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A. Einleitung
1. ‘Lage und GrofBe des .Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Leipziger Stadtbezirk Stidwest, Ortsteil Plagwitz, sudlich des
' Stadtteilparks am Karl-Heine-Kanal und westlich der Zschocherschen Strale innerhalb des
Blockes, der durch die IndustriestraRe, die Zschochersche Strale, die GieRerstrafte und die
Naumburger StraRe begrenzt wird. Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 0,28 ha und umfasst -
die Flurstiicke 287/2 und 287/4 der Gemarkung Plagwitz. :

Der exakte Verlauf der Grenze des raumlichen Geltungsbefeiches' ist im Teil A: Planzeichnung
des Bebauungsplanes dargestelit. ’

2. Plénungsanlass' und ~erfordernis

Der Planungsanlass lag in der beabsichtigten Errichtung von Stadthausern durch einen privaten
investor auf einem brachliegenden und ehemals gewerblich genutzten Grundstiick, welches
iber eine schmale Verbindung zur Zschocherschen Strale erschiossen wird.

In den zuriickliegenden Monaten sind im naheren Umfeld des Plangebietes einige Stadthaus-
projekte in Stralen begleitender geschlossener Bauweise auf der planungsrechtlichen Grund-
lage des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) verwirklicht worden. Bei der im fraglichen Bereich ge-
gebenen stadtebaulichen Vielfalt — bezuglich der vorhandenen Nutzungen als auch der bauli-
chen Strukturen - stand zu befurchten, dass bei einer weiteren Genehmigungspraxis aus-
schlieBlich nach § 34 BauGB, eine angemessene stédtebauliche Ordnung innerhalb dieses Ge-
bietes nicht zu gewahrleisten ist. ‘

Das Planerfordernis lag in der Sicherung der erforderlichen ErschlieBung des beabsichtigten
Vorhabens, der Sicherung eines harmonischen stadtebaulichen Erscheinungsbildes dieser
neuen Gebaude innerhalb des bestehenden Umfeldes sowie in der Gewabhrleistung der Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, welche einerseits aus den unmittelbaren |
Nachbarschaften zu den bestehenden Gewerbebetrieben resultieren und andererseits der ho-
hen Verkehrsbelastung der Zschocherschen Stralle geschuldet sind. '

' Das Erfordernis lag zudem in der abw&genden Betrachtung der Interessen des Investors einer-
seits und den offentlichen Interessen andererseits. Letztere sind insbesondere davon gepragt,
sowohl die bestehenden Gewerbebetriebe zu erhalten, als auch entstehende bzw. vorhandene
Brachflachen neuen (Wohn)Nutzungen zuzufthren. ' '

3. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufétellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werderi insbesondere fol- -

o gende Ziele und Zwecke verfolgt:

Schaffung der planungsrechtlichen Gryndlage

- Vornehmliches Ziel dieses Bebauungsplanes der Stadt Leipzig ist die Schaffung der erforderli-
chen planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung dieses. Stadthausstandortes.

Geordnete stidtebauliche Entwicklung / familienfreundliches Wohnungsangebot

" Um eine geordnete stadtebauliche Entwickiung an dieser Stelle zu gewahrleisten, wird mit dem
Bebauungsplan speziell darauf hingezielt, sich in die drilichen Gegebenheiten einzufigen und
zwischen den angrenzenden baulichen Strukturen zu vermittein. Mit der Planung soll das An-
gebot an hochwertigem, selbstgenutztem und familienfreundlichem Wohnraum in Form von
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. Stadthausern erweitert und damit der vorhandene griinderzeitliche Wohhu‘ngsbestand erganzt
werden. ’ S o

Geordnete verkehrliche ErschlieBung

Es soll eine geardnete verkehrliche ErschlieBung der Baugrundstiicke bei méglichst geringer
Flacheninanspruchnahme fir ErschlieBungsaniagen und méglichst geringer Beeintrachtigung
angrenzender Grundstiicke gewahrleistet werden. '

Kiarstellung der erforderlichen Mafnahmen des Immissionsschutzes _
Es sollen die notwendigen MaRnahmen zum Schutz vor Larm, insbesondere Verkehrsiarm un-
tersucht werden und durch geeignete Festsetzungen sichergestelit werden, dass die Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhaltnisse fiir die vorgesehene Wohnnutzung gewahrt bleiben.

4, Verfahren

Dieses Verfahren ist als vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 Baugesetzbuch (BauGB)
durchgefuhrt worden, da die im § 13 Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen erfillt sind:

« Der ZulassigkeitsmaRstab fiir Bauvorhaben wird durch die Aufstellung dieses Bebauungs- .
planes nicht wesentlich verandert. Die Eigenart des Gebietes setzt sich aus grinderzeitli-
chen Wohn- und Gewerbebauten in Blockrandbauweise zusammen. Vorgesehen ist die Be-
bauung des Blockinnenbereiches, die im Gebiet mehrfach vorgepragt und damit grundsatz-
lich planungsrechtlich zulassig ist.

« Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung unterliegen. Fur die Aufstellung eines
Bebauungsplans fur ein Wohngebiet mit einer Grofle unter 2 ha, ist keine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung erforderlich. ‘ ' :

«- Beeintrichtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgii-
ter sind nicht zu erwarten. Im Umfeld des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden
sich weder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung noch européische Vogelschutzgebie-
te im-Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, deren Erhaltungsziele und Schutzzwecke
durch das Vorhaben gefahrdet werden konnten.

Folgende Verfahrensschritte wurden bereits volizogen;
e Zustimmung zur Einleitung des Verfahrens durch den Fachaus-

schuss Stadtentwicklung und Bauam 14.03.2006
o Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Entwurf (§ 4 Abs: 2

BauGB) mit Schreiben vom 16.01.2007
o Offentliche Auslegung des Entwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB) | 16.01.-15.02.2007
« Aufstellungsbeschluss durch die Ratsversammiung ©18.04.2007

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB wurde unter An-
wendung des § 3 Abs. 1 Satz 2 abgesehen, da die Unterrichtung und Erdrterung bereits zuvor
auf anderer Grundlage durch eine Informationsveranstaitung des Vorhabentréagers erfolgt ist.
Von der frilhzeitigen Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange (TOB) gemaR §
4 Abs. 1 BauGB wurde auf Grundlage des § 13 Abs. 2 Satz 1. abgesehen. Auch hier hat der
Vorhabentrager die TOB friihzeitig mit Schreiben vom 20.03.2006 in die Planung einbezogen.

Der e’rfordérliche Durchfuhrungsvertrag wurde 18.04.2007 durch die Ratsversammiung gebilligt.
Die Darlegung der inhaltlichen Ergebnisse der Verfahrensschritte erfolgt in Kapitel 8. ,Ergebnis-
se der Beteiligungen®. ‘ ' '
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B Grundlagen der Planung-

5. - Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes
5.1 Stidtebauliche Situation :

Plagwitz ist durch die ehemals industrielle Struktur siidlich und durch dichte Wohnbebauung
nérdlich des Karl-Heine-Kanals gekennzeichnet. Der besondere Charakter liegt in der systema-
tischen ErschlieRung des Gebietes durch Stralen, Bahngleise und den Karl-Heine-Kanal sowie
einer engen Verkniipfung von Wohnen, Arbeiten und zunehmend auch Erholungsméglichkeiten.
Die orthogonale Struktur mit langen Bldcken in Ost-West-Richtung folgt den mittig verlaufenden
Gleisanlagen, von denen ein Teil bereits zuriickgebaut und begriint wurde. Zusammen mit der
straflenraumbildenden Blockrandbebauung gilt das Gebiet als bundesweit einmalig.

In-den letzten 15 Jahren hat sich das bis dato negative Image von Plagwitz sehr stark gewan-
delt. So sind u.a. Zentren innovativer Geschéftszweige (B.I.C.) und individuelle Wohnformen
(Loftwohnen, Stadthéuser) hauptséchlich in der vom Karl-Heine-Kanal geprégten stadtebauli-
chen Situation entstanden. Der Kanal - als wichtiges Alleinstellungsmerkmal fur Plagwitz ge-
gentiber anderen Stadtteilen - bietet ausreichende Erholungsméglichkeiten u.a. zum Rudern
und Radfahren. ' :

Plagwitz befindét sich innerhalb des Programmgebietes der Gemeinschaftsinitiative URBAN i
der Europaischen Union. Aus dieser Initiative wurden bis einschliellich 2006 Fordermittel far
die Starkung von kleinen und mittelstédndischen Unternehmen und fur die Verbesserung der
sozialen und freizeitbezogenen Infrastruktur zur Verfligung gestelit. - :

Das Plangebiet selbst befindet sich westlich der Zschocherschen Strale zwischen der Indust-
riestraRe und der Naumburger StraRe. Das direkte Umfeld wird durch die zuletzt errichteten
Stadthauser an der Industriestrale, die siidlich angrenzende begriinte Gleistrasse, die direkte
~ Nachbarschaft zum Betriebsgelénde der Purin-Chemie GmbH sowie den nordlich der Industrie-
stralRe gelegenen Stadtteilpark und den Karl-Heine-Kanal bestimmt. '

52 vorhandene Nutzungen und Bebauungen

Im Bereich zwischen Zschocherscher StraRe, Industriestrale, Naumburger Strale und Gieler-
straRe zeugt die heute vorhandene Bebauung noch immer von der einstigen industriellen Be-
deutung von Plagwitz. Viele der ehemaligen bis zu 4 Geschosse zdhlenden Fabrikgebdude
konnten saniert werden und dienen heute nicht stérenden gewerblichen Nutzungen sowie dem
Wohnen. Dennoch ist die Umgebung des Plangebietes immer noch durch gemischte Nutzungs-
bereiche — wobei die gewerblichen Nutzungen westlich des Plangebietes Giberwiegen - und de-
. ren teils vollstandig versiegelte Grundstlicke gepragt.

Westlich des Plangebietes befindet sich in einem Abstand von ca. 80 m auf dem Flurstlick
327/2 das vollstandig versiegelte Betriebsgelédnde der Purin-Chemie GmbH. Es handelt sich
dabei um ein mittelstiandisches Familienunternehmen, dass sich mit der Entwicklung, der Pro-
duktion und dem Vertrieb von chemischen Reinigungs- und Desinfektionsmitteln fur die Le-
bensmittelindustrie und die Landwirtschaft befasst. Die zwei- bis dreigeschossigen Betriebsan-
lagen befinden sich im Blockinnenbereich.

In einem Sicherheitsgutachten fur das Gelande der Purin-Chemie GmbH vom 15. Méarz 1998,
zur vorhandenen Brand- und Explosionsgefahr sowie zur foxischen Gefahrdung durch Schad-
stofffreisetzung oder Rauchgase wurde festgestellt, dass bei Einhaltung bestimmter Mindestab-
stande von Wohnbebauungen zur Grundstiicksgrenze des Betriebes eine toxische Gefahrdung
der Anwohner ausgeschlossen werden kann. Die Mindestabsténde fir Wohnbebauungen von
der Grundstiicksgrenze des Betriebes betragen demnach: .

- Abstand von Wohnhausern mit einer Hohe von 10 m: .. 23 m,

22.05.2007
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- Abstand von Wohnhausern mit einer H6he von 15 m: : 28m,"

- keine Balkone bis zu einem Abstand von: ’ 32m.

Neben der angrenzenden Betriebsflache der Purin-Chemie- GmbH befinden sich im weiteren
Umfeld des Plangebietes auch noch einige Handwerker, Dienstleister und Gewerbetreibende.

Trotz einer positiven Einwohnerentwicklung. und einer sinkenden Leerstandsquote sind die .
Auswirkungen der (stagnierenden) Bevolkerungsentwicklung, des Wohnungstberhanges und
der nachlassenden Sanierungstatigkeit auch. in Plagwitz nicht zu Ubersehen. Davon zeugen
nicht zuletzt etliche leerstehende und teilweise ruindse Gebaude in den umliegenden und zu-
meist stark verkehrsbelasteten StraRen. Und dennoch sind die Spuren des Wandels in Plagwitz
und besonders in der ndheren Umgebung des Plangebietes nicht zu Ubersehen. Angrenzend
an das Plangebiet wurden zuletzt 13 sogenannte ,Stadthduser” errichtet. Darliber hinaus stellen
der Umbau des ,Stelzenhaus® und die architektonisch bedeutende Konsumzentrale von Fritz
'Héger wichtige architektonische Bausteine im Umfeld des Plangebietes dar.

Das Plangebiet selbst ist Teil eines ehemals gewerblich genutzten Standortes (Lagerung und
Umschlag von Industriewaren und Haushaltchemikalien). Es war mit mehreren unterkellerten
Lagergebduden und Garagen bebaut, die aber bereits abgebrochen wurden. Derzeit liegt das
grasbewachsene Gelédnde brach. ‘ ' .

- 563 ‘ Topogréfie, und Baugrundverhéiltnissé

' Das Plangebiet ist durch ein weitgehend ebenes Bodenrelief gekennzeichnet. Die durchschnitt-
liche Hohe liegt bei ca. 118 m 4. NN. Das Bodenprofil besteht aus begrenzt tragfahigen Auffal-
lungen mit hohen Bauschuttanteilen (Anteile von Ziegel- und Betonbruchsticken, Glas, Metall-
resten und z.T. Teer- und/oder Schiackerreste) in wechselnden Méachtigkeiten (bis zu 4,00m

"unter Gelandeoberkante), Sanden und Gesteinszersatz (dicht bis fest gelagertes Gesteinsge-
misch aus Sand, Kies und Schiuff). . - '

Im Bereich des Plangebietes befindet sich kein oberflachennah anstehender Grundwasserleiter.
Grundwasser wurde in verschiedenen Tiefen (zwischen 2,5 und 3,9 m unter Geléndeoberkante)
angetroffen, so dass von Schichtenwasser tiber dem mit zunehmender Tiefe weniger verwitter-
ten Festgestein auszugehen ist. Aufgrund der geologischen Verhéltnisse ist eine gezielte Versi-
ckerung des anfallenden Oberflichenwassers derzeit nicht moglich. Es ist davon auszugehen,
dass es aufgrund der differenzierten KorngréBenverteilung in den unterschiedlichen Schichten
zu einer ungleichen Wasserfihrung in den einzelnen Schichten kommt. Versickerte Oberfia-
chenwisser flieRen oberhalb des Gesteinszersatzes in ostliche Richtung zur Pleie ab.

54 Altlasten

Das Flurstiick 287/2 der Gemarkung Plagwitz ist im Altiastenkataster der Stadt Leipzig unter der
Kennziffer 65511093 registriert. Es war mit mehreren Nebengebduden bebaut, die zur Lage-
rung von Chemikalien genutzt wurden. Eine im Grenzbereich des Flurstiickes 288 (Industriestr.
67/69) zum Flurstiick 287/2 festgestellte Chromatbelastung des Bodens wurde bereits saniert.

Im August 2005 wurde eine orientierende Altlastenuntersuchung durch das Buro BGI AG
durchgefuhrt. Im Rahmen dieser Untersuchung wurden in vier von 11 Mischproben erhthte Ge-
halte an MKW und Zink festgestellt, die den Besorgniswert von 300mg/kg Uberschreiten, jedoch
deutlich unterhalb des Dringlichkeitswerts von 1.000 mg/kg -bleiben. Im Ergebnisbericht vom
15.08.2005 wurde festgestellt, dass ... die untersuchten Bodenmischproben keinerlei -erhOhte
Schadstoffgehalte aufweisen. Insofem ist es im Bereich der untersuchten Flédchen zu keinerlei
Schadstoffeintrag in den Untergrund gekommen. Der Verdacht des Vorhandenseins einer Alf-
last gem. Eintragung im S#chsischen Altlastenkataster (SKALA) kann somit nicht bestétigt wer-
den. Ein Ubertritt von Schadstoffen in den direkten Wirkungspfad.Boden - Mensch und somit
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eine Direktgefahrdung der menschlichen Gesundheit lst daher nach derzeitigem Kenntnisstand
ausgeschlossen .

Die fur die spatere Nutzung relevante Beprobung des Oberbodens bezuglich der Wirkungspfa-
de Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze erfoigte nicht, sodass hier noch Untersuchungsdefi-
zite vorliegen und eine Streichung aus dem Altlastenkataster erst nach vorliegen der Untersu-
chung vorgenommen werden kann. Es wird empfohlen, nach Abschluss der BaumaRnahmie die
Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze nach Bundesbodenschutz- und Altlas-

“tenverordnung (BBodSchV) zu untersuchen. Dazu wird im Durchfilhrungsvertrag zum vorha-

benbezogenen Bebauungsplan verbindlich geregelt, dass in den zukinftig sensibel genutzten
Grundstiicksbereichen (Garten, Spielflachen) die entsprechenden Untersuchungen erfolgen.

Die abfalirechtliche Bewertung der anstehenden Béden ergab fur 6 Proben eine Klassifizierung
in die Zuordnungsklasse Z 1 nach LAGA . Diese Béden kénnen einem offenen Einbau nur unter
Beriicksichtigung bestimmter Nutzungseinschrankungen zugefuhrt werden. Zwei Proben wur-
den als Zuordnungsklasse Z 2 nach LAGA klassifiziert. Ein offener Einbau dieser Béden ist bei

‘beabsichtigten Wohnnutzungen nicht zuléssig. Diese Béden kénnen elngeschrankt mit techni-

schen SicherungsmaRnahmen verwendet werden z.B. als Larmschutzwall und im Straflen- und
Wegebau. Die ubngen Proben wurden in die Zuordnungsklasse Z 0 nach LAGA eingegliedert.

5.5 vorhandene Freifléichen

Der Ortsteil Plagwitz besitzt einen relativ geringen Griinanteil. Die wichtigsten &éffentlichen Grin-
und Erholungsflachen liegen an den Réndern des renaturierten Karl-Heine-Kanals, zumeist auf
ehemaligen Gleisanlagen (z.B. Stadtteilpark). Der Kanal und seine begleitenden Fuf- und
Radwege stellen ein wichtiges Verbindungsglied zu den grofien osthch gelegenen Parkanlagen
(Clara-Zetkin-Park) und dem Leipziger Stadtzentrum dar.

Das unbebaute und grasbewachsene Gelande des Plangebietes liegt derzeit brach. Es weist
weder geschitzte Landschaftsbestandteile oder hochwertige Biotope auf noch beﬂnden sich

- hier besonders geschiitzte Individuen.

5.6 Soziale Infrastruktur

Plagwitz zeichnet sich durch einen leichten Bevolkerungszuwachs, einen hohen Anteil an jun-

.gen Familien sowie einen Wohnungsleerstand von ca. 30% aus. Insbesondere die-an die Wei-

Re Elster und Karl-Heine-Kanal angrenzenden Wohnlagen zeichnen sich durch eine Uberwie-
gend deutlich posmve Einwohnerentwicklung aus.

Im Stadtteil Plagwitz befinden sich Kindergérten und Schulen sowie verschiedene soziale Ein-
richtungen und Arzte. In der alten Plagwntzer Orislage befindet sich im Rathaus Plagwitz ein

Burgeramt

Im weiteren Umfeld des Plangebietes befinden sich z.B. auf der Karl-Heine- Straf&e verschiede:

" ne kulturelle Emnchtungen z.B. Lindenfels und Cineding. Zudem befindet sich dort auch das

Technologiezentrum fir Jugendliche GmbH ,Garage®. Zentrale Bildungseinrichtungen befmden
sich nicht in fulliauf" iger Entfernung vom Plangebiet. :

5.7 Technische Infrastruktur

Energle— und Gasversorgung

Das Plangebiet ist auf dem Ubersichtsplan der Versorgungsbetriebe tiber Versorgungsgebiete
der Stadt Leipzig als Gasvorranggebiet ausgewiesen. Eine ausreichende Versqrgung des Plan-
gebietes mit Gas und Strom ist mit dem vorhandenen Netz realisierbar. -

Abfallentsorgung
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Die Abfallentsorgung des BauQ‘ebietes kann gesichert werden, da eine Erschliefung des Bau- -
gebietes entsprechend den technischen Anforderungen der Stadtreinigung Leipzig GmbH mdég-

. lich ist.

Trinkwasser- und Léschwasserversorgung o -
'Die trinkwasserseitige ErschlieBung der geplanten Stadthduser kann Uber eine neu zu verle-
gende Trinkwasserleitung innerhalb des Privatweges, ausgehend von der bestehenden Trink-
wasserleitung DN 150 GG in der Zschocherschen Strafte erfolgen. »

Zu diesem Zweck wurde zwischen dem Vorhabentrager und den Kommunalen Wasserwerken
Leipzig GmbH wurde eine KleinerschlieBungsvereinbarung (Nr. 1170/2005) zur Ver- und Ent-
sorgung des Plangebietes abgeschlossen. Die Versorgung der Grundstticke erfolgt kiinftig Uber
eine ca. 90m lange neu zu verlegende Trinkwasserleitung (PE-HD 90 x 5,4mm). Uber die um-
liegenden Hydranten des offentlichen Netzes kénnen 48m3h Loschwasser bereitgestellt wer-
den. ' .

Schmutzwasser- und Regenwasserentsorgung : _ ,
Die schmutzwasserseitige Entsorgung der geplanten Stadthduser und des auf dem Privatweg
anfallenden.Regenwassers kann {iber eine neu zu verlegende Schmutzwasserleitung innerhalb
des Privatweges, ausgehend vom bestehenden Kanal DN 350 in der Zschocherschen Stralle

erfolgen. . B :

Auf der Grundlage der bereits angefithrten KleinerschlieBungsvereinbarung (Nr. 1170/2005) zur

- Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist eine Mischwasserleitung DN 250 PP-Vollwandrohr

‘auf ca. 82 m Lange neu zu verlegen. Die Abwasserentsorgung der einzelnen Grundstiicke bzw.

" die Zuleitung zur kiinftigen offentlichen Mischwasserleitung in der Anliegerstrale erfolgt Uber

~ privat zu betreibende Sammelleitungen. Die Ableitung des in den Grundstlicken und auf der
Anliegerstrae anfallenden Regenwassers wurde auf 14 I/s begrenzt.

"Das auf den nichtiberbauten Flachen ahfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstu-
cken zu belassen und zu versickern. ‘

5.8 Verkehrsinfrastruktur
Die -Karl-Heine-StraRe ist die einzige in relativer Néhe zum ~Plangebiet liegende direkte Verbin-

dung zur Leipziger Stadtmitte. Eine weitere Verbindung ist die Zschochersche StraRe (in Fort-
fihrung der Jahnallee), die zudem die wichtigste Nord-Stid-Verbindung westlich des Leipziger

o Auewaldgurtels darstelit.

Der Leipziger Westen ist gut an das Netz des OPNV angeschlossen. Aufgrund der Uberlage-
rung von HauptstraBen und Gleistrassen (Zschochersche StraRe und Karl-Heine Stralle) ist
aber eine Beschleunigung des OPNV nur bedingt umsetzbar. Vor allem die ndrdliche Zscho-
chersche StraRe ist aufgrund ihres relativ geringen Querschnitts ein Nadelohr. Die néchsten
Haltestellen der StraRenbahn befinden sich in nérdlicher Richtung in Hohe der Elsterpassagen
und in stdlicher Richtung in Héhe der Markranstadter StraRe. -

Neben dem vorhandener Stralennetz gibt es ein verhélt’nisméfsig vielschichtiges Ful- und
Radwegenetz. Dazu gehéren insbesondere die Spazier- und Radwege z.B. auf ehemaligen
Gleisanlagen im Gewerbegebiet Plagwitz oder entlang des Karl-Heine-Kanals.

5.9 Larmimmission
Das Plangebiet befindet sich in einer innerstadtischen Lage, innerhalb derer die stadtebaulichen

Orientierungswerte der DIN 18005 anzusetzen sind. Fur das Plangebiet wurde eine Schallim-
missionsprognose GU 4.2/06-146-1 vom 13.06.2006 durch die MFPA Leipzig GmbH erarbeitet.
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Danach werden an den Immissionsorten, die der Hauptemissionsquelle, der Zschocherschen
StraRe am nachsten liegen in den Tagstunden Immissionswerte von bis zu
58 dB(A) ermittelt. In den Nachtstunden werden noch bis zu 51 dB(A) erreicht.

- Damit werden die Orientierungswerte nach DIN 18005 fir Aligemeine Wohngebiete (Tagwert 55
dB(A), Nachtwert 45 dB(A) an den Gstlichen Immissionspunkten insbesondere im Nachtzeit-
raum deutlich Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV (Tagwert 59 dB(A),
Nachtwert 49 dB(A)) werden im Tagzeitraum eingehalten und im Nachtzeitraum lediglich an den
Nordseiten der beiden éstlichsten Hauser geringfigig (max. 2dB) Gberschritten. »

Im Ergebnis der Schallimmissionsprognose sind aktive und passive LarmschutzmaRnahmen
erforderlich und entsprechend. festzusetzen. ' :

Bei den gewerblichen Nutzungen in der naheren Umgebung handelt es sich nicht um l&rminten-
sive Betriebsformen, von einer weitergehenden Begutachtung konnte deshalb abgesehen wer--
den. )

In einem 2. Gutachten der MFPA Leipzig GmbH vom 11.10.2006 (s 4.2/06-371-1) wurden die

Auswirkungen einer gestuften Larmschutzwand untersucht. Im Ergebnis wurde festgestell,
dass durch die vorgeschlagene.Lésung (Larmschutzwand mit 2,00m Héhe und 2,50m Hohe auf
einer Lange von 9,00m) an den Hausern 1 - 4 die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehal-
ten werden. An den Hausern 5. — 8 werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV mit
Ausnahme von Haus 8 eingehalten. Am Haus 8 werden auf der Nordseite im Nachtzeitraum die
Grenzwerte um 1-2 dB iberschritten. Dies sollte toleriert und durch passive Schallschutzmaf-

“nahmen kompensiert werden. Bei allen Hausern werden die Orientierungswerte der DIN 18005
auf der Terrassenseite eingehalten.

6. Planerische Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Grundiagen
6.1.1  Landesentwicklungsplan Sachsen 2003
Im Landesentwicklungsplan Sachsen 2003 (LEP Sachsen 2003) vom 16.12.2003 ist die Stadt
Leipzig innerhalb der Européischen Metropolregion ,Sachsendreieck® als Zentraler Ort und O-
berzentrum dargestelit. In dieser Funktion ist Leipzig ebenfalls Versorgungs- und Siediungs-
" schwerpunkt der Region Westsachsen. _
Entsprechend den Zielen des LEP Sachsen zur Stadtentwicklung und zum Siedlungswesen
- ist die Nutzung vorhandener Bauflachen der Ausweisung neuer Bauflachen vorzuzie-
hen (Ziel 5.1.3), ‘ : ' ‘
- sind Siediungsentwicklungen innerhalb eines bebauten Ortsteils auf dessen Siedlungs-
o struktur anzupassen (Ziel 5.1.4), '
- sind brachliegende oder brachgefallene Baufléchen zu beplanen und wieder einer bau-
lichen Nutzung zuzufuhren (Ziel 5.1.5) und sind ‘
- Bauflachen vorrangig in infrastrukturell erschlossenen Gebieten ausgewiesen werden
; . (Ziel 5.1.5). o '
Das Vorhaben entspricht damit den Zielen der Raumordnung des Freistaates Sachsen.

6.1.2  Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig (Bekanntmachung der Genehmi-
gung am 15.04.1995) enthalt fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
" nes die Darstellungen: ‘ .

- Gemischte Baufldche . R

Das-Vorhaben dient der Entwicklung der Wohnnutzung in einem insgesamt gemischtgenutzten
Gebiet und setzt damit die Darsteliung des FNP um. .
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6.1.3 Landschaftsplan

GemaR § 6 Abs. 1 SachsNatSchG ist fur die értlichen Ziele des Umweltschutzes fur das Gebiet
" einer Gemeinde ein. Landschaftsplan als dkologische Grundlage fur die vorbereitende Bauleit-
planung aufzustellen. Der Landschaftsplan enthélt die Ziele und die fur ihre Verwirklichung er-
forderlichen Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Im integrierten Ent-
wicklungskonzept des Landschaftsplans der Stadt Leipzig, der am 15. Dezember 1999 durch
die Ratsversammiung beschlossen wurde, ist fur das Plangebiet das landschaftsraumliche Leit-
bild Innerstadtischer Freirdume der offenen und geschlossenen Blockrandbebauung formuliert.

Dieses integrierte landschaftsraumliche Leitbild halt als wesentlichste Ziele einer kiinftigen Ent-

wicklung u.a. fest: ' o '

- Abbau der thermischen Belastung, Entsiegelung, Schaffung vernetzter Grinzonen,
Durchgriinung von Innenhdfen, Sicherung.und Pflanzung eines einheimischen stand-
ortgerechten Baumbestands, Fassaden- und Dachbegrinung,

-  Abbau von stadtebaulichen Defiziten und die Sanierung von ungestalteten Freirdumen

[/ Brachen,

- Verwendung wasserdurchléssiger Belége auf Verkehrsflachen

Das Vorhaben steht den Zielen des Landschaftsplanes nicht entgegen.
6.1.4 Bebauungsplane

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Bereich des Aufstellungsbeschlusses fur den B-Plan
Nr. 22 ,Leipzig-Plagwitz®, Beschl.-Nr. 311/91 vom 18.11.1991, welcher nahezu den gesamten
Stadtteil Plagwitz umfasst. Die Bearbeitung dieses Bebauungsplanes wurde auf Grund der pla-
nerisch nicht handhabbaren Gréfe und der Erkenntnis, dass in einem stark von Mischnutzung
gepragten Gebiet nicht samtliche Entwicklungen planerisch vorherbestimmt und festgeschrie-
ben werden kénnen, nicht weitergefihrt. Die damals im Aufstellungsbeschluss genannten Ziele
sind zu unkonkret und auch nicht mehr maRgebend fur dieses Verfahren, so dass der B-Plan-
Aufstellungsbeschluss fir die vorliegende Planung nicht herangezogen wurde. 3

6.1.56  Zulassigkeit von Bauvorhaben

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils, im so genannten unbeplanten Innenbereich. Die planungs-
rechtliche Beurteilung von Vorhaben erfolgt auf der Grundlage des § 34 Baugesetzbuch. Die
Eigenart der naheren Umgebung des Plangebietes, die durch die IndustriestralRe, Zschocher-
sche StraRe und Naumburger StraRe und im Westen durch die GieRerstraBe begrenzt wird,
entspricht aufgrund der vorhandenen Nutzungsarten (reine Wohnungsnutzung und stdérendem
Gewerbebetrieb in unmittelbarer Nachbarschaft) keinem Baugebiet -der Baunutzungsverord-
nung und ist daher als sogenannte Gemengelage einzustufen. Ein Vorhaben wére danach dann
zulassig, wenn es sich in dieses Nutzungsspektrum -nach seiner Art einfiigen wirde. Hinsicht-
lich der.vorhanden Bebauungen ist die ndhere Umgebung durch eine geschlossene StralRen
begleitende Bebauung mit bis zu 4 Vollgeschossen gepragt ist. Diese besteht nordlich und &st-
lich des Plangebiets Uberwiegend aus Wohnhausern und westlich und sidlich des Plangebiets
aus Uberwiegend gewerblich genutzten mehrgeschossigen Gebauden. Der Blockinnenbereich
mit Beginn der Konsumzentrale und stdlich des FuB- und Radweges mit Beginn des Betriebs-
gelandes der Purin-Chemie GmbH vollsténdig versiegelt und mit mehrgeschossigen Gebauden
(bis zu 4 Vollgeschosse) bebaut. Die Nutzungen im Blockinnenbereich sind nahezu ausschliel’-

lich gewerblich gepragt.

Es befindet sich daruber hinaus im Geltungsbereich der Sanierungssatzung ;Leipzig - Plagwitz“.
Die” Sanierungsziele, die unter anderem die ... Stiitzung und Stérkung der Stadtteilfunktion...
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sowie ...die Beibehaltung der vorhandenen Nutzungsmischung zwischen Wohnen und Gewerbe '

. beinhalten, wurden mit dem Beschluss der Ratsversammiung vom 24. 02.99 prazisiert und
ortsubhch bekannt gemacht. Neben dem allgemeinen Stadtebaurecht ist damit auch das be-
sondere Stadtebaurecht der Stadtebaulichen SanlerungsmaBnahmen (§§ 136 bis 164 BauGB)
anzuwenden.

Fur das Plangebiet gilt die "Erhaltungssatzung fur das Gebiet Plagwitz in Leipzig-Studwest",
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung Nr. 276/91 vom 17.07.91. Die Erhaltungssatzung'
wurde gemaR § 172 Abs.1 Nr.1 BauGB zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebie-
tes auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt erlassen. Die Errichtung baulicher Anlagen in Gel-
tungsbereich der Satzung ist genehmigungspflichtig. . - (
6.2 Sonstige Plahungen

6.2.1 Stadtentwucklungsplan "Zentren" (STEP Zentren)

Der vom Stadtrat im November 1999 (RB Il - 128 /99) beschlossene STEP Zentren geht auf
_der Basis einer definierten Zentrenhierarchie von der Konzentration der Versorgungsfunktion
auf die Innens_tadt sowie ausgewshlte Bereiche im Stadtgebiet aus. Das Plangebiet befindet
sich nahe dem im STEP ausgewiesenen C-Zentrum Plagwitz mit dem Schwerpunkt Elster-
Passage in der Zschocherschen StraRRe. Die Passage befindet sich nérdlich der Konig- Johann-
Briicke in einer Entfernung von ca. 300m (Luftlinie).

Die Zielstellungen dieses Bebauungsplanes stehen nicht im Widerspruch zu den Zielen des
STEP Zentren: -

6. 2 2 Stadtentwncklungsplan "Wohnungsbau und Stadterneuerung"(STEP W+S)

. Der STEP W+S (RB 11l-432/00 vom 18.10.2000, RB IlI- 1328/03 vom 18.06.2003) legt dle mit
Prioritat zu entwickelnden Standorte sowohl des Wohnungsneubaus als auch der Stadterneue-
rung in jeweils entsprechenden Teilplanen fest und verortet die erhaltungs — bzw. umbauorien-
tierten Anséatze der Bestandsentwickiung.

Ziel ist es, die Wettbewerbsfahigkeit der innerstadtischen und infrastrukturell gut erschlossenen
Stadtteile zu verbessern. Sanierung, Qualifizierung und die kleinteilige Erganzung des Bestan-
~ des hat dabei Vorrang vor Wohnungsneubau am Stadtrand. Dazu sind die Férdermitteleinsatze

zu konzentrieren und Bebauungsplanungen an diese Ziele des STEP W+S anzupassen '

im Tellplan Stadterneuerung wurde Plagwitz gemeinsam mit dem nordlich angrenzenden Stadt-
teil Altlindenau und dem stdlich angrenzenden Stadtteil Kleinzschocher als Gebiet mit héchs-
tem Handlungsbedarf im gesamtstadtischen Vergleich- herausgearbeitet. Die Handlungsziele
und MalRnahmen wurden im Konzeptlonellen Stadtteilplan ,Leipziger Westen® konkretisiert.

Der STEP W+S stuft das Plangebiet im Teilplan Stadterneuerung als Umstrukturierungsgebiet
ohne Prioritat ein. Dies beinhaltet eine langerfristige Umstrukturierung mit Entwicklungsperspek-
tiven fir neue Bebauungsstrukturen oder tbergeordnete Freiraume. Unter dieses Entwick-
. lungsziel lassen sich-auch die geplanten Stadthduser fassen.

6.2.3  Stadtentwicklungsplan "Gewerbliche Bauflachen" (STEP Gewerbliche Bauflécheh)

Der STEP ,Gewerbliche Bauflachen“(RB IV-330/05) bildet die planerische Grundiage fur die
Entwicklung von Gewerbefléachen im Stadtgeblet von Leipzig. Er machte es sich zur Aufgabe
vorhandene und potenzielle Gewerbeflachen im Stadtgebiet von Leipzig im Rahmen einer
Standortanalyse zu untersuchen und daraus ein gebietsbezogenes Profil abzuleiten. Dieses
Profil verdeutlichte die mégliche Eignung der einzelnen Standorte fur unterschledllche Formen
gewerblicher Nutzungen. : )
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Das Plangebiet liegt in direkter Nachbarschaft zu dem im STEP ,Gewerbe" naher untersuchten
Gewerbegebiet Plagwitz-Sud. Grundsétzlich ist der Erhalt dieses Gewerbegebietes im STEP
,Gewerbe" als Ziel verankert. Dies beziglich wird im STEP ,Gewerbe’ ausgefihrt, dass der -
Standort ... sich auf Grund der Urbanitat und der gegebenen Standortfaktoren tberwiegend fur
_industrienahe Dienstleistungen, Handwerksuntemehmen und kleinere technologieorientierte
Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes eignet. Strukturell besteht aufgrund der guten Anbin-
dung an den OPNV eine Standorteignung fdr arbeitsplatzintensives Gewerbe. Der Standort ist
fiir stérendes und umschlagintensives Gewerbe nicht geeignet. Als beabsichtigte MaBnahmen
fur eine weitere Entwicklung des Gebietes werden u.a. aufgefiihrt: ~
- Aufwertung und Gestaltung des Gebietes gemaR ,Konzeptionellem Stadtteilplan Leip-
ziger Westen“ ' , _ : , '
- Aufbereitung brachliegender Flachen fur Nachnutzungen unter Beachtung der Altlas-
tenproblematik ' :

Unter diese MaRnahmen féllt auch die beabsichtigte Nachnutzung einer brachgefallenen ehe-
maligen Gewerbeflache durch die geplante Errichtung von acht Stadthausern (siehe dazu auch
. Punkt 6.2.5).

6.2.4 Stadtentwicklungsplan "Offentlicher Raum und Verkehr" (STEP Verkehr)

Am 15.10.2003 beschloss die Ratsversammiung: unter der Beschluss-Nr. RB 1l — 1440/03 den :
STEP Verkehr, als Fortschreibung und Ergénzung der "Verkehrspolitischen Leitlinien far Leip-
zig". ' :

~ Das Plangebiet befindet sich nicht unmittelbar an einber der im STEP Verkehr dargesteliten
HaupterschlieRungsstralen. Die Aussagen des STEP ,Verkehr sind fur die vorliegende Pla-
nung nicht relevant.

6.2.5 . Konzeptioneller Stédtteilplan JLeipziger Westen* (KSP West)

Im STEP Wohnen wurden die Ortsteile Plagwitz, Alt-Lindenau, Lindenau und Kleinzschocher
als die Gebiete im grunderzeitlich gepragteri Bestand des Leipziger Westens herausgearbeitet,
die den héchsten Handlungsbedarf im gesamtstadtischen Vergieich haben. Die Handlungsziele
und MaBnahmen wurden im Konzeptionellen Staditeilplan ,Leipziger Westen* (KSP ,West")
Beschluss-Nr: RB Il -1665/04 vom 07.07.2004 konkretisiert. ) -

Der KSP West zeigt vor dem Hintergrund briichiger Bebauungsstrukturen, hoher Leersténde,
einer Vielzahl ungeordneter Brachflachen und der gesamtstadtischen Bevolkerungsentwickiung
fur die Stadtteile (Alt-)Lindenau, Plagwitz und Kleinzschocher eine mittel- bis langfristige Per-
spektive fur die Entwicklung des Leipziger Westens auf urid stelit eine Orientierung fur den Ein-
satz sowohl privater als auch 6ffentlicher Mittel dar. '
Innerhalb des KSP West wurde dem Gewerbegebiet Plagwitz ein eigenes Kapitel gewidmet, in
dem unterschiedliche Entwicklungsszenarien untersucht wurden. Als Zielstellung fur das Ge-
werbegebiet wurde formuliert, das Gewerbegebiet Plagwitz insgesamt aufzuwerten und seine
Wettbewerbsfahigkeit gegeniiber den gut erschlossenen, modeémen. Standorten in bevorzugten
Lagen (z.B. im Norden des Stadtgebietes mit guter Anbindung an Autobahn / Schkeuditzer
Kreuz) zu erhéhen. Ein wichtiger Ansatzpunkt fur die Aufwertung des Gewerbegebietes ist da-
bei die Verstarkung der weichen Standortfaktoren, die bei der Ansiedlung von Gewerbebetrie-.
ben zunehmend von Bedeutung sind. Insbesondere gehort dazu eine Gliederung des Gebietes
durch ,Griine Raume" (z.B. die begriinten Gleisfinger). Dabei ist es beabsichtigt, die Bebauung
an den Randern (wo sich auch das Plangebiet dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
befindet) weitgehend zuriickzubauen und gleichzeitig die verbleibenden Gebiete zu starken und
aufzuwerten. Die Aufwertung ist dabei nicht einseitig auf die Erhohung des Anteils an Grinfla-
chen im Gewerbegebiet ausgerichtet sondern beriicksichtigt auch die Umnutzung von Gebéau-
den oder brachliegenden Fléchen zur Starkung der weichen Standortfaktoren, z:B. Wohnrdume
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in unmittelbarer Nahe zu kinftigen Arbeits_gtéttén. Diese Dbppelstrategie aus Abriss und Auf-
wertung ist Kernpunkt c__ier konzeptionellen Uberlegungen. ' : '

Die kuinftigen Grundstrukturen der Gewerbegebietsentwicklung sind dabei so angelegt, dass ein
grines Gerlst gebildet wird, bestehend aus einem das Gewerbegebiet umschlieRenden grinen
Rahmen und einer entlang eines ehemaligen Gleises angelegten Mittelachse. Griiner Rahmen
und Mittelachse tbernehmen verschiedenste Funktionen. Sie dienen der inneren Gliederung
des Gebietes, der stadtraumlichen und stadtgestalterischen Aufwertung des Standortes und sie
fungieren als Bindeglied im Gbergeordneten Freiraum- und Wegesystem in Ost-West-Richtung.

Im KSP West wird das Plangebi_et mit der Stadtumbaukategorie ,Neubebauung geringer Dichte, -
neues Wohnen im Stadthaus® dargestellt. Das Vorhaben entspricht diesem Ziel des KSP West.

6.2.6  Strukturkonzept Leipzig-Plagwitz

Das am 20.04.1994 von der Stadtverordnetenversammiung beschlossene. Strukturkonzept
Leipzig-Plagwitz (Beschl.-Nr. 1084/94) enthalt fur das Plangebiet und seine Umgebung die Ziel-
stellung einer gemischten Nutzung. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird diese
umgesetzt. :

7. ‘Umweltbelange
7.1 = Einleitung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 302 wird im vereinfachten Verfahren. gem. § 13
BauGB aufgestellt, da folgende Voraussetzungen erfullt sind: der sich in Aufstellung befindliche.
. vB-Plan befindet sich in einem Gebiet gem. § 34 BauGB und der sich aus der vorhandenen
Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zuléssigkeitsmafstab wird durch die Planung nicht
wesentlich geandert. Die rechtliche Auswirkung des B-Planes besteht nicht in ‘der Schaffung
" neuer Baurechte, sondern in der Klarstellung bzw. der (einschrankenden) Steuerung der Zulés-
sigkeit baulicher Nutzungen innerhalb des ohne diesen Bebauungsplan bereits vorhandenen -
Zulassigkeitsrahmens. o :
‘Von einem Umweltbericht wird daher nach den Regelungen des § 13 (3) BauGB abgesehen.
“Gleichwohl wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes umweltrelevante Tatsachen er-
mittelt, bewertet und gepriift, ob Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der im § 1 (6) BauGB
genannten Schutzgiter bestehen. » .

7.2 Fachliche Grundlagen und Ermiﬁlunéeh '
7.2.1  Uberbrtliche Ziele des Umweltschutzes

Im Umfeld des vorgesehenen B-Plans befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung oder europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (§1
Abs.6 Nr. 7b BauGB), deren Erhaltungsziele und Schutzzwecke durch das Vorhaben beein-
trachtigt werden kénnten (Stellungnahme Amt fur Umweltschutz [AfU] 20.01.2006).

722  Orliche Ziele des Umweltschutzes

Die Stadt Leipzig hat gemaf § 6 Abs. 1 SachsNatSchG einen Landschaftsplan aufgestelit, der .
die Ziele und die fir ihre Verwirklichung erforderlichen Mafnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege enthalt. Die fur diesen Bebauungsplan relevanten Inhalte des Landschafts-
planes sind im Kapitel 6.1.2 nachzulesen.

. Auf die Bearbeitung eines Gruhordnungsp_lans (GOP) Wird gemal § 6 Abs. 2 (SéchsNatSchG)
aufgrund des bestehenden Baurechts, der im B-Plan enthaltenen grinordnerischen Festset-
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zungen und der damit beriicksichtigten Belange von Naturschutz und Landschaftspflege ver-
zichtet. - .

7.3 Eingriff in Natur und Landschaft

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits zuldssig waren (§ 1a Abs. 3 BauGB).
Da sich das Plangebiet im Innenbereich gem. § 34 BauGB befindet, sind Vorhaben bereits zu-
lassig, die sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicks-
flache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigen und deren
ErschlieBung gesichert ist. Somit ist zunéchst im Rahmen einer Flachenbilanzierung zu prifen,
ob ein Eingriff im Sinne des § 1a BauGB i.V. BNatSchG vorliegt.

Entsprechend der bereits beschrigbenen mafRstabsbildenden Eigenart der néheren Umgebung
(siche Kap. 6.1.5) liegt das mégliche Maf der baylichen Nutzung zwischen einer GRZ 0,2 auf
den benachbarten Stadthausgrundstiicken an der Industriestrale und wenigstens 0,8 auf dem
Geldnde der PURIN-Chemie GmbH oder den Grundstiicken Industriestrale 77 und Zschocher-
sche StraRe 60. Diese Spanne gibt den Rahmen vor, innerhalb dessen eine Flachenversiege-
lung zuléssig ware. . :

“|vB-Plan ,Nr.302,»,Stadth5user"‘ i : versiegelbare Fléche
" |Gebaude | | " 605 m?
4 Garagen und 8 Carports | | | 211 m2
Sonstige Versiegelungen (Térrassen, Schuppen) 246 m?
|[Erschliefungsstrale + FuBweg 603 m*
Wege, Zufahrten, Stellplatze gem. Teil B ,Text* Nr 1.5.1 161 m?
,,wifksame“—Versiegelung im Geltungsbereich ' 1.826 m?
. - Plangebiet | GRZ yersiegelbare Flache
[rEolche Versiogalungrach denFest | 73g e _loso f1o2s e
maximale Versiegelung nach der Eigenart 5 738 m? 0,8 |ca.2.200 m?

der ndheren Umgebung

Im Ergebnis der Flachenbilanzierung zeigt sich, dass das Mal der bereits zulassigen Bebauung
(gem. § 34 BauGB) bzw. Versiegelung durch die Festsetzungen des vB-Plan nicht Gberschritten
wird. Zwar liegt die kuinftige Versiegelung Uber der, der benachbarten Stadthauser, sie bleibt -
aber deutlich hinter der max. zuldssigen Versiegelung von ca. 2.200 m? zuriick. Es ist somit
davon auszugehen, dass kein Eingriff in Natur und Landschaft durch den vB-Plan Nr. 320 er-
moglicht wird, der nicht bereits zuléssig wére. Es sind keine AusgleichsmaRnahmen auflerhalb
des Geltungsbereiches erforderlich.

7.4 Bestands}aufn,ahme

Pflanzen und Tiere: _Es wurden Ortsbegehungen im Frithjahr 2006 durchgefuhrt. Tier- und
Pflanzendkologische Gutachten sind fur das Plangebiet nicht bekannt.

Das Plangebiet ist vollsténdig von Gebauden beraumt und eingeebnet. Die einzige Versieglung
besteht aus einem geteerten ca. 2 m breiten Streifen an der nérdlichen Grundstlckgrenze. Die
gehélzireie, ruderalisierte Wiese ist mit Hochstauden (Goldrute, Rainfarn, BeifuR®) durchsetzt
und wird von verschiedenen Insekten aber auch Kleinsaugern als Lebens- und Nahrungsraum
.genutzt. Im Siidén an das Plangebiet angrenzende Wiesen erweitern die offene Wiesenstruktur.

In seiner derzeitigen Ausstattung ist das Gebiet als 'Trittsteinbiotqp und -als Lebens- und-Nah-
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" rungsraum fir dié heimische Tierwelt bedeutsam. Es sind keine Schutzgebiete bzw. besonders
geschltzten Biotope gem. § 26 SachsNatSchG fur das Plangebiet ausgewiesen oder erfasst
(Stellungnahme SG GO- und Landschaftsplanung (SG GO-Planung) 02.02:2006).

Boden: Die natirlichen Béden im Gebiet wurden durch Uberbauung, Aushub und Auf-

haldung zerstort. Bei.den im Rahmen der Altlastenuntersuchung durchgefiihrten Bohrungen
wurden bis 4 m unter Gelandeoberkante zumeist anthropogene Auffiillungen, bestehend aus
mittel- bis grobkiesigem, steinig sandigem Material mit erhéhten Anteilen an Ziegel- und Beton-
bruchstiicken, Glas, Metallresten und z.T. Teer- und/oder Schlackerreste erbohrt (Orientierende
Untersuchung des Untergrunds auf dem Grundstiick der Erbengemeinschaft Heydenreich in
04229 Leipzig, Zschochersche StralRe 60, BGl AG Leipzig,15.08.2005).Der Standort weist keine
besonders zu schlitzenden Bodenareale (mindestens eine Schutzfunktion) oder -bodendkologi-

sche Effekte auf (Stellungnahme SG GO-Planung vom 02.02.2006). Der Zustand des Schutz- ~

gutes Boden ist im Bestand als 'stark beeintrachtigt zu bezeichnen.

Altlasten: Im Plangebiet befindet sich ein industrieller bzw. gewerblicher, registrierter
Altlastenstandort. Das Flurstick 287/2 der Gemarkung Plagwitz ist im Altlastenkataster der
Stadt Leipzig unter der Altlastenkennziffer AKZ 65511093 registriert. Das’ Flurstiick war Be-
standteil des Betriebsgeldandes der ehemaligen GHG Waschmittel und des ehemaligen VEB
Chemiehandel. Eine im Grenzbereich des Flurstlicks 288 (Industriestrale 67/69) zum Flurstiick
287/2 festgestellte Chromatbelastung des Bodens wurde bereits saniert.

Im Rahmen der Orientierenden Untersuchung (BGI AG 15.08.2005) wurden: in vier von 11
Mischproben erhéhte Gehalte an MKW und Zink festgestellt, die jedoch deutlich unterhalb des
Dringlichkeitswerts von 1.000 mg/kg bleiben. Im Gutachten wird daraus abgeleitet, dass damit
der Verdacht einer Altlast ausgerdumt sei und die Ldschung aus dem Altlastenkataster zu bean-
tragen sei. Weiterhin wird geschlussfolgert, dass ein Ubertritt von Schadstoffen in den direkten
Wirkungspfad Boden — Mensch und somit eine Dlrektgefahrdung der menschhchen Gesundheit
nach derzeltlgem Kenntnisstand auszuschlieRen sei.

Die abfallrechtliche Bewertung der anstehenden Boden ergab Giberwiegend eine Klassifizierung
in die Zuordnungsklasse Z 1 nach LAGA. Die nach LAGA Z 1 eingestuften B&den kdnnen ei-
nem offenen Einbau nur unter Berucksu:htlgung bestimmter Nutzungseinschrankungen zuge-
fiihrt werden. Bei Wohnnutzung ist ein offener Einbau dieser Béden nicht zulassig. Das RP
Leipzig merkt an, dass die fur die spatere Nutzung relevante Beprobung des Oberbodens be-
zlglich der Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze nicht erfoigte, so dass hier
Untersuchungsdefizite vorliegen (Stellungnahme RP Leipzig 03.04.2006). Wie im Gebiet weiter
vorgegangen werden soll, wird in der Orientierenden Untersuchung nicht dargestelit.

Diesbezlglich wird aber im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen' Bebauungsplan
verbindlich geregelt, dass in' den zukiinftig sensibel genutzten Grundstiicksbereichen (Garten,
Spielflachen) der Wirkungspfad Boden-Mensch durch erneute Beprobungen zu untersuchen ist.

Wasser: Grundwasser wurde in verschiedenen Tiefen (zwischen 2,5 und 3,9 m unter
. Gelandeoberkante) angetroffen. Ein Grundwasserleiter ist in den fir das Bauvorhaben relevan-
ten Tiefen nicht vorhanden. Eine gezielte Versickerung von nicht schéadlich verunreinigtem Nie-
derschlagswasser wird beim aktuellen Kenntnisstand der geologischen und hydrogeologischen
~ Verhaltnisse nicht méglich sein (Alle Angaben aus: Gutachten Uber die Baugrund- und Grun-
- dungsverhaltnisse beim “Neubau von 8 Reihenhdusern Zschochersche Strafle/Industriestralle,

Leipzig. Beratende Ingenieure, 13.01.2006 und Orientierende Untersuchung . in 04229 Leip-

zig, Zschochersche Strafle 60, BGI AG Lenpzng 15.08.2005.)

" Im Plangebiet sind keine Oberﬂéchengewésser vorhanden. Aufgrund der Aufschittungen im |

Gebiet wird die Versickerungsleistung trotz der sehr geringen Oberflachenversiegelung als ge-
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ring eingeschétzt. Der Standort :st fur die Versnckerung und Grundwasserneubildung ungee)g-
net. v

Luft /Klima: = Das Plangebiet befindet sich in einem intensiven stadtischen Ubemérmungs-

‘bereich (Stadtklima) mit hohen Tages- und Nachttemperaturen, geringer nachtlicher Abkihlung,

geringer relativer Feuchte und stark reduziertem Luftaustausch, der bioklimatigch als belastend
eingestuft wird (Stellungnahme SG GO-Planung 02.02.2006). Die im Gebiet vorhandene Vege—
tation tragt zur Frisch- und Kaitluftproduktion in geringem Umfang bei. ;

Landschaft: Die ebene Fliche ist mit einer Wiese bestanden, in der sich Hochstauden
(Goldrute, Rainfarn, Beifu8) u.a.) ausbreiten. Die nicht eingezaunte Flache ist sowohl von der
Zschocheérschen StraRe als auch vom Radweg aus betretbar, der im Stiden an das Gebiet
grenzt. Es befindet sich kaum Mull auf der Flache, sie macht keinen verwahrlosten Eindruck.

Zusammen mit der siidlich angrenzenden Wiese bildet die Flache einen gréReren offenen Be-
reich im (berwiegend dicht bebauten Stadtteil. Uber den Radweg ist die Flache erlebbar und
wird wahrscheinlich von Kinder als Spielfliche genutzt. Im Bestand weist das Gebiet in Bezug
auf das Landschaftsbild einen mittleren Wert und hinsichtlich der Erholungs-/- Freizeitnutzung

'einén mittleren bis hohen Wert auf.

Menschen: Derzeit befinden sich im Geltungsbereich keine Nutzungen. Somit sind weder
Wohnungen noch Arbeitsplatze vorhanden. Die Anzahl der benachbarten Anwohner wird auf
100 bis 120 Personen geschatzt. Gewerbliche Nutzungen (liberwiegend Biros) befinden sich
an der Zschocherschen Strafle, von denen keine Larmbelastungen ausgehen. Das Plangebiet
ist jedoch hohen Verkehrsimmissionen durch die stark befahrene (15.000 KFZ/24h und Stra-

© Renbahn), nur ca, 17 m entfernte Zschochersche Strale und die Licken in der Straflenrandbe-

bauung ausgesetzt.

Aus dem Sicherheitsgutachten fur das Gelande der Purin-Chemie GmbH ,,Naumburger StraBe
10“ vom 15. Marz 1998, ergeben sich aufgrund der vorhandenen Brand- und Explosionsgefahr
sowie der toxischen Gefahrdung durch Schadstofffreisetzung oder Rauchgas die folgenden
Mindestabstande fiir Wohnbebauungen von der Grundstiicksgrenze des Betriebes:

- Abstand von Wohnh&usern mit einer Hohe von 10.m: 23 m,
- Abstand von Wohnhéausern mit einer Hohe von 15 m: _ 28 m,
- keine Balkone bis zu einem Abstand von: 32 m.

(Stellungnahme des Amtes fur Umweltschutz vom 20.01.2006).

Kultur und sonstige Sachgiter: Es sind keine Hinweise auf Kultur- und Sachgiter im Plan-
gebiet bekannt ’ : ' » :

7.5 Entwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfithrung der Planung und Entwicklung des Gebiets im Rahmen der baurechtli-
chen Situation (§ 34 BauGB) kénnten maximal 2.190 m* der Flache 2-4-stdckig bebaut bzw.
versiegelt werden und als Mischgebiet genutzt werden. Folgende Auswirkungen auf die
Schutzgliter wéren zu erwarten:

Flora und Fauna: Verlust von maximal 2.190 m? Vegetationsflache und Lebensraum,
Verlust des Trittsteinbiotops, keine Regelungen zu Art und Qualitat von Anpflanzungen

. Boden: - Verhinderung der Bodenneubildung auf maximal 2.190 m? Fliche wegen még-
licher Versiegelung.

Wasser:’ Verhinderung der Versickerung und Grundwasserneublldung wegen Versxege-'
lung von maximal 2.190 m? Flache. Hohere potenzielle Gefahrdung des Grundwassers durch
mogliche gewerbhche Nutzung. :
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Luft /Klima: °~  Reduzierung der Kalt--und Frisg_:hluftprodu'ktion wegen Verlust von maximal
2.190 m? Vegetationsflache. Verstarkung der Uberwérmung des Gebiets durch Neuver-
siegelung. Zusatzliche Produktion von luftbelastenden Schadstoffen bei méglicher gewerblicher
Nutzung. '

Landschaft: Entwicklung eines Mischgebiets ohne stadtrdumliche Q_ua'litéten und ohne
Freizeit- und Erholungswert. - :

Menschen: Larmbelastungen durch mégliche gewerbliche Nutzung fur angrenzende
Wohnnutzungen wéren nicht auszuschlieBen. : ' L

~ Bei Durchfithrung der Planung kénnen maximal 1.826 m? der Flééhe bebaut bzw. versiegelt

werden. Der Verlust an Vegetationsflache ware demnach um ca. 364 m? geringer als bei Nut-
zung des bestehenden Baurechts. Darliber hinaus wéren mit der Umsetzung der Planung fol-
gende Auswirkungen zu erwarten:

Flora und Fauna: Verlust von maximal 1.770 m* Vegetationsflache und Lebensraum, Verlust
des Trittsteinbiotops. Entwicklung gértnerisch genutzter Vegetationsbesténde.

Boden. Verhinderung der Bodenneubildung auf maximal 1.770 m? Fldche wegen mog-
licher Versiegelung. Entwicklung von Gartenbdden (Hortisole) auf den unversiegelten, gartne-
risch genutzten Flachen. . :

Wasser: Verhinderung der Versickerung und Grundwasserneubildung wegen Versiege-

Luft / Klima: Reduzieruhg der Kalt- und Frischluftproduktion ‘wegen Verlust von maximal

- 1.770 m? Vegetationsflache. Verstarkung der Uberwarmung des Gebiets durch Neuversiege-
lung.
Landschaft: Entwicklung eines Wohngebiets mit hohem Erholungs- und Freizeifwert far die
Bewohner. ' '

Insgesamt fallen die nachteiligen Auswirkungén auf die Schutzgiiter bei Umsetzung des Be-
bauungsplans deutlich geringer aus als bei Nutzung des besteheénden Baurechts.

7.6 MaBnahmen 2ur Vermeidung, Vefringerung und zum Ausgleich der nachteiligen

~ Auswirkungen

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

kungen werden festgesetzt: '

- - Begrenzung.der Versieglung auf maximal 1.770 m? durch exakt den geplanten Baukor-
pern angepasste Baulinien,

- Begriinung von mindestens 20 % der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen mit ein-
heimischen, standortgerechten Gehdlzen, '

< Anpflanzung eines hochstammigen Obstbaumes oder eines einheimischen, sténdort—

gerechten, mittelkronigen Laubbaums (8TU 14-16 cm) je angefangene 200 m? nicht
Uberbauter Grundstucksflache, : '

- Begrinung der nérdiichen Grundstlicksgrenze mit einer Hecke und insgesamt sechs
mittelkronigen Baumen :

- - Begruinung der Vorgartenbereiche mit jeweils einem kleinkronigen Baum oder Strauch,

- Errichtung einer Schallschutzwand an der éstlichen Grundstlicksgrenze,
- Passive SchallschutzmaRnahmen

- : Fassadenbegriinung.
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7.7 Zusammenfassung

Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 302, der die planungsrechtliche Grundlage fur
die Bebauung von acht Reihenh&ausem im Stadtteil Plagwitz auf einer insgesamt 2.740 m? gro-
Ren Flache schaffen soll, werden die Umweltauswirkungen je Schutzgut ermittelt. Berlicksichtigt
wird dabei die bestehende baurechtliche Situation aufgrund der Lage im Innenbereich (§ 34
BauGB). In Hinblick auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima und Menschen ist der Standort -
als stark vorbelastet einzustufen. Im Vergleich mit der bestehenden baurechtlichen Situation
bewirken die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine deutliche Verringe-
rung nachteiliger Auswirkungen auf alle Schutzgter, da die kiinftige Versiegelung unterhalb
der derzeit auf der Grundlage des § 34 BauGB zuldssigen Versiegelung liegt. :

8. Ergebnisse der Beteiligungen
84  Friihzeitige Einbeziehung der Offentlichkeit

Die benachbarte'n Anwohner und der Burgerverein Pro Plagvx}iAtz wurden erhzeitig'durch den

Vorhabentrager in die Planung einbezogen. - :

Die moglicherweise betroffene Offentlichkeit (benachbarte Anwohner, Einladung als Wourfsen-
dung) wurde am 13.04.06 in einer vom Vorhabentrager organisierten 6ffentlichen Veranstaltung
im Vereinshaus ,Wasserstadt e. V.“ Industriestrale, Leipzig frihzeitig Uber. das beabsichtigte -
Vorhaben und die stadtebaulichen Ziele der Planung in Kenntnis gesetzt. Neben den Vertretern
des Vorhabentragers und den beteiligten Planungsbiros war ein Mitarbeiter des Stadtpla-
nungsamtes sowie ca. 16 benachbarte Anwohner und Anwohnerinnen erschienen. Dabei wur-
den die Anwesenden durch den Vertreter des Stadtplanungsamtes zum bisherigen und kinfti-
gen Planverfahren informiert und durch die Vertreter des Vorhabentrigers das beabsichtigte
Vorhaben erldutert sowie Gelegenheit gegeben, die vorgestellte Planung zu erortern. _

Neben allgemeinen Fragen zu den Eigentumsverhaltnissen und zum zeitlichen Rahmen des
Vorhabens wurde die ErschlieBungsstrale und die beabsichtigte Errichitung der 6 Stellplatze an
der nérdlichen Grundstiicksgrenze -hinterfragt, da durch diese die Erholungsfunktion der daran
angrenzenden Grundstiicksflachen beeintrachtigt werden wiirde. Im Ergebnis wurde die Anzahl
der Stellplatze auf 4 verringert und zudem die Anpflanzung einer Hecke an der nordlichen
Grundstlickgrenze zugesagt.

Der Birgerverein Pro Plagwitz sowie der Stadtbezirksbeirat Stidwest wurden durch den Vorha-
bentrager mit Schreiben vom 20.03.2006 tber die Planung unterrichtet und zur AuRerung auch
- im-Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umeltprifung aufgefordert. Beide ga-
ben keine Stellungnahme ab. ° a

8.2 Friihzeitige Einbeziehung der Behorden 'und sonstigen Triger offentlicher Be-
lange (T6B) C

Es wurde eine friihzeitige Beteiligung der wichtigsten von dieser Planung berithrten ToB als
wichtig erachtet und vom Vorhabentrager durchgefuhrt. Die T6B wurden vom Vorhabentrager
mit Schreiben vom 20.03.2006 tiber die Planung unterrichtet. Insgesamt wurden 7 T6B beteiligt.
Das Landesamt fur Denkmalpflege und die Stadtreinigung Leipzig GmbH gaben keine Stellung-
nahme ab. Das Regierungsprasidium Leipzig, Abteilung 7 - Arbeitsschutz nahm die Uibergebene
Planung ohne Anregungen zur Kenntnis. Die Ubrigen eingegangenen Stellungnahmen enthiel-
ten entweder Hinweise die bereits beriicksichtigt waren oder die im weiteren Planverfahren
noch berlicksichtigt werden. Insbesondere betrifft dies Hinweise '

- zur Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den Grundstiicken,

N
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- zum Imrhissionsschutz und
- zu den Altlasten- und Bodenuntersuchungen.-

Der Hinweis des Landesamtes fur Archaologie (Meidepflicht von Bodenfunden) wird im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens bertcksichfigt. : '

8.3 Beteiligung der Offentlichkeit ,

" Der Entwurf zum Bebauungsplan und seiner Begrundung wurde gemal § 3 Abs. 2 BauGB im
Zeitraum vom 16.01. - 15.02.2007 im Neuen Rathaus fur die Dauer eines Monats offentlich
ausgelegt. ~

_ Im Rahmen der &ffentlichen Auslegling wurden in 2 Stellungnahmen durch insgesamt 11 Bar-

ger Anregungen zym Bebauungsplan wvorgebracht. In die Abwégung eingestellt und in der wei-

teren Planung beriicksichtigt wurden die nachfolgenden Anregungen -aus diesen Stellung- -

nahmen:

e Korrektur der Flachenbilanzierung und der darin enthaltenen Ungenauigkeiten

e Prufung der moglichen Verschattung der nordlich an das Plangebiet angrenzenden
Grundstuicke : ‘ : .

Die Beruicksichtigung dieser Anregungen hatte lediglich eine Anderung bzw. Erganzung der

Begriindung in den Kapiteln 12.2.1 und 14 zur Folge.

In die Abwagung eingestellt und in der weiteren Planung aus den dargelegten Grinden nicht

beriicksichtigt wurden die nachfolgenden Anregungen: '

e Die GroRe des Geltungsbereiches sei zu klein bemessen und stehe im ungeklarten Wider-
spruch zum Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses fur den B-Plan Nr. 22.

Griinde: Das Verhaltnis zum B.-Plan Nr. 22 (Aufstellungsbeschluss) wird unter Punkt 6.1.4

. dargelegt. ) , -

o Die Aussagen zur Eigenart der naheren Umgebung und dem daraus abgeleiteten zuléssi-
gen MaR der baulichen Nutzung gem. § 34 BauGB seien nicht zutreffend. T
Grinde: Die GroRe der ndheren Umgebung und deren Eigenart ist MaRstab fur die
planungsrechtliche Beurteilung eines Vorhabens. Hierbei sind die weniger als 100m entfernt
liegenden, volistandig versiegelten gewerblichen Flachen ‘ebenso in die Betrachtung '
einzustellen, wie die unmittelbar angrenzenden gering versiegeiten Grundstiicke der
Stadthauser an der Industriestraie oder der Mehrfamilienhduser in der Zschocherschen
StraRe (siehe dazuKap. 5.2 und 6.1.5). : . }

o Es bestehe ein aufzuhebender Widerspruch zwischen der Festsetzung zur Anzahl der Voll-
geschosse (1l) in der Planzeichnung Teil A und der Beschreibung des Vorhabens (ll) sowie
auch zwischen den beabsichtigten PflanzmafBnahmen (Lageplan unter Punkt 9 der Begrun-
dung) und den grinordnerischen Festsetzungen der Planzeichnung Teil A. :

- Griinde: Die Festsetzung zur Anzahl der Volligeschosse im Teil A ,Planzeichnung wird durch
eine textliche Festsetzung unter Teil B ,Text* ergénzt. Somit besteht kein Widerspruch zwi-
schen Planinhalt und Begriindung hinsichtlich der Anzahl der Voligeschosse. Im Teil B

., Text* sind unter den Punkten 1.5.2 und 1.9 die PflanzmaRnahmen abschlieBend geregelit.
Eine dariiber hinaus gehende Regelung ist nicht Inhalt des Planverfahrens. Die Abbildung

,Lageplan“ unter Punkt 9 der Begriindung dient lediglich der Veranschaulichung einer mog-- -

lichen'Umsetzung der festgesefzt_en Pflanzmafinahmen. ] ,

e Es seien gemaR dem Sachsischen Nachbarrechtsgesetz (SachsNRG) groRere Absténde
von Heckenpflanzungen zur Grundstiicksgrenze festzusetzen. )
Grilnde: Die gem. SachsNRG einzuhaltenden Abstande gelten gem. § 3 S&chsNRG nur,
soweit keine anderen offentlich rechtlichen Vorschriften entgegenstehen. In diesem Fall
werden aber mit dem Bebauungsplan als- Ortssatzung spezielle- offentlich rechtliche Vor-
schriften erlassen. Durch die beabsichtigte Anpflanzung einer bis.zu 1,60m hohen Hecke
mit 40 cm Grenzabstand von der Mitte der Straucher bzw. mittelkroniger Baume mit einem
Stammabstand von 1,50 m von der Grenze werden zudem keine hoheren Belastungen er-
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_ zeugt, als durch vergleichbar zuléssige Pflanzungen (1,80 m hohe Hecke in 0,50 cm Ab-
stand und grofkronige Baume in 2,00 m Abstand) nach SachsNRG. Durch die zwingende
Festsetzung einer Hecke wird zudem eine Ublicherweise zuléssige und optisch belastendere
massive Emfnedung (Mauer) mit 1 80 m Hohe an der Grenze ausgeschlossen.

Die nachfolgenden Anregungen wurden in die Abwégung eingestelt, waren aber in der Pla-
nung an den angefihrten Stellen bereits berucksnchtlgt und fuhrten daher nicht zu einer An-
derung der Planung:

¢ Das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB werde ungerechtferhgt angewendet
Siehe dazu Kap. 4 der Begriindung. :

e Die Planung widerspreche den Zielen des Landschaftsplanes, des Konzeptlonellen Stadt-
teilplanes ,Leipziger Westen* (KSP West) und des Stadtentwickiungsplanes ,Gewerbliche
Bauflachen” (Step Gewerbe).

Siehe dazu Kap. 6 der Begriindung. :

o Es solite ein Griinordnungsplan erarbeitet werden

Siehe dazu Kap. 7.2.2 der Begrandung.

. e Reduzierung der Stellplatzzahl im Plangebiet.

Siehe dazu-Kap. 12.4 der Begriindung.

« Die geologischen Verhaltnisse im Plangebiet (Auffillungen mit hohen Bauschuttanteilen und
Kontaminationen) seien mit der festgesetzten Versickerung des anfallenden Regenwassers
unvereinbar. -
Siehe dazu Kap. 5und 7. 4 der Begriindung.

e Forderung zur Nachbeprobung hmsmhthch der vor Ort vorhandenen Altlasten. -

Siehe dazu Kap. 5.4 und 7.4 der Begriindung. '

Der Okoléwe, der Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND) e.V., der Natur-.
schutzbund (NABU) Landesverband Sachsen e.V. sowie der Burgerverein Pro PIagwntz eV. als

zu beteiligende Dritte wurden mit Schreiben vom 16.01.2007 von der 6&ffentlichen Auslegung

unferrichtet und an der Planung beteiligt. Sie gaben keine Stellungnahme ab.

Fazit: In der weiteren Planung werden durch die Fortschreibung, Ergénzung und Klarstellung
der einzelnen Sachverhalte in den schon in der Begriindung zum Bebauungsplan enthaltenen
Kapiteln weder die Grundziige der Planung noch andere Betroffene beriihrt, so dass eine Ande-
rung des Planentwurfs nicht erforderlich ist.

8.4 Beteiligung der Behérden

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung wurden dle Behorden und sonstigen TéB auf der Grundiage .
des § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt. Es wurden 14 T6B mit Schreiben vom 16.01.2007
von der &ffentlichen Auslegung unterrichtet und an der Planung beteiligt.

Die nachfolgend aufgefuihrten Behdrden und sonstigen T6B nahmen die Planung ohne Einwan-
de zur Kenntnis bzw. gaben keine planungsrechtlich relevanten Hinweise:

Der Regionalé Planungsverband Westsachsen, die Stadtwerke Leipzig GmbH, das SachSIsche
Landesamt fur Umwelt und Geologie (Abt. 5 Geologie, Ref. 23 Immissionsschutz und Ref. 25
Natlrliche Radioaktivitat), die Bundesnetzagentur und die GDMcom. Das Landesamt fur Denk-
malpflege Sachsen und das Regxerungsprasndlum Lelp2|g, Abt. Arbe:tsschutz gaben keine Stel-
lungnahme ab. _

Berucksmhtlgte Hmwelse der TOB

Die mit der Beteiligung der Trager éffentlicher Belange eingegangenen Steliungnahmen wurden
einer Abwagung der éffentlichen und privaten Belange unterzogen und fihrten bei planungsre-
levanten Hinweisen zu folgenden Ergénzungen:

Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH
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Die Begrindung wird unter Punkt 5.7 dahingehend erganzt, dass die Ableitung des
Regenwassers der Grundstiicke sowie der Anliegerstrae auf 14l/s begrenzt wurde.

Landesamt fiir Arch&ologie '
Der Hinweis auf durchzufilhrende archiologische Grabungen wird unter Anhang I.
Hinweise Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Begrindung.
Der Vorhabentréger wurde Uber den Sachverhalt informiert.

ReglerungspraSIdlum Leijpzig -
Eine Uberprifung der erforderlichen Sicherheitsabstiande der geplanten Wohnbebau-
ung zum Betriebsgeldnde der PURIN-Chemie GmbH ergab, die vorgeschriebenen
Mindestabstiande aus dem Sicherheitsgutachten eingehalten wird, so dass eine toxi-
sche Gefahrdung der Anwohner ausgeschlossen werden kann (siehe dazu Kap. 12.3.2
der Begrindung). :

Die Planunterlagen wurden durch Ausflihrungen zur Entsorgung des anfallenden Nie-
derschlagswassers auf Dachflachen unter Beachtung der geologischen und hydrogeo-
logischen Verhaltnisse ergénzt (siehe dazu Kap. 5.7 der Begriindung).

Die Ausfuhrungen unter Punkt 7.3 der Begriindung bzgl. der Festsetzung einer Grund-
flachenzahl wurden korrigiert und kiargestelit.

‘Die Ausfithrungen untér Punkt 5.9 der Begriindung wurden entsprechend dem Ergeb-
nis der Uberarbeiteten Schallimmissionsprognose (SIP) neu formuliert und entsprechen
nunmehr der Zusammenfassung der Schallimmissionsprognose vom 11.10.2006.

Hinsichtlich der in der Schallimmissionsprognose nicht beriicksichtigten Prognosever-
kehrsstarke der Zschocherschen Strale ist festzustellen, dass der Stadt Leipzig keine
gesicherte Untersuchungen vorliegen. Ein angenommener Prognosewert von 13100
KFZ/Tag (Quelle: Amtes fur Verkehrsplanung, Stadt Leipzig) fuhrt dazu, dass lediglich
am Immissionsort 1 im EG eine Pegeluberschreitung um 0,1 dB des nachtlichen Im-
missionsgrenzwertes der 16. BimSchV fir Allgemeine Wohngebiete (49 dB) festzustel-
len ist. Diese geringfligige Pegelénderung hat jedoch keme Ausw;rkungen auf die oh-
nehin geplanten SchallschutzmaRnahmen.

Die Verkehrslarmimmissionen wurden ausschliefilich berechnet. Zusdtzlich wurde
wahrend der Zahlungen auch ein Messgeréat laufen gelassen um zusatzlich prufen zu
kénnen, wie bedeutsam die Berechnungen im Sinne der Betroffenen sind. Es ist im
Gutachten deshalb nicht nur das formal Notwendlge sondefn auch das daruber Hi-
nausgehende dargestellt worden.

Stadtreinigung Leipzig ‘ ‘
Die Begrindung wurde unter Punkt 8.2 korrigiert. Die Stadtreinigung hat in einer Stel-
lungnahme vom April 2006 an das fur die Planung der AuRenanlagen zustandige Buro
die beabsichtigte ErschlieBung (Wendehammer und Breite der Zufahrt) bestatigt.

Nicht beriicksichtigte Hinweise der TOB

Die nachfolgenden mit der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange eingegangenen Stel-
lungnahmen ‘wurden einer Abwégung der 6ffentlichen und privaten Belange unterzogen und
. fhrten nicht zu Anderungen oder Erganzungen von Inhalten des Planes und / oder seiner Be-

grundung

Polizeidirektion Leipzig o
- Die geforderte Anbmdung des Plangebletes Uber den sudhch des Plangebiets verlau-
fenden FuR- und Radweg wurde nicht beriicksichtigt, da sich die Qualitit der neuen
Wohngebdude zum wesentlichen Teil aus den Stdgéarten und dem vorgelagerten Fuf3-
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und Radweg entwickelt. Zudem wurde der FuR- und Radweg mittels Stadtebaufor-
dermitteln des Sanierungsgebietes Leipzig - Plagwitz hergestellt und unterliegt somit
einer mindestens 10 jahrigen Zweckbindung. Weiterhin entspricht die Frequentierung
‘des Plangebietes durch den Anliegerverkehr nur einem durchschnittlichen Mehrfamili-
enhaus, so dass keine kritische Zufahrtssituation geschaffen wird.

Die geforderte Aufweitung der Einmiindung in die Zschochersche Strafle auf 5,00m
wird nicht berticksichtigt, da eine Verbreiterung ohne Eingriffe in” Fremdgrundstiicke
nicht maglich ist. Zudem ist sie mit ca. 4,50m deutlich breiter als gewohnliche Durch-
fahrten in StraRen begleitenden Geb&uden und wegen der geringen Frequentierung
des Plangebietes die Wahrscheinlichkeit des gleichzeitiges Ein- und Ausfahren zweier
Fahrzeuge als sehr gering einzustufen. : ’

Regierungsprasidium Leipzig
Die Forderung in der IndustriestraRe in der Schallimmissionsprognose auch LKW Ver- -
kehr zu beriicksichtigen wird nicht beriicksichtigt. Fur die IndustriestraBe liegen der
Stadt Leipzig keine Verkehrsdaten vor. Wahrend einer Zahlung an einem Werktag zZwi-
schen 14 und 16 Uhr wurde kein LKW gezahlt. Aufgrund der Stellungnahme des RP
wurde am 27.02.2007 uber einen Zeitraum von 14.00 bis 18.00 Uhr erneut eine Zah-
lung vorgenommen. Es passierte ebenfalls kein LKW Gber 2,8 Tonnen die Stralle, so
dass weiterhin der LKW-Anteil unberiicksichtigt bleibt. Es wird ergénzend darauf hin-
gewiesen, dass wegen des schmalen Querschnitts in der IndustriestraBe nur sehr
langsam gefahren werden kann, vom Gutachter dennoch eine Geschwindigkeit von 50
km/h angesetzt wurde und die IndustriestralRe damit bereits sehr hoch bewertet ist.

Die Forderung das Plangebiet als Mischgebiet einzustufen und damit héhere Orientie-
rungs- und Grenzwerte anzusetzen, wird nicht beriicksichtigt, da es planerische Ziel-
stellung ist, im Bereich des vB.-Plans ein Wohngebiet zu realisieren und damit einen
verbesserten Schallschutz durch Einhaltung geringerer Grenzwerte anzustreben.

Fur den Immissionsort 7 durften im EG und 1.0G nicht zwei unterschiedliche Immissi-
onsorte dargestellt werden. Diese Forderung wird nicht beriicksichtigt, da am angege-
benen Ort im EG eine Garage ist, wodurch der Immissionsort 7 im EG verschoben
werden muss (Garagen dirfen keine Immissionsorte sein). Ein Bedarf zur Uberarbei-
tung der Schallimmissionsprognose wird nicht gesehen.-

In der Planung bereits beriicksichtigte Hinweise der T6B

Industrie- und Handelskammer zu Leipzig : _
Gewshrleistung des Einfiigens der beabsichtigte Bebauung in die vorhandene Sied-
lungsstruktur und der Nichtbeeintrachtigung des Landschaftsbildes (siehe dazu Kap.
5.1, 5.2 und 6.1.5 der Begriindung). : '

Regierungsprasidium Leipzig
Fur die StraRenbahn in der Zschocherschen Strae sei ein einen Schienenbonus von
' 5dB in die Schallimmissionsprognose aufzunehmen. Das war bereits dadurch berlick-
sichtigt, dass der notwendige Zuschlag von 5 dB fir in feste Fahrbahnen eingebettete
Gleise ebenfalls nicht beriicksichtigt wurde, so dass sich beide Faktoren autheben und
in den Ergebnissen keine Anderungen erfolgen wirden (vgl. Punkt 6.3 der Schallim-
missionsprognose). Weiterhin war die Forderung berticksichtigt, bei einer Uberschrei-
tung der Orientierungswerte der DIN 18005 zum Ausgleich geeignete Mal3nahmen
vorzuschlagen. Diesbezlglich enthielt der B-Plan bereits entsprechende Festsetzun-
gen. ' o

Fazit: In der weiteren Planung werden durch die Fortschreibung, Ergén‘zung und Klarstellung
der einzelnen Sachverhalte in den schon in der Begriindung zum Bebauungsplan enthaltenen
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Kapiteln weder die Grundzlge der Planung noch andere Betroffene beriihrt, so dass eine Ande-
rung des Planentwurfs nicht erforderlich ist.

9. Stidtebauliches Konzept

Bebauungskonzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Das Grundstiick soll in 8 Grundstiicke parzelliert werden, auf denen dann 2 Hausgruppen zu je
4 Einheiten errichtet werden sollen. Die Stadthauser sollen bis zu lll-geschossig errichtet wer-
den, wobei das oberste Geschoss nur als Staffelgeschoss ausgebildet wird. An der Sudseite
der Gebsude werden Terrassen mit Sichtschutzelementen errichtet. Um ein einheitliches Ge-

" samtbild zu gewahrleisten erhalten die Hausgruppen einen einheitlichen, farblich gedeckten

Endanstrich. :

Jeder Gebaudeeinheit wird 1 Stellplatz als Carport zugeordnet, der sich auf der Nordseite der
Gebaude befindet. Zusitzlich erhalten die Reihenendhauser jeweils eine Garage an den Stirn-
seiten der Gebaude. Der zweite Steliplatz fur die Reihenmittelhauser befindet sich an der noérd-
lichen Plangebietsgrenze. Die Carports erhalten eine Holzleistenverkleidung.

ErschlieBungskonzept ;
Grundsatzlich erfolgt die ErschlieBung der Grundstiicke tber eine PrivatstraBe die in die Zscho-

chersche Strae mindet. Die PrivatstraRe ist ausreichend dimensioniert, um eine Befahrung
durch die Stadtreinigung tind die Feuerwehr zu gewahrleisten. Ein mittig zwischen den Haus-
gruppen liegender FuBweg verbindet das Plangebiet mit dem sudlich angrenzenden Radweg

auf den ehemaligen Gleisaniagen.

Lageplan

Zwischen dem Vorhabentrager und den Kommunalen Wasserwerken Leipzig GmbH wurde eine
KleinerschlieRungsvereinbarung (Nr. 1170/2005) zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes -
abgeschlossen. Die Versorgung der Grundstiicke erfolgt kiinftig tiber eine ca. 90m lange neu zu
verlegende Trinkwasserleitung (PE-HD 90 x 5,4mm). Zur Abwasserversorgung der Grundstiicke
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sowie zur Ableitung des auf der Anliegerstrale anfallenden Regenwassers ist eine Mischwas-
serleitung DN 250 PP-Vollwandrohr auf ca. 82 m Lénge neu zu verlegen. Die Abwasserentsor-
gung der einzelnen Grundstiicke bzw. die Zuleitung zur kiinftigen &ffentlichen Mischwasserlei-
- tung in der AnliegerstraBe erfolgt Uber privat zu betreibende Sammelleitungen. Die Ableitung
des in den Grundstiicken und auf der Anliegerstrae anfallenden Regenwassers wurde auf
14l/s begrenzt. Uber die umliegenden Hydranten des &ffentlichen Netzes kénnen 48m3h
~ Loschwasser bereitgestellt werden.

Griinkonzept ' ) : : ‘
Das Plangebiet soll standorttypisch begrint werden. Baumpflanzungen an der ErschlieBungs-

straRe sorgen fir-ein harmonisches und unverwechselbares Erscheinungsbild der Wohnanlage.
Gegenliber den angrenzenden Nutzungen wird die Wohnanlage durch eine Heckenpflanzung
abgeschirmt. Die von Bebauungen freizuhaltenden Gartenflachen sind zu begrinen. :

C. Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
10. Grenze des riumlichen Geltungsbereiches |

Das Plangebiet wird im Norden durch die Nordseite der Flurstiicke 287/2 und 287/4 begrenzt.
Im Osten wird es durch die ostliche Grenze des Flurstiickes 287/4 sowie die nordliche und
westliche Grenze des Flurstiickes 287/3 begrenzt. Im Suiden wird das Plangebiet durch die sud-
liche Grenze des Flurstiickes 287/2 begrenzt und im Westeni durch die westliche Grenze des-
selben Flurstickes. : ‘

Dés Plangebiet umfasst die Flurstiicke 287/2 und 287/4 der Gemarkung Plagwitz mit einer Ge--
samtflache von ca. 0,28 ha: ‘ o

11. Gliederung des Plangebietes

Das Plangebiet besteht nur aus einem Baugebiet ,Wohnen®. Eine andere Gliederung z.B. in
verschiedene Baugebiete ist aufgrund der fur das Plangebiet einheitlichen Zielstellung des Be-
bauungsplanes - Schaffung der erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Entwicklung eines Stadthausstandortes - nicht erforderlich. Dartiber hinaus ist es wegen des
begrenzten Kreises der durch die ErschlieBungsanlagen Begiinstigten nicht erforderlich, das
' Plangebiet in Baugebiete und Straenverkehrsflachen zu gliedem.

Das Baugebiet ist gegliedert in:

- tiberbaubare Grundstiicksflachen

- nicht iberbaubare Grundsticksflachen _

- ~‘eine Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist

- eine Flache, die mit Gehrechten zu belasten ist und - : ,
- verschiedene Flachen fir Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

12. 'Baugebiet
121 Art der baulichen Nutzung
12.1.1. Gebietstyp

Fiir das Baugebiet wird als Art der Nufzung ,, Wohnen” festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.1) '
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Begrindung: ‘ '
Abweichend von den Bestlmmungen des § 1 Abs.2 BauNVO wird keines der Baugebiete gem.

§ 2 bis 10 BauNVO, sondem lediglich ein Baugebiet ,Wohnen* festgesetzt. _
Entsprechend § 12 (3) BauGB ist die Gemeinde ,.... bei der Bestimmung der Zuldssigkeit der
Vorhaben nicht an die Festsefzungen nach § 9 BauGB und der aufgrund von § 9a BauGB er-
lassenen Verordnung (BauNVO) gebunden®, d.h. der Gemeinde wird die Freiheit eingeraumt,
von den Vorschriften der BauNVO abzuweichen und eigene Planungsinstrumente zu entwi-
ckeln. Der Ruckgriff auf die Festsetzungsinhalte der BauNVO stellt dabei lediglich eine Option
dar, die von der Gemeinde nicht ergriffen bzw. angewendet werden muss.

Mit dieser Festsetzung wird der vom Vorhabentrager fur das Plangebiet beabsichtigte Nut-
zungscharakter bestimmt. Sie ist damit eindeutig auf die kiinftige Nutzung im Plangebiet ausge-
richtet und beriicksichtigt die direkte Nachbarschaft des Plangebietes zu den Stadthadusern an

. der IndustriestraRe und seiner riickwartigen Lage zu den Wohn- und Geschaftshausern an der

Zschocherschen Stralie.
Mit dieser Festsetzung soll vor allem der kiinftige Nutzungszweck der Flachen klargestelit, pla-
nungsrechtlich gesichert und die Umsetzung des beabsichtigten Vorhabens gesichert werden.
Dariiber hinaus wird gewahrleistet, dass die angestrebte kiinftige Nutzung des Gebietes in um-

* weltvertraglicher Art und Weise umgesetzt und an die umgebende Nutzungsstruktur angepasst

werden kann.

"12.1.2. Feinsteuerung

Innerhalb des Baugebietes ;, Wohnen* sind nur Wohngebéude sowie die (ibrigen, entsprechend
den Festsetzungen dieses Bebauungsplarnies zulédssigen baulichen Anlagen zuléssig.
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.1.1) '

In den Wohngebéuden sind Rédume fir die Berufsausiibung freiberuflich Tétiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Weise ausiiben, zuléssig.
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.1.2)

Begarindung:
Mit dieser Festsetzung sollen die zulassigen Nutzungen im Baugebiet emdeutlg bestlmmt wer-

den. Dies dient dem Ziel, im Plangebiet nur die beabsichtigten Wohngebaude sowie die ubngen
bauhchen Anlagen, wie Carport oder Garagen zuzulassen. '

Zusatzllch soll die Méglichkeit bestehen, fir freiberuflich Tatige und solche Gewerbetreibenden,

die ihren Beruf in dhnlicher Weise ausiiben, einzelne Raume ihrer Hauser fir diese Tatigkeit zu
nutzen. Damit wird in besonderer Weise den sich verandernden Berufsbildern unserer Zeit ent-
sprochen und die Grundlage fur eine ﬂexnble Nutzung einzelner Rdume innerhalb der Geb&ude

~ gelegt.

Mit dieser Festsetzung soll das Baugebiet dem Einfamilienhausbau vorbehalten sein. Sonstige,

“im Ubrigen wohngebietsvertragliche Nutzungen werden ausgeschlossen, um- zusétzliche Sto-

rungen durch den sonst zu erwartenden Anliegerverkehr auf die benachbarten Grundstlicke zu

" vermeiden. Dariiber hinaus ist fir andere Nutzungen und Einrichtungen im Plangebiet * selbst

kein Bedarf erkennbar bzw. ist dieser in der Umgebung bereits abgedeckt.

12.2 Ma[S der baulichen Nutzung.
12.2.1 Zahl der Voligeschosse -

Die zuléssige Zahl der Vollgeschosse wird mit Il festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 2.1)
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Uber dem obersten zuldssigen Vollgeschoss ist ein weiteres Vollgeschoss dann zuléssig, wenn-
dieses Geschoss als Staffelgeschoss errichtet wird, dessen Fassade auf der Nordseite mindes-
tens. 0,5 m hinter. der Fassade des darunter liegenden Geschosses zurtickbleibt und auf der
Stidseite mindestens 3 m hinter der Fassade des darunter liegenden Geschosses zuriickbleibt.
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.2.1) - , :

Begriindung: : _

Abweichend von den Bestimmungen des § 16 Abs.3 BauNVO, in welchem gefordert wird, dass
bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung die Zahl der Voligeschosse oder die
Hohe der baulichen Anlagen und ,.... stets die Grundfldchenzahl (GRZ) oder die Grundflache
der baulichen Anlage (GR) festzusetzen ist ...“, wird hier vorliegend das MaR der baulichen Nut-
zung durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und durch die Festsetzung der Uber-
' baubaren Grundstuicksflache eindeutig bestimmt. ' ‘

Grundlage dafur ist § 12-(3) BauGB, wonach der Gemeiride die Freiheit eingerdaumt wird, von
den Vorschriften der BauNVO abzuweichen und eigene Planungsinstrumente zu entwickeln
(siehe dazu auch-Punkt 12.1).

Die festgesetzte Anzahl von zwei Voligeschossen und einem weiteren Vollgeschoss, dass als
Staffelgeschoss ausgebildet sein muss, sichert das der vorliegenden Bebauungsplanung
zugrunde liegende Bebauungskonzept des Vorhabentrégers planungsrechtlich ab.

Die Hohe der Gebaude spiegelt dabei die in der Umgebung vorhandenen Héhen der benach-
barten Wohngebiude wider. Die als Staffelgeschoss auszufiihrenden dritten Vollgeschosse
_erlauben einerseits die Anlage einer Dachterrasse, wodurch die Wohnqualitdt noch gesteigert
werden kann. Andererseits wird durch das Zuriickspringen des obersten Geschosses die op-
tisch wirksame Hohe des Gebaudes verringert, dessen Schattenwirkung, insbesondere fur die
nordlich angrenzenden Grundstlicke reduziert und die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen gewahrleistet. : :

" Bei einer angenommenen Geb&udehshe von ca. 8,50m und einem Ricksprung des oberen
Geschosses entsprechend der-Festsetzung 1.2.1 kann davon ausgegangen werden, dass die
Gartenflachen der nérdlich angrenzenden Grundstiicke zwischen Ende Februar und Mitte Ok-
~tober zum Zeitpunkt des Sonnenhéchststandes um die Mittagszeit nicht verschattet werden.
Zwischen Mitte April und Mitte September fallt auf die Gartenflachen der nérdlich angrenzenden
Grundstiicke wenigstens in der Zeit von 10 - 15 Uhr kein Schatten, der durch die Stadthauser
verursacht werden wiirde. In diesem Zeitraum betragt der Sonnenstand mehr als 30 Grad tber .
dem Horizont. Zum Zeitpunkt der Wintersonnenwende (um den 21. Dezember) betragt der
Sonnenhdchststand nur etwa 15 Grad Uber dem Horizont, so dass die Gartenflachen volistan-
dig verschattet sind. Der Abstand zwischen den Gebduden an der Industriestrale und den ge-
planten Stadthausemn von ca. 29,0 m gewshrleistet aber, das auch im Winterhalbjahr eine Be-
lichtung der Erdgeschosszonen moglich ist (vgl. dazu nachfolgendes Diagramm zur Son-
nenstandsberechnung) . ‘
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Umweltschutz, Abt. Stadtklimatologie

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend § 9 Abs.1 BauGB durch Baulinien
(i.S. § 23 Abs.1 BauNVO) festgesetzt (siehe hierzu Punkt 12.3.2).

12.2.2 Hohe der Garage an der ostlichen Grundsticksgrenze

Die Oberkante der an der Ostlichen Grundstiicksgrenze festgesetzten Garage ist auf max.
2,00m begrenzt. Bezugshéhe ist die mittlere Héhe der natdrlichen Gelandeoberfidche, gemes-
sen an den Endpunkten der éstlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 287/2.

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.2.2) '

Begriindung: ‘ ~ :
Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden; dass die zu errichtende Garage die an dieser

Stelle zwingend zu errichtende 2,00m hohe Larmschutzwand (siehe dazu Kap. 12.7.2) nicht
uberragt. Die Errichtung einer Wand mit einer max. Héhe von 2,00m ist entsprechend der Vor-
bewertung durch die Landesbauordnung (§ 6 Abs. 7 S&chsBO) innerhalb von Abstandsflachen
von Gebauden sowie ohne eigene Abstandsflachen zulassig. Es kann somit davon ausgegan-
gen werden, dass fur das benachbarte Flurstick 287/3 die Anforderungen an die gesunden
Wohn- und- Arbeitsbedingungen, insbesondere die Belichtung und Besonnung der entspre-
chenden Raume éingehalten wird. ‘

Mit dieser Festsetzung soll weiterhin sichergestelit werden; dass die bauordnungsrechtlich max.
zulsssige Lange von 9,00m fiir andere bauliche Anlagen, die in den Abstandsflachen von Ge- -
bauden sowie ohne eigene Abstandsfléchen zuléssig sind (§ 6 Abs. 7 SachsBO) ausschlieBlich
durch die Erhdhung der Schallschutzwand im Bereich LW 2 ausgeschépft wird (siehe dazu Kap.
12.7.2).

Die Festsetzung der Oberkante fiir die zu errichtende Garage erlaubt bei entsprechenden kon-
- struktiven MaRnahmen z.B. Absenken des Garagenbodens unter die vorhandene Gelandehohe
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auch die Einhaltung einer lichten Hohe der Garage (2,00m) entsprechend 'der Séachsischen Ga-
ragenverordnung (SachsGarVO). :

12.3 Bauweise, iiberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflaichen
12.3.1 Bauweise »

Die Bauweise wird als offene Bauweise mit Hausgruppen festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 3.1)

Im Plangebiet sind nur Hausgruppen zuléssig, die aus 4 Gebéuden bestehen.

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.3.1) ‘

Begrindung: S

Mit diesen beiden Festsetzungen soll das beabsichtigte Vorhaben, die Errichtung zweier Haus-
gruppen mit je 4 Gebéudeeinheiten planungsrechtlich gesichert und die Grundiage dafir gelegt
werden, zusétzliche Angebote an innerstadtischen Wohneigentum in kosten- und flachenspa-
renden Bauweise mit relativ groRzigigen Gartenflédchen anbieten zu kénnen.

Mit diesen Festsetzungeh soll auch eine stédtebauliéh beabsichtigte Kompaktheit der beabsich-

tigen Bebauung sichergestellt-werden um unerwiinschte zu geringe bauliche Dichten in den
" innerstadtischen Bereichen zu vermeiden. ' :

: 1 12.3.2 Uberbaubare Grundstlcksflachen

Die iiberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baulinien festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 3.2)

- Begriindung:

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baulinien begrenzt Die Festsetzungen
orientieren sich konkret an der beabsichtigten Gebaudestellung sowie an den beabsichtigten
- AuRenmafen der Gebaude und sollen einé angemessene Bebauung des zur Verfligung ste-
henden Grundstiickes sichem, ohne die bestehende und angestrebte stadtebauliche Ordnung
im weiteren Umkreis aufzugeben. Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstuicksflachen (Bau-
fenster) sichern dabei einerseits die maximalen Grundfiachen der Gebdude und andererseits
einen angemessen groften nicht iberbaubaren Freibereich im Siiden des Plangebietes.

Zu diesem Zweck werden zwei Baufenster aus Baulinien mit einer Breite von 26,30 m und einer
Tiefe von 11,50 m festgesetzt. Innerhalb dieser Baufenster sollen die zu Hausgruppen zusam-
mengefligten Wohngebaude liegen. '

Die auRere Begrenzung der Baufenster durch Baulinien soll die stadtebauliche Ordnung im
Plangebiet sicherstellen. Dazu gehort, dass durch die festgesetzten Baulinien gewahrleistet ist,
dass ' : S v

1. die Fassaden der Gebaude in einer Flucht verlaufen,

2. die Wendeanlage baulich gefasst wird und »
indeutig bestimmt sind .

3. die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ei

Die Baufenster wurden so festgesetzt, dass die bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindést-
abstande von 3 m zu den ostlich und westlich angrenzenden Grundstiicken gewahrleistet und
somit die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher eingehalten
werden. Insbesondere gilt dies fur die ausreichende Belichtung der Erdgeschosszone des Ge-
baudes Zschochersche Strale 60. Darliber hinaus ergaben sich aus dem Sicherheitsgutachten
fur das Gelande der Purin-Chemie GmbH, Naumburger Strake 10 (Flurstiick 327/2), vom 15.
" Marz 1998, zur vorhandenen Brand- und Explosionsgefahr sowie zur toxischen Gefahrdung
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durch Schadstofffreisetzung oder Rauchgase die folgenden Mindestabsténde fir Wohnbebau-
ung die von der Grundstiicksgrenze des Betriebes einzuhalten sind:

- Abstand von Wohnhausern mit einer Héhe von 10 m: ' 23 m,
- Abstand von Wohnhéusern mit einer Hoéhe von 15 m:’ - 28 m,
- keine Balkone bis zu einem Abstand von: , : 32'm.

