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A. Einleitung
1. Lage und GréRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Leipziger Stadtbezirk Stidwest, Ortsteil Plagwitz, siidlich des
Stadtteilparks am Karl-Heine-Kanal und westlich der Zschocherschen Stralle innerhalb des
Blockes, der durch die IndustriestralRe, die Zschochersche Strale, die GieRerstralBe und die
Naumburger Stral’e begrenzt wird. Das Plangebiet hat eine Fléche von ca. 0,55 ha und umfasst
die Flurstiicke 295/3 und 327/2 vollstéandig sowie die Teilflachen der Flurstlicke 290, 291 und
292 der Gemarkung Plagwitz. Gegenliber dem Vorentwurf des B-Planes wurde der Geltungsbe-
reich aufgrund eines geanderten ErschlieRungskonzeptes um Anteile des Flurstlicks 292 ge-
ringfiigig erweitert.

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

2. Planungsanlass und —erfordernis

Der Planungsanlass liegt in der beabsichtigten Errichtung von Stadthdusern durch die Firma
Siewert Hausbau GmbH, die die zwei brachliegenden und ehemals gewerblich genutzten
Grundstiicke umnutzen und entwickeln méchte. Der Bereich des Vorhabens befindet sich in
einem Gebiet, welches nach § 34 BauGB grundsétzlich bebaubar ist.

In den zurlickliegenden Monaten wurde durch den Vorhabentrager bereits der nérdlich des
Plangebietes gelegene Stadthausstandort auf der Grundlage eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes entwickelt. Zusatzlich sind im néheren Umfeld des Plangebietes bereits andere
Stadthausprojekte in StraRen begleitender geschlossener Bauweise auf der planungsrechtli-
chen Grundlage des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) verwirklicht worden. Bei der im fraglichen
Bereich gegebenen stadtebaulichen Vielfalt — bezlglich der vorhandenen Nutzungen als auch
der baulichen Strukturen - steht zu befiirchten, dass bei einer Genehmigungspraxis ausschlief3-
lich nach § 34 BauGB, eine angemessene stédtebauliche Ordnung innerhalb dieses Gebietes
nicht zu gewahrleisten ist. Zur Schaffung des Baurechts flir das Gesamtvorhaben ist daher ein
Planverfahren zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich.

Das Planerfordernis liegt in der Sicherung der erforderlichen ErschlieRung des beabsichtigten
Vorhabens, der Sicherung eines harmonischen stadtebaulichen Erscheinungsbildes dieser
neuen Gebdude innerhalb des bestehenden Umfeldes sowie in der Gewahrleistung der Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, welche einerseits aus den unmittelbaren
Nachbarschaften zu den bestehenden Gewerbebetrieben resultieren und andererseits der ho-
hen Verkehrsbelastung der Zschocherschen Stralte geschuldet sind.

Zudem resultiert das Erfordernis zur Durchfiihrung dieses Planverfahrens insbesondere aus
der notwendigen abwéagenden Betrachtung der Interessen des Vorhabentragers einerseits und
dem Interesse der umgebenden Bewohner an gesunden Wohnverhéltnissen andererseits. Wei-
terhin ist die vertrégliche stadtebauliche Einfigung des Vorhabens in das vorhandene Umfeld
(z.B. bauliche Dichte) erforderlich. Beides, die abwZgende planungsrechtliche Betrachtung der
unterschiedlichen Interessen und die Festsetzung von Regeln zur Einordnung des Vorhabens
sind nur innerhalb eines Bauleitplanverfahrens maglich.
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3. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden insbesondere fol-
gende Ziele und Zwecke verfolgt:

Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage

Vornehmliches Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der erforderlichen planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung dieses Stadthausstandortes zur Erweiterung
des Angebotes an selbstgenutzten familienfreundlichem Wohnraum in Plagwitz.

Sichern einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Um eine geordnete stédtebauliche Entwicklung an dieser Stelle zu gewéhrleisten, wird mit dem
Bebauungsplan speziell darauf hingezielt, sich in die &rilichen Gegebenheiten einzufiigen und
zwischen den angrenzenden baulichen Strukturen zu vermitteln.

Steuerung der Zulissigkeit baulicher Nutzung
Zur Klarstellung der Zuléssigkeit baulicher Nutzungen innerhalb des ohne diesen Bebauungs-
plan bereits vorhandenen Zul&assigkeitsrahnmens soll in bestehendes Baurecht steuernd einge-

griffen werden.

Geordnete verkehrliche ErschlieBung

Es soll eine geordnete verkehrliche ErschlieBung der Baugrundstiicke bei méglichst geringer
Fléacheninanspruchnahme fiir ErschlieBungsanlagen und mdglichst geringer Beeintréchtigung
angrenzender Grundstilicke gewéhrleistet werden.

Klarstellung der erforderlichen MaBnahmen des Immissionsschutzes
Es sollen die notwendigen MaRnahmen zum Schutz vor Larm, insbesondere Verkehrslarm un-

tersucht werden und durch geeignete Festsetzungen sichergestellt werden, dass die Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhaltnisse fiir die vorgesehene Wohnnutzung gewahrt bleiben.

4, Verfahren

Im Rahmen des Planverfahrens wurden folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt:

Frihzeitige Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 22.01.08
Aufstellungsbeschluss vom 19.03.08

Beschluss-Nr. RB IV-1147/08, bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr.
7/2008 vom 05.04.08 _

Unterrichtung der Offentlichkeit vom 05. bis 30.04.08
gem. § 13a, Abs. 3 Nr.2 BauGB, bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt
Nr. 7/2008 vom 05.04.08

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf

§ 4a Abs. 2 BauGB), Schreiben vom 05.02.09
Offentliche Auslegung des Entwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB) 10.02. bis
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. Nr. 3 vom 31.01.2009 09.03.09

Dieses Verfahren wird als beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
durchgefiihrt, da die im §-13a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Voraussetzungen er-
fallt sind:

e Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung fiir die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, welche ehemals gewerblich genutzt wurden. Néheres siehe

Kap. 5.

09.04.2009




T

Begriindung zum Seite 5
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 330 ,Stadthduser Naumburger Stralle"

o Der zuldssige GréRenwert 20.000 m? wird nicht erreicht, