralR3enverkehrsflachen erforderlich sind, wurdettdgssen entsprechende Flachen mit Geh-
und Fahrrechten fir die Anlieger sowie Geh-, Faimd Leitungsrechten fur die Ver- und Ent-
sorgungsunternehmen ausgewiesen. Somit ist dieendige ErschlieBung ausreichend gesi-
chert. Das 6ffentliche Bedurfnis der Zuganglichldes Plangebietes ist durch ein entsprechen-
des Gehrecht zu Gentige bericksichtigt, auch higstidie Festsetzung einer Verkehrsflache
nicht erforderlich, zudem es sich bei dem Weg ume 8ackgasse handelt. Die festgesetzte Brei-
te von 6,00 m sichert sowohl die verkehrsrechtinclads auch die medienseitigen Erfordernisse.
Die Flache dient Uber dies der Feuerwehr im FahereBrandbekampfung. Forderungen zur
Reduzierung der Breite aus naturschutzfachlicham@n kénnen wegen der technischen Not-
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wendigkeit nicht berticksichtigt werden, jedoch wirel der Erstellung der Entwurfsunterlagen
fur die ErschlieBungsanlage darauf zu achten dass durch Verwendung von madglichst versi-
ckerungsfahigen Materialien auch entsprechendetefierzielt werden kdnnen.

12.9.  Griunflachen
12.9.1 Private Grunflachen [§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Zeichnerische Festsetzungen
Private Grunflachen

Begriindung
Die zwei zeichnerisch festgesetzten privaten Géahin grenzen optisch und rédumlich die

Wohnbebauung von dem benachbarten Bauernhof abtaleh unter anderem naturschutzfach-
liche AusgleichsmalRnahmen dar Die ndrdliche Grigh#&erweitert die Freizeitmdglichkeiten
der Anwohner. Die Gestaltung der privaten Grunfé#iclobliegt, soweit dieser Bebauungsplan
oder der dazugehérige Durchfiihrungsvertrag niondees regeln, dem Vorhabentrager.

12.10 Bindung an den Durchfihrungsvertrag [8 12 Abs3a BauGB]

Textliche Festsetzungen

9.1 Im Rahmen der in diesem vorhabenbezogenen Behmgsplan festgesetzten Nut-
zungen sind nur solche Nutzungen zulassig, zu deredurchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Begrindung )
Mit der seit dem 01.01.2007 geltenden AnderungBieeg5B missen vorhabenbezogene B-Plane

eine Festsetzung nach § 12 Abs. 3a BauGB (BindwangZdlassigkeit von Vorhaben an den
Durchfuihrungsvertrag) enthalten, wenn in dem sogetem Rechtsplan "durch Festsetzung eines
Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung adiesonstige Weise eine bauliche oder
sonstige Nutzung allgemein festgesetzt" ist.

Da dies in diesem vB-Plan der Fall ist - z.B. gra@sammenhangende Baufenster fir mehrere
Gebéaude -, ist eine solche Festsetzung zur BindengZulassigkeit an den Durchfuhrungsver-
trag auch in diesen vB-Plan aufzunehmen.

Dadurch wird durch den Gesetzgeber bzw. die Plaamgi Gemeinde sichergestellt, dass keine
Bauvorhaben errichtet werden, die zwar rein plasteahtlich zulassig wéren, jedoch dem Ges-
taltungsplan, also dem Vorhaben- und ErschlieRdagspicht entsprechen.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass der ,Vorhabgetrénicht nur der urspringliche Vorha-
bentrager ist, sondern auch jeweils derjenige stileiseigentimer, der irgendwann spater eine
Anderung des Vorhabens durchfiihren will. Ebensaiitt nur ausschlieRlich der ,urspringli-
che” Durchfuhrungsvertrag" Gegenstand der verithgh Bindung, sondern auch statt dessen
jeweils der Durchfihrungsvertrag, welcher ggf. img@ann spater in Verbindung mit der ge-
wollten Anderung des Vorhabens geandert oder ngesahlossen wurde/wird.

12.11  Ortliche Bauvorschriften[§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 89 SachsBQ]
Allen vier ortlichen Bauvorschriften Uber Gestaljust gemein, dass sie dazu dienen, mit weni-

gen Mitteln eine homogene Bebauung im Plangebietrzielen, die verdeutlicht, dass dieser
Siedlungsbestandteil zusammengehort, sich trotzt®min die vorgepragte ortliche Baucharak-
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teristik einflgt. Unzumutbare Beeintrachtigungendie Bauherren sind damit nicht verbunden,
da etliche GestaltungsfreirAume bei den nicht gdtexy Aspekten wie z.B. Gebaudetffnungen,
Materialien sowie im Detail verbleiben. Ein ehestbrisierendes Einfiigen in den baulichen Be-
stand der Ortslage ist, auch auf Grund der hetemygBestandsbebauung, nicht beabsichtigt.

Textliche Festsetzungen
10.1 Die Gebaude sind ausschliel3lich mit wei3en Eagslen zu versehen.
10.3 Die Dacheindeckung hat ausschliel3lich mit rateMaterialien zu erfolgen.

Begrindung
Wesentliches Gestaltungsmerkmal eines Gebauddgistarbgebung. Um hier mit ganz einfa-

chen Mitteln ein homogenes Erscheinungsbild deemeiiedlungskorpers unter Berlcksichti-
gung des historischen Baubestandes zu erzielenleweataher "weil3e Fassaden” und "rote Da-
chern" festgesetzt. Ein optische Verunstaltung ieiteven Sinne wird durch diese Festsetzungen
ausgeschlossen, gleichzeitig ist durch die Reduageauf nur jeweils eine Festsetzung der Ges-
taltungsspielraum privater Bauherren und damipdieaten Belange ausreichend bertcksichtigt.

Textliche Festsetzungen

10.2 Als Dachformen sind ausschlief3lich Satteldachenit einer Dachneigung zwischen
30° und 50° zulassig. Bei Garagen und Carports sinduf3erdem Flachdacher zu-
lassig.

104 Der Dachuberstand darf 0.8 m nicht Gberschregn.

Begrindung
Der Inhalt dieser Bauvorschriften orientiert sichder in der Umgebung vorhandenen Bauweise.

Es ist die Bebauung von Gebauden mit einem von580°geneigtem Satteldach und einem
Dachiiberstand von bis zu 80 cm mdéglich. Dies ise elurchaus regionaltypische Bauweise.
Damit werden ortsfremde Gestaltungsmerkmale undvBaen, die sich in diesem Umfeld nicht
einfligen wirden, ausgeschlossen. Den Bauwilligeblgibt beziglich der Dachgestaltung ein
ausreichender Gestaltungsspielraum innerhalb des\&as dieser Festsetzungen.

Um diesen Gestaltungsspielraum hinsichtlich vonweadigen Nebenanlagen nicht einzu-
schranken und unverhaltnismalfige Investitionen ewmeiden, wird festgesetzt, dass Garagen
und Carports auch ein Flachdach erhalten kénnen.

D. Stadtebauliche Kalkulation und Kosten

13. Flachenbilanz des BaugebietdBaugebiet, Verkehrs-, Grinflachen)

Nutzungsstruktur Flache Anteil

in m2 %
Wohngebiete 4800 96,9%
darin enthalten:
Flache mit Geh-/ Fahrrechten (455) (9,2%)
Carportanlage (130) (2,6%)
Private Grunflachen 155 3,1%
Summe Gesamtflache 4955 100%
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14. Bevolkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung(Schatzung)

Unter der Annahme einer FamiliegréRe von durchstiochi 2,5 Personen ergibt sich bei den
rechtlich zuldssigen minimal neun Wohneinheiten Wikd max. 20 WE eine Erh6hung der
Bevolkerungszahl von 20 bis 50 Personen. Auswirkanguf die Arbeitsplatzentwicklung des
Raumes Nordwest ist aufgrund des geringen Anstiegés zu erwarten.

15. Verkehrsentwicklung (Schéatzung)

Der motorisierte Individualverkehr wird sich bei xn&0 Wohneinheiten unter Annahme von

max. zwei Pkw je Wohneinheit nur geringfigig erh@hklierbei ist auch zu bericksichtigen,

dass bei den zulassigen Einliegerwohnungen ehbat ma zwei Pkw pro WE zu rechnen ist.

Verkehrsstrome in den Spitzenstunden zu Arbeitsimefzw. Arbeitsende werden die Stral3e
»An der Schéaferei“ nur gering belasten und sichrdéher die Hallesche Straf3e als Zufahrt zur
Innenstadt in das Ubergeordnete Verkehrsnetz {entei

16. Kosten

Die Umsetzung der Planung erfolgt auf Grundlagesiwischen dem Vorhabentrager und der
Stadt Leipzig vor dem Satzungsbeschluss des vBeRlabzuschlieRenden Vertrages, in wel-
chem die Durchfiihrung des Vorhabens geregelt istdfifiihrungsvertrag).

