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A EINLEITUNG
1. Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Leipziger Stadtbezirk Stdost, inmitten der griinderzeitlich ge-
prégten Quartiere im Ortsteil Stotteritz. Es umfasst einen Teilbereich des Gevierts, das durch
die Holzhduser Strale, Breslauer Strale, Ferdinand-Jost-Strafe und die westlichen Grund-
stlicksgrenzen der geschlossenen Blockrandbebauung der Ferdinand-Jost-Strale und der
Unteren EichstadtstralRe begrenzt wird. Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 0,51 ha.

Der exakte Verlauf der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist im Teil A: Planzeichnung
des Bebauungsplanes dargestellt. Die im Geltungsbereich liegenden Flurstiicke kénnen Kap.
10 dieser Begriindung entnommen werden.

2. Planungsanlass und —erfordernis

Der Anlass fur diesen Bebauungsplan liegt in der Absicht eines Investors begriindet, auf den -
brachliegenden Grundstiicken im Plangebiet einen eingeschossigen Baukdrper flr einen
Einzelhandelsbetrieb zu errichten, der den stadtebaulichen Zielen fur das Plangebiet entgegen
steht. Die vorhandenen planungsrechtlichen Instrumente reichen nicht aus, das Vorhaben zu
versagen und somit die stadtebaulichen Ziele fur das Plangebiet zu sichern.

Das Plangebiet ist ein Teil eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils, in dem das beantragte
Vorhaben aufgrund der Vorpragung durch vorhandene Bauten im Blockinnenbereich auf der
Grundlage von § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zugelassen werden musste. Auch eine Ab-
lehnung unter Bezug auf die am 18.06.2003 von der Ratsversammiung beschlossene Er-
haltungssatzung ,Stétteritz“ ware rechtlich nicht tragfahig.

Das Erfordernis zur Durchfihrung dieses Planverfahrens ist insbesondere gegeben, weil nur
mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes der bauplanungsrechtliche Rahmen fir die
Zuldssigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet dahingehend klargestellt und fixiert werden kann,
dass das Erreichen der nachfolgend genannten Planungsziele gewahrleistet werden kann.

Die Durchfuhrung dieses Planverfahrens ist zudem erforderlich, um die privaten Interessen der
im Plangebiet liegenden Grundstiickseigentiimer mit den Interessen der aulerhalb des Plange-
bietes liegenden Grundstiickseigentimer sowie den 6ffentlichen Interessen untereinander und
gegeneinander sachgerecht abwagen zu kénnen.

Das Planverfahren ist letztlich notwéndig, da nur so der erforderliche Inhalt und rdumliche
Geltungsbereich der Festsetzungen, der fiir das Erreichen der nachfolgend genannten Pla-
nungsziele erforderlich ist, umfassend und abschlieRend ermittelt werden kann.

3. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung

Der Bebauungsplan ist auf die Abrundung der vorhandenen grinderzeitlichen Bebauungs-
ansatze ausgerichtet, um so die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Wiederher-
stellung stadtebaulich bedeutsamer Raumkanten, insbesondere an der Holzhduser Stralle, zu

schaffen.
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Beseitigung des stiddtebaulichen Missstandes
Das Plangebiet stellt gegenwiértig zum groRen Teil eine verwilderte Industnebrache dar, die
insbesondere Gefahren fur Kinder und Jugendliche birgt. Dieser Missstand soll durch die

Planung beseitigt werden.

Sicherung der stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen

Entwicklungen auf den brachgefallenen Flachen, welche nachteilig auf die Erhaltung oder Ent-
faltung der zentralen Versorgungsbereiche wirken kénnen, sollen friihzeitig gesteuert werden,
um so negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung zu ver-

meiden.

- Erhéhung des Flachenangebotes fiir zeitgemédRe Wohnformen

Auf der vorhandenen Brachflaiche sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafr
" geschaffen werden, den wachsenden Bedarf an geeigneten Flachen fir unterschiedliche, z.B.
auch individuelle und meist selbstgenutzte Wohnformen bedienen zu kénnen.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitdaten im Blockinnenbereich

Mit einer hohen Durchgriinung des Blockinnenbereiches sollen gute Wohnverhdéltnisse fur die
geplanten Wohngebdude geschaffen und die Wohnverhaitnisse fur die 6stlich an das Plange-
biet angrenzende Blockrandbebauung verbessert werden.

Behutsame Verdichtung des Blockinnenbereiches

Dem urspringlichen Ziel der Planung, den Blockinnenbereich von Bebauung frelzuhalten
welches noch dem Aufstellungsbeschluss zu Grunde gelegen hatte, wird nicht mehr gefolgt, da
die weitere Planung zu neuen Erkenntnisse gefthrt hat: Das im Blockinnenbereich gelegene 4-
geschossige Gebaude -Teil der ehemaligen Pappenfabrik - steht unter Denkmalschutz. Aus-
gehend von der besonderen Berlicksichtigung von Baudenkmaélern bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen soll vorliegend die Erhaltung des vorhandenen denkmalgeschitzten Gebaudes und
die behutsame bauliche Erganzung im Innenbereich untersucht werden.

Klarstellung der erforderlichen MaRnahmen des Immissionsschutzes

Es sollen die notwendigen MaRnahmen zum Schutz vor Larm, insbesondere Verkehrslarm
untersucht werden. Durch geeignete Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass die An-
forderungen an gesunde Wohnverhéltnisse fur die vorgesehene Wohnnutzung gewahrt bleiben.

Der Zweck der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung von Voraussetzungen fir
eine der stadtebaulichen Wertigkeit des Plangebietes entsprechende, geordnete stadtebauliche
Entwicklung und flr die Beseitigung der derzeitigen stadtebaulichen Missstédnde. Insbesondere
verfolgt die Planung den Zweck, mit der Vervollstdndigung der Blockrandbebauung die for
Stotteritz charakteristische baulich-rdumliche Struktur im Planbereich fortzufiihren, damit den
Zielen der Erhaltungssatzung "Stétteritz" gerecht zu werden und innerhalb des Plangebietes
auch Angebote fir zeitgemale individuelle Wohnformen bereitzustellen.
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4. Verfahren

Aufstéﬂungsbeéchluss vom 22.06.2006

Beschluss Nr. 1V-634/086,

bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 13/ 06 am 01.07.2006

Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréager 6ffentlicher Belange ]

nach § 4 (2) BauGB, mit Schreiben vom 28.05.2008
14.06.2008

Bekanntmachung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
sowie zur Méglichkeit der Unterrichtung und AuRerung fir der
Offentlichkeit (§ 13a Abs. 3 BauGB)

bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 12/ 08 am 14.06.2008

Offentliche Auslegung des Entwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB)
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 04/09 am 14.02.2009

24.02.- 23.03.2009

- Dieses Verfahren wird als beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB) %

durchgefihrt, da die im § 13a Abs. 1 und Abs 2 Nr. 3 BauGB genannten Voraussetzungen "

erfullt sind:

» Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung fur die Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, welche ehemals gewerblich genutzt wurden. Néheres

siehe Kap. 5.

* Es wird einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum

Rechnung getragen.

‘e Der zulassige GroBenwert 20.000 m? wird nicht erreicht. Ndheres siehe Kap. 14.

 Die Zulassigkeit .von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. '

. ‘Anha!tspunkte flr eine Beeintrdchtigung der in §1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiiter bestehen nicht. Naheres siehe Kap. 7.

20.04.2009

P



Begriindung zum ' Seite 7
Bebauungsplan Nr. 308 ,Holzh&user- /Breslauer Stralke"

B GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5. = Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes
5.1 Topografie und Baugrundverhéltnisse

Das Relief des Plangebietes fallt von 140 m GNN an dér SUdgfenze auf etwa 138 m UNN an der
Nordgrenze leicht gen Norden ab.

Das Plangebiet ist durch eine lange Nutzungsgeschichte gekennzeichnet, so dass die regional-
- geologische Situation zumindest in Teilen stark anthropogen Uberpréagt wurde. Der anstehende
Geschiebemergel und —lehm weist im Regelfall eine geringe Versickerungsfahigkeit auf und ist
als frost- und wasserempfindlich zu klassifizieren. Flrr geplante Baumafnahmen werden daher
standortkonkrete Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Altlasten
Innerhalb des B-Plangebietes befinden sich zwei Altlastenverdachtsflachen.

Die ehemallge Pappenwarenfabrik (Flurstiick 12 /Gemarkung Stétteritz) ist unter der Altlasten-
kennziffer (AKZ) 65 31 2294 im Altlastenkataster der Stadt Leipzig registriert. Im Zusammen-
hang mit den durchgefthrten historischen und orientierenden Altlastenuntersuchungen ergaben
sich in den untersuchten Bodenbereichen geringe Schadstoffbelastungen. Weitere Schadstoff-
belastungen, insbesondere im Bereich der gegenwértig noch bebauten Flachen, kénnen nicht
ausgeschlossen werden. Bau- und RickbaumalRnahmen mit Bodeneingriff sind deshalb fach-
technisch durch ein Ingenieurblro zu begleiten. Bei organoleptischen Auffalligkeiten (Geruch,
Farbe) sind die entsprechenden Bereiche rdumlich einzugrenzen, zu separieren, analytisch zu
bewerten und entsprechend dem Ergebnis in dafiir zugelassene Anlagen zu entsorgen.

Die ehemalige Rollladenfabrik, MetallgieRerei (Flurstiick 826 der Gemarkung Stétteritz) ist unter
der AKZ 65 31 2302 im Altlastenkataster der Stadt Leipzig registriert. Im Rahmen der histori-
schen und orientierenden Untersuchungen wurde der Boden und das Grundwasser u. a. in den
kontaminationsverdéchtigen Bereichen der ehemaligen Galvanik (zwei R&ume mit Sdurewan-
nen, Batterieraum, Sammelschacht) auf standorttypische Schadstoffe untersucht, jedoch keine
umweltrelevanten Belastungen festgestellt. Da der Abbruch der Kellerrdume der alten Fabrik-
gebdude nicht vollstandig realisiert wurde, muss weiterhin mit schadstoffbelasteten Fundament-
und Kellerresten gerechnet werden. Bei Riickbaumafinahmen mit Bodeneingriff ist deshalb eine
fachtechnische Begleitung und Dokumentation durch ein Ingenieurbiiro vorzusehen.

Die baubegleitende Uberwachung der Abbruch- und ErschlieRungsarbeiten auf den Altlasten-
verdachtsflachen des Bebauungsplangebietes ist in Abschlussberichten zu dokumentieren und
der Abfall-'und Bodenschutzbehorde im Amt far Umweltschutz zur Bewertung vorzulegen.

Werden im Verlauf der Vorbereitung und Durchfithrung von Riickbau- und ErschlieBungs-
arbeiten umweltrelevante Sachverhalte festgestellt, ist die Abfall- und Bodenschutzbehérde im
Amt far Umweltschutz entsprechend § 10 Abs. 2 SachsABG umgehend zu informieren.

Fur die Grundsticke Ferdinand-Jost-Strafle 12-14 wurden 1996 im Rahmen der Abbruch-
arbeiten orientierende Untersuchungen durchgefiihrt. In den Proben, die aus Bohrungen auller-
halb. der abzureilenden Gebaude (Garagen) stammen, konnten keine Belastungen nachge-
wiesen werden. In der Prognose wird dennoch von einem geringen Belastungspotential ausge-
© gangen, so dass bei einer Neubebauung der Flachen weitere Untersuchungen erforderlich sind.
Diese sind im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens nachzuweisen. -

Das zu Uberplanende Gebiet liegt nicht in einer Verdachtsflache des Altlastenkatasters des
Bundesamtes fur Strahlenschutz.

SN Landesamt fur Umwelt und Geologie ,Naturliche Radioaktivitat* vom 03.06.2008

20.04.2009
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5.2 vorhandene Nutzungen und Bebauungen

Die Umgebung des Plangebietes ist durch sehr unterschiedliche stadtebauliche Situationen
gekennzeichnet. '
Zum Einen ist es die grunderzeitlich tiberformte ehemalige alte Ortslage Stétteritz mit den
Gebieten der Ortserweiterungen bis 1915. Dieser Bereich, in dessen stidlicher Randlage sich
das Plangebiet befindet, ist Uberwiegend durch die ,Harte* der Blockrandstruktur mit teilweise
gewerblicher Durchmischung und hoher Fldchenversiegelung geprégt.
Sudlich der Holzhduser Strae wird das Ortsbild im Wesentlichen durch die stark-durchgriinten
Bebauungsstrukturen des Villengebietes und die zwischen den 1920er und 1970er Jahren er-
richteten Wohnbiécke in offenen Zeilenstrukturen bestimmt. Innerhalb dieses Gebietes
Uberwiegt eindeutig die Wohnnutzung. ‘
Aufgrund der Baullicken, insbesondere der fehlenden Eckbebauungen beidseitig der Holz-
hauser Stralle, sind die stadtebaulich wirksamen Raumkanten nur ungentigend ausgepragt und
zumeist nur durch die StralRenfiihrung ablesbar. Die umgebenden Bebauungen sind eindeutig
durch die vorherrschende Wohnnutzung gepragt, berwiegend saniert und weisen eine guten
~ Bauzustand auf. Gewerbliche Nutzungen befinden sich vereinzelt in den Erdgeschosszonen. -
Dabei handelt es sich um wohngebietsvertragliche Nutzungen wie z.B. Kosmetiksalons,
Versicherungsbiros und wenige kleine Laden. Nérdlich der Ferdinand-Jost-StralRe befindet sich
in der Breslauer Stralle das Hotel ,Alte Messe".

Das Plangebiet selbst stellt sich im wesentlichen als eine berdumte Brachflache dar, in deren
Mitte ein denkmalgeschutztes leerstehendes IV-geschossiges Fabrikgebaude sowie eine
ebenso leerstehende [-geschossige Halle stehen. Auf dem Gelande befand sich einst die Leip-
ziger Pappenfabrik sowie eine Rollladenfabrik. Die ehemaligen Produktionsgebzude wurden
1996 mit Ausnahme der zuvor genannten Gebaude abgebrochen. In der Breslauer Strale
befindet sich noch ein lll-geschossiges Wohngebéude, an das sich ein ruinéses eingeschos-
siges Nebengebaude anschlieft.

5.3 vorhandene Wohnbevélkerung

Im Ortsteil Stétteritz lebten 2005 (Quelle: Ortsteilkatalog von 2006) auf einer Flache von ca.
3,7 km? etwa 14600 Einwohner in ca. 8.000 Haushalten. Die Anzahl der Bewohner hat sich
damit gegentiber dem Vorjahr ganz leicht erhéht. Gleichzeitig lag der Altersdurchschnitt der
Bewohner unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt, wahrend die Jugend- und die Altenquote
oberhalb desselben liegt. Der Auslédnderanteil entspricht mit 5% dem des gesamtstadtlschen, :
Durchschnitts.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich nur ein als Wohnhaus genutztes Gebaude an der .
Breslauer StralRe. Aufgrund der geringen Grélie des Gebaudes wird davon ausgegangen, dass
es max. von 2 Familien bewohnt wird.

5.4 vorhandene Freiflichen

Stétteritz ist aufgrund seiner Lage und seiner fast vollstdndigen Umgrinung Bindeglied
zwischen der Stadt und den sdéstlich anschlielenden Landschaftsrdumen. Der Stadtteil weist
dabei sehr unterschiedliche Ausstattungen mit Freiflachen auf. Wahrend die griinderzeitlichen
Gebiete eher unterversorgt sind, sind das Villengebiet und die Bereiche der Bebauungen aus
den 60er Jahren sehr gut mit wohnungsnahem Grin- und Erholungsflichen ausgestattet.
Ebenso unterschiedlich stellt sich die Ausstattung mit Stral’en begleitendem Griin dar. Wéhrend
in den stdlich der Holzhduser Stralke befindlichen Gebiete zahireiche Strallenbdume und / oder
Vorgérten existieren, findet man in den durch die Blockrandbebauung gepragten Gebieten nur
sehr wenige Strallenbaume (z.B. in der Unteren Eichstadtstrafle) oder gestaltete Grunflachen.

Das Plangebiet selbst befindet sich zwischen den unterschiedlich ausgestatteten Baugebieten;
mit einem Abstand von ca.. 300m zum westlich gelegenen Guintz-Park, ca. 500m zum
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nordostlich gelegenen Stétteritzer Waldchen und ca. 600m zum siidwestlich gelegenen Areal
des Vélkerschlachtdenkmals und des Wilhelm-Kilz-Parks.

Auf der berdumten, eingezéunten und nicht zugénglichen Flache des Plangebietes haben sich
mittlerweile wildwachsende B&ume und Striucher angesiedelt. Sie weist weder geschitzte
Landschaftsbestandteile oder hochwertige Biotope auf, noch befinden sich hier besonders zu
schitzende Individuen. :

5.5 Soziale Infrastruktur

Im Stadtteil Stétteritz befinden sich 8 Kindertagesstatten mit insgesamt 535 Platzen (Quelle:
Ortsteilkatalog von 2006) sowie eine Grundschule und ein Gymnasium. In einem Umkreis von
ca. 600m um das Plangebiet befinden sich 3 Kindertagesstatten sowie das Gymnasium. In der
Néhe des Plangebiets befinden sich verschiedene soziale Einrichtungen, Apotheken und Arzt-
praxen sowie im ehemaligen Stotteritzer Rathaus.

Ostlich des Plangebietes liegt in ca. 600 m Entfernung das Stadtteilzentrum Stétteritz mit
mehreren unterschiedlich groRen Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie
Gastronomie. _ :

Im weiteren Umkreis (Radius ca. 1000 m) befinden sich das Burgeramt Stétteritz im Komplex
des Altenpflegeheims Martin Andersen Nexd in der Stétteritzer StraRe, an der KolmstraRe eine
Schwimmbhalle, an der Kommandant-Prendel-Allee und der Langen Reihe Turnhallen, stdlich
des Paulinerwegs am Freundschaftspark mehrere Sportplatze. Nérdlich des Stotteritzer
Waldchens befinden sich an der OststraRe das Sidost-Bad und das Siidost-Stadion.
Soziokulturelle Einrichtungen befinden sich in ca. 200 m Entfernung am Lichtenbergweg
(Stétteritzer Margarite) und in ca. 800 m Entfernung an der Oberdorfstralle (Die Scheune).

5.6 Technische infrastruktur
5.6.1 . _Verkehrsinfrastruktur

Die Holzhduser Strale, die das Plangebiet im Stden begrenzt, stellt als wichtige Hauptver-
kehrsstralle eine bedeutende Verbindung von der Innenstadt in das éstliche Umland dar. In
Folge ihrer hohen Verkehrsbelastung von ca. 6000 Kfz/ Tag® erzeugt sie eine Barrierewirkung
fur die FuRgangerbeziehungen, insbesondere fir die Schulwegbeziehungen zu den nérdlich
und stdlich der Holzhauser Stralle gelegenen Schulen.

Der Stadtteil ist gut an den OPNV angebunden und wird durch die StralRenbahnlinien 4,12 und
15 sowie die Buslinien 70, 74 und 79 bedient, von denen aber nur die StraRenbahnlinie 4 und
die Buslinie 74 direkt in diesem Bereich verkehren: Die Fahrzeit zum Stadtzentrum betrégt ca.
20 Minuten. Die nachsten Haltestellen (Linie 4) befinden sich in einer Entfernung von ca. 250m
zum Plangebiet. Zuséatzlich beabsichtigt die LVB eine Bushaltestelle (Linie 74) in unmittelbarer
Ndhe zum Plangebiet auf der Holzhduser StraRe einzurichten. Der peripher zum Stadtteil
liegende S-Bahnhof an der Grenze zum Stadtteil Thonberg besitzt z.Z. fur Stétteritz eher
geringe Bedeutung, wird aber mit Inbetriebnahme des City-Tunnels an Bedeutung gewinnen.

Im gesamten Gebiet besteht ein hoher Parkdruck. 4
Notwendige Steliplatze der Neubebauung sind auf den eigenen Baugrundstiicken nachzu-
weisen, zusatzlich wurde planungsrechtlich die Voraussetzung geschaffen, dass der ruhende
Verkehr auch in Tiefgaragen eingeordnet werden kann (vgl. Kap. 12.4).

5.6.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Energie, Wasser, Abwasser und Kommunikation
wird auf die bestehenden Netzstrukturen des Plangebietes und des angrenzenden Umfeldes

2 Stellungnahme VTA, SG Analyse und Prognose, 23.04.2008
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zurtckgegriffen.

E/ektroenerg/e— und Gasversorgung ’
Das Plangebiet ist grundsétziich als erschlossen anzusehen. Das vorhandene Gas- und

Stromversorgungsnetz kann entsprechend dem notwendigen Bedarf erweitert werden.

Trinkwasser- und Ldschwasserversorgung
Das Plangebiet ist grundsatzlich tber die vorhandenen Trinkwasserleitungen in den angren-

zenden o&ffentlichen Stralen erschlossen.

Schmutzwasser- und Regenwasserentsorgung

In den umliegenden Straflen erfolgt die Abwasserentsorgung im Mischsystem. Daher kann die
Abwasserentsorgung des Plangebietes ebenfalls im Mischsystem erfolgen. Anbindemdéglich-
keiten fur die Grundstlicksentwésserungen ergeben sich in der Ferdinand- Jost Stralte, in der
Breslauer Stralle auf die vorhandenen Mischwasserleitungen DN 400 und in der Holzh&user
Stralle auf die DN 500. In Abhangigkeit von den geplanten Anbindepunkten kann auf den
Grundstuicken eine Regenriickhaltung notwendig werden.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung des Plangebietes kann gewahrieistet werden da die Erschlielung des

Plangebietes Uber die umliegenden 6&ffentlichen Stralen gesichert ist. Da die private Er-
schlieffungsstralle nicht von Fahrzeugen der Stadtreinigung befahren wird, ist durch die Grund-
stlickseigentiimer der im Blockinnenbereich gelegenen Grundstiicke dafir zu sorgen, dass die
Abfallbehélter am jeweiligen Entsorgungstag auf dem Gehweg in der Breslauer Stralle bereit
gestellt werden.

' B.7 Larmimmission

Das Plangebiet befindet sich in einer innerstadtischen Lage, innerhalb derer die stadtebaulichen
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete (Tagwert 55 dB(A), Nachtwert
45 dB(A)) anzusetzen sind. Die Holzhduser Strale ist als HauptverkehrsstraRe mit der ent-
sprechend hohen Verkehrsbelastung die Hauptemissionsquelle fur das Plangebiet. Entspre-
. chend Schallimmissionsplan der Stadt Leipzig werden in den Tagstunden als Immissionswerte
fur die unmittelbar an die Holzhduser Stral’e angrenzenden Bereiche bis zu 67 dB(A)
prognostiziert. In den Nachtstunden werden in diesen Bereichen immer noch bis zu 57 dB(A)
erreicht. Damit werden die Orientierungswerte in den Tagstunden um bis zu 12 dB(A) und in
den Nachtstunden um bis zu 12 dB(A) Giberschritten.

Die Schallemissionen der Holzhduser Stralle breiten sich auch in die angrenzenden Neben-
strallen (Breslauer StralRe und Untere Eichstédtstralle) aus, so dass auch hier in den nérdlich
an die Holzh&user StraRe angrenzenden Bereichen Uberschreitungen der Orientierungswerte
nach DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete feststellbar sind.

Zur Gewabhrleistung gesunder Wohnbedingungen, insbesondere an der Holzhduser Strafe,
sind daher Larmschutzmalnahmen erforderlich und entsprechend festzusetzen. (vgl. Kap.
12.8)

Die Beurteilung der Larmsituation durch KfZ- Verkehr erfolgt auf der Grundlage der Richtlinien
fur strallenverkehrsrechtliche Malnahmen zum Schutz der Bevélkerung vor Larm (Larmschutz-
Richtlinien-StV). Danach kommen strallenverkehrsrechtliche LarmschutzmalRnahmen in reinen
und allgemeinen Wohngebieten erst in Betracht, wenn der Beurteilungspegel am Immissionsort
Richtwerte von tagsiiber 70dB(A) und nachts 60dB(A) Uberschreitet. Da beide Richtwerte in der
Holzhduser Strale nicht Uberschritten werden, sind infolge der Verkehrsfunktion keine
Beschrankungen und/oder Verbote des Strallenverkehrs in Betracht zu ziehen. Erforderliche
Larmschutzmaflnahmen missen am/im Gebaude realisiert werden. (vgl. Kap. 7.2.6 und 12.8)
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- 6. Planungsrechtliche und planerische Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Landesentwicklungsplan Sachsen 2003 _

Im Landesentwicklungsplan Sachsen 2003 (LEP Sachsen 2003) vom 16.12.2003 ist die Stadt

Leipzig innerhalb der Europdischen Metropolregion ,Sachsendreieck® als Zentraler Ort und

Oberzentrum dargestellt. - In dieser Funktion ist Leipzig ebenfalls Versorgungs- und

Siedlungsschwerpunkt der Region Westsachsen.

Entsprechend den Zielen des LEP Sachsen zur Stadtentwicklung und zum Sledlungswesen

- ist die Nutzung vorhandener Bauflachen der Ausweisung neuer Bauﬂachen
vorzuziehen (Ziel 5.1.3),

- sind Siedlungsentwicklungen innerhalb eines bebauten Ortsteils auf dessen
Siedlungsstruktur anzupassen (Ziel 5.1.4),

- sind brachliegende oder brachgefallene Bauflachen zu beplanen und wieder einer
baulichen Nutzung zuzufihren (Ziel 5.1.5) und

- sind Bauflachen vorrangig in infrastrukturell erschlossenen Gebieten auszuweisen

(Ziel 5.1.6).
Die Planung entspricht damit den Zielen der Raumordnung des Freistaates Sachsen.

. 6.1.2 Regionalplan

Im Regionalplan Westsachsen 2008 (RPIWS 2008), verbindlich seit 25.07.2008, sind die
Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung des Landesentwicklungsplanes
Sachsen regionsspezifisch rdumlich und sachlich ausgeformt. Er stellt somit den verbindlichen
Rahmen fiir die raumliche Ordnung und Entwicklung der Region Westsachsen, insbesondere in
den Bereichen der Okologie, der Wirtschaft, der Siedlung und der Infrastruktur dar.

Neben dem reglonalplanerlschen Gebot, brachgefallene Flachén schnellstmogllch wieder einer
Nutzung zuzufiihren (Ziel 5.1.1), entspricht die Planung insbesondere dem

- Ziel 5.1.2, wonach bei Neubebauung eine den siedlungsstrukturellen Gegebenheiten
angepasste bauliche Dichte anzustreben ist

- Ziel 5.1.4, wonach das Angebot von Wohnraum vor dem Hintergrund der demo-
grafischen Entwicklung und unter Berlicksichtigung der differenzierten Anspriche hin-
sichtlich Wohnformen, WohnungsgréRen und —ausstattung an die kiinftigen Anfor-

derungen angepasst werden soll
- Ziel 6.2.2, wonach Stadtteilzentren als Standorte des Einzelhandels zu entwickeln und-

zu starken sind.

Die Planung entspricht damit den Zielen der Raumordnung des Freistaates Sachsen.

6.1.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig (Bekanntmachung der Genehmi-
gung am 15.04.1995) enthélt fir den Geltungsberelch des Bebauungsplanes die Darstellung
Gemischte Bauflache. _

Im Rahmen der Fortschreibung des FNP, die sich zur Zeit im Verfahren befindet, wird jedoch
die Darstellung dieser Flache in Wohnbaufldche geandert. Damit wird die Darstellung des FNP
nach der endglltigen Aufgabe der gewerblichen Nutzungen in diesem Bereich an die benach-
barten Darstellungen und die damit verbundenen langfristigen stddtebaulichen Entwicklungs-

ziele angepasst.

GemaR § 13 a Abs.2 Nr.2 BauGB kann ein B-Plan, der von den Darstellungen des FNP
abweicht, im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, bevor der FNP geéndert oder
erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht
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beeintrachtigt werden und der FNP ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Berichtigung erfolgt im Rahmen des zur Zeit gefuhrten Fortschreibungsverfahrens. Die Dar-
stellung Wohnbaufléche ist bereits im FNP-Vorentwurf ‘Stand 12/2007, fur den die frihzeitige
Beteiligung im Jahr 2008 erfolgte, enthalten. :

6.1.4 Landschaftsplan

GeméaR § 6 Abs. 1 SachsNatSchG ist fur die 6rtlichen Ziele des Umweltschutzes im Stadtgebiet
Leipzig ein Landschaftsplan (LP) als 6kologische Grundlage fur den Flachennutzungsplan auf-
gestellt worden. Ein gultiger Landschaftsplan liegt vor (bestatigt durch den Stadtrat am
15.12.1999). Dieser enthalt neben den Zielen auch die fur ihre Verwirklichung erforderlichen
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Das Integrierte Entwicklungskon-
zept des Landschaftsplans stellt das Plangebiet als bebauten Bereich mit dem integrierten land-
schaftsrdumlichen Leitbild [nnerstadtischer Freirdume der offenen und geschlossenen Block-

randbebauung dar.

Das integrierte landschaftsraumliche Leitbild halt als wesentlichste Ziele einer klinftigen

" Entwicklung u.a. fest: o

- Abbau der thermischen Belastung, Entsiegelung, Schaffung vernetzter Grinzonen,

' Durchgrinung von Innenhéfen, Sicherung und Pflanzung eines einheimischen

standortgerechten Baumbestands, Fassaden- und Dachbegriinung,

- Abbau von stadtebaulichen Defiziten und Sanierung von ungestalteten Freirdumen /
Brachen,

- Verwendung wasserdurchlassiger Beldge auf Verkehrsflachen

- Anpflanzen von Stralenbdumen

Der Landschaftsplan befindet sich gegenwartig im Verfahren der Fortschreibung und liegt als

Entwurf mit Stand 08/2007 vor. Das Leitbild und das Entwicklungskonzept wurden inhaltsgleich

Ubernommen. Dartber hinaus wurde firr die F.-Jost-Stralke der Entwicklungsvorschlag ,Haupt-

wegenetz” fir das Schutzgut Erholung / Landschaftsbild formuliert.

Die Ziele des Bebauungsplanes stehen den Zielen des Landschaftsplanes nicht entgegen.

6.1.5 Bebauuhgspléne

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes existieren kéine Bebauungsplane. Westlich, nicht
unmittelbar angrenzend an das Plangebiet, befindet sich das Gebiet des B-Plans Nr. 352
"Guntzstralle / Schénbachstralle / Holzhduser Strale — Nutzungsarten" fur den ein Aufstel-

lungsbeschluss gefasst wurde.

6.1.6 Zuldssigkeit von Bauvorhaben

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebau-
- ten Ortsteils," im unbeplanten Innenbereich. Die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben
erfolgt gegenwartig auf der Grundlage von § 34 Baugesetzbuch. Die Eigenart der ndheren Um-
gebung des Plangebietes entspricht aufgrund der vorhandenen Nutzungen (Wohngebaude,
Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes) sowie nicht stérenden Handwerks- oder son-
stigen Gewerbebetrieben einem allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 Baunutzungsverordnung.

Zur Sicherung der begonnen Planung wurde am 14.03.2007 durch die Ratsversammlung der
Stadt Leipzig eine Verdnderungssperre fiir das Plangebiet beschlossen (RB IV — 823/07, in
Kraft getreten am 31.03.2007 mit Veréffentlichung im Amtsblatt 07/07). Danach dirfen fir die
darauf folgenden 2 Jahre an Geb&uden und Grundstiicken im Geltungsbereich der Verande-
rungssperre keine Verénderungen vorgenommen werden. Wegen Ablauf der Sperrwirkung der
Veranderungssperre zum 31.03.2009 wurde zur Sicherung der Planung die Verlangerung der
Veranderungssperre um ein weiteres Jahr nach §17(1) Satz 3 BauGB durch die Ratsversam-
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mlung am 21.01.2009 beschlossen. (RB IV — 1481/09, in Kraft getreten am 28.03.2009 mit
Veroffenthchung im Amtsblatt 07/09)

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

Mit dem vom Stadtrat im November 1999 (RB Il - 128 /99) beschlossenen STEP Zentren liegt
ein auf die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig
bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor.
Ziel des STEP ist — im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der
Innenentwicklung der Stadt — die Konzentration der Versorgungsfunktion auf zentrale muiti-
funktionale Versorgungsbereiche, die im Zentrum der Wohnquartiere und fur die Wohnbevél-
kerung gut erreichbar angeordnet sind.

Der STEP Zentren férdert bewusst eine Konzentration von Einzelhandel und weiteren
Nutzungen an geeigneten Standorten, um eine rdumliche Diversifizierung von Einzelhandels-
standorten an nicht bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten zu vermeiden. Dazu weist er
auf der Basis eines abgestuften integrierten Zentrensystems 45 zentrale Versorgungsbereiche
verschiedener GréRe in entsprechender raumlicher Verteilung im Stadtgebiet aus. Dies sind die
Innenstadt, Zentren in den Stadtteilen und kleinteilige Versorgungslagen.

Infolge der Anderung des Baugesetzbuches und der aktuellen Rechtssprechung war es
erforderlich, die Beschlusspunkte 2.2 und 2.3 zum STEP Zentren bereits jetzt im Rahmen
seiner Fortschreibung (Ratsbeschluss 1V-1081/07 vom 12.12.2007) aufzuheben. Weiter wurde
beschlossen, dass die im Zuge der Fortschreibung des STEP bereits vorliegenden neuen
Erkenntnisse und Zielstellungen jeweils zu bericksichtigen sind. Die in Leipzig zentren-
relevanten Sortimente sind in der ,Leipziger Sortimentsliste" zusammengestellt. Auch sie wurde
im Rahmen der Fortschreibung des STEP Zentren aktualisiert und ist Gegenstand des
-Stadtratsbeschlusses. -

Das Plangebiet liegt aulerhalb der tatséchlich vorhandenen und im 1999 beschlossenen STEP
Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche von Stétteritz, jedoch in ihren Kernein-
zugsbereichen. In ca. 600 m Entfernung vom Plangebiet befindet sich das Nahversorgungs-
zentrum ,Holzhduser Strafle/Kolmstrale” (Zentrum der Kategorie D). Die in 100 bis 200 m vom
Plangebiet verlaufenden Weifte- und Arnoldstrale sind im STEP Zentren als straBenbegIel-
tende Elnkaufslage ausgewiesen.

Im fortgeschriebenen STEP wird das D-Zentrum Holzhduser StraBe/KolmstraBe in seiner Ver-

sorgungsfunktion bestatigt.
An der Papierminhlstrale und im Umfeld des WelfISeplatz besteht, verbunden Uber die Arnold-

stralle in Stétteritz eine vielféltige  kleinteilige und urban gepragte Nahversorgungsstruktur.
Diese soll durch die Ausweisung einer Gber die Arnoldstral3e intern verknipfte Nahversorgungs-
lage bestandsorientiert gesichert werden und kann bei Bedarf punktuell kleinmaflstablich er-

ganzt werden.
Die im Zuge der Fortschreibung des STEP Zentren bereits vorliegenden neuen Erkenntnisse

und Zielstellungen sind ausdrlicklich Grundlage fur diesen Bebauungsplan.

Die Zielstellung dieses Bebauungsplanes entspricht den Zielen des STEP Zentren.

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

Der STEP W+S (RB [1i-432/00 vom 18.10.2000, RB 1H-1328/03 vom 18.06.2003) legt die mit
Prioritdt zu entwickelnden Standorte sowohl des Wohnungsneubaus als auch der
Stadterneuerung in jeweils entsprechenden Teilpldnen fest und verortet die erhaltungs — bzw.
umbauorientierten Anséatze der Bestandsentwicklung.
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Ziel ist es, die Wettbewerbsfahigkeit der innerstadtischen und infrastrukturell gut erschlossenen
Stadtteile zu verbessern. Sanierung, Qualifizierung und kleinteilige Ergénzung des Bestandes
haben dabei Vorrang vor Wohnungsneubau am Stadtrand. Dazu sind die Férdermitteleinsatze
zu konzentrieren und Bebauungsplanungen an diese Ziele des STEP W+S anzupassen.

Der STEP W+S stuft das Plangebiet im Teilplan Stadterneuerung als Umstrukturierungsgebiet
ein. Dies beinhaltet eine langerfristige Neuordnung des Gebietes mit Entwicklungsperspektiven
fur z.B. neue Bebauungsstrukturen oder Ubergeordnete Freirdume. Diesem Entwicklungsziel
folgen auch die im Plangebiet beabsichtigten baulichen Erganzungen des Quartiers.

6.2.3 Stadtentwmklungsplan "Gewerbliche Bauflichen" (STEP Gewerbliche Bau-
flachen)

Der STEP ,Gewerbliche Bauflachen® (RB 1V-330/05) bildet die planerische Grundlage fur die
Entwicklung von Gewerbeflachen im Stadtgebiet von Leipzig. Er trifft fiir das Plangebiet keine
Aussage. In einer Entfernung von ca. 850m Luftlinie dstlich zum Plangebiet befindet sich das
Gewerbegebiet Holzhduser Strale.

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

Der STEP Verkehr stuft die Holzhduser Strale im Bestand als wichtige Hauptverkehrsstrale
ein. Diese Funktion soll sie nach der Zielplanung fur 2015 nach Realisierung des geplanten
ostlichen Mittleren Rings verlieren und zur HaupterschlieBungsstrafie herabgestuft werden.
(Die Entscheidung Gber den klnftigen Trassenverlauf des Mittleren Rings Sidost ist gegen-
wartig zugunsten der Schwerpunkte im StraRen- und Briickenbauprogramm ausgesetzt, eine
Variantenentscheidung liegt noch nicht vor.) *

6.2.5 Erhaltungssatzung Stétteritz

Die Erhaltungssatzung "Stétteritz" (RB [11-1338/03) hat das Ziel, die erhaltenswerten stédtebau-
lichen Strukturen langfristig zu sichern und weiterzuentwickeln. Errichtung, Abbruch und
Nutzungsdnderung baulicher Anlagen in Geltungsberelch der Satzung smd genehmigungs-
pflichtig.

Der Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ist in vier stadtstrukturell differenziert zu betrach-
tende Teilbereiche untergliedert. Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Teilbe-
reich 1 ,Grlnderzeitliche Quartiere"und ist wie folgt chrakterisiert: Die um 1890 beginnende
vorwiegend 3-5 geschossige Bebauung in geschlossener Blockrandbebauung basierte auf
einem Fluchtlinienplan, der fur den Bereich zwischen Papiermihistrale, Rudolph-Herrmann-
Stral3e, Holzhduser Stralle und Schénbachstrale erstellt wurde. Ldste sich in der Folgezeit die
Durchmischung mit gewerblichen Nutzungen durch Abbruch und Umnutzung zu Wohnzwecken,

{[,/
\\‘ .

durch LiackenschlieBungen oder Nachverdichtungen auf, so blieb die stadtebauliche

Grundstruktur jedoch weiterhin erhalten. Ergénzend neue Vorhaben missen sich in die
schutzwirdigen Strukturen einflgen.

% SN VTA v.27.06.2008
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7. Umweltbelange
71 Einleitung - rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 308 ,Holzhauser-/Breslauer StraRe“ der Stadt Leipzig wird als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren)
aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren entfallen gemaR § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB in
Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz1 BauGB die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der
Umweltbericht nach § 2a BauGB und die Bekanntgabe im Rahmen der &ffentlichen Auslegung,
welche Arten umweltbezogener Informationen vorhanden sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB);
daraus folgt im Ubrigen, dass auch keine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB erforderlich ist.

Die Gemeinde hat im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
darauf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird. Bei der Aufstellung von
Bauleitplénen sind die Belange des Umweltschutzes (vgl. § 1. Abs. 6 Nr. 7 BauGB),
einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege dennoch zu berlcksichtigen.

Aus dem Vorgenannten leitet sich folgende Aufgabensteliung ab:

Im Kapitel Umweltbelange werden die Auswirkungen der Planung auf die Belange des Umwelt-
schutzes untersucht. Insbesondere soll dabei geklart werden, ob erhebliche
Umweltauswirkungen tatsdchlich ausgeschlossen werden koénnen. Ob  erhebliche
Beeintrachtigungen vorliegen bzw. zu erwarten sind, ist in erster Linie eine umweltfachliche
Fragestellung, die im Einzelfall entschieden werden muss. Wichtig ist dabei nicht nur die
Intensitdt der Auswirkungen, sondern auch die Empfindlichkeit des ggf. betroffenen
Schutzgutes. FUr die Intensitat dienen die Merkmale Art, Dauer und Wahrscheinlichkeit der
Beeintrachtigung der Einschéatzung der Erheblichkeit. Die Qualitdt des betroffenen Schutzgutes
wird im Rahmen einer naturschutzfachlichen Bewertung ermittelt, Anhaltspunkte sind hierfur
z.B. Schutzstatus, Seltenheit, Alter und Wiederherstellbarkeit. Je héher ein Schutzgut zu
bewerten ist, desto eher ist eine Beeintrachtigung desselben auch erheblich.

711 Ziele des Umweltschutzes und sonstiger fachlicher Grundlagen
Schutzgebiete und Schutzobjekte nach dem Naturschutzrecht

Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Das Plangebiet befindet sich weder in einem Schutzgebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung
noch befindet sich solch ein Schutzgebiet in der ndheren und weiteren Umgebung. Das néchst-
gelegene Schutzgebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ist das FFH-Gebiet ,Blaulingswiese
sidostlich Leipzig" in einer Entfernung von tber 2,5 km.

> Aufgrund des Vorhabenscharakters, der réumlichen Distanz und der Lage des Plange-
bietes, kénnen erhebliche Beeintrachtigungen von Européischen Vogelschutzgebieten
oder von FFH-Gebieten ausgeschlossen werden.

Schutzgebiete und -objekte nach dem s&chsischem Naturschutzgesetz

Das Plangebiet liegt nicht in einem Schutzgebiet nach dem s&chsischen Naturschutzrecht.
Auch entsprechende Schutzobjekte kommen im Gebiet nicht vor. Im Vorhabensgebiet befindet
sich keine nach § 26 SachsNatSchG besonders geschitzte Biotope.

Sonstige Ziele des Umweltschutzes

Der Landschaftsplan der Stadt Leipzig (Redaktionsschluss: Okt. 1996; bestéatigt durch den
Stadtrat am 15.12.1999) weist fur das Plangebiet, welches sich im Landschaftsraum ,Inner-
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. stadtische Freirdume der offenen und geschlossenen Block- und Blockrandbebauung* befindet,
folgendes Leithild aus:

~Entwicklung, Sicherung, Verbesserung der Aufenthalts- und Stadtblldquahtat in dichtbebauten
innerstédtischen Raumen durch Erhaltung und Schaffung von begriinten Innenhéfen, Fassaden
und Déachern, Einbeziehung von FlieRgewasserabschnitten, StraBenbaumpflanzungen, Einbe-
ziehung wohnungsnaher Grinflachen und Herstellung ihrer Verbindung zu Parkanlagen und
grlnen Stadtplatzen, Einbindung in das Griin- und Wegesystem der Stadt.”

Folgendes Entwicklungskonzept wird formuliert:

bzgl. Arten und Biotopschutz: Anreicherung dicht bebauter Bereiche mit Lebensraumen:;

bzgl. Erholung / Landschaftsbild: Steigerung der Umweltqualitat durch Erhdéhung des Griinan-
teiles / Wohnumfeldverbesserung. :

Zurzeit befindet sich der Landschaftsplan der Stadt Leipzig in der Uberarbeitung. Im Bearbei-
tungsstand 10.08.2007 wurden das beschriebene Leitbild und das Entwicklungskonzept
inhaltsgleich tibernommen. Dariiber hinaus wurde fur die Ferdinand - Jost - Strale der Ent-
wicklungsvorschlag ,Hauptwegenetz® fur das Schutzgut Erholung / Landschaftsbild formuliert.

Sonstige fachliche Grundlagen

Fir den Bebauungsplan Nr. 308 ,Holzhduser-/Breslauer Stral’e" wurde ein Grinordnungsplan
erarbeitet 1B HAUFFE; 07/2008]. Die Angaben zum Bestand in den Kapitel 7.2.1 bis 7.2.4 basieren
zu einem groflen Teil auf dessen Bestandsangaben und -analysen.

Im Zuge der Erarbeitung des Griinordnungsplanes ist auch die Eingriffsregelung nach dem
Naturschutzgesetz betrachtet worden. Da das Planvorhaben komplett im Innenbereich nach §
34 BauGB liegt, der bauplanungsrechtliche Zulassigkeitsrahmen im Plangebiet durch den Be-
bauungsplan nicht erweitert wird und der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB aufgestellt wird, entfallt die Rechtsfolge der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 Satz 5
und § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sowie § 21 Abs. 2 BNatSchG). Die Kommune ist damit nicht von
der Pflicht zur Ermittlung der tatsachlichen Beeintrachtigung freigestellt. Auch ist die Prifung
der Vermeidungsmdglichkeit auf den vollen Umfang der Beeintrachtigung zu erstrecken.
Lediglich das Ausgleichserfordernis wird durch § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB modifiziert.

Da die Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist, unterliegt der Eingriff in die Gehdlzbestande der
Baumschutzsatzung. Gehélzrodungen, weiche im Zuge der Vorhabensrealisierung notwendig
werden, sind entsprechend den Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt Leipzig zu
kompensieren - im Vorfeld der Rodungen ist ein Fallantrag beim Grinflaichenamt zu stellen.
Insgesamt 26 Bdume und Straucher im Plangebiet erfillen die Kriterien fir geschiitzte Geholze

der Baumschutzsatzung der Stadt Leipzig.

Flr das Stadtgebiet von Leipzig existiert ein Luftreinhalteplan.

7.2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswir-
kungen der Planung

7.24. Pflanzen, Tiere und 'biologische Vielfalt

Bestand: Im Plangebiet erfolgten im Zuge der Bestandsaufnahmen zum Grunordnungsplan
ein flachendeckende Biotopkartierung sowie Aufnahmen der’ nachweisbaren Vegetation
(Krautschicht und Gehélze).

Folgende Biotop- und Flachennutzungstypen sind im Plangebiet anzutreffen (im Detail siehe
Grlnordnungsplan):

- vollversiegelte Flachen (Gebaude, Platze);

- . wasserdurchlassig befestigte Flachen (Sandplatz; Boulespielfeld);

20.04.2009
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- teilversiegelte Flache mit Ruderalvegetation (Deckungsgrad bis max. 25 %)

- wasserdurchlassig befestigte Flachen mit Rasenvegetation (Deckungsgrad bis 50 %)
- Garten (Zier- und Erholungsgarten)

- ausdauernde Ruderalflur

- ausdauernde Ruderalflur mit Gehélzsukzession

- Geholzsukzession / Geblsche

- Geholzsukzession / Geblische auf Substratablagerungen

Bei -den Vegetationsaufnahmen auf reprisentativen Teilflachen konnten insgesamt 32
verschiedene Wildgréser und -krduter sowie 16 verschiedene Gehdlzarten nachgewiesen
werden. Bei der nachgewiesenen Vegetation in der Krautschicht handelt es sich ausschlieBlich
um haufig anzutreffende Arten mit einer hohen 6kologischen Potenz, welche typisch fur
Ruderalfluren und Brachen im mitteldeutschen Raum sind - geschiitzte und / oder gefahrdete
Pflanzenarten konnten nicht nachgewiesen werden. Bei den nachgewiesenen Gehélzen handelt
es sich um Arten welche sich haufig auf Brachen und Sukzessionsflichen ansiedeln.
Ausnahmslos handelt es sich dabei um junge Baume. Nur die wenigsten haben einen
Stammdurchmesser von tber 10 cm - der maximal festgestelite Stammdurchmesser betragt 25
cm (ein Baum).

In der nachfolgenden Tabelle sind die Gehéize aufgefuhrt, welche die Kriterien der
Baumschutzsatzung der Stadt Leipzig erfiillen. Die Lage der einzelnen Biume geht mit aus
dem Bestandsplan hervor, welcher sich in der Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan
befindet.

ﬂ Bergahom /I T T 12 T 1 ’ 7 4 schrédg, -einseitige Kféné,
Acer pseudoplatanus steht an Wand
2 |Hybridpappel / “
Populus spec. 10 1 7 4 schrag
3 Robinie / ’
Robinia pseudoacacia 10 ! / 5
4 |Robinie /
Robinia pseudoacacia 12 ! 8 6
5 [Salweide/ ; gabelt sich 0,5 m {berm
Salix caprea 12110 ! 7 6 Boden
6 |Hybridpappel/ .
Populus spec. 20 1 9 4 tiefbeastet
7 |Robinie /
Robinia pseudoacama 15 ! / 6
8 Robinie / ~ .
Robinia pseudoacacia 8/10 ] 2 5 5 Zwiesel
9 |Robinie/ . . , .
Robinia pseudoacacia 8/10 2 6 5 Zwiesel
10 |Robinie/ . . ,
Robinia pseudoacacia ‘ 8/10 2 7 6 Zwiesel; schwer einsehbar
11 {Robinie /
Robinia pseudoacacia 12 1 7 6
12 |{Sandbirke/ . : .
Betula pendula 10 1 [ 4 schwer einsehbar
13 |Zitterpappel / ' ‘
Populus tremula | 20 1 14 6
14 |Gétterbaum / 10 1 8 5 einseitige  Krone; . enger
Ailanthus altissima ) ) Stand mit Nr. 15 und 16
15 |Gétterbaum/ - o 1 8 4 einseitige  Krone;  enger
Ailanthus altissima ) Stand mit Nr. 14 und 16
16 |Gétterbaum / 10 1 8 4 einseitige  Krone;  enger
Ailanthus altissima Stand mit Nr. 14 und 15
17 |Korbweide / - )
Salix viminalis bis 4 - 5 Strauchgruppe
18 |[Salweide / ) } 5 5 Grofstrauch; - schwer
Salix caprea . einsehbar
19 |Bergahorn/ ' 12 1 11 4
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Acer pseudoplatanus ) .
20 |Sandbirke / -
Betula pendula 15 ! 13 3 , .
21 |Sandbirke / o
Betula penduila 10/20/20 3 16 7 mehrstdmmig
22 |Bergahorn/ ‘
Acer pseudoplatanus 25 1 14 7
23 |{Sandbirke / .
Betula pendula 15(7?) 1 15 3 Stamm schwer einsehbar
24 |Schwarzer Holunder / K .
Sambucus nigra - 15 1 - 6 4 kleiner Baum
25 |Salweide / 15 1 9 6 schwer einsehbar; Art
Salix caprea (?) . ‘ ' unsicher
26 |Salweide / 12 y 7 4 schwer einsehbar; Art
Salix caprea (?) : unsicher .

Da die Avifauna fir die Indikation von Umwelteinflissen und von Zusammenhangen im Oko-
system in besonderer Weise geeignet ist, erfolgte im Zug der Arbeiten zum Grinordnungsplan
eine Untersuchung der Avifauna (eigene Beobachtungen; Auswertung vorhandener Unterlagen)
im Plangebiet und dessen Umgebung Insgesamt lst das Vorkommen von 25 verschiedenen
Brutvogelarten im Plangebiet belegt.*

Das Untersuchungsgebiet und dessen Umfeld kann aus avifaunistischer Sicht dem Lebens-
raumtyp einer ,Altbau-Wohnblockzone® zugeordnet werden °. Insgesamt kommen im Unter-
suchungsgebiet 6 der 8 der charakteristischen Leitarten® des Lebensraumtyps ,Altbau-Wohn-
blockzone" vor. Diese sind: Haussperling, Mauersegler, TUrkentaube, Haustaube, Turmfalke
und Dohle. Die beiden Leitarten Schieiereule und Mehischwalbe fehlen hingegen. Das Fehlen
ersterer ist méglicherweise auf den Mangel geeigneter Brutplatze (Kirchen) und auf die zu
groBen Entfernungen zu landwirtschaftlichen Nutzflidchen zuriickzufiihren. Stete Begleiter’ des
Lebensraumtyps. ,Altbau-Wohnblockzone® sind: Amsel, Grunfink und Star. Diese kommen alle-
samt im Plangebiet vor.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass von einer optimalen Ausstattung des Lebensraumtyps
LAltbau-Wohnblockzone* im Untersuchungsgebiet auszugehen ist - die charakteristischen
Habitatstrukturen sind in entsprechender Qualitat und Quantitat vorhanden.

Geschitzte und / oder gefdhrdete Vogel- und andere Tierarten konnten im Plangebiet nicht
nachgewiesen werden.

Bezliglich der biologischen Vielfalt lassen sich aus der Bestandssituation von Flora und Fauna
folgende Schllisse ableiten: :

Die Artenzahl im Untersuchungsgebiet ist unterdurchschnittlich. Die Vielfalt zwischen den Arten
und zwischen verschiedenen Biotoptypen ist durchschnittlich. Die biologische Vielfalt im Plan-
gebiet ist Uberwiegend anthropogenen Ursprunges (Ziergehdlze, Ruderalarten, Kulturfolger
etc.). Ausgehend vom Vorgenannten wird deutlich, dass die durchschnittliche biologische Viel-
falt im Untersuchungsgebiet unter dem Hintergrund eines starken anthropogenen Einflusses zu

4 STAATLICHES UMWELTFACHAMT LEIPZIG (Hg,) Materialien zu Naturschutz und Landschaftspflege 1995, Brutvogelatlas der Stadt und des
Landkreises Leipzig Leipzig, Dezember 1995 ,
und . .

Atlas der Vogelarten der Stadt Leipzig (Ornitologische Fachdaten; Erfassung 2003 und 2004)

5 FLADE, M. Die Brutvogelgemeinschaften Mittel- und Norddeutschiandes, Grundlagen fir den Gebrauch vogelkundlicher Daten in der
Landschafisplanung, IHW - Verlag, Eching, 1994

6 Definition ,Leitarten™ Leitarten sind solche Arten, die in einem Landschafistyp signifikant hohere Stetigkeiten und in der Regel auch hohere

Siedlungsdichten erreichen als in allen anderen kandschaftstypen. Leitarten finden in den von ihnen préaferierten Landschafistypen die von ihnen
bendtigten Habitatstrukturen und Requisiten wesentlich hdufiger und regelmaRiger vor als in allen anderen Landschaftstypen.

7 Definition ,stete Begleiter": Als ,stete Begleiter* werden ,Eukonstante”, d.h. Arten mit sehr hoher Stetigkeit (mind. 80 %) bezeichnet.
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betrachten und zu interpretieren ist - sie spiegelt in diesem Sinne eine Vorbelastung wieder.
Eine Bestandsanalyse solite daher unter dem Gesichtspunkt einer standorttypischen Vielfalt
erfolgen. ,

Ausgehend von SCHMIDT, HEMPEL et al. ® wére die potentielle nattrrliche Vegetation im Unter-
suchungsgebiet ein Hainbuchen - Traubeneichenwald. Von dieser ursprunglichen Waldgesell-
schaft sind im Plangebiet und m dessen unmittelbarer Umgebung keine Uberbieibsel mehr

vorhanden.
Lediglich einzelne Gehdlzarten dieser Waldgesellschaft kommen im Plangebiet noch vor, so:

Béume: Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula pendula - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Populus tremula - Zitterpappel
Tilia cordata - Winterlinde
Straucher: Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel

Auch die Tierwelt der natlrlicherweise vorkommenden Waldgesellschaften wurde im
Untersuchungsgebiet durch andere Tierarten ersetzt und kommt nicht mehr vor. Exemplarisch
wird dies mit der Avifauna belegt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die biologische Vielfalt im Untersuchungsgebiet auf
anthropogene Einflisse zurlckzufihren ist. Es dominieren Tier- und Pflanzenarten mit einer
hohen ¢kologischen Potenz, welche haufig in Siedlungsbereichen anzutreffen sind. An wertge-
benden, gefahrdeten und/oder geschitzten Tier- und Pflanzenarten herrscht hingegen ein
Mangel. .

Auswirkungen der Planung und Erheblichkeitsabschétzung: Mit der Realisierung der
Vorgaben des Bebauungsplans sind folgende Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere und die bio-
logische Vielfalt zu erwarten: :

an/agebed/ngt
Verlust von Pflanzensfandorten und Tierlebensrdumen auf den zusétzlich neu be-
festigten Flachen (ca. 760 m?),

- Verlust von Ruderalfluren (480 m? und Pioniergehdlzen (2.215 m?) als wichtige

. Pflanzenstandorte und Tierlebensraume im Siedlungsbereich,

- Erhéhung des Anteiles intensiv gepflegten und genutzten privaten Grins von 760 m?
auf mindestens 1.491 m2, (vgl. Flachenbilanz Kap. 7.2.2)

- Anderung der Artenzusammensetzung am Standort.

baubedingt:
- Tempordrer Verlust von Pflanzenstandorten durch baubedingte Fléchenbe-

anspruchung, Verdichtung und im Falle von Havarien durch Schadstoffeintrage (z.B.
bei Olleckagen an Baumaschinen)

- Permanenter und temporérer Verlust von Tierlebensrdumen durch baubedingte
Fldchenbeanspruchung

- Tétung nicht fluchtfahiger Tiere .
- Funktionsverlust, Beeintrachtigung von Teillebens- und Gesamtlebensraumen durch

bauzeitliche visuelle Stérreize, Verlarmung, Erschutterungen, Licht

8 SCHMIDT, P.A.; HEMPEL, W. [u.a.] Potentielle Natﬁrliche Vegetation Sachsens mit Karte 1 : 200.000 Hg.: S&chsisches
Landesamt fiir Umwelt und Geologie, LéRnitzer-Druck GmbH Radebeul, 2001
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Hinweis:

Vor dem Beginn des Abbruches von Gebauden sind diese auf gebdudebewohnende Tiere hin
zu untersuchen. Gegebenenfalls sind spezielle Vermeidungs- oder Ersatzmafinahmen durchzu-
flhren (Abbruch nur in bestimmten Zeitrdumen; Schaffung von Ersatzlebensrédumen etc.).

Vor der Sanierung des denkmalgeschitzten Gebaudes ist es bereits in der Vorbereitungsphase
von einer fachlich geeigneten Person hinsichtlich vorhandener Nist-, Brut-, Wohn- und Zu-
fluchtsstatten besonders oder streng geschiitzter Tierarten untersuchen zu lassen, um ggf.
" rechizeitig eine artenschutzrechtliche Befreiung bei der Naturschutzbehérde im Amt fir
Umweltschutz beantragen zu kénnen. So kénnen die sich aus der Entscheidung der Natur-
schutzbehc’jrde ergebenden Bedingungen oder Auflagen frithzeitig in die Planung einflieRen.

Aufgrund der Bestandssituation:

- Mangel an wertgebenden Tier- und Pﬂanzenarten

- leichte Wiederherstellbarkeit und Ersetzbarkeit (da nur junge Sukzessionsstadien),

- . ausschlieBliches Vorkommen anthropogen stark Uberpragter Pflanzen- und Tiergesell-

schaften

der Vorbelastungen:

- bereits vorhandene Flachenversiegelung,
- starke anthropogenen Uberpragung,

- innerstadtische Lage

Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten Manahmen der Eingriffsminimierung (die nicht
uberbaute Grundstticksflache ist zu 20 % mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen) wird ein-
geschatzt, dass die DurchfUhrung der Planung keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutz-
guter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt nach sich zieht. Bei dieser Einschétzung ist auch
zu berlicksichtigen, dass der bauplanungsrechtliche Zuldssigkeitsrahmen im Plangebiet durch
den Bebauungsplan nicht erweitert wird - das AusmafR der prognostIZIerten Flachenbean-
spruchung ist bereits im Bestand planungsrechtlich zulass:g

7.2.2 Boden

Bestand: Im Plangebiet bilden Geschiebemergel und -lehm (Grundmorane) der Saale 1 — Kalt-
zeit den unmittelbar anstehenden geologischen Untergrund. Lediglich im duRersten Stidwesten
des Plangebietes steht méglicherweise® auch ﬂuviatiler Kies und Sand der Eburon-Kaltzeit
oberflichennah an.

Der anstehende Geschiebemerkel und -lehm weist im Regelfall eine geringe Versickerungs-
fahigkeit auf und ist als frost- und wasserempfindlich zu klassifizieren.

Die Bdden welche sich urspringlich auf diesen Substraten entwickelt hatten (vermutlich

Pseudogleye und/oder Parabraunerden), sind im Plangebiet nicht mehr anzutreffen. An ihre

Stelle sind anthropogene Stadtbdden getreten. Nach STOYE " sind im Plangebiet Allosol -
Regosol - Syrosem - Bodengesellschaften anzutreffen. Andere Kartierungen (SCHNABEL;
2006)"* weisen fir das Plangebiet so genannte Versieglungsflachen — Bauflachen — Boden-

gesellschaften aus.

Der Kartenmafistabes 1 : 50.000 l&sst keine gesicherte Aussage dahingehend zu, ob dlese geologischen Schichten tatsachlich
auch im Plangebiet vorkommen.

Geo!oglsche Karte der eiszeitlich bedeckten Gebiete von Sachsen, 1 : 50.000, Blatt Leipzig 2565, 1. Auflage, 1996

" Stoye, H. / Okoval GmbH Landschaftsplanung Erfassung und Kartierung der &kologischen Planungsgrundlagen 1:.25.000;
1994
12 Schnabel, R, Bodengesellschaften der Stadt Leipzig; i.A. Stadt Leipzig, Leipzig Sep. 2004

- Aufbereitung der Daten aus der Bodenkartierung fir die Nutzung im GIS; i.A. Stadt Leipzig, Leipzig Feb. 2004

- Grundwassergeschiitztheit und potenzielle Grundwassergefahrdung; i.A. Stadt Leipzig, Leupz«g Sep. 20085,
korrigiert und ergénzt Juli 2006
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Allosol:  Anthropogen beeinflusster Stadtboden. Hauptbodenhonzont mit <5 % technogenen
Beimengungen.

Regosol: Rohboden - aus kalkfreien bis -armen Lockersedimenten. Er besitzt einen
geringméachtigen, humosen Oberbodenhorizont direkt auf Uber 30 cm méchtigem
Lockergestein. Er ist demzufolge tiefgriindig und besitzt meist eine sandige Kérnung
(weil lehmige Sedimente in der Regel kalkhaltig sind).

Syrosem: Rohboden aus Festgestein mit einem liickig vorhandenen und &uRerst
geringmdchtigen (<2 cm) humosen Oberboden. Dieser liegt unmittelbar auf festem
Gestein auf, welches allenfalls 30 cm tief mechanisch zerkleinet ist.

Die Fruchtbarkeit der- Béden im Plangebiet wird nach Schnabel (2006) als extrem gering
(Bodenwertzahl 0 - 10) eingeschétzt. Das Bodenfeuchteregime wird als oberflachen-abflussbe-
herrscht und sickerwasserbeeinflusst beschrieben [STOYE; 1994; SCHNABEL, 2006].

Im Bereich voll- und teilversiegelter Flachen wird die Vorbelastung des Schutzgutes Boden als
sehr hoch eingeschatzt - die Bodenfunktionen kénnen auf diesen Fléchen nicht mehr oder nur
noch mit sehr starken Einschrankungen funktionieren.

Im Bereich der Brachen ist aufgrund der urspriinglichen Bebauung von einem hohen Grad der
Vorbelastung des Schutzgutes Boden auszugehen - der natirliche Profilaufbau der Béden ist in
diesem Bereich stark gestort und der Anteil standortfremder Materialien (Baustoffe, Schuit etc.)
ist hoch. Im Bereich des Gartenlandes ist hingegen von einem mittleren Grad der Vorbelastung
auszugehen.

Aufgrund der Uberbauung, der intensiven Nutzung und der Stérungen des Bodenkérpers in der
Vergangenheit (z.B. durch Baumafnahmen und durch Gelédnderegulierungen) ist davon
auszugehen, dass im gesamten Plangebiet keine natiirlichen Bodenprofile mehr vorhanden
sind. Naturnahe Boéden sind bestenfalls noch kleinflachig im Bereich des Gartenlandes zu

finden.
Seltene und/oder wertvolle Bodengesellschaften kommen im Plangebiet nicht vor.

Auswirkungen der Planung und Erheblichkeitsabschitzung: Mit der Realisierung des
geplanten Bauvorhabens ist die Erhéhung des Anteiles voll- und teilversiegelter Flachen von
1.655 m? (32,4 %) im Bestand auf maximal mégliche 3.619 m? (70,8 %) in der Planung
verbunden. )

Nachfolgende Flachenbilanz verdeutlicht die Anderung der Flachennutzung im Plangebiet. Die
Flachennutzung im Bestand geht auch aus dem Bestandsplan hervor, welcher sich in der
Anlage der Begrindung befindet.
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‘Bestand ' B N | Flache - in{ Anteil in %
o S e S

vollversiegelte Flachen (Gebaude, Platze); - 1.150 22,5

wasserdurchidssig befestigte Flachen (Sandplatz; 50 ' 10

Boulespieifeld); ' '

teilversiegelte Flache mit Ruderalvegetation (Deckungsgrad bis 400 ' 78

max. 25 %) '

wasserdurchlassig befestigte Fldchen mit Rasenvegetation 55 ' 11 Eﬁmr:ne~ befestigter

(Deckungsgrad bis max. 50 %) ' 1.2(;59,2; (32,4 %)

Garten (Zier- und Erholungsgarten) 760 14,9

ausdauernde Ruderalfiur - 315 6,2

ausdauernde Ruderalflur mit Gehdélzsukzession . 165 3.2

Gehdlzsukzession / Geblische - 1.645 32,2

Gehdlzsukzession / Gebiische auf Substratablagerungen - 570 . 11,2
gesamt: 5.110 100,0

Planung (B-Plan) ‘ Flache in|Anteilin %

. m?

zuldssige Grundfldche welche von baulichen Anlagen (berdeckt |.

werden darf (ermittelt anhand der GRZ + mgl. 50%-ige Uber- ‘

schreitung nach § 19 (4) BauGB u.a. f. Nebenanlagen/ Zufahrten) . 3.619 70,8

WA1: 3.686 m? bei GRZ 0,5 = 1843m? zzgl. 50% mgl. Uberbauung 2.765 m?

WA 2: 1.424 m? bei GRZ 0,4 = 570 m? zzgl. 50 % mgl. Uberbauung = 854 m?

Flachen ohne bauliche Anlagen (ermittelt anhand der GRZ + mg. 1.491 29,2

50-iger Uberschreitung nach §19(4) BauGB)) :
gesamt: 5.110 100,0

Mit der Voll- und Teilversiegelung derzeit unversiegelter Flachen auf den Baugrundstucken geht
nahezu der Totalverlust aller Bodenfunktionen einher:

dkologische Bodenfunktionen Auswirkungen der Flachenversiegelung

Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere Totalverlust

Grundlage der Produktion von  Nahrungsmitteln, | Totalverlust (im Plangebiet von untergeordneter

Futtermitteln und organischen Rohstoffen Bedeutung)

Filter-, -Puffer- und Transformatorsystem fir die | vollversiegelte Fldchen = Totalverlust

Grundwasserneubildung und -reinhaltung ' teilversiegelte Fldchen =» starke Einschrankung
. s . vollversiegelte Flachen = Totalverlust

Speicherraum fur Nahrstoffe und Niederschlagswasser teilversiegelte Flachen  starke Einschrénkung

auf den Menschen bezogene Bodenfunktionen

Lagerstatte keine

Baugrund keine

Archiv der Natur- und Kulturgeschichte starke Einschréankung

Denkbare Auswirkungen wéhrend der Bauphase beschrénken sich auf Beeintrdchtigung durch
mdogliche Kontamination in der Bau- und ErschlieBungsphase (bei Havarien).

Ausgehend von dem insgesamt hohen Grad der Vorbelastung, dem Mangel an seltenen bzw.
gefédhrdeten Bodengesellschaften und der geringen zusétzlichen Flachenbeanspruchung (ca.
760 m?), wird eingeschétzt, dass mit der Durchfihrung der Planung keine erheblichen
Umweltauswirkungen verbunden sind. Bei dieser Einschatzung ist auch zu beriicksichtigen,
dass der bauplanungsrechtliche Zuldssigkeitsrahmen im Plangebiet durch den Bebauungsplan
nicht erweitert wird - das AusmaR der prognostizierten Flachenbeanspruchung ist also bereits
im Bestand planungsrechtlich zulassig. :

Altlasten

Auf den ehemals industriell genutzten Fldchen der Flurstiicke 12 und 826 besteht weiterhin
Altlastenverdacht (vgl. Kap. 5.1 der Begrindung). Abriss- und ErschlieBungsmaRnahmen mit
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Eingriffen in den Boden sind baubegleitend durch einen Fachgutachter zu Uberwachen. Bei
Feststellung umweltrelevanter Sachverhalte ist das Amt fir Umweltschutz zu informieren.

7.'2.3 Wasser

Bestand:
Oberflaichengewasser.  Im B-Plangebiet befinden sich keine Still- und Fliessgewasser. Das

Plangebiet befindet sich weder in einem ausgewiesen (festgesetzten) noch in einem faktischem
Uberschwemmungsgebiet.

Grundwasser: Der Grundwasserflurabstand des oberen Grundwasserleiters betragt etwa -
1,5 m . Das Schutzpotential des Grundwassers unter dem Geschiebemergel und -lehm wird
als ,mittel" angegeben [Internetauftritt des LIUG]. Stoye (1994)™ beurteilt das Gebiet beziiglich der
Grundwasserneubildung als: ,Gebiet ohne oder nicht nachweisbarer Grundwasserneubildung
(bebaute und stark versiegelte Gebiete, Oberflachenabfluss)”. Diese Einschatzung ist nach dem
Abbruch des Fabrikgeldndes zu revidieren. Das Plangebiet kann heute einem Gebiet méliger
Grundwasserneubildung zugeordnet werden (entsprechend der Zuordnung der sidlich
gelegenen Gebiete nach Stoye). Aufgrund des Anteiles voll- und teilversiegelter Flachen im
Bestand von 32,4 % (1.655 m?) ist die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet bereits

_ deutlich-eingeschrankt.

Das Plangebiet befindet sich weder in einem Trinkwasserschutzgebiet noch in einem Gebiet mit
besonderer Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung. ™

Auswirkungen der Planung und Erheblichkeitsabschatzung: Mit der Realisierung des
geplanten Bauvorhabens ist die Erhohung des Anteiles voll- und teilversiegelter Fldchen von
1.655 m? (32,4 %) im Bestand auf héchsten 3.619 (70,8 %) in der Planung verbunden. Die

Erhéhung des Anteiles versiegelter Flachen flihrt zu einer weiteren Reduktion der Grund—

wasserneubildungsrate und verstérkt den oberflachlichen Abfluss in die Kanalisation.

Denkbare Auswirkungen wahrend der Bauphase beschrdnken sich auf Beeintréchtigungen
durch mégliche Kontaminationen in der Bau- und ErschlieBungsphase (bei Havarien).
Ausgehend von der Bestandssituation und dem insgesamt hohen Grad der Vorbelastung .
beziiglich der Grundwasserneubildung und der relativ geringen zusatzlichen Fléchenbean-
spruchung (max. 1.964 m?) wird eingeschétzt, dass mit der Durchfllhrung der Planung keine
erheblichen Umuweltauswirkungen verbunden sind. Bei dieser Einschatzung ist ‘auch zu
beriicksichtigen, dass der bauplanungsrechtliche Zuléssigkeitsrahmen im Plangebiet durch den
Bebauungsplan nicht wesentlich erweitert wird - das Ausmal der prognostizierten Flachen-
beanspruchung und der damit verbundenen Reduktion der Grundwasserneubildung und der
Erhdhung der Oberflachenabflisse ist bereits im Bestand planungsrechtlich zuléssig.

Durch Nutzung vorhandener Moglichkeiten der individuellen Vorratshaltung des auf den
Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers sowie durch die Verwendung als Brauch- bzw.
GieRwasser kann der Abfluss von Niederschlagswasser in die Kanalisation vermindert werden.

7.24  Klima/Luft

Klima

Bestand: Das Leipziger Institut fir Meteorologie gibt fUr den zentralen Standort in
Leipzig (Stephanstr. 3) eine Durchschnittstemperatur in 2 m Héhe von 9,9 °C an. Die Haupt-
windrichtung an der Wetterstation Leipzig- Schkeuditz (Flughafen) ist Stidwest. Im Stadtgebiet

s Schnabel, R. Grundwassergeschiitztheit und potenzielle Grundwassergeféhrdung; LA. Stadt Leipzig, Leipzig Sep. 2005,
korrigiert und ergénzt Juli 2006

1 Stoye, H. / Okoval GmbH Landschaftsplanung Erfassung und Kartierung der ¢ékologischen Planungsgrundliagen 1 : 25.000;
1994

15 Landschafisplan der Stadt Leipzig, Stand Aug.2007
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von Leipzig reduziert die vorhandene Bebauung die Windgeschwindigkeit um bis zu 40 %.
Erhebliche értliche Abweichungen entstehen durch Bauliicken und StraRenziige. '

Bezlglich der jéhrlichen Niederschidge liegt das Planungsgebiet mit ca. 586 mm unter dem
Durchschnitt Sachsens. Das Niederschlagsmaximum wird im Sommer erreicht, dle Winter sind
meist schneearm. Die Vegetationsperiode dauert ca. 230 Tage.

Das Plangebiet befindet sich am Rand des so genannten ,gemaRigten - stadtischen
Uberwarmungsbereiches* (Stadtklima). Dieser ist gekennzeichnet - durch maRig hdhere
Temperaturen, eine maRige nadchtliche Abkihlung, eine reduzierte relative Feuchte und einen
eingeschrankten Luftaustausch. Insgesamt ist das Stadtklima als bioklimatisch belastend
einzustufen. 7

In der Klimafunktionskarte (Untersuchungen 1997) wird eine deutliche Differenzierung der
klimatischen Wirkung der einzelnen Flachennutzungen im Plangebiet deutlich. Die befestigten
Flachen sind als Wéarmeinseln mit einer mittleren bis starken néchtlichen Abkiihlung erkennbar.
- Die Geholzflachen, Garten und Brachen stellen hingegen schwache Wirmeinseln mit einer
mittleren bis starken néachtlichen Abkuhlung dar - kleinflachig und punktuell sind auf den
Brachflachen auch schwache Kaltluftflachen eingelagert. Bei der seit 1997 fortgeschrittenen
Gehélzsukzession im Plangebiet ist anzunehmen, dass es seitdem zu einer Veranderung des
Oberflachentemperaturverhaltens gekommen ist. Vermutlich ist der Anteil der Flachen welche
als schwache Warmeinseln oder als schwache Kaltluftflaichen fungieren und eine mittlere
n&chtliche Abkuhlung aufweisen, gestiegen.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich einer Kaltluftbahn.

Auswirkungen der Planung und Erheblichkeitsabschitzung: Mit der Realisierung der
Vorgaben des Bebauungsplanes werden mikroklimatisch ginstig zu beurteilende Flachen
(Geholze, Gérten, Brachen) beansprucht. Insgesamt gehen bei Durchfiihrung der Planung ca.
2.215 m? Gehdlzflachen sowie 480 m? Ruderalfluren verloren. Der Anteil privaten Griins (Zier-
und Erholungsgarten) steigt hingegen von 760 m? auf mindestens 1.491 m2.

Aufgrund der Vorbelastungen (Uberbaute Flachen, Verkehrsbelastung), der relativ geringen
zusétzlichen Flachenbeanspruchung (maximal 1.964 m? und der im Bebauungsplan
festgesetzten MaRnahmen der Eingriffsminimierung (die nicht Ulberbaute Grundstiicksfldche ist
zu 20 % mit Bdume und- Strauchern zu bepflanzen), wird eingeschétzt, dass die Durchfiihrung
der Planung nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft haben wird. Erhebliche
Auswirkungen werden ausgeschlossen. Bei dieser Einschatzung ist auch zu beriicksichtigen,
dass der bauplanungsrechtliche Zuléssigkeitsrahmen im Plangebiet durch den Bebauungsplan
nicht wesentlich erweitert wird - das Ausmal der prognostizierten Flachenbeanspruchung ist
bereits im Bestand planungsrechtlich zuléssig. . :

Luft

. Bestand: Die Luftbelastung im Umfeld des Bebauungsplanes wird durch den hohen
Anteil der Verkehrsbelastungen im verdichteten Siedlungsbereich der Ortslage Stétteritz
charakterisiert. Im Einzugsbereich des Bebauungsplangebietes weist der Luftreinhalteplan
(LRP) der Stadt Leipzig fur das Jahr 2007 eine mittlere Luftschadstoffbelastung durch PM;,
(Feinstaubbelastung) von 23 - 29 ug/m® Luft aus, die sich aus einer gebietsspezifischen
Vorbelastung von ca. 20 — 24 ug/m®* PM; '®und einer von der Holzhduser StraRe
ausgehenden verkehrsbedingten lokalen Zusatzbelastung von 3 bis 5 ug/m3 PM;, ergibt.

Die fur das Jahr 2007 im LRP der Stadt Leipzig dargestellte Luftschadstoffbelastung fir NO,
betrug fir das Umfeld des B-Planes ca. 28 — 37 ug/m?® Luft. Die gebietesspezifische

16 LUFTREINHALTPLAN FUR DIE STADT LEIPZIG; 15.09.2005 sowie hitp:/www.uni-leipzig.  de/~meteo/
KLIMASTATISTIK/t2a.htm
7 STEINlCKER & STREIFNER,; Stadtklimauntersuchung Leipzig; Marz 1998

PMm Partikel kleiner 10 ym (Feinstaub)
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Vorbelastung betrug ca. 15 - 20 pg/m3 Luft und dle verkehrsbedingte Iokale Zusatzbelastung 13
— 17 pg/m?® Luft.

Die fir das Jahr 2010 im LRP dargestellten mittleren Belastungen fir das Plangebiet und den
daran vorbeifihrenden Abschnitt der Holzhduser Strale dokumentieren: eine gleichbleibende
Belastung durch die Schadstoffe PM;, und NO,. Diese wird durch die weiterhin zu erwartende
hohe Verkehrsbelastung bestimmt.

Die Grenzwerte der 22. BImSchV fir die mlttleren Jahresbelastungen durch PM;o-und NO, von
40 pg/m® Luft werden im Vergleich mit den im Luftreinhalteplan der Stadt' Leipzig"
dokumentierten  Luftschadstoffbelastungen eingehalten. Die insgesamt relativ hohe
durchschnittliche Luftbelastung lasst jedoch erwarten, dass der Kurzzeitgrenzwert fir PM;o von
50 pg/m?® je nach Witterungslage und Verkehrsbelastung an einer Vielzahl von Tagen im Jahr
Uberschritten wird. Die 22. BImSchV lésst eine Uberschreltung des Kurzzeitgrenzwertes fir
PMo an 35 Tagen im Jahr zu.

Auswirkungen der Planung und Erheblichkeitsabschéitzung: Mit der Realisierung der
Vorgaben des Bebauungsplanes gehen Gehéizstrukturen mit lufthygienischen Ausgleichsfunkt-
ionen verloren. Gleichzeitig steigt der Anteil versiegelter Fléachen geringfligig an, was ebenfalls
unguinstig zu bewerten ist. Mit der Realisierung der Vorgaben des Bebauungsplans sind folgen-
de Auswirkungen bezglich Luftverunreinigungen zu erwarten:

anlagebedingt:

- Steigerung des Anteiles voll- und teilversiegelter Flachen um maximal 1.964 m?,

- Verlust von Brachfléchen (480 m?) und Pioniergehélzen (2.215 m?2) mit lufthygienischer
Ausgleichsfunktion.

baubedingt:

- Staub- und Abgasemissionen.

Aufgrund der Vorbelastungen (Bebauung, innerstadtische Lage, Verkehrsbelastung), der nur
geringflgigen Erhéhung des Anteiles Uberbauter Flachen, der im Bebauungsplan festgesetzten
Maflinahmen der Eingriffsminimierung (die nicht Uberbaute Grundstiicksflache ist zu begriinen
und zu 20 % mit Bdume und Strduchern zu bepflanzen) wird eingeschatzt, dass bei
Durchftihrung der Planung keine erheblichen Auswirkungen bezlglich Luftverunreinigungen zu
erwarten sind.

7.2.5 Landschaft

Bestand: Das Erscheinungsbild der unterschiedlichen Teilbereiche des Plangebietes
kann wie folgt charakterisiert werden:

Gartenbereich im Norden des Plangebietes
Gepflegte Rasenflachen, Zierpflanzungen, kleéinere Wege und Spielflachen, junge bis
mittelalte Baumbestande und ein &lterer, aber nicht ruindéser, Gebaudebestand sind
kennzeichneten Elemente dieses Teilbereiches.

Brachflachen im mittleren und sidlichen Teil des Plangebietes
Charakteristisch ist hier eine starke Verbuschung mit jungen Pioniergehélzen. Die nur
unvollstdndig von Abbruchmaterial berdumten Flachen werden durch die Gehdlze
sukzessive zugewuchert. Mullablagerungen in den Randbereichen (bes. in Zaunnahe)
sowie eine unansehnliche Gebaudefront wirken auf das Ortsbild stérend.

Bewertung: Die Bewertung des Landschaftsbildes richtet sich nach folgenden Kriterien:
- Strukturvielfalt

- Eigenart

- Naturndhe

- Erholungseignung
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Die Eigenart des Gebietes druckt sich zum einen durch die natiirliche Erscheinung des Reliefs
und zum anderen durch die innerstadtische Lage aus. Die Ausstattung an Identifikationen
schaffenden Strukturen oder Flachen ist durchschnittlich. Der Anteil an strukturgebenden
Elementen (Strukturvielfalt) und Flachen ist ebenfalls durchschnittlich. Die Flachen vermitteln
aufgrund der Vorbelastungen und der Lage im Siedlungsbereich nicht den Eindruck von Natur-
ndhe/Natlrlichkeit. Neben den beschriebenen Kriterien wirkt sich auf eine Erholungseignung
das Fehlen von entsprechenden Ausstattungen und ErschlieRungen negativ aus. Das Gebiet
und dessen unmittelbares Umfeld sind fur alle Erholungsaktivitaten, die an die Fortbewegung zu
Ful oder Rad-gebunden sind, nicht attraktiv.

Das Plangebiet kann nach dem Leipziger Bewertungsmodell [Amt fir Umweltschutz, 2002] dem
Landschaftsbildtyp ,Innerstadtische, offene und geschlossene Block- und Blockrandbebauung*
zugeordnet werden. Entsprechend der Vorgaben dieses Bewertungsmodells sind die
Verbrachungs- und Verwahrlosungstendenzen und die Unzugénglichkeit als geringe — Beein-
trachtigungen zu werten. Schwerer aus der Sicht des Stadt- und Landschaftsbildes wirkt sind
hingegen der Mangel an einem raumwirksamen Baumbestand aus.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich das Plangebiet in einem Gebiet geringer bis
mittlerer Wertigkeit aus der Sicht des Landschaftsbildes und der Erholungseignung befindet. (
Beim Vergleich des Plangebietes mit der Idealauspragung des Landschaftsbildtyp ,Inner-
stadtische, offene und geschlossene Block- und Blockrandbebauung“ ist von einer maRigen
Beeintrachtigung auszugehen. (vgl. Leipziger Bewertungsmodell; AfU (2002)).

Auswirkungen der Planung und Erheblichkeitsabschitzung: Mit der Realisierung der
Vorgaben des Bebauungsplans sind folgende Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu
erwarten: ‘

anlagebedingt:
Beseitigung von Brachflachen mit Verwahrlosungstendenzen .
Beseitigung oder Sanierung desolater Bausubstanz
baubedingt:
Beeintrachtigung der natlrlichen - Erholungseignung durch Verlarmung, Er-
schitterungen, Staub, Geriiche, Abgase etc.

Aufgrund der Vorbelastungen (Uberbaute Flachen, Verwahrlosungstendenzen, desolate Bau-
substanz, Verkehrsaufkommen), der im Bebauungsplan geregelten stadtebaulichen Ordnung, .
welche dem Plangebietsumfeld entspricht, der im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen {_
der Eingriffsminimierung (die nicht Uberbaubare Grundstlicksflache ist zu begriinen und zu
20 % mit B&dume und Strauchern zu bepflanzen) wird eingeschatzt, dass die Durchflihrung der
Planung kein negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft hat — erhebliche Auswir- :
kungen kénnen ausgeschlossen werden.

7.2.6 Mensch
Vorbemerkung: Das Schutzgut "Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung" umfasst
samtliche Faktoren der Umwelt, die sich auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der inner-
halb des Plangebiets oder seines Wirkungsbereichs arbeitenden und wohnenden Menschen
auswirken kénnen. Hierzu zahlen insbesondere
- der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne von § 3 Abs. 1 BImSchG, d.h.
vor allem Immissionen, die nach Art, AusmaR oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erheb-
liche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbar-
schaft herbeizufthren,
- der Schutz vor von Bodenverunreinigungen ausgehenden Gefahren,
- die durch den Bauleitplan erwarteten klimatischen Veranderungen, soweit sie sich auf
die Gesundheit und das Wohlbefinden der Menschen innerhalb des Plangebiets oder
seines Wirkungsbereichs auswirken,
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- Beeintrachtigungen bestehender und geplanter Erholungsmaéglichkeiten innerhalb des
- Plangebiets oder seines Wirkungsbereichs.

Luftverunreinigungen
Bestand: siehe Kapitel 7.2.4
Auswirkungen der Planung und Erheblichkeitsabschétzung: siehe Kap. 7.2.4

Larm
Bestand: Gemadal L&rmkarten (Berechnungsmethodik gemal RLS 90 und Schall 03;
Amt fur Umweltschutz, 12.11.07) werden infolge der Verkehrslarmbelastung von der
Holzhduser Straflle die Orientierungswerte nach DIN 18005, Beiblatt 1 fir Allgemeine
Wohngebiete, im mittleren und sidlichen Teil des Bebauungsplangebietes tags und
nachts deutlich Gberschritten (im Detail siehe Kapitel 12.8 der Begriindung). Die erhéhten
Larmimmissionen sind wohngebietstuntypisch.

Auswirkungen der Planung und Erheblichkeitsabschidtzung:

- Mit der Realisierung der Vorgaben des Bebauungsplanes wird es nicht zu einer Erhéhung
der Larmbelastung im Plangebiet kommen. Die sehr hohe Belastung durch Verkehrslarm
erfordert einen erhéhten Aufwand fur bauhchen Schallschutz,

Bodenverunreinigungen
Bestand: siehe Kapitel 7.2.2

Auswirkungen der Planung und Erheblichkeitsabschatzung:

Mit der Realisierung der Vorgaben des Bebauungsplanes sind keine Bodenverun-
reinigungen zu erwarten. Aufgrund der Vorgeschichte des Standortes sind vor einer Neu-
bebauung weitere Untersuchungen bzgl. der Altlastenproblematik erforderlich.

Klimatische Belastungen
Bestand: siehe Kapitel 7.2.4

Auswirkungen der Planung und Erheblichkeitsabschétzung:

Mit Durchfithrung der Planung gehen Gehdlzstrukturen mit bioklimatischen und
lufthygienischen Ausgleichsfunktionen verloren, gleichzeitig steigt der Anteil versiegelter
Flachen geringflgig, was aus mikroklimatischer Sicht unglinstig zu bewerten ist. Aufgrund
der geringen Dimension des Vorhabens und aufgrund der geplanten Begrinungs-
maRnahmen sind jedoch kaum spurbare Verdnderungen gegenliber der Bestands-
situation zu erwarten.

Erhebliche negative Auswirkungen auf Frischluftentstehungsgebiete, Frischiuftstréme und
Durchltftung sowie lufthygienische Ausgleichsfunktionen kénnen ausgeschlossen werden
ebenso die Entstehung von Winden (Fallwinde, Diseneffekte).

Es kann eingeschatzt werden, dass bei Durchfithrung der Planung keine erheblichen
Auswirkungen beziglich klimatischer Belastungen zu erwarten sind.

Erholung
Wie bereits im Kapitel 7.2.5 ausgefihrt, befindet sich das Plangebiet in einem Gebiet mit
einer geringen bis mittleren Wertigkeit aus der Sicht des Landschaftsbildes und der
Erholungseignung. Mit der Durchfihrung der Planung ist eine Verbesserung des
-Ortsbildes zu erwarten. MaRgebliche Auswirkungen auf die- Erholungseignung und -
infrastuktur sind hingegen nicht zu erwarten - negative Ausw:rkunqen auf Erholungs-
funktionen kénnen ausgeschlossen werden.

Sachgerechter Umgang mit Abfillen und Abwissern
Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abwasser erfolgt Gber die o&rtliche
Kanalisation. Abfalle werden durch die Stadtrelmgung entsorgt.
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7.2.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestand: .
Kulturguter: Das 4-geschossiges Fabrikgebaude auf dem Flurstiick 826 steht unter Denk-
malschutz nach § 2 Abs. 5 a SachsDSchG. Das Plangebiet béfindet sich nicht in einem archéo-

logischen Relevanzbereich. '

Sachgdter: Dle Bebauung im Plangeblet aber auch der Zier- und Erholungsgarten sind
© Sachgter entsprechend der Definition® :

Auswirkungen der Planung und Erheblichkeitsabschitzung: Die Regelungen des
Bebauungsplanes stehen nicht dem Erhalt des ehemaligen Fabrikgebdudes entgegen. Mit der
Festsetzung von Baugrenzen um das denkmalgeschiitzte Geb&ude ist dessen Fortbestand aus
planungsrechtlicher Sicht abgesichert. Aus diesem Grunde und aufgrund der Bestandssituation,
kann eingeschatzt werden, dass bei Durchfuhrung der Planung keme erheblichen Auswir-
kungen beziglich der Kulturguter zu erwarten sind.

Bezlglich der Sachglter ist festziustellen, dass mit der geplanten stadtebaulichen Neu-

gliederung des Gebietes fur Teile des vorhandenen Geb&udebestandes keine Baufelder mehr

ausgewiesen werden. Fiir den betroffenen Grundstiickseigentimer kénnen damit durchaus Ein-
schrénkungen verbunden sein, da eine Neubebauung nur noch im Sinne des Bebauungsplanes
mdoglich ist. Da der vorhandene Gebaudebestand jedoch grundsatzlich Bestandsschutz geniefit
und weiterhin auf den Grundstlicken, im Rahmen des geplanten Zuléssigkeitsrahmens Ge-
baude errichtet werden kénnen, wird eingeschéatzt, dass bei Durchfiihrung der Planung keine
erheblichen Auswirkungen beztiglich Sachgiter zu erwarten sind.

7.2.8 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgﬁterh und Belangen

" Die grofiten Auswirkungen des Bauvorhabens sind beim Schutzgut Boden und beim Schutzgut -

Tiere / Pflanzen und deren Lebensraumfunktionen zu erwarten. Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Schutzgltern kénnen insbesondere auf die bauliche Inanspruchnahme derzeit
nicht bebauter Béden zurlickgefuhrt werden. Der Verlust einzelner Bodenfunktionen auf diesen
Flachen wirkt sich auf andere Schutzgiiter aus. So lassen sich die Auswirkungen auf die
Schutzgiter Wasser sowie Tiere und Pflanzen auf die Bodenbeanspruchung zurlickfihren.

Aufgrund der in der in den Kapiteln 7.2.1 bis 7.2.7 dargelegten Bestandsituation, Vor-
belastungen und Planungsauswirkungen wird eingeschétzt, dass bei Durchfuhrung der Planung
keine erheblichen Auswirkungen bezlglich der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgitern und Umweltbelangen zu erwarten sind. ,

Aufgrund der Lage und der Umgebung des Plangebiets kann dartber hinaus eingeschétzt wer-
den, dass bei Durchflihrung der Planung erhebliche Auswirkungen auf Wechselwirkungen
zwrschen rdumlich benachbarten bzw. getrennten Okosystemen ausgeschlossen werden kén-

nen.

Bei dieser Einschéatzung ist auch zu berlcksichtigen, dass der bauplanungsrechtliche Zulassig-
keitsrahmen im Plangebiet durch den Bebauungsplan nicht wesentlich erweitert wird - das Aus-
mal} der prognostizierten Flachenbeanspruchung ist bereits im Bestand planungsrechtlich zu-

lassig.

19 | andschaftsplan der Stadt Leipzig
20 Definition:  Sachgiiter sind alle natiirlichen oder vom Menschen geschaffenen Giiter, die fur den Einzelnen, die Gesellschaft
insgesamt oder Teile davon von materieller Bedeutung sind.
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7.3 Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nlchtdurchfuhrung der
Planung

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich nach § 34 BauGB, so dass auch ohne den
Bebauungsplan die Grundstiicke bebaut werden kénnen - von einer Bebauung ist daher
perspektivisch auszugehen. Ohne den Bebauungsplan kann jedoch nicht sichergestellt werden,
dass diese Bebauung dem offentlichen Interesse entspricht und sich stadtebaulich vertraglich
ins Umfeld einflgt. (vgl. Kapitel 2 und 3 der Begriindung)

7.4 MaRnahmen der Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen ' :

MaRnahmen der Eingriffsvermeidung und -minimierung:

Folgende MafRlnahmen dienen der Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltaus-
wirkungen: ‘

- Die Befestigung von Stellplatzen, Wegen und Platzen ist so auszufithren, dass das auf den
jeweiligen Flachen anfallende Niederschlagswasser weitestgehend innerhalb dieser
Flachen versickern kann. 2

- Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind zu begriinen. Dabei sind wenigstens 20 % der
nicht berbauten Flachen in den Baugebieten WA1 und WA2 mit Baumen und Strauchern
zu bepflanzen. Auf den nicht Uberbauten Grundstiicksflachen (privates Griin) wird der
Erhalt des vorhandenen Gehélzbestandes geférdert, indem die festgesetzten
Geholzpflanzungen um den Anteil reduziert werden kénnen, wie Baume und Straucher aus
dem Bestand erhalten werden.

—~ In den plangraphisch gekennzeichneten Bereichen des Bebauungsplangebietes sind fir
folgende Gebdudefassaden passive SchallschutzmalRnahmen nach DIN 4109
“Schalischutz im Hochbau® vorzusehen:

- Gebdudefassaden entlang der Holzhauser Strale (LPB IV): R'w,res= 40 dB

-  Gebdaudefassaden entlang der Breslauer Strale (LPB IV - lil): R'w,res= 40 dB, 35 dB

- Gebaudefassaden im Blockinnenbereich (LPB 1ll): R'w,res= 35 dB.

An Fassaden an denen unabhangig von der Lage zur Larmquelle Larmimmissionen von 50
dB (A) erreicht oder Uberschritten werden, sind die Fenster von Schlaf- und Ruherdumen
mit schallgedammten fensterunabhanglgen Laftungseinrichtungen nach VDI-Richtlinie 2719
auszustatten.

- Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes darfen nur schadstoffarme
Brennstoffe zur Beheizung von Geb&uden eingesetzt werden. Der Einsatz fester
Brennstoffe ist nur zuldssig, wenn bei der Verbrennung folgender maximaler Schadstoffwert
eingehalten wird: Staub: 50 mg / m® Abgasvolumenstrom (bezogen auf 13 Volumenprozent
Sauerstoffgehalt im Abgas; Herstellerangabe)

AusgleichsmafRRnahmen nach dem Naturschutzrecht
Weiterfihrende AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich. Eingriffe in Gehoélzbestande
werden nach der Baumschutzsatzung geregelt. (siehe Ausfihrungen zur Eingriffsregelungen im

Kapitel 7.1.1.)

7.5 Anderweitige Planungsmdéglichkeiten

In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten, mit denen die Zielsetzungen des
Bebauungsplanes erfillit werden kénnen, bestehen nicht.

z Augrund der schwierigen geologischen Verhiltnisse (vgl. Kap. 7.2.2) wird die Versickerung des auf den Dachfldchen anfallenden
Niederschlagswassers nicht festgesetzt.
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7.6 Allgemeinverstiandliche Zuéammehfassung

Das Kapitel Umweltbelange umfasst die Ermittlung und Bewertung der umweltrelevanten Aus-

. wirkungen des durch den Bebauungsplan planerisch vorbereiteten Vorhabens.

Dabei wurden die Bestandsituation der Schutzgiiter Pflanzen- und Tierwelt, biologische Vielfalt,
Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaft, Mensch, Kultur- und Sachgiter sowie die WechseIWIr-
kungen zwischen den einzelnen Schutzgltern dargelegt und die Auswirkungen des Planvor-
habens abgeschatzt.

Ergebnisse: Die Flachennutzung im Plangebiet kann differenziert werden in den siidlichen
und mittleren Teil (Flurstlick 826) mit einer Brache und einem ruindsen Gebaudebestand sowie

in den nérdlichen Teil (Flurstiicke 8a, 9 bis 12) mit einem gepflegten Garten und genutzten

Gebé&uden. Typisch fur die Brachen sind ausdauernde Ruderalfiuren und junge Pioniergehdize.
Die Gehdlze sind noch jung, da die urspriinglich auf dem Grundstiick vorhandene Bebauung
erst Ende der 90-er Jahre abgebrochen wurde. Nur die wenigsten Biume erreichen einen
Stammdurchmesser von mehr als 10 cm. Die Vegetation in dem nérdlich gelegenen Garten ist
durch eine dauerhafte Pflege gekennzeichnet (Rasenflachen, Zierpflanzungen). Die im Gebiet
vorkommende Fauna ist charakteristisch fur einen urbanen Siedlungsbereich, was
exemplarisch anhand der Avifauna belegt werden konnte. Geschitzte und / oder gefahrdete
Tier- und Pflanzenarten konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden.

Mit Realisierung der Vorgaben des Bebauungsplanes éndert sich der Charakter des Gebietes
grundséatzlich - die vorhandenen Brachen und das Gartenland werden (berbaut bzw. in
Grinflachen (Zier- und Erholungsgérten) umgewandelt. Verbunden ist diese Anderung der
Flachennutzung  mit -einer Verschiebung in der Versiegelungsbilanz. So betragt der Anteil
Uberbauter Flachen, entsprechend Grundflachenzahl zzgl. der im Hoéchstfall zuldssigen
" Uberschreitung mit Nebenanlagen, in der Planung etwa 3.619 m? (70,8 %) im Gegensatz zu
1.655 m? (32,4 %) im Bestand.

Mit der Neuversieglung der Flachen sind Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser
sowie Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Klima und Luft zu erwarten. Der Grad der
Beeintrachtigungen wird jedoch aufgrund der Bestandssituation, der Vorbelastungen und des
Umstandes, dass der bauplanungsrechtliche Zuldssigkeitsranmen im Plangebiet durch den
Bebauungsplan nicht wesentlich erweitert wird, als unerheblich eingeschatzt.

Bezlglich des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion wird von einer Verbesserung
gegenliber dem Bestand ausgegangen. Erhebliche Auswirkungen kénnen somit auch fir diese
Schutzglter ausgeschlossen werden. Auch fir das Schutzgut Mensch wirkt sich die
Verbesserung des Ortsbildes positiv aus.

Flr das Plangebiet besteht Altlastenverdacht. Nach derzeitigem Kenntnisstand wird ein
geringes  Belastungspotential  prognostiziert. Zur abschlieRenden Beurteilung der
Gefahrdungssituation sind vor einer Neubebauung Altlastenuntersuchungen erforderlich.

Infolge der Verkehrslarmbelastung von der Holzhduser StralRe werden die Orientierungswerte
nach DIN 18005, Beiblatt 1 fur Allgemeine Wohngebiete, im mittleren und sidlichen Teil des

Bebauungsplangebietes tags und nachts Uberschritten. Die Belastung durch Verkehrslarm.

erfordert einen erhéhten Aufwand fur baulichen Schallschutz.

Beim Schutzgut Kulturglter ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Auswirkungen zu
erwarten sind. Dem Erhalt des unter Denkmalschutz stehenden 4-geschossigen
Fabrikgebdudes auf dem Flurstiick 826 stehen die Regelungen des Bebauungsplanes nicht
entgegen. Auch befindet sich das Plangebiet nicht in einem archaologischen Relevanzbereich.
Da das Baurecht auf den Grundstiicken bestehen bleibt und die bisherige Nutzung
Bestandschutz genief3t, sind auch die Auswirkung auf das Schutzgut Sachgtter unerheblich.
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Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern sind
aufgrund der Bestandsituation, der Vorbelastungen und der Planungsauswirkungen nicht zu
erwarten. Ebenso kdnnen erhebliche Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen raumlich
benachbarten bzw. getrennten Okosystemen ausgeschlossen werden.

Im Bebauungsplan wurden Festsetzungen getroffen und Hinweise aufgenommen, die geeignet
sind, negative Auswirkungen auf einzelne Umweltbelange zu vermeiden oder zu minimieren. Da
der Bebauungsplan fur ein im Zusammenhang bebautes Gebiet aufgestellt und das zuldssige
MaR der baulichen Nutzung nicht erweitert wird, sind weiterfiihrende Ausgleichsmalnahmen
nicht erforderlich. Die Eingriffe in die Gehélzbestande werden nach der kommunalen
Baumschutzsatzung geregelt. Abgesehen von den Geholzen, welche der Baumschutzsatzung
unterliegen, befinden sich im Plangebiet keine weiteren Schutzgebiete und -objekte nach dem
Naturschutzrecht. Aufgrund der raumlichen Distanz und dem Charakter des Vorhabens kénnen
Auswirkungen auf Schutzgebiete im weiteren Umfeld (SPA, FFH, LSG und NSG)
ausgeschlossen werden. '

Nach der ndheren Betrachtung der einzelnen Umweltbelange ist zusammenfassend fest-
zustellen, dass die Durchfithrung der Planung voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen nach sich ziehen wird.
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8. Ergebnisse der Beteiligungen
8.1 Frithzeitige Beteiligung der 5ffentlichkeit

Die Ratsversammlung der Stadt Leipzig hat am 22.06.2006 die Aufstellung des B-Planes
beschlossen, dieser Beschluss wurde im Leipziger Amtsblatt Nr.13/ 06 am 01.07.2006 bekannt
gemacht.

Im Leipziger Amtsblatt Nr. 12/08 vom 14.06.2008 wurde ortsubllch bekannt gemacht, dass fur
die beabsichtigte Planung das beschleunigte Verfahren durchgefiihrt werden soll und sich die
Offentlichkeit im Stadtplanungsamt in der Zeit vom 16.06.2008 bis zum 27.06.2008 Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung informieren

und sich zur Planung auBern kann. Zusatzlich wurde am 25.06.2008 im Cafe Canapeé im -

Rahmen der &ffentlichen Sitzung des Stadtbezirksbeirates S{idost die Planung erldutert und der
Offentlichkeit ebenso Gelegenheit zur Auerung gegeben.

Neben den Mitgliedern des Stadtbezirksbeirates waren am 25.06.2008 ca. 12 interessierte
Burger anwesend, Die einzelnen Hinweise zur unbefriedigenden Einkaufsversorgung mit Waren

des taglichen Bedarfs, der SchlieBung kleiner vorhandener Laden, der problematischen Park- -
platzsituation und der Hinweis eines freien Planers, dass Wohnungsbau im Quartier nach-.\

gefragt ist, wurden aufgenommen.
Zu den Hinweisen wurden seitens des Stadtplanungsamtes Eriauterungen mlt Bezug auf die

Zulassigkeit von Emzelhandelsnutzungen gegeben, die auch in Kap. 9 und 12.4 der
Begriindung des B-Plans Eingang fanden.