Der Abstand zwischen von der Grenze der Stadthausgrundstiick (Stdwest-Ecke) zu der diesem
Punkt am nachstgelegenen Grundstlicksgrenze der Purin-Chemie GmbH (Nordost-Ecke) be-
tragt ca. 36,00 m. Der Abstand zwischen der zur nachstgelegenen Terrasse (Haus 1) und der
nachstgelegenen Grundstlicksgrenze der Purin-Chemie GmbH (Nordost-Ecke) betragt ca.
45,00m. Mit den festgesetzten Baufenstern werden damit die vorgeschrieben'en Mindest-
absténde eingehalten, so dass eine toxische Gefahrdung der Anwohner ausgeschlossen wer-

~den kann. Die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sollen begriint werden.

12.3.3 nichtilberbaubare Grun'dstucksﬂéchen

Innerhalb der nicht(iberbaubaren Grundstiicksflachen sind angrenzend an die stdlichen Bauli-
nien Terrassen mit Sichtschutz (Héhe 2, 00m) bis zu einer Tiefe von 3,50m zuléssig.
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.3.2)

Innerhalb der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen nur innerhalb der
dafiir festgesetzten Fidchen zuléssig. (vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.3.3)

Begriindung: ‘ ‘ ] ~ .
Mit diesen Festsetzungen soll die Zuldssigkeit der Terrassen und auch der {ibrigen Nebenanla-

gen wie Carport, Garage oder Gerateschuppen deren Lage im Ubrigen durch die entsprechen- ~
_den Festsetzungen im Bebauungsplan festgesetzt ist, planungsrechtlich gesichert werden. Die-

se Festgetzungen dienen im weiteren dazu, eine unnétige bzw. die zu hohe Bodenversiegelung
im Plangebiet durch eine Vielzahi von. Nebenaniagen zu vermeiden (siehe dazu auch Punkt
12.4). ' ,

124 Flsichen 'ﬂirSteIIpléize, Carports, Garagen und Nebenanlagen
12.4.1 Flachen fur Stellplatze, Carports, Garagen

Im Plangebiet sind Flachen fur Stellpiatze, Carports, Garagen uhd Nebénahlagen festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 5.4) ~ v

Innerhalb der mit ‘St’ (Stellplatze) pezeichneten Fléche fiir Stellpldtze sind max. 4 voneinander
lgetrennte_ Stellplatze zuléssig. '
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.4. 1)

Innerhalb der mit ‘Cp’ (Carports) ‘bezeichneten Fliche fiir Garagen sind éussch[ieBIich offene

Garagen zul&ssig.
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt1 4.2)

Begriindung: o ' _ :
Im Bebauungsplan werden Flachen fur Stellplatze, Carports und Garagen mit dem Ziel festge-

sefzt, die genaue Lage dieser notwendigen Anlagen abschlieBend zu regeln. Mit dieser Fest-

setzung soll auch einer ungesteuerten Errichtung dieser Anlagen auf den nicht uberbaubaren
Grundstiicksflachen insbesondere in den Vorgartenzonen entgegengewirkt werden um so ein
harmonisches Gesamtbild des beabsichtigten Vorhabens zu erreichen.

Mit der erganzenden Festsetzungen zur Anzahl und Ausgestaltung der Stellplatze soll sicher-
gestellt werden, dass innerhalb der Flache lediglich 4 Stellplatze angelegt werden um so eine
Beeintrachtigung dér nordlich angrenzenden Gartenbereich weitgehend zu vermeiden. Zugleich

22.05.2007



Begrindung zum : ' Seite 30
. vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 302 ,Stadthauser Zschochersche Strale”

wird durch die Ausfuhrung einzelner getrennt voneinander errichteter Parktaschen die Anpflan-
zung der Baume ermdglicht, welche gem. Festsetzung 1.9.3 innerhalb einer 6 m? grofRen offe-
nen Bodenflache innerhalb der Flachen fur Stellplatze anzupflanzen sind (s.a. Kap. 13.2 der
Begriindung). ' : '

Mit der Festsetzung zur Ausfiihrung der Carports als offene Garagen wird sichergestellt, dass
diese im Vorgartenbereich liegenden baulichen Anlagen einheitlich gestaltet werden. Unter-
stiitzt wird dieses Ziel durch die erganzende Festsetzung 2.1, wonach diese Anlagen mit einer
Deckleistenschalung aus Holz zu versehen sind (s.a. Kap. 12.8.der Begriindung).

Insgesamt orientiert sich die festgesetzt Zahl der Stelplitze an den Vorgaben der Séchsischen
Bauordnung und den Erfahrungen des tatséchlichen Steliplatzbedarfes. Zudem werden dadurch
fiir den méglichen Besucherverkehr Stellplétze vorgehalten und der Tatsache Rechnung getra-
gen, .dass im Offentlichen StraBenraum. der naheren Umgebung bereits eine angespannte
Stellplatzsituation herrscht. ‘

12.4.2 Flachen fur Gerateschuppen

Innerhalb der mit ‘Gsch’ (Geréteschuppen) bezeichneten Fléche fir Geréteschuppen ist je Bau-
. grundstiick die Errichtung einer baulichen Anlage mit einer max. Wandhéhe von 2,50m zulas-

sig. - : '

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.4.3)

Begriindung: : ' _
Die Flachen fur Gerateschuppen werden auf den sudlichen Grundsticksflachen festgesetzt.

innerhalb dieser Flachen kann je Baugrundstiick eine bauliche Anlage zur Aufbewahrung von.
Gartengeraten u. 4. (Schuppen) ohne Grenzabstand mit einer maximalen Wandhohe von 2,50m
errichtet werden. Mit dieser Festsetzung soll die ungeordnete Verteilung dieser Anlagen auf den’
einzelnen Baugrundstiicken verhindert und eine unndétige bzw. die zu hohe Bodenversiegelung
vermieden werden. Letztlich soll damit auch dem nachbarlichen Unfrieden vorgebeugt werden,
der aus der ungesteuerten Errichtung solcher Anlagen auf der Grundlage des § 14 BauNVO
immer wieder entstehen kann. : ) : .

12.5 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick.lung von Boden, Natur und
Landschaft ’ ‘
12.5.1 Versickerung

Die Befestigung der Wege, Stellplatzflachen und Zufahrten auf den privaten Grundstiicken hat
so zu erfolgen, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser weitestgehend
innerhalb der Flachen versickern kann.

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.5.1)

Begriindung: :
Durch diese Festsetzung soll dazu beigetragen werden, die trotz der verminderten Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens bestehenden Versickerungsvorgange fiir das auf den Wegen, Stell-
platzflachen und Zufahrten anfallende Niederschlagswasser méglichst wenig zu beeintréachti-
gen. Dadurch kann z.B. durch die entsprechende Behandlung des jeweiligen Untergrunds oder
den Einbau von Versickerungsanlagen, wenn auch nur in einem sehr geringen Umfang zur
Grundwasserneubildung und zur Entlastung der Abwassersysteme und Klédranlagen beigetra-
gen werden. ‘

1252 Vofgartenbe_reiche'

Die Flachen nérdlich der (iberbaubaren Grundstiicksfléachen sind mit Ausnahme der Fléchen fir
Garagen und deren Zufahrten flachendeckend zu begriinen. Davon abweichend ist je Bau-

22.05.2007



Begriindung zum

. Seite 31
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 302 . Stadthauser Zschochersche Strale” e

grundstiick eine Zuwegung mit einer Breite bis zu max. 1,50 m sowie eine Zufahrt zur Garégé
‘mit einer Breite bis zu max. 2,00 m zuléssig. : .
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.5.2)

Begriindung:
Die Festsetzung zum Anlegen von Vegetationsfidchen in den Vorgartenbereichen der einzelnen

Hausgruppen unterstiitzt die Zielstellung einer starken Durchgriinung im Wohngebiet und leistet
damit einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas. Gleichzeitig wird auch das mit der vo-
rangegangenen Festsetzung angestrebte Ziel einer moglichst geringen Beeintrachtigung der
bestehenden Versickerungsméglichkeiten fur anfallendes Niederschlagswasser durch die Be-
" griinung der verbleibenden Flachen in den Vorgartenbereichen unterstutzt.

12.6 Mit Geh-, Fahr-, Leitungsrechten zu belastende Fléchen
12.6.1 Privatstrale "

Im Plangebiet ist eine Flache mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der an diese Flache angren-
zenden Baugrundstiicke sowie mit auf die erforderliche Anbindung der angrenzenden Bau-
grundstiicke beschrénkten Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstréger festgesetzt.

(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 5.1 sowie Teil B: Text, Punkt 1.6)

Begriindung: ) '
Zur inneren verkehrlichen und technischen ErschlieBung des Plangebietes und der neu zu bil-

denden Baugrundstiicke ist der Bau einer Privatstralle notwendig. Diese wird, beginnend an der

Zschocherschen Strafe als eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache

zugunsten der daran angrenzenden Baugrundstiicke festgesetzt. Die Lénge der ErschlieBungs-
anlage betragt ca. 86,00 m und ist auch mit der zu errichtenden Wendeanlage zwischen den

beiden Baufenstern ausreichend dimensioniert, um z.B. von einem 3-achsigen Milifahrzeug

oder der Feuerwehr befahren werden zu kdnnen.

Die Festsetzung stelit die erforderliche Art der Benutzbarkeit der Flache je Begunstigtem und
die dafir zu schaffenden Rechtsverhéltnisse zwischen den Beglnstigten und den Belasteten
. (rechtliche Absicherung der Begunstigungen durch Belastung des — zumindest anteilig in frem- -
dem Eigentum befindlichen - Grundstiickes mit Grunddienstbarkeiten) klar. Mit dieser Festset-

zung sind auch die erforderlichen Flachen planungsrechtlich gesichert, die aus den Anforderun-

gen z.B. der Stadtreinigung oder der Feuerwehr zu den Wendeméglichkeiten ihrer Fahrzeuge |
oder der Erreichbarkeit der Gebaude im Brandfall resultieren. ' '

12.6.2 Fullweg

Im Plangebiet ist eine Fldche mit Gehrechten zugunsten der im Plar')gebiet beﬁndlichén Bau- -
grundstiicke festgesetzt. o ;
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 5.2 sowie Teil B: Text, Punkt 1.6)

Begriindung: . _
Mit dieser Festsetzung soll-eine FuBwegeverbindung fur die Bewohner des Plangebietes zwi-

schen der Privatstrae und dem siidlich an das Plangebiet angrenzenden Fuf- und Radweg
planungsrechtlich gesichert werden. Die Breite dieses Gehweges betragt 1,0 m. -

12.7  Schutz vor schidlichen Umweitéinwirkungen_ im Sihne. des Bundesimmissions-
schutzgesetztes ,
12.7.1 - Verwendungsbeschrankungen fiir feste Brennstoffe

Im réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bei der Errichtung neuer oder wesent- -
lich gednderter Feuerungsanlagen mit einer Nennwérmeleistung > 16 kW zur Beheizung von
Gebauden der Einsatz - fester Brennstoffe nur zulassig, wenn bei der Verbrennung folgender
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maximaler Schadstoffwert eingehalten wird: Staub: = 50 mg/m*® Abgasvolumenstrom (bezogen
auf 13 Volumenprozent Sauerstoffgehalt im Abgas; Herstellerangabe).
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.7) ‘

Begrindung: o . ' o
In der Stadt Leipzig wird ein erhebliches lufthygienisches Belastungspotential hinsichtlich der

Feinstaubkonzentration festgestellt. Aufgrund der derzeitigen und auch zukinftig zu erwarten-
den Uberschreitungen der Grenzwerte nach der 22. BImSchV wurde fiir die Stadt Leipzig ein
Luftreinhalteplan erstellt. Als eine geeignete und wirkungsvolle MafRnahme wurde die Veranke-
rung einer "Verwendungsbeschrankung” in Bebauungsplénen im MaRnahmen-katalog festge-
schrieben. : : ~ ‘ . :

Damit kann durch diese MaRnahme — als eine MaRnahme aus einem iber alle Emittentengrup-

pen entsprechend ihres Verursacheranteiles festgelegten MaBnahmenbiindel - eine auf éiner
planerischen Gesamtkonzeption beruhende, wirkungsvolle Reduzierung der Immissionskon-
zentration im gesamtstadtischen Raum erfolgen. ' ‘

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

12.7.2 Schallschutzmafinahmen

12.7.2.1 Aktive Schallschutzmaf3nahmen A . )
Im Bereich fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Immissionsschutzgesetzes, Zweckbestimmung Larmschutzwand (LW) ist auf der gesamten
Lange eine Larmschutzwand mit einer Héhe von LW 1 = 2,00m und LW 2 = 2,50m (Bezugsho-
he ist die mittlere Hohe der natiirlichen Geldndeoberfldche, gemessen an den Endpunkten der
éstlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 287/2) und einem Luftschalldammmal von 25 dB
nach ZTV-Lsw 88 unmittelbar an der Grundstiicksgrenze zu errichten.

(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 5.5 sowie Teil B: Text, Punkt 1.8.1)

Begrundung; _ v ’
Im Bebauungsplan wird auf der Grundlage des 2. Gutachten der MFPA Leipzig GmbH vom

- 11.10.2006 (s 4.2/06-371-1) zeichnerisch und textlich festgesetzt, dass entlang der Grund-
stiicksgrenze zum Flurstiick 287/1 der Gemarkung Plagwitz eine 2,00m hohe Larmschutzwand
mit einem LuftschalldammmaR von 25 dB nach ZTV-Lsw 88 zu errichten ist. Die der Zschocher-
schen StraBe zugewandte Seite der Larmschutzwand ist hoch schallabsorbierend gem. den
Zusatzlichen Technischen Vorschriften und Richtlinien firr die Ausfihrung von Larmschutzwan-
den an StralRen (ZTV-Lsw 88) zu verkleiden. .

Die Wand-erfihrt in einem 9,00m langen Abschnitt im stidlichen Gartenbereich eine‘Erhéhung
auf 2,50m, um die Beurteilungspegel im Erdgeschoss und auf den Gartenflachen deutlich zu
. reduzieren und die Aufenthaltqualitat dort erheblich zu verbessern.

Durch die nur partielle und unbedingt notwendige Erhéhung, kann erreicht werden, dass das
benachbarte Flurstiick 287/3 nicht stérker verschattet wird, als es bei einer Grenzbebauung mit
einer - nach Sachsischer Bauordnung zuldssigen - 3,00m hohen und 9,00m langen Garage
auch hinzunehmen wére. ' :

12.7.2.2 Passive SchallschutzmaRnahmen

Fir die im Bebauungsplan, Teil A gekennzeichneten "Bereiche fiir Vorkehrungen zum .Schutz -
gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes" sind
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passive Schallschutzmalnahmen nach DIN-4109 - bemessen am Larinpegelbereich Il - vorzu-
nehmen. : " o

An der Nordseite der Gebédude 7 und 8 an denen der néchtliche Auenlérmpegel 50 dB(A) er-
reicht oder (iberschreitet, sind Schlafréume mit schalldammenden fensterunabhéngigen Luf-
tungseinrichtungen nach VDI-Richtlinie 2719 auszustatten.

(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 5.5 sowie Teil B: Text, Punkt 1.8.2)

* Begriindung: ) o | _ . »
Im Bebauungsplan wird textlich festgesetzt, dass im Bereich der gekennzeichneten Fassaden

passive Larmschutzmanahmen gem. der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® vorzusehen
sind, soweit nicht andere MaRnahmen, z.B. Grundrissgestaltung ergriffen werden.

Fur Schlafriume an Gebaudefassaden, an denen der nachtliche Beurteilungspegel von
50dB(A) Uberschritten wird, sind — unabhangig von der Lage der Schallquelle — entsprechend
VDI 2719 fensterunabhéngige schalldammende Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Entsprechend dem Gutachten ist im Nachtzeitraum vor den AuRenwanden ein Beurteilungspe-
gel zwischen 44 und 51dB(A) zu erwarten. Entsprechend der VDI 2719 sind Fenster in Spaltltf-
tungsstellung in schutzbedirftigen Raumen bis zu einem AuRenldarmpegel von 50 dB(A) ein-
setzbar. Bei héherem Aulenpegel sind fensterunabhangige Luftungen notwendig. Daher sollten
in den Obergeschossen der beiden Hauser 7 und 8 solche Luftungseinrichtungen vorgesehen
werden oder-die schutzbedurftigen Raume nach Siiden ausgerichtet werden.

_Im Ergebnis des 2. Gutachten der MFPA Leipzig GmbH vom 11.10.2006 (s 4.2/06-371-1) kén-
nen im Plangebiet bei Einhaltung der Festsetzungen gesunde Wohnbedingungen eingehalten
~ werden. - ‘ '

12.8 Ortliche Bauvorschriften

_Auf der Grundlage 'vo_n § 9 (4) BauGB i.v.m. § 89 SachsBO konnen ortliche Bauvorschriften
auch Bestandteil eines Bebauungsplanes werden.