Gegenstand des Vertrages sind insbesondere digellerg der privaten Erschliedungsstralle
sowie der Grundstuckszufahrten an der oOffentlicB&aal3e "An der Schaferei”, die Errichtung
der Wohngebaude innerhalb einer angemessenernsbwst der Grinanlagen, der Carportanla-
ge, die erforderliche Baumverpflanzung, welcheaaném neuen Standort im 6ffentlichen Raum
erfolgen soll, Neupflanzung der Hecke und die Hgitgdg inclusive einer einseitigen Begri-
nung einer Mauer. Regelungsgegenstand ist auchateendige Erwerb von Arrondierungsfla-
chen. Ggf. ist auch eine baubegleitende Uberwackheasg3odenaushubes im Bereich der Altlas-
tenverdachtsflachen sowie innerhalb des sanierszri@hes der ehemaligen Betriebstankstelle
zu regeln.

Der Stadt Leipzig entstehen somit keine Kostenddie Durchfiihrung des Vorhabens. Kosten
fur Herstellung und auch Pflege und Wartung di¢sdagen fallen fur die Stadt Leipzig nicht
an, da samtliche Anlagen in privatem Eigentum tselasverden. Uber den Vertrag wird zudem
gesichert, dass nach baubedingten Eingriffen indfeantlichen Stralienraum die Oberflachen-
sanierung zu Lasten des Verursachers erfolgt.

Um die Regelungstatbestdnde des Durchfihrungsgedrau sichern, ist die Hinterlegung einer
Burgschaft erforderlich.

Leipzig, den

Kunz

Leiter des Stadtplanungsamtes

ANHANG: Pflanzempfehlungen

Nachweis von Brutvdgeln im ndheren Umfeld des Bigddietes
Stadtebaulicher Entwurf
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ANHANG I: Pflanzempfehlungen

Die Auswahl der Baumarten orientiert sich an Empfiegsliste fur heimische, standortgerechte
Pflanzungen in der Stadt LeipzigKBIG.: STADT LEIPZIG, AMT FUR STADTGRUN UND GEWASSER

Pflanzliste A (Baume)

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Ulmus minor Feldulme
Ulmus glabra Bergulme
Malus sylvestris Wildapfel
Malus domestica Sorten Apfel

Prunus cerasus Sorten Sauerkirsche
Prunus avium Sorten SuRkirsche
Prunus domestica Sorten Pflaume
Prunus padus Gewdohnliche Traubenkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Pyrus communis Sorten Birne

Pflanzliste B (Kletterpflanzen)

Hedera helix Gewohnlicher Efeu
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Polygonum aubertii Schlingknéterich
Rosa spec. Kletterrosen

Vitis vinifera Weinreben in Sorten
Wisteria sinensis Glycinie, Blauregen

Pflanzliste C (Straucher)

Cornus sanguinea Hartriegel
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose
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ANHANG II: Nachweis von Brutvogeln im ndheren Umfell des B-Plan-Gebietes

Das Vorkommen der Brutvdgel orientiert sich an Bartvogelkartierung der Stadt Leipzig aus
dem Jahre 2005. Dazu wurden die Daten der Rastieefla4,19 (Quadrant IV) zu Grunde gelegt
(HRSG.: STADT LEIPZIG, AMT FUR UMWELTSCHUTZ, 2004 — unvertffentlicht).

Brutvogel

Ringeltaube
Turkentaube
Bachstelze
Nachtigall
Hausrotschwanz
Singdrossel
Amsel
Gelbspotter
Monchsgrasmiticke
Gartengrasmiuicke
Dorngrasmiuicke
Klappergrasmiicke
Zilpzalp
Blaumeise
Kohimeise

Elster

Aaskréhe

Star

Haussperling
Buchfink

Girlitz

Grinling

Stieglitz

Columba palumbas
Streptophelia decaocto
Motacilla alba
Luscinia megarhynachos
Phoenicurus ochruros
Turdus philomelos
Turdus merula
Hippolais icterina
Sylvia atricapilla
Sylvia borin
Sylvia communis
Sylvia curruca
Phylloscopus collybita
Parus caeruleus
Parus major
Pica pica
Corvus corone corone
Sturnus vulgaris
Passer domesticus
Fringilla coelebs
Serinus serinus
Carduelis chloris
Carduelis carduelis
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ANHANG III:

Begriindung zum
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