Die Umweltverbande B.U.N.D. e.V., NABU Sachsen e.V. und Okoldwe e.V. wurden mit
Schreiben vom 28.05.08 tber die Planung unterrichtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf
den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. Sie gaben keine

Stellungnahme ab.

Der Burgerverein Stétteritz e.V. wurde ebenfalls mit Schreiben vom 28.05.08 ber die Planung
unterrichtet wurde. Er hat sich zum Vorhaben nicht geédufRert.

8.2  Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger &ffentlicher Belénge
(T6B) zum Entwurf

Auf der Grundlage des § 4 (2) BauGB wurden mit Schreiben vom 28.05.08 die Behdrden und
sonstigen Trager offenthcher Belange (T6B) an der Planung beteiligt. Insgesamt wurden 19 T6B
beteiligt.

‘Das Landesamt fur Denkmalpflege und die Handwerkskammer zu LeIleg gaben keine
Stellungnahme ab.

Die envia GmbH, die Mitgas GmbH, die Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz GmbH, das
Landesamt fUr Archdologie, die Regionale Planungsstelle, die Bundesnetzagentur, der
Stadtverband der Kleingéartner e.V., die Stadtreinigung Leipzig GmbH und die Verbundnetz Gas
AG nahmen die Planung ohne Hinweise zur Kenntnis.

Die in den Ubrigen eingegangenen Stellungnahmen enthaltenen planungsrechtlich relevanten

Hinweise waren bezogen
- auf die Anbindung oder Breite der PrivatstralRe und die Ver- und Entsorgung des
Gebietes (Polizeidirektion Leipzig, Kommunale Wasserwerke GmbH, Stadtwerke

Leipzig GmbH, IHK zu Leipzig),
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- die Anbindung an den OPNV (Leipziger Verkehrsbetriebe GmbH) _
- auf die umweltfachlichen und umweltrechtlichen Belange, insbesondere den -
Immissionsschutz, den Bodenschutz und Altlasten (IHK zu Leipzig, Regierungs-
prasidium Leipzig, Sachsisches Landesamt fir Umwelt und Geologie, Abt. 5 -

- Geologie)

Diese Hinweise waren teilweise bereits beriicksichtigt gewesen bzw. wurden in der Begriindung
erganzt. Insbesondere betrifft dies die Hinweise zur Ver- und Entsorgung des Gebietes, zur
Anbindung an den OPNV und zur (teilweisen) Wiederherstellung der Bodenfunktionen.

Im weiteren Verfahren berticksichtigt wurden-

- die Aussagen zum Umfang der umweltfachlichen und umweltrechtlichen Belange, in
Kap. 7 der Begriindung

- die Hinweise zum erforderlichen Immissionsschutz/ passive SchallschutzmalRnahmen
(Kap. 12.8) und zu den Baugrundverhéltnissen/ Altlasten (Kap. 5).

Nicht berlcksichtigt, weil nicht Gegenstand des Planverfahrens, wurde der Hinweis zur Ein-.
bindung der Privatstrale in die Breslauer Strale und zur Wiederherstellung bzw. Erneuerung
des Gehwegbereiches, der Gehwegwegbereich befindet sich auRerhalb des Geltungsbereiches

des B-Planes. '

8.3 Benachrichtigung der bereits nach 4(2) BauGB beteiligten Behérden und
sonstigen ToB iiber die 6ffentliche Auslegung

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung wurden die Behdrden und sonstigen TéB auf der Grundlage
des § 3 (2) BauGB von der &ffentlichen Auslegung unterrichtet. Es wurden 18 Behérden und
sonstigen T6B mit Schreiben vom 19.02.2009 angeschrieben. :

Die nachfolgend aufgefihrten Behérden und sonstigen T6B nahmen die Planung ohne Ein-
wande zur Kenntnis bzw. gaben keine planungsrechtlich relevanten Hinweise:

Regionaler Planungsverband Westsachsen — Regionale Planungsstelle-

MITGAS Mitteldeutsche Gasversorgung GmbH ~

Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB) GmbH

KWL -~ Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH

GDM com im Auftrag der Verbundnetz GAS AG

Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz GmbH

Envia Verteilernetz GmbH

Das Landesamt fur Denkmalpflege Sachsen, die Handwerkskammer zu Leipzig, die Polizei-
direktion Leipzig, die Bundesnetzagentur, der Stadtverband Leipzig der Kleingértner e.V. und
die Stadtwerke Leipzig GmbH gaben keine Stellungnahme ab. :

In der weiteren Planung beriicksichtigt wurde der Hinweis der Landesdirektion Leipzig auf den
mittlerweile verbindlichen Regionalplan Westsachsen 2008 und die damit verbundene Forde-
rung, die regionalplanerische Bewertung auf diesen abzustellen. Der Punkt 6.1.2 der Begriin-
dung wurde entsprechend Uberarbeitet. Der Hinweis der Stadtreinigung Leipzig, dass die
Abfallbehdlter am jeweiligen Entsorgungstag auf dem Gehweg in der Breslauer Strake bereitge-
stellt werden muissen, da die Fahrzeuge der Stadtreinigung die PrivatstraRe nicht befahren
kénnen wurde in Kap. 5.6.2 erganzt. Der Hinweis des S&chsischen Landesamtes fir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie, dass sich das Plangebiet nicht in einer Verdachtsflache des
Altlastenkatasters des Bundesamtes fiir Strahlenschutz befindet wurde in Kap. 5.1 der Begrin-
dung zum B-Plan ergénzt.

Bereits beriicksichtigt war der Vorschlag des Landesamtes fiir Archaologie, auf die Melde
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pflicht von Bodenfunden gem. § 20 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenk-
male im Freistaat Sachsen hinzuweisen.

Nicht beriicksichtigt wurde der Hinweis der Industrie und Handelskammer Leipzig, den Privat-
weg in einer Wegbreite von 4,00m zu planen, um den Begegnungsfall Pkw - Pkw zu sichern, da
Uber die PrivatstraRe maximal 10 WE erschlossen werden sollen. Dementsprechend wird der
Mindestquerschnitt von 3,00m der Empfehiung fiir die Anlage von ErschlieRungsstralle (EAE),
der die Begegnungsfélle Lkw / Rad und Pkw / Rad erméglicht, fiir ausreichend erachtet.

Fazit: In der weiteren Planung werden durch die Fortschreibung, Erganzung und Klarstellung
der einzeinen Sachverhalte in den schon in der Begriindung zum Bebauungsplan enthaltenen
Kapiteln weder die Grundzlige der Planung -noch andere Betroffene beriihrt, so dass aufgrund
der Hinweise der Behdrden und sonstigen T6B eine Anderung des Planentwurfs nicht

erforderlich ist.
8.4 Offentliche Auslegung des Entwurfes

Der Entwurf zum Bebauungsplan und seiner Begriindung wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB im
Zeitraum vom 24.02. bis 23.03.2008 im Neuen Rathaus éffentlich ausgelegt.

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung ging eine Stellungnahme zum Entwurf ein, die in die
Abwégung eingestellt wurde. Die darin geduRerten Hinweise zur Erforderlichkeit eines
Einkaufsmarktes im Plangebiet aufgrund der beabsichtigten SchlieBung des Konsums in der
Ferdinand-Jost-Stralle und der Vorhaltung von Raumlichkeiten fiir einen Seniorentreff waren im
Planentwurf bereits berlicksichtigt. Entsprechend den Festsetzungen des B-Planentwurfes ist
die Einordnung von der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, z.B. Verkaufseinrichtungen
bis zu einer GréRe von 150m? (s.g. Leipziger Laden) und Anlagen fir soziale Zwecke im
Baugebiet WA 1 aus bauplanungsrechtlicher Sicht mdglich.

Fazit: In der weiteren Planung werden durch die Fortschreibung, Erganzung und Klarstellung

der einzelnen Sachverhalte in den schon in der Begrindung zum Bebauungsplan enthaltenen
- Kapiteln weder die Grundztge der Planung noch andere Betroffene bertihrt, so dass aufgrund
der gegebenen Hinweise eine Anderung des Planentwurfs nicht erforderlich ist.

9. Stadtebauliches Konzept

Bebauungs- und Nutzungskonzept
Das stadtebauliche Konzept ist im Wesentlichen auf eine Bebauung der brachgefallenen

Grundstiicke entlang der angrenzenden Stralen mit (iberwiegend wohngenutzten Gebaduden
ausgerichtet. Die beabsichtigte straRenbegleitende Bebauung. orientiert sich in ihrer Héhe und
Lage auf dem Grundstiick an den in der Umgebung vorgepréagten Strukturen der griinderzeit-
lichen allseits geschlossenen Blockrandbebauungen aus Wohngebguden mit bis zu 4 Vollge-
schossen.

Im Plangebiet sollen sowoh! eine Bebauung mit Geschosswohnungsbauten als auch die Ent-
wicklung als Standort fir selbstgenutzte zeitgemaRe individuelle Wohnformen (z.B. in Stadt-
hausern) mit Ublicherweise geringeren Geschosszahlen erméglicht werden. Deshalb wurde die
Zahl der Vollgeschosse mit mindestens 3 und héchstens 5 festgesetzt. Im Blockinnenbereich
kénnen wohngenutzte Gebaude mit maximal 3 Vollgeschossen neu errichtet und das vorhande-
ne IV-geschossige denkmalgeschiitzte Gebdude zu Wohnzwecken im Rahmen des fortwirken-
den Bestandsschutzes umgenutzt werden.

In der Blockrandbebauung sollen neben der Wohnnutzung auch andere, der Versorgung des
Gebietes dienende Nutzungen wie z.B. Gaststétten und Laden sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe und Beherbergungsbetriebe zuldssig sein. Ebenso kénnen sich dort Einrich-
tungen ansiedeln, die kirchlichen, kulturellen sozialen, gesundheitlichen oder sportlichen
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Zwecken dienen. Der Blockinnenbereich hingegen soll nur der Wohnnutzung vorbehalten sein,
um unnétige Stérungen der Wohnruhe zu vermeiden.
Die beabsichtigte Entwicklung steht damit im Einklang zu den vorwiegenden Nutzungen im
Block selbst aber auch zu den Nutzungen in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes.

ErschlieBungskonzept

Das stddtebauliche Konzept ist auf eine Vervollstandlgung des Blockrandes in strallenbeglei-
tender Bebauung ausgerichtet. Die entstehenden Grundstiicke im Blockrand sind daher tber
" den offentlichen StraRenraum vollstandig stralen- und medlense:tlg erschlossen, so dass deren
Ver- und Entsorgung grundsétzlich gewahrleistet ist.

Die Grundstlcke im Blockinneren sollen tiber einen Privatweg von der Breslauer Strale aus er-
schlossen werden. Mit einer Breite von 3.00 m ist dieser ausreichend breit bemessen, um die
Zufahrt fur die Anlieger der innenliegenden Grundstiicke aber auch die Unterbringung der not-
wendigen Leitungen fir die medienseitige Ver- und Entsorgung zu gewahrleisten. Zur Entsor-
gung des anfallenden Hausmills sind am Tag der Leerung die Milltonnen im 6ffentlichen
Stralenraum abzustellen, da eine Befahrung des Blockinneren durch die Fahrzeuge der Stadt-
reinigung nicht moglich ist.
- Insgesamt ist der ruhende Verkehr aufgrund des schon jetzt sehr hohen Parkdrucks auf den
Jjeweiligen Grundstlcken nachzuweisen. Vornehmlich wird dies im Fall der méglichen
Geschosswohnungsbauten in Tiefgaragen erfolgen, wahrend andererseits in selbst genutzten
Wohngeb&duden die Stellpldtze vornehmlich im Erdgeschoss untergebracht werden sollen. Bei
der Ausflhrung ist insbesondere darauf zu achten, dass durch die jeweiligen Garagenzufahrten
moglichst wenige Stellplatze im 6ffentlichen StraRenraum entfallen. Der ruhende Verkehr fur die
innenliegenden Grundstiicke soll auf den jeweiligen Baugrundstiicken untergebracht werden.

Grunordnerisches Konzept
Im Inneren des Plangebietes soll die vorhandene Baumkulisse an der Grenze zum Flurstiick 8a

weitgehend erhalten werden.

Auf den zu begriinenden Gartenflachen der einzelnen Baugrundstiicke ist die Anpflanzung von
Baumen und Strduchern vorgesehen. Dabei wird empfohlen, insbesondere entlang des Privat-
weges und der inneren Stellplatzanlagen Heckenpflanzungen anzulegen, damit die dahinter-
liegenden privaten Gartenflachen optisch abgeschirmt werden.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

10. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird im Norden durch die Ferdinand-Jost-StraRe (Flurstiick 331) begrenzt. Im
Osten wird es durch die westliche und stdliche Grenze des Flurstiickes 15b und durch die
stliche Grenze des Flurstiickes 826 begrenzt. Im Siden wird das Plangebiet durch die
sudliche Grenze des Flurstlickes 826 begrenzt und im Westen durch die Breslauer StraRe
(Flurstiickes 330). Die angegebenen Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung Stétteritz.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 8a,-9,10,11,12 und 826 der Gemarkung Stétteritz mit
einer Gesamtflache von ca. 5.100 gm. Die Flurstiicke befinden sich alle in privatem Eigentum.?

Das Plangebiet umfasst damit die Flache, welche gegenwartig aufgrund ihres Erscheinungs-
bildes einen stddtebaulichen und planungsrechtlichen Regelungsbedarf besitzt und die derzeit
in das besondere Interesse von Investoren geriickt ist.

11. Gliederung des Plangebietes

Das Plangebiet wird ‘in zwei Baugebiete (Aligemeine Wohngebiete, WA 1 und WA 2)
gegliedert. Der als allgemeines Wohngebiet WA 1 Uberplante Bereich beinhaltet vollstandig die
Flurstlicke 8a,9,10,11,12 und teilweise das Flurstiick 826 der Gemarkung Stétteritz. Der als
Allgemeines Wohngebiet (WA 2) Uberplante- Bereich beinhaltet Teile des Flurstiicks 826 der
Gemarkung Stétteritz. Diese Aufteilung ist notwendig, weil zwischen der Blockrandbebauung
und der Bebauung im Blockinnenbereich hinsichtlich der zuldssigen Nutzung und baulichen
Dichte Unterschiede bestehen. Die Teilbaugebiete sind mit ihren jeweiligen Festsetzungen als
elgenstandlg zu betrachten.

Die Baugebiete selbst sind in tiberbaubare Grundstiicksflachen und nicht tiberbaubare Grund-
stiicksflachen aufgeteilt. Sie werden zudem durch Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belasten sind, gegliedert.

Eine weitere Gliederung des Plangebietes durch StraRenverkehrsflachen ist aufgrund der
beabsichtigten ErschlieRung der Bebauung im Blockrandbereich (ber die angrenzenden
6ffentlichen StraRen und wegen des begrenzten Nutzerkreises der (iber den Privatweg zu er-
schliefenden Bebauungen im Blockinnenbereich nicht erforderlich.

12. vBaugebiete

Im Folgenden werden flr die in der Planzeichnung festgesetzten Baugebiete alle dazu im B-
Plan getroffenen Festsetzungen in der sich aus § 9 BauGB ergebenden Reihenfolge dargelegt,

erfdutert und begriindet.
Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des B- Planes ‘werden hier in der Begrindung

zum besseren Verstandnis sinngeman kursiv aufgefihrt.

12.1.  Art der baulichen Nutzung

12.1.1 Gebietstyp
Fur das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im Plangebiet erfolgt in Anpassung an die
Eigenart der Umgebung des Plangebietes, welche im Sinne des § 4 BauNVO als ein Gebiet
einzustufen ist, das vorwiegend dem Wohnen dient. Mit dieser Festsetzung soll zudem ab-

?2 Grundbuch unterlagen Liegenschaftsamt,26.07.2007
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schlieBend klargestellt werden, dass auf den bis ca. 1996 durch Gewerbebetriebe gepréagten
und mittlerweile weitgehend berdumten Flachen zum Schutz der angrenzenden Wohnbebau-
ungen gewerbliche Nutzungen unzuldssig sind.

12.1.2 Feinsteuerung

Innerhalb des Baugebietes WA 1 sind die sonst ausnahmsweise gemaB § 4 (3) Nr. 2 bis 5
BauNVO zuldssigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen
sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Ziel dieser Festsetzungen ist es, im Rahmen der Zweckbesti_rﬁmung der Baugebiete als Allge-
- meine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO, eine Feinsteuerung der ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen vorzunehmen. .

Im Baugebiet WA 1 (Blockrandbebauung) werden die regelzuldssigen Arten der baulichen
Nutzung nicht eingeschrankt. Damit ist die Errichtung von der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, von Schank- und-Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetrieben
sowie Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zuldssig.

Um jedoch nicht nur eine Uberwiegende, sondern eine vorwiegende Wohnnutzung
sicherzustellen, setzt der Bebauungsplan durch Text fest, dass die gemaR § 4 (3) Nr. 2- 5
BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen sonstigen nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen in den allgemeinen Wohngebieten generell
unzuldssig sind. Diese Einschrankungen dienen dem Schutz der Wohnruhe, sollen zusétzliche
Belastungen durch den motorisierten Individualverkehr vermeiden und eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung ermaoglichen.

Fur die Ansiedlung der hier generell ausgeschlossenen sonstigen nicht stérenden Gewerbebe-
triebe und Anlagen flr Verwaltungen stehen Gewerbegebiete in Stétteritz sowie als Kerngebiete
ausgewiesenen Baugebiete entlang der Prager StraRe in der ndaheren Umgebung und in an-
grenzenden Ortsteilen zur Verfligung.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen hatten darlber hinaus einen wesentlich héheren Flachen-
anspruch und wiirden bzgl. ihres Betriebs- bzw. Gebaudetypus im Widerspruch zur stadte-
baulichen Zielstellung der bauliche Fassung des StralRenraumes stehen.

Ausdrticklich nicht ausgeschlossen werden die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, da diese sehr wohl geeignet sind, dem zuvor genannten stadte-
baulichen Ziel zu entsprechen, insbesondere dadurch, dass solche Nutzungen auch im Bereich
von Hauptverkehrsstraflen erfolgreich bestehen kénnen.

Innerhalb des Baugebietes WA 2 sind die gemdl3 § 4 (2) Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein
zuldssigen der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zuldssig und die geméall § 4 (3) Nr. 1 bis 5
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Diese Festsetzung fur den Blockinnenbereich dient gegenliber der Blockrandbebauung dem
noch weitergehenden Schutz der Wohnruhe, um z.B. erhéhten Publikumsverkehr zu vermeiden.
Damit soll gewahrleistet werden, dass die Larmbelastung im Blockinnenbereich so gering wie
moglich gehalten wird, um besonders schutzwiirdige Nutzungen (z:B. Schlaf- und
Kinderzimmer) in den hofseitigen Gebaudebereichen des WA 1 unterbringen zu kénnen.

Anmerkung: Auf Grund der geringen Flache des Baugebietes WA 2 und der engen Nachbar-
schaft zum WA 1 und zur Bestandsbebauung an der Unteren Eichstadtstralle wird von der
Festsetzung des WA 2 als Reines Wohngebiet abgesehen. :
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12.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahlen (GRZ),
der Anzahl der Geschosse und der Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

12.21  Grundflichenzahl
Die GRZ wird im WA 1 mit 0,5 und im WA 2 mit 0,4 (jeweils als Hdchstma/S) festgesetzt.

Das Plangebiet ist durch die bauliche Dichte der bestehenden Bebauung an dessen Ostseite
und durch die benachbarten geschlossenen Wohnquartiere vorgepragt. Aufgrund der inner-
stadtischen Lage werden im Gebiet bauliche Dichten erreicht, die die Obergrenzen des § 17 der
Baunutzungsverordnung (GRZ fiir WA = 0,4) deutlich Uberschreiten. Vor diesem Hintergrund
. wird fur das WA 1 eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Die Uberschreitung der Obergrenze des § 17
der BauNVO ist aus stadtebaulicher Sicht erforderlich, um das Gebiet in den stadtebaulichen
Kontext der Umgebung einzubinden. Insbesondere sollen dadurch die Voraussetzungen
geschaffen werden, die (Neu)Bebauung an die vorhandene geschlossene Blockrandbebauung
anpassen zu kénnen, die vorhandene bauliche Dichte der Umgebung aufzugreifen und somit
auch die stadtebauliche Eigenart des Gebietes fortzuschreiben. : )

AuBerdem kénnte die Beschrankung auf die Obergrenzen des § 17 der BauNVO bei den
Grundstiucken im Plangebiet zu. Entschadigungsanspriichen der Grundstickseigentimer
fUhren, bei denen bisher auf der Grundlage von § 34 BauGB eine Grundstlicksausnutzung von
mehr als GRZ=0,4 méglich ist.