Aulere Gestaltung baulicher Anlagen. .
Die Nebenanlagen und Carports sind mit einer Deckleistenschalung aus Holz zu versehen.

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 2. 1)

Um eine angemessene und ansprechende Gestaltung der erforderlichen Nebenanlagen sicher-
zustellen, ‘'wird festgesetzt, dass diese mit einer Deckleistenschalung aus. Holz zu versehen
sind. Dadurch wird eine einheitliche Gestaltung dieser Anlagen und eine klare Differenzierung
zwischen den Hauptnutzungen in monolithisch gefertigten Baukérpern und den Nebennutzun-
gen in den Ubrigen Baukorpern erreicht. Das sonst Uibliche ungeordnete Nebeneinander unter-
schiedlichster Materialien kann somit wirksam vermieden werden.

Einfriedungen _ - |
Das Plangebiet ist mit Ausnahme des Bereiches, wo die Larmschutzwand errichtet wird und mit

Ausnahme des Bereiches der Einmiindung in die Zschochersche StralRe, mit einem Maschen-
drahtzaun in einer Héhe von max. 1,20 m einzufrieden (Bezugshéhe ist die mittlere Hohe der
natiirlichen Geldndeoberflache, gemessen an den Endpunkten der anliegenden Grenzen des
jeweiligen Grundstiickes). , )

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 2.2) :

Mit diesen Festsetzungen soll das beabsichtigte einheitliche Erscheinungsbild des Plangebietes
gesichert werden. Insgesamt ergeben sich aus diesen Festsetzungen keine unzumutbaren
Steigerungen der Baukosten oder unzumutbare Eingriffe in die Baufreiheit des Einzelnen zumal
diese Nebenanlagen zumeist durch den Vorhabentrager bereits mit errichtet werden.
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. verhabenbezogenen Bebauungéplan Nr. 302 ,Stadthauser Zschochersche Strafle”

13. Griinordnerische Festsetzungen
134 Begriinung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen

Auf den Baugrundstiicken ist mindestens ein hochstazmmiger Obstbaum oder ein einheimischer
Laubbaum (STU 14-16 ¢m) je angefangene 200 m? nicht (iberbaute Grundstiicksfldche an-
zupflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersefzen. .

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.9.1)

Mindestens 80% der nicht (iberbauten Grundstiicksfléache sind als Vegetationsfléche anzulegen.
Mindestens 20% der nicht iberbauten Grundstiicksfldche sind mit standortgerechten, einheimi-
schen Baumen und Stréuchern zu bepflanzen. ’

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.9.2)

Begriindung: : __ : _
Die Festsetzung zum Aniegen von Vegetationsflachen auf den nicht {iberbauten Grundstlicks-

flachen unterstutzt die Zielstellung einer starken Durchgriinung im Wohngebiet und leistet einen

entscheidenden Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas. Die Festsetzung zur Anpflanzung.
von Baumen und Strauchem sichert die Entwicklung wahrnehmbarer GroRgrinstrukturen, was

zur Auflockerung und Bereicherung des Stadtlandschaftsbilds beitragt. Durch das Anpflanzen

von Baumen und Strauchern wird einerseits die Wohnqualitat gesteigert, andererseits werden
neue Lebens- und Nahrungsraume fur die Tierwelt geschaffen.

Weiterhin wird mit dieser Festsetzung bezweckt, dass die Anpflanzung heimischer, standortge-
rechter Baume und Straucher auf den privaten Grundstiicken erfolgt. Die Artenauswahl (siehe
Pflanzliste 1) orientiert sich grundsatzlich an der potenziellen natiirlichen Vegetation und den
Standortverhaltnissen im Stadtgebiet und innerhalb von Siedlungen. Die Begriinung der nicht
iberbauten Grundstiicksfiachen mit einheimischen Arten fordert den Bestand einheimischer
Pflanzen und bietet Lebens- und Nahrungsraum fur die heimische Tierwelt.

132  Begriinung der Fidche fiir Stellplatze

Innerhalb der Flache fiir Stellplétze sind mind. 6 standortgerechte, einheimische Bgume (STU
14-16 cm) anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen (entspr. Fflanzenliste 1). Die
offene Bodenfléche je Baum muss mindestens 6 m? betragen und ist vor Uberfahren zu schiit-

zen. - . :
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.9.3)

Begriindung: - _ .
Die Baumanpflanzungen fassen das Plangebiet und grenzen dies wahrnehmbar gegen die be-

nachbarten Grundstiicke ab: Aufgrund der Beschrankung auf sechs Baume, sind ungewinschte
Schaftenbildungen auf den angrenzenden Grundstiicken begrenzt. o

Die Anpflanzung von 6 mittelkronigen Bsumen mit einem Stammabstand von 1,50 m von der
Grundstilcksgrenze erzeugt keine héheren Belastungen als die nach dem Sachsischen Nach-
barschaftsgesetz (SachsNRG) zuléssigen groRkronigen Baumen im Abstand von 2,00 m.

13.3 Heckenpflanzung am Rand des Plangebieies

Entlang der Flurstiicksgrenzen des Flurstiickes 287/2 ist eine 0,5 m breite und max. 1,60m ho-
he Hecke aus heimischen, standortgerechten Strduchern anzupflanzen, zu pflegen und bei Ab-
gang zu ersetzen (entspr. Pflanzenliste 1). Der Abschnitt der 6stlichen Flurstiicksgrenze, der an
das Flursttick 287/4 angrenzt, ist von dieser Festsetzung ausgenommen. Entlang der Gstlichen
Grundstiicksgrenze kann alternativ die dort befindliche -Larmschutzwand begrint werden
(entspr. Pflanzliste 2). Die Bezugshdéhe ist die mittlere Héhe der natiirlichen Gelandeoberfiéche,

gemessen an den Endpunkten der anliegenden Grenzen des jeweiligen Grundsttickes.

22.05.2007



Begriindung zum

. Seite 35
vorhabenbezogenc_an Bebauungsplan Nr. 302 ,Stadthauser Zschochersche Strafte” :

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.9.4)
Begriindung: : ; :
Die Heckenanpflanzung soll der optischen Abschirmung des Plangebietes gegentiber den
Nachbargrundstiicken dienen. Insbesondere gilt dies fur die nordliche Plangebietsgrenze, wo
die nérdlich angrenzenden Gartenfléchen durch die Hecke vor den Stellplatzen und den darauf
abgestellten Fahrzeugen abgeschirmt werden sollen.. Weiterhin soll das Plangebiet bzw. die
innerhalb des Plangebietes liegenden Gartenflachen vor den Einblicken der Passanten auf dem
sudlich angrenzenden FuR- und Radweg geschiitzt und die privaten Grundstiicke vor.den an-
grenzenden gewerblichen Nutzungen optisch abgegrenzt werden. ,
Angestrebt ist die Entwickiung einer dichten Heckenstruktur die sich durch regelmafigen

Schnitt entwickelt und deren Héhe auf 1,60m beschrankt wird. Es sollen heimische Geholzarten -

verwendet werden, die auch-im Winter ihr Laub halten, um die Abschirmung im gesamten Jahr
zu gewahrleisten. Empfohlen wird die Verwendung von Liguster oder Hainbuchen.

Die Anpflanzung einer bis zu 1,60m hohen Hecke mit 40 cm Grenzabstand von der Grund-
stiicksgrenze schlieRt einerseits die Ublicherweise zulassige massive Einfriedung (Mauer) mit
1,80 m Hohe an der Grenze aus und erzeugt keine vergleichsweise hoheren Belastungen als
die nach dem Séachsisches Nachbarrechtsgesetz (SéchsNRG) zuldssigen Pflanzungen (1,80 m
hohe Hecke in 0,50 cm Abstand). , ’ »

Entlang der ostlichen Plangebietsgrenze kann alternativ zur Anpflanzung der Hecke die dort zu
errichtende Larmschutzwand durch Kletterpflanzen begrint werden.

13.4  Baumanpflanzungen in den Vorgérten

in den Vorgérten der Baugrundstiicke ist an dem in der Planzeichnung festgesetzten Standort

. ein kleinkroniger, standortgerechter Baum oder ein Strauch zu pflanzen, zu pflegen und bei Ab-
gang zu ersetzen. o -

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.9.5)

Begrindung: , ;
Die Festsetzung zu Anpflanzungen in den Vorgérten dient der Strukturierung und Gestaltung

des Eingangsbereichs der Wohnanlage. Die Baumanpflanzungen tragen mit den Baumen und
der Hecke an der nérdlichen Grenze des Grundstiicks zur Entwickiung von Aufenthaltsqualitat
in diesem Bereich bei. ‘

13.,5  Begriinung von Fassaden

Die &stliche Fassade der 6stlichen Hausgruppe "und die westliche Fassade der westlichen
Hausgruppe sind je angefangene 10 m laufender Wandfldche mit mindestens drei Kletterpflan-
zen zu bepflanzen (entspr. Pflanzenliste 2). : ’

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.9.6)

Begrindung: _ ‘
Die Festsetzung zur Begriinung der nach Osten exponierten Fassade der 6stlichen Hausgruppe
und der nach Westen exponierten Fassade der westlichen Hausgruppe erfolgt in erster Linie
aus siedlungsgestalterischen Griinden, um funktional gestaltete Fassaden optisch in die Umge-
bung zu integrieren und den durchgrinten Charakter zu unterstreichen. Weiterhin tragen Fas-
sadenbegriinungen zur Verbesserung der mikroklimatisch-lufthygienischen Situation im direkten
Baukérperbereich, zur Verbesserung der bauphysikalischen Eigenschaften von Auflienwanden
und zur Schaffung von Lebensraumen fur Pflanzen und Tiere bei. Vorschlage fur geeignete

-~ Kletterpflanzen enthalt die Pflanzliste 2 im Anhang. -
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vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 302 ,Stadthéuser Zschochersche StralRe” :

D  Stidtebauliche Kalkulation

p

14. Fldchenbilanzen

Das Plangebiet umfasst entsprechend dem festgesetzten Geltungsbereich und der grundbuch-
lichen Eintragungen folgende Einzelflachen: '
Flurstiick-Nr. 287/4 - - 11550 m?

Flurstick-Nr. 287/2 - 2.622,50 m?

Die Gesamtfiache betragt somit 2.738,00 m?
Davon entfalien auf: .
ErschlieRungsstrale (Steliplatzstreifen mit Grinanteil) und Fuweg

» : C 721 m? 26%

Baugrundstiicke ' 2017m? - T74%
. ' v ' : . =100%
Das Baugrundstiick gliedert sich in v -
Uberbaubare Grundstticksflachen ; 605m? - 30%
Flachen fur Carports/Garagen und Schuppen ‘ 275 m? 13%
Terrassen (3,50 x 6,50) - - 182m* 9%
Zuwegungen fiir Garagen/Carports und Hauser 118 m? 6%

Zwischensumme versiegelte und teilversiegelte Fldchen im Baugebiet 4

' o ‘ ' 1.180 m? 58%
Gartenflache 837 m? 42%

Summe C 2017 m? =100%
1 5 | Bodenordnende MaRnahmen |

Zur Umsétzung des Bebauungsplanes sind seitens der Stadt Leipzig keine Ma[&nahmén zur
Grenzregelung erforderlich oder Grunderwerb zu tatigen. o

16. Umsetzung und Kosten

Zur Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde zwischen dem Vorhabentra-
ger und der Stadt ein Durchfuhrungsvertrag abgeschlossen. Der Vertragsentwurf wurde am
18.04.2007 von der Ratsversammiung gebilligt. Der Durchfiihrungsvertrag regelt ergénzend
- zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan insbesondere die Erschliefung und deren Kosten mit
. den zu hinterlegenden Birgschaften, die Beschreibung des konkreten Vorhabens und die in-
haltlichen und zeitlichen Verpflichtungen des Vorhabentragers zur Durchfiihrung des Vorha-
bens. ‘ T

ZWischénzeitlich konnte firr das Vorhaben am 09.05.2007 eine Baugenehmigung auf Grundlage
von § 33 BauGB erteilt werden. Die Fertigstellung ist fir Ende 2007 vorgesehen.

Leiter des
Stadtplanungsamtes

Anhang: I Hinweise
Il: Pflanzliste
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vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 302 "Stadthauser Zschochersche Strale” .

ANHANG I: HINWEISE

Abfall und Bodenschutz _

Bau- u. Abbruchabfille sind gemaR Sachsischen Abfallwirtschaft- u. Bodenschutzgesetz zu
verwerten. ; ‘ ‘

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Anhaltspunkte fur eine schadliche Bodenverénde-
rung/Altlast i. S. des § 9 Abs. 1 1. V. m, § 2 Abs. 3 bis 6 BBodSchG vor. Bislang nicht bekannt
gewordene Altlasten oder verursachte schadliche Bodenveranderungen gem.

§ 10 Abs. 2 SachsABG sind der zustandigen unteren Umweltbehérde unverziglich anzuzeigen.

Arch#ologischer Relevanzbereich

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

Bestandsschutz von Ver-u. Entsorgungsleitungen - .

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

Die Standort -u. Anlagensicherung ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Denkmalschutz - : .
Alle MaRnahmen an denkmalgeschiitzten Objekten bedurfen entsprechend § 12 SachsDSchG
einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Die Gestaltung und Farbgebung der Neube-
bauungen sind mit der Abteilung Denkmalschutz im Amt fur Bauordnung und Denkmalpflege
abzustimmen. » '

Grundwasser - : : _
Auch fur dieses Plangebiet gilt, dass mit dem Einstellen der Tagebautitigkeit im Grofiraum
Leipzig mit einem Ansteigen der Grundwasserstiande zu rechnen ist. ' :

4032007 - ¢



Begrundung zum ' Anhang Hi: Pﬂanzempfehlungen Seite 1
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 302 "Stadthauser Zschochersche StraBe

. ’ANHANG i PFLANZEMPFEHLUNGEN

Im Folgenden werden die fir den rdumlichen Geltungsbereich empfohlenen Pflanzenarten in
. Form von Pflanzlisten genannt: _

Pflanzliste 1 Bdume und Straucher:

Feldahomn ' ' - Acer-campestre - fl
‘Hainbuche - Carpinus betulus o
Blutroter Hartriegel ' ’ - Cornus sanguinea fl
Eingriffliger WeilRdorn : ’ - Crataegus monogyna u
Gemeiner Schneeball ’ - Viburnum opulus
Besenginster I - Cytisus scoparius
Pfaffenhiitchen =~ - Euonymus europaeus fl
Sanddorn - Hippophae rhamnoides
Gemeiner Liguster - Ligustrum vulgare - flu
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum flu
Hasel - Corylus avellana
Wildapfel - - Malus silvestris
Vogelkirsche : - Prunus avium
Schiehe - Prunus spinosa u
Wildbirne - Pyrus communis
Silberweide - Salix alba
Salweide ‘ 1 - Salix caprea

" Aschweide : : - Salix cinerea
Korbweide - Salix vinimalis
Faulbaum . : - Rhamnus frangula u
Kreuzdom : ' - Rhamnus cathartica ‘
Rote Johannisbeere - Ribes rubrum
Stachelbeere - Ribes uva-crispa
Hundsrose B ' - Rosa canina u
Bibernellrose » . , - Rosa pimpinellifolia
(Wildrosenart) - Rosa rubiginosa
Himbeere , - Rubus idaeus
Steinbeere . - Rubus saxatilis
Feldulme / Ruster : - Ulmus carpinifolia ;
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana - u
Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus fl,u

. Stieleiche - Quercus robur '
Esche : - Fraxinus excelsior
Rotbuche - Fagus sylvatica

o - Tilia-Arten
- Sorbus-Arten
- Alnus-Arten

fl -flachwurzelnd, fur Bepflanzung von nicht Uberbauten Tlefgaragen geelgnet
u fur Pflanzungen an Spielplatzen ungeeignet
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Begrindung zum .

Anhang li: Pflanzempfehlungen, Seite 2.

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 302 "Stadthauser Zschochersche Strafte"

Pflanzliste 2: Kletterpflanzen

Efeu ’ ' 4 halbschattig - schattig

hedera helix
Wilder Wein . - - ‘sonnig - halbschattig

parthenocissus quinqhefolia

Kletterhortensie halbschattig - schattig”

hydragea petiolaris

- Waldrebe \ sonnig - halbschattig
clematis vitalba - : , ~ '

Hopfen o sonnig - halbschattig
humulus lupulus : T

~ Jelanger - jelieber halbschattig - schattig

lonicera caprifolium

Blauregen g sonnig, geschitzt -
wisteria sinensis

selbstklimmend

selbstklimmend

- selbstklimmend

Klettergerust
Klettergeriist
Klettergerist

Klettergerist

' 14.03.2007
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