Mit der festgesetzten GRZ ist der Rahmen fur eine stadtebaulich geordnete Entwicklung der
Blockrandbebauung vorgegeben, der sich an der vorhandenen baulichen Dichte der umgeben-
den Gevierte orientiert und durch die im Ubrigen die gesunden Wohnverhéltnisse nicht beein-
trachtigt werden. ‘ _

FOr das WA 2 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich somit an den
Obergrenzen des § 17 der Baunutzungsverordnung. Gleichzeitig soll damit Sorge getragen
werden, dass der Blockinnenbereich nur im Rahmen der heute Ublicherweise angestrebten und
stadtebaulich vertraglichen Dichtewerte bebaut werden kann. Auf der Grundlage dieser Fest-
setzung liegt der Anteil des Baugrundstickes, der kiinftig durch bauliche Anlagen Gberdeckt
werden kann, noch unter dem Anteil, der gegenwartig durch die noch vorhandenen Geb&ude
Uberdeckt wird.

Nach der weitgehenden Berdumung des Innenhofbereiches von Produktions- und Nebenge-
bauden sollen diese Fldchen erneut bebaut werden kénnen. Diese (Wieder)Inanspruchnahme
der ehemals bebauten Flachen fur eine behutsame Nachverdichtung im Blockinnenbereich
steht im Einklang mit dem Gebot der Flachensparsamkeit. Damit wird dem im § 1a Abs.2
BauGB verankerten Gebot der Schonung des Aufenbereiches durch eine entsprechende
Nachverdichtung im Innenbereich in hohem Mal} entsprochen.

Ziel der Festsetzung ist weiterhin die Sicherung eines ausreichenden Angebotes an privaten
wohnungsbezogehnen Freifldchen innerhalb des Plangebietes. Zusatzlich gewahrleistet die Fest-
setzung die nétige Flexibilitat, so dass sich im Kontext zur vorhandenen Bebauung ein stadti-
sches Wohnquartier mit entsprechender baulicher Dichte und Raum fur unterschiedliche Bau-

und Wohnformen entwickeln kann.

Eirie Uberschreitung der GRZ entsprechend §19 (4) BauNVO wird nicht ausgeschlossen.

Dies wird konkret mit der Sicherung der Unterbringung von Garagen bzw. Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelédndeoberflache begriindet (s.auch Kap. 12.4).
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AbschlieBend sei angefiihrt, dass es unabhéngig von den hier getroffenen Festsetzungen zum
Maf} der baulichen Nutzung, dem Eigentimer des Flurstiicks 826, welches den Uberwiegenden
Teil des Plangebietes einnimmt, selbstversténdlich freisteht, die Festsetzungen zugunsten
eines gemeinschaftlich nutzbaren, grundstiickslibergreifenden Aufenthaltsberelches mit Ange-
boten an Spielfidchen im Plangeblet nicht vollstandig auszuschopfen.

12.2.2 Anzahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird im WA 1 mit mindestens Ill und hdchstens V und im WA 2 mit

maximal Il festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung wird der stadtebauliche Rahmen fir eine Entwicklung des durch die be-
nachbarte im Wesentlichen IV-geschossige Bebauung vorgepragten Plangebietes klargestellt.
Dabei soll die Mindestanzahl von drei Vollgeschossen im Bereich der strallenbegleitenden Be-
bauung im WA 1 gewabhrleisten, dass durch den Ausschluss |- und lI- geschossiger Gebé&ude
das Straflenbild nicht durch zu starke Héhenverspriinge und gleichzeitig durch die unschénen,
meist wenig gestalteten Giebelflachen der héheren Bebauung gestért wird. Andererseits erlaubt
die Festsetzung von 1l Voligeschossen die Realisierung von Stadthdusern als Eigenheime und
die festgesetzte Anzahl von maximal funf Vollgeschossen ein HéchstmalR an.Flexibilitat fur
kinftige Bauvorhaben als Mehrfamilienhduser. Insbesondere wird mit dieser Festsetzung der
Tatsache entsprochen, dass bei heutigen Bauvorhaben in der Regel niedrigere Geschosshdhen
realisiert werden, als zu den Entstehungszeiten der vorhandenen Gebé&ude. Damit kénnen
innerhalb der bestehenden [V-geschossigen (zumeist denkmalgeschitzten) Altbaubestdnde
auch V-geschossige Neubauten errichtet werden, ohne das dies die stadtrdumlichen Qualitaten
nachhaltig beeintrachtigt (siehe dazu auch Kap. 12.2.3).

Die Festsetzung von 1li Vollgeschossen als Hochstmall im Baugebiet WA 2 orientiert sich zum
ginen an vorhandenen Gebauden in den Blockinnenbereichen der angrenzenden Baubldcke in
der Umgebung des Plangebietes und zum anderen wird damit sicher gestellt, dass sich die
,heuen’ Baukdrper im WA 2 bzgl. der Geschosszahl sowohl dem vorhandenen IV-geschossigen
Denkmal als auch der Blockrandbebauung unterordnen bzw. die Mindestgeschosszah! im WA 1
nicht Uberschritten wird.

Das IV-geschossige Denkmal ist in seinem Bestand geschutzt

12.2.3 Hohe der baulichen Anlagen
Im WA 1 wird eine minimale Traufhéhe von 9,00m festgesetzt. Die maximale Traufhhe wird mit

14,50m und die maximale Firsthhe mit 19,00m festgesetzt.

Mit der Festsetzung zur Mindesttraufhdhe soll sichergestellt werden, dass trotz der
festgesetzten Mindestanzahl von 3 Vollgeschossen die kiinftigen Gebdude eine dem Umfeld
angemessene stadtebaulich-raumliche Wirkung erreichen. Die Festsetzung ist erforderlich, da
heutzutage deutlich niedrigere Raumhoéhen als zur Entstehungszeit der umgebenden Bebauung
realisiert werden und somit im Falle der Errichtung von nur 3 Vollgeschossen eine stédtebaulich
nur ungenltigende Gebaudehdhe erzielt wirde. Um die geforderte Traufhohe bei nur 3
Vollgeschossen zu erreichen, waren vertretbare konstruktive oder gestalterische MaRnahmen
wie die Errichtung eines Kniestocks, einer Attika oder durchweg hdherer Raumhohen bzw.
eines hoheres Erdgeschosses denkbar.

Mit den Festsetzungen zu den maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhen soll sicher gestellt
werden, dass die kinftigen Gebaude in ihrer Hohenentwicklung auch bei Ausnutzung der
zulassigen Anzahl von 5 Vollgeschossen die Trauf- und Firsthéhen der vorhandenen Gebéaude
der Umgebung nicht (iberschreiten und eine harmonische Eingliederung in die griinderzeitlichen
Baustrukturen erméglicht wird.

Bezugshohe ist die mittlere Hohe der Oberkante der.an das Baugrundstlck angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen, gemessen an den:Endpunkten der anliegenden Grenzen des
jeweiligen Baugrundstiickes.
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12.3 Bauweise, iiberbaubare und mchtuberbaubare Grundstiicksflachen

12.3.1 Bauweise
Fir das Baugebiet WA 1 wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt

Entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen soll der baulich-rdumliche Charakter der
durch die grinderzeitliche Blockrandbebauung gepragten Umgebung des Plangebietes konti-
nuierlich fortgefthrt und eine klare stadtebaulich wirksame Raumkante erreicht werden, indem
fur die Bebauung im Blockrandberelch (Baugebiet WA 1) eine geschlossene Bauweise fest-
gesetzt wird.

Durch eine geschlossene Bebauung entlang der Holzhduser Stralle kann zudem der Block-
innenbereich wirksam vor den Larmemissionen, die von der Holzhduser Stralle ausgehen, ab-
geschottet werden. _

Ein nur geringer Grenzabstand bzw. eine geringe Unterbrechung, z.B. der besseren Bellftung
des Baublocks dienend, fuhrt nicht bereits zur offenen Bauweise und ist zulassig.® ~

Fur das Baugebiet WA 2 wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, da diese

Festsetzung auf Grund der &rtlichen Verhéltnisse in dem zur Verfugung stehenden Baufenster

nicht erforderlich ist.
®

12.3.2 {iberbaubare Grundstiicksflachen
Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) werden jene
Flachen eines Baugrundstiickes rdumlich bestimmt, innerhalb derer bauliche Anlagen errichtet
werden dirfen. Die Abgrenzung dieser Flachen erfolgt durch Baulinien und Baugrenzen.

Die beiden festgesetzten Baufenster im WA 1 orientieren sich an der stadtebaulich beabsichtig-
ten Fortflhrung der im Umfeld des Plangebietes vorgepragten stralenbegleitenden Blockrand-
bebauung. Dadurch soll die in der Umgebung bestehende stadtebauliche Ordnung aufgenom-
men und fortgesetzt werden.

Zur Umsetzung dieser Ziele werden Baulinien jeweils straRenbegleitend auf den Grenzen der
~ Baugrundstiicke zur 6ffentlichen Verkehrsflache und zu den angrenzenden Bestandsgebauden
in der Ferdinand-Jost-Stralle und Holzhduser Strale festgesetzt.
Zusatzlich werden etwa in der Mitte der an die Breslauer Strale angrenzenden
Blockrandbebauung des WA 1 Baulinien beiderseits der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastenden Flache festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt mit dem Ziel, die an dieser Stelle
erforderliche Zuwegung in den Blockinnenbereich zum WA 2 zu sichern, die Unterbrechung in
der ansonsten geschlossenen Bebauung mdglichst klein zu halten und den aus stadtebaulicher
Sicht unbefriedigende Anblick von Giebelwédnden aus dem Strallenraum der Breslauer Stralle

weitgehend zu vermeiden.

Die ruickwartigen Baufluchten im WA 1 werden durch Baugrenzen gebildet. Die Tiefen der Bau-
fenster orientieren sich an denen der im Block vorhandenen Bestandsgebdude, weisen damit
eine Tiefe von 12,50 m bis 13,00m auf und sind ausreichend sowohl fur die Errichtung von
Stadthdusern als auch Mehrfamilienhdusern bemessen.

Durch die begrenzte Tiefe der Baufenster wird auBerdem der Ansiedlung von gréfieren Laden
entgegen gewirkt, um negative Auswirkungen auf die vorhandene Zentrenstruktur und damit die
Versorgung in Leipzig-Stétteritz zu vermeiden.

Die festgesetzten Baufenster im WA 1 sichern weiterhin mit einem angemessen grof3en nicht
Uberbaubaren Freibereich innerhalb des Baugebietes die Anforderungen an gesunde Wohn-

und Arbeitsverhéltnisse.

2 nach Fickert Fieseler Kommentar zur BauNVO §22/9
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Das Baufenster im WA 2 wird allseits durch Baugrenzen begrenzt, um fiir die bauliche Ent-
wicklung des Blockinnenbereiches die gréRtmdgliche Flexibilitat sicherzustellen. Die Lage des
Baufensters erméglicht einerseits die Nachnutzung des vorhandenen denkmalgeschitzten
Gebaudes, erlaubt aber auch aufgrund der GréRe die Errichtung zuséatzlicher Wohngebaude.
Dennoch wird aufgrund der Ausrichtung des Baufensters ein gentgend groler
Grundstiicksbereich gesichert, der als nichtiberbaubare Grundstiicksflache ein ausreichendes
Angebot an privaten wohnungsbezogenen Freiflichen innerhalb des Plangebietes und einen
gentgend groen Abstand zu den Gérten im WA 1 gewdhrleistet (vgl. auch Kap. 12.2.1).

12.3.3 nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Innerhalb der nicht liberbaubaren Grundstiicksflidchen sind im Baugebiet WA 1 angrenzend an
die Baugrenze je Wohneinheit im EG eine Terrasse mit Sichtschutz (Héhe 2,00m) bis zu einer
Tiefe von 3,50m zuléssig. ,

Mit dieser Festsetzung soll die Zuldssigkeit fir Terrassen, die der Haupt(Wohn)nutzung eine
gréere Nutzflache zur Verfugung stellen, zudem mit dem Haupt(Wohn)gebaude dauerhaft
konstruktiv und funktional verbunden sind und die Baugrenze nicht nur in geringflgigem
Ausmal Uberschreiten (§ 23 Abs. 3 BauNVO), planungsrechtlich gesichert werden. Mit Bezug
auf die Kommentierung zu § 19 Abs. 4 BauNVO soll mit dieser Festsetzung die Zulassigkeit von
Terrassen flir den Fall gesichert werden, dass ein Haus errichtet wird, welches in zuldssiger
Weise die gesamte Tiefe des Baufensters ausnutzt und damit insgesamt die zuldssige GRZ =
0,5 Uberschreitet. - ‘

12.4  Stellpldtze, Garagen (auch Carports), Tiefgaragen und Nebenanlagen

12.4.1 Stellpldtze, Garagen (auch Carports)
Stellplétze, Garagen (auch Carports) sind im Baugebiet WA 1 nur innerhalb der iiberbaubaren

Grundstticksfldchen zuléssig.

Mit dieser Festsetzung soll vermieden werden, dass die erforderlichen Anlagen des ruhenden
Verkehrs inkl. deren Zufahrten in den Hofbereichen untergebracht und so die zur Verfiigung
stehenden Freiflachen unnétig reduziert werden. Damit wird einer zusétzlichen Versiegelung
der Baugrundstticke im Sinne des Bodenschutzes eine enge Grenze gesetzt.

Es wird empfohlen, die Anzahl der Zufahrten zu den einzelnen Garagen zu minimieren (jeweils
2 Zufahrten zusammenlegen), damit maéglichst wenig Parkflachen im éffentlichen Verkehrsraum

entfallen.

12.4.2 Tiefgaragen
Tiefgaragen sind im Baugebiet WA 1 auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldche

zuldssig, wenn die Anlage, samt erforderlicher Abdeckung mit mindestens 30 cm Bodenmaterial
oder Substrat, nicht tber die natiirliche Geldndeoberflache hinausragt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermoglichen auch die Realisierung von Geschoss-
wohnungsbauten. Da die Uberbaubaren Grundstlcksflachen durch deren Realisierung unter
Einhaltung der festgesetzten GRZ ausgeschoépft werden, bestehen u.U. keine ausreichenden
Méglichkeiten fiir den Nachweis der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze auf dem

Baugrundstiick.

Mit der getroffenen Festsetzung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet geschaffen werden. Die Zulassigkeit solcher
Anlagen ist an Bedingungen geknupft, welche ein vertragliches Einordnen der Anlagen in das
Wohngebiet gewahrleisten. Dadurch sollen auch die (brigen Ziele des B-Planes, insbesondere
das zur Sicherung einer hohen Durchgrinung des Plangebietes, ebenfalls erreicht werden

kénnen.
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12.4.3 Nebenanlagen
Im Plangebiet ist aullerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache ausschiieBlich 1 Nebenan-
lage geméaR § 14 (1) BauNVO je Baugrundstuck bis zu einer Gré3e von max. 15 m® Bruttoraum-

inhalt zuldssig.

Mit dieser Festsetzung soll die Zulassigkeit fur solche baulichen Anlagen geregelt werden, die
nicht dem ruhenden Verkehr dienen. Mit der Beschrankung der GréRe fur die auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssigen Nebenanlagen (z.B. Gerateschuppen, Sitzecken)
soll der Versiegelung der zur Verfugung stehenden Freiflachen im Sinne des Bodenschutzes
eine enge Grenze gesetzt werden. Diesem Zweck dient auch die Beschrankung der Anzahl auf
eine Nebenanlage je Baugrundstiick, wobei mit dieser Festsetzung zusétzlich noch einer
stadtebaulich unerwiinschten ,Uberméblierung" der privaten Freiflichen entgegengewirkt
werden soll.

Letztlich soll mit dieser Festsetzung auch dem nachbarlichen Unfrleden vorgebeugt werden, der
aus der ungesteuerten Errichtung solcher Anlagen immer wieder entstehen kann.

12.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft :
Die Befestigung von Stellplétzen, Zufahrten und Wegen auf den Baugrundstiicken sowie von ‘
eigensténdigen Gehwegen ist so auszufihren, dass das auf den  Jeweiligen Fléchen anfallende
Niederschlagswasser weitestgehend innerhalb d/eser Flachen versickern kann.

Durch diese Festsetzung soll dazu beigetragen werden, natirliche Versickerungsvorgange nicht
zu unterbinden und so zur Erhdhung der Grundwasserneubildung und zur Entlastung von
Abwassersystemen und Klaranlagen beizutragen.

_Insbesondere im Umfeld von Badumen kommt dem Verzicht auf voll versiegelte Flachen eine be-
sondere Bedeutung zu, da so eine bessere Wasser- und Luftversorgung der Baumwurzeln
erzielt werden kann und damit die Vitalitat sowie die Verkehrs- und Standsicherheit der Bdume

gefordert wird.

12.6 Mit Geh-, Fahr-, Leitungsrechten zu belastende Flachen

12.6.1 Privatstrafle
Im Plangebiet ist eine Flache festgesetzt, die mit Gehrechten zugunsten der im Plangebiet

liegenden Baugrundstiicke, mit Fahrrechten zugunsten der im Baugebiet WA 2 liegenden
Baugrundstiicke sowie mit auf die erforderliche Anbindung der Baugrundstiicke im WA 2
beschrénkten Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstréger zu belasten sind.

Zur inneren verkehrlichen und technischen ErschlieRung des Plangebietes und der neu zu bil-
denden Baugrundstlicke ist der Bau eines privaten ErschlieBungsweges notwendig. Die Lénge
der Erschlielungsanlage betragt ca. 28,00 m. Diese wird, beginnend an der Breslauer Strale
als eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache festgesetzt. Beglnstigt mit
einem Gehrecht sind alle Anlieger innerhalb des Plangebietes damit diese ihre Grundstiicke im
WA 2 bzw. die Gartenanteile der dem Baugebiete WA 1 zugehdérigen Baugrundstiicke Gber den
Fulweg betreten kdnnen. Beglnstigte der Fahrrechte sollen nur die Baugrundstiicke innerhalb
des Baugebietes WA 2 sein, weil diese Grundstiicke mit ihren notwendigen Stellplatzen / Gara-
gen mit Fahrzeugen nicht anders erreicht werden kénnen. Zugunsten der Versorgungstrager
werden Leitungsrechte zur Versorgung der im WA 2 gelegenen Grundstiicke festgesetzt, weil
diese Grundstilicke nicht anders versorgt werden kénnen.

Die Festsetzung stellt die erforderliche Art der Benutzbarkeit der Flache je Begunstigtem und
die daflr zu schaffenden Rechtsverhaltnisse zwischen den Beglnstigten und den Belasteten
(rechtliche Absicherung der Beglinstigungen durch Belastung des — zumindest anteilig in frem-

dem Eigentum befindlichen - Grundstlickes mit Grunddienstbarkeiten) klar. :

Die Anlage ist mit einer Breite von 3,00 m ausreichend dimensioniert, um mit 'PKW und in Aus-
nahmeféllen mit LKW befahren werden zu kénnen. Begegnungsfélle sind wegen der wenigen
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Anlieger im Baugebiet WA 2 héchst selten. Ebenfalls kann davon ausgegangen werden, dass
es in einem Begegnungsfall durch einen wartenden oder rangierénden PKW in der Breslauer
Strae wegen deren geringer Verkehrsbelegung zu keinen nennenswerten Behinderungen
kommen wird. Ein Befahren mit den Fahrzeugen der Stadtreinigung ist weder erforderlich noch
vorgesehen, da im Fall der Millentsorgung die Mulltonnen an der Breslauer Strafle am Tag der
Entsorgung bereitgestellt werden sollen. Ein Befahren mit den Fahrzeugen der Feuerwehr ist
ebenfalls - nicht zwingend erforderlich, da der Abstand zwischen Aufstellméglichkeit der
Feuerwehr auf der Breslauer StraBe und einem méglichen Brandherd im Baugebiet WA 2
geringer als 50,00 m und die Maoglichkeit des Anleiterns mit Handleiter aufgrund der max.
zulassigen 3 Vollgeschosse im WA 2 gegeben ist. Im Fall der Nachnutzung / Sanierung des
- denkmalgeschitzten Bestandsgebdudes mit 4 Vollgeschossen als Wohngebsude sind
entsprechende Nachweise Uber 2. Rettungswege im nachgeordneten bauordnungsrechtlichen
Verfahren zu erbringen. :

Die Breite der Privatstrale entspricht der erforderlichen Mindestbreite fur die Verlegung der -
Wasser- und Abwasserleitungen zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes WA 2.

Hinsichtlich notwendiger vertraglicher Regelungen zur Herstellung der Privatstrale und Geh-
wege ist mit dem VTA, Abt, StralRenverwaltung Kontakt aufzunehmen. :

Die Empfehlung der Polizeidirektion, die Ein- und Ausfahrt Uber abgesenkte Borde und mit einer
tricherférmigen Aufweitung zu versehen, ist Teil nachgeordneter Planungsphasen, z.B. dem
konkreten Tiefbau- ErschlieBungsprojekt. '

12.6.2 FuBwege | ‘
Im Plangebiet werden Fldchen (G 1 und G 2) festgesetzt, die mit Gehrechten zugunsten der im
Baugebiet WA 1 befindlichen und an diese Fldchen angrenzenden Baugrundstiicke zu belasten

sind. '

Mit der Festsetzung der 1,50 m breiten FuRwege soll den Nutzern der Wohngebaude im WA 1
ein Zutritt zu den dazugehdrigen Gartenbereichen ermdéglicht und planungsrechtlich gesichert
werden. Damit sollen z.B. im Falle der Errichtung von selbstgenutzten Wohneigentumsformen
(z.B. Stadthdusern) die Nutzungsoptionen der Grundstiicke flexibler gestaltet werden kénnen.
Insbesondere bedeutet eine solche unabhangige ErschlieRung des Gartenbereiches bei den in
Reihe und ohne Grenzabstand zu errichtenden Gebauden, dass z.B. Gartenabfille nicht
zwingend durch das Wohnhaus entsorgt werden miissen.

- 12.7  Verwendungsbeschriankungen fiir feste Brennstoffe

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bei der Errichtung neuer oder
wesentlich geédnderter Feuerungsanlagen mit einer Nennwéarmeleistung > 15 kW zur Beheizung
von Geb&uden der Einsatz fester Brennstoffe nur zuldssig, wenn bei der Verbrennung
folgender maximaler Schadstoffwert eingehalten wird: Staub: < 50 mg/m*® Abgasvolumenstrom
(bezogen auf 13 Volumenprozent Sauerstoffgehalt im Abgas; Herstellerangabe).

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 fir die Stadt Leipzig ein
Luftreinhalteplan erstellt. Als eine geeignete und wirkungsvolle MaRnahme wurde die Ver-
ankerung einer "Verwendungsbeschrankung" in Bebauungsplanen im MaRnahmenkatalog fest-
geschrieben.

Damit kann durch diese MaRnahme — als eine Mallnahme aus einem Uber alle Emittentengrup-
pen entsprechend ihres Verursacheranteiles festgelegten Maflnahmenbiindel - eine auf einer
planerischen Gesamtkonzeption beruhende, wirkungsvolle Reduzierung der Immissionskonzen-
tration im gesamtstadtischen Raum erfolgen. ~
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Die Quelle des oben angegebenen Schadstoffwertes ist die " ,Richtlinie des Sachsischen
Staatsministeriums fur Umwelt und Landwirtschaft Gber die Gewéhrung von Férdermitteln fur
Vorhaben des Immissions- und Klimaschutzes einschlieRlich der Nutzung erneuerbarer
Energien im Freistaat Sachsen vom 28.-November 2001

12.8 Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

An den in der Planzeichnung mit dem Planzeichen »malgeblicher Larmpegelbereich” gekenn-
zeichneten Geb&udeseiten sind nach DIN 4109 “Schallschutz.im Hochbau* (Tabelle 8: erforder-
liche resultierende Schalldémmmale, R’wres) passive SchallschutzmaRnahmen wie folgt vorzu-
sehen: ' .

- Larmpegelbereich (LPG) I Rwres= 35 dB

- LPB IV Rwres= 40 dB

An Fassaden an denen unabhdngig von der Lage zur Larmquelle Larmimmissionen von
50 dB (A) im Nachtzeitraum erreicht oder (iberschritten werden (vgl. plangraphische Darstel-
lung), sind nach VDI-Richtlinie 2719 die Fenster von Schlaf- und Ruherdumen mit schallge-

ddmmten fensterunabhéngigen Liiftungseinrichtungen auszustatten.

Wird im Einzelfall nachgewiesen, dass erheblich geringere Schallimmissionen auf ein Gebéude
oder auf Gebdudeteile einwirken, kénnen geringere SchallschutzmalRnahmen vorgesehen
werden. :

Diese Malinahmen dienen dem Schutz vor sowie der Minderung von schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes aufgrund der zu erwartenden Larm-
emissionen, die vom Fahrverkehr ausgehen. '

Die Grundlage daflr bilden die Ausschnitte aus dem Schallimmissionsplan der Stadt Leipzig. In
dem Rechenmodell, das dem Schallimmissionsplan zugrunde liegt, sind hinsichtlich der Ver-
kehrsbelegung die relevanten Teile der Holzhiuser StralRe, die Schénbachstrale, der Ludolf-
Colditz- Strale und der Naunhofstrale erfasst. Fur die Breslauer StraRe und die Ferdinand-
Jost-Stralle, die beides reine Anliegerstraen sind, wurden keine Erhebungen zur Verkehrsbe-
legung vorgenommen, da diese fir nicht relevant im Sinne der entstehenden Larmimmissionen

erachtet werden. .

Nach dem Rechenmodell ergeben sich Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 far WA um bis zu 12 dB (A) im Tageszeitraum und im Nachtzeitraum, wobei die
hochsten Uberschreitungen in den Bereichen auftreten, die besonders nahe zur Holzhauser
Strale liegen. Diese 'Uberschreitungen der Beurteilungspegel wirken aufgrund der gegen-
- wartigen stadtebaulichen Situation weit in das Plangebiet hinein.

Die entsprechenden Fassadenabschnitte, in denen passive SchallschutzmaRnahmen zum
Schutz vor AuRenldarm am Geb&ude vorzusehen sind, werden in der Planung kenntlich
gemacht. Damit soll — in Verbindung mit den Aussagen im Teil B: Text - klargestellt werden,
dass flr diese Bereiche gemaR DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" passive Schall-
schutzmalnahmen (MaRnahmen zur Erhéhung der Schallddmmung der Umfassungsbauteile
schutzbedurftiger Wohnbereiche) zum Schutz vor den Immissionen des Verkehrs vorzusehen

sind.

Sofern dies nicht durch geéignete Baukdrper- und Grundrissgestaltungen erreicht werden kann,
sind z.B. schallschiitzende AuBenbauteile zu verwenden wie z.B. Schallschutzfenster, AuRenti-

ren, Wénde und Dachflachen.

Zusatzlich wird darauf hingewiesen, dass fir Schlaf- und Ruherdume, an deren Gebaude-
fassade der n&chtliche Beurteilungspegel von 50 dB(A) erreicht oder Uiberschritten wird, unab-
hangig von der Lage zur Schallquelle Fenster unabhingige schallddmmende Liftungsein-
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richtungen vorzusehen sind. -Auf der Grundlage der VDI 2719 soll so eine ausreichende Luft-
wechselrate garantiert werden. Die Luftzufiihrung kann im Einzelfall durch eine Querliftung, in
der Regel jedoch durch eine in die Fassade/Fenster integrierte schallgeddmmte Zuluftein-
richtung erfolgen. Schallgeddmmte Zulufteinrichtungen oder Rollladen durfen zu keiner
Minderung des resultierenden, bewerteten GesamtschallddmmmaRes der Auflenflache des be-
treffenden Raumes flihren.

Der Nachweis der Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen ist im bau-
ordnungsrechtlichen Verfahren zu erbringen.

Es ist zu beachten, dass das Plangebiet bereits durch L&rm vorbelastet ist und dass die
mafgeblichen Larmpegelbereiche auf den unbebauten Zustand bezogen ermittelt wurden. Bei
Realisierung der beabsichtigten Bebauung an der Holzh&user StraRe werden die dahinter-
liegenden Flachen deutlich weniger durch die Emissionen, die vom Verkehr auf der Holzhauser
Strafte ausgehen, beeintréchtigt werden. Aufgrund der SICh damit verbessernden Larmsituation

- werden im Blockinnenbereich so gegebenenfalls SchallschutzmaRnahmen in geringerem

Umfang erforderlich.

12.9  Ortliche Bauvorschriften
Im Plangebiet sind massiv ausgefiihrte Einfriedungen (Mauern) der Grundstticke zu angren-
zenden Gartenfldchen nicht zuldssig.

Mit dieser Festsetzung soll gesichert werden, dass durch Ausschluss massiver Einfriedungen
der optische Eindruck gréRerer zusammenhangender Griunflachen nicht gestért wird.

13. Griinordnerische Festsetzungen

13.1 Begriinung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen

Nicht liberbaute Grundstticksflachen sind zu begriinen. Dabei sind wenigstens 20 % der nicht
Uberbauten Fldchen in den Baugebieten WA1 und WA2 mit B&dumen und Strduchern zu
bepflanzen. Bestehende Bdume und Strducher sind anzurechnen.

Die Festsetzung zum Anlegen von Vegetationsflachen auf den nicht Gberbauten Grundstiicks-
flachen unterstitzt die Zielstellung einer starken Durchgriinung des Blockinnenbereiches und
leistet einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas. Neben den positiven Auswirkungen der
begrunten Flachen auf das Mikroklima und dem Erhalt der Bodenfunktionen auf diesen Fléachen
dient diese Festsetzung auch der Eingriffsminimierung, der Férderung von Flora und Fauna und
ermdglicht einen, wenn auch eingeschrénkten, Biotopverbund zwischen den Grinstrukturen
innerhalb und aullerhalb des Plangebietes.

Durch das Anpflanzen von Baumen und Strauchern wird einerseits die Wohnqualitat gesteigert,
andererseits werden neue Lebens- und Nahrungsrdume fur die Tierwelt geschaffen. Weiterhin:
wird mit dieser Festsetzung bezweckt, dass die Anpflanzung von Baumen und Stréduchern auf
den privaten Grundstlicken erfolgt. Die Artenauswahl (siehe Pflanzliste 1) orientiert sich
grundsétzlich an der potenziellen natlrlichen Vegetation und den Standortverhaltnissen im

Stadtgebiet und innerhalb von Siedlungen.
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D STADTEBAULICHE KALKULATION

14. Flachenbilanzen
Flachennutzung Fldache in m? prozentualer Anteil
o WA 1 3.686 2%
Baugebiete - -
WA 2 1.424 28 %
GroRe des Plangebietes 5.110 100 %
bauliche Nutzung Flache in m? prozentualer Anteil
Uberbaubare WA 1 2.029 40 %
Grundstlcksflachen WA 2 842 16.5 %
Flachen, die mit G / GFL- GFL 1 163 3%
Rechten zu belasten sind G1+G2 48 + 57 29
3.139 61,5 %
nichtiberbaubare Grund- WA 1 1430 28 %
sticksflachen (ohne
Flachen, die mit G/ GFL- 0
Rechten zu belasten sind) WA 2 541 10’5»/0
1.971 38,5 %
GroRe des Plangebietes 5.110 100 %

15. Abschatzung moglicher Ent\NlckIungen im Gebiet

15.1 Bevolkerungsentw:cklung

Mit der Umsetzung der Planung steigt im Plangebiet die Anzahl der Wohneinheiten von gegen-
wartig 2 Wohneinheiten deutlich an. Wahrend im Falle einer realisierten Blockrandbebauung mit
durchschnittlich V-V Vollgeschossen die Zahl der (Miet- oder Eigentums-)Wohnungen
zwischen 110 — 140 Einheiten im Gebiet liegt, sind es bei einer. Realisierung ausschliellich
selbstgenutzter Stadthduser lediglich 20 — 22 Wohneinheiten. Der Zahl der Bewohner im
Plangebiet wird zukinftig je nach realisierten Gebaudetyp zwischen etwa 60 und 300 liegen.

152 Arbeitsplatzentwicklung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erméglichen auch die Entwicklung von Arbeitsplatzen
in wohnvertraglichen gewerblichen und sonstigen Nutzungen. Ob und in welcher Zah! Arbeits-
platze im Gebiet realisiert werden, lasst sich zum gegenwaértigen Zeitpunkt nicht abschatzen.
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. 16. Kosten

Der Stadt Leipzig entstehen durch die Realisierung des Bebauungsplans keine Kosten, da
keine zusatzlichen &ffentlichen Flachen und Nutzungen festgesetzt werden.

Le’ip‘ig, den M%ﬁﬁ

Kdnz t

Leiter des
Stadtplanungsamtes

Anhang: I: Hinweise
II: Pflanzliste .
lll: Bestandsplan Biotoptypen und Baumbestand
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ANHANG I: Hinweise

Abfall und Bodenschutz
~ Bau- u. Abbruchabfélle sind gemafR Sachsischen Abfallwirtschaft- u. Bodenschutzgesetz zu

verwerten. Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Anhaltspunkte flr eine schadliche
Bodenveranderung/Altlast i. S. des § 9 Abs. 11i. V. m. § 2 Abs. 3 bis 6 BBodSchG vor. Bislang
nicht bekannt gewordene Altlasten oder verursachte schadliche Bodenverénderungen gem.

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

Bestandsschutz von Ver- u. Entsorgungsleitungen ;

Die im Plangebiet liegenden Ver- u. Entsorgungsleitungen sind nicht ersatzlos zu entfernen
oder zu Uberbauen. Die Zugénglichkeit ist zu gewahren. Wasserwirtschaftliche Anlagen durfen
gemal’ § 109 Sachsischen Wassergesetz weder Uberbaut noch mit Bdumen bepfianzt werden.
Ebenfalls dirfen Fernmeldeanlagen nicht iiberbaut werden und ist deren Zugéanglichkeit zu -
sichern. Anpflanzungen missen einen Abstand von 2,5 m einhalten.

Die Standort -u. Anlagensmherung istim Baugenehmlgungsverfahren nachzuwelsen

Bodenfunde ‘
Auftretende Bodenfunde sind gem. § 20 SachsDSchG meldepflichtig.

Denkmalschutz
Alle Maf3nahmen an denkmalgeschutzten Objekten bedurfen entsprechend § 12 SachsDSchG

einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Die Gestaltung und Farbgebung der
Neubebauungen sind mit der Abteilung Denkmalschutz im Amt fir Bauordnung und
Denkmalpflege abzustimmen.
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ANHANG II: PFLANZEMPFEHLUNGEN

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

Pflanzliste 1 Baume und Straucher:

Feldahorn - Acer campestre fl
Hainbuche - Carpinus betulus
Blutroter Hartriegel - Cornus sanguinea fl
Eingriffliger WeiRdorn ~ - Crataegus monogyna o
Gemeiner Schneeball _ - Viburnum opulus
Sanddorn - Hippophae rhamnoides
Hasel : - Corylus avellana
Wildapfel _ - Malus silvestris
Vogelkirsche = Prunus avium
Schlehe o - Prunus spinosa u
Wildbirne - Pyrus communis
Silberweide - Salix alba
Salweide - Salix caprea
Aschweide - Salix cinerea
Korbweide - Salix vinimalis
Faulbaum : - Rhamnus frangula - u
Rote Johannisbeere - Ribes rubrum - '
Stachelbeere - Ribes uva-crispa ‘
Hundsrose . - 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
- Tilia-Arten
- Sorbus-Arten
- Alnus-Arten
fl flachwurzelnd, fur Bepflanzung von nicht (iberbauten Tiefgaragen geeignet
u fur Pflanzungen an Spielplatzen ungeeignet
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Pflanzliste 2: Kletterpflanzen

Efeu halbschattig - schattig
Hedera helix
"~ Wilder Wein ' sonnig - halbéchattig

Parthenocissus quinquefolia

Kletterhortensie halbschattig - schattig
Hydragea petiolaris

Waldrebe sonnig - halbschattig
Clematis vitalba

Hopfen | sonnig - halbschattig
Humulus lupulus

Jeldnger - jelieber halbschattig - schattig
. lonicera caprifolium

selbstklimme‘nd
selbstklimmend
selbstklimmend
Klettergerist
Klettergerist

Klettergerist
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Teil B: Text Anlage 3d

Festsetzungen [ 9 Abs.1 und 4 BauGB]

1.

1.1

1.1.1

1.2

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB]

Innerhalb des Baugebietes WA 1 sind die sonst ausnahmsweise gemaR § 4 (3) Nr. 2
bis 5 BauNVO zuléssigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe und Anlagen flr
Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans. :

[§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO]

Innerhalb des Baugebietes WA 2 sind die gemaR § 4 (2) Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein
zulassigen der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zulassig und die geman § 4 (3) Nr.
1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie Garten-
baubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

[§ 1 Abs. 5 und 6 Nr.1 BauNVQ]

tiberbaubare Grundstiicksfiichen
[§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB]

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Baugebiet WA 1 angren-
zend an die Baugrenze je Wohneinheit im EG eine Terrasse mit Sichtschutz
(Héhe 2,00 m) bis zu einer Tiefe von 3,50 m zuléssig. :

[§ 23 Abs. 3 BauNVQ] :

Stellplatze, Garagen (auch Carports) und Nebenanlagen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB]

Stellplatze, Garagen (auch Carports) sind im Baugebiet WA 1 nur innerhalb der tberbau-
baren Grundstticksflachen zuléssig. :
[§ 12 Abs. 68 BauNVQ]

Tiefgaragen sind im Baugebiet WA 1 auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicks-
flache zuléssig, wenn die Anlage, samt erforderlicher Abdeckung mit mindestens 30 cm
Bodenmaterial oder Substrat, nicht Uber die natirliche Geléndeoberflache hinausragt.

[§ 12 Abs. 6 BauNVO]

Im Plangebiet ist auRerhalb der iberbaubaren Grundstticksflache ausschlieRlich 1 Ne-
benanlage geman § 14 (1) BauNVO je Baugrundstiick bis zu einer Gréze von
max. 15 m* Bruttorauminhalt zulassig.
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1.4

1.5

1.6

1.7

~MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen auf den BaugrundStUcken sowie
von eigensténdigen Gehwegen ist so auszufiihren, dass das auf den jeweiligen Flachen
anfallende Niederschlagswasser weitestgehend innerhalb dieser Flachen versickern
kann. \

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB]

Privatstralle
Im Plangebiet ist eine Flache festgesetzt, die mit Gehrechten zugunsten der im Plange- -

biet liegenden Baugrundstiicke, mit Fahrrechten zugunsten der im Baugebiet WA 2
liegenden Baugrundsticke sowie mit auf die erforderliche Anbindung der Baugrund-
sticke im WA 2 beschrankten Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager zu
belasten sind. '

FuBwege
Im Plangebiet werden Flachen (G 1 und G 2) festgesetzt, die mit Gehrechten zugunsten

der im Baugebiet WA 1 befindlichen und an diese Flachen angrenzenden
Baugrundstiicke zu belasten sind. '

Einsatz von Brennstoffen [§ 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB]

Im réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bei der Errichtung neuer oder
wesentlich geénderter Feuerungsanlagen mit einer Nennwarmeleistung > 15 kW zur
Beheizung von Gebauden der Einsatz fester Brennstoffe nur zul&ssig, wenn bei der
Verbrennung folgender maximaler Schadstoffwert eingehalten wird: Staub: < 50 mg/m?3
Abgasvolumenstrom (bezogen auf 13 Volumenprozent Sauerstoffgehalt im Abgas;
Herstellerangabe).

Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen [§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]

~ Anden in der Plarizeichnung mit dem Planzeichen ,maRgeblicher Larmpegelbereich” ge-

kennzeichneten Gebaudeseiten sind nach DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau"
(Tabelle 8: erforderliche resultierende SchallddmmmaRe, R, ) passive Schallschutz-
maflnahmen wie folgt vorzusehen:

- Larmpegelbereich (LPG) Il R’ s= 35 dB

- LPB IV R wres= 40 dB

An Fassaden an denen unabhéngig von der Lage zur Larmquelle Larmimmissionen von
50 dB (A) im Nachtzeitraum erreicht oder tiberschritten werden (vgl. plangraphische Dar-
stellung), sind nach VDI-Richtlinie 2719 die Fenster von Schlaf- und Ruherdumen mit
schallgeddmmten fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen auszustatten.

| Wird im Einzelfall nachgewiesen, dass erheblich geringere Schallimmissionen auf ein

Gebdude oder auf Gebiudeteile einwirken, kénnen geringere SchallschutzmaRnahmen
vorgesehen werden.
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1.8 Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB]

Nicht Uberbaute Grundstcksflachen sind zu begrtinen. Dabei sind wenigstens 20 % der
nicht Gberbauten Flachen in den Baugebieten WA 1 und WA2 mit Baumen und Straucher
zu bepflanzen. Bestehende Baume und Straucher sind anzurechnen.

2. Ortliche Bauvorschrift [§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 SichsBO]

21 Einfriedungen [§ 89 Abs.1 Nr. 1 S&chsBO]

Im Plangebiet sind massiv ausgefiihrte Einfriedungen (Mauern) der Grundstticke zu an-
grenzenden Gartenflachen nicht zuldssig.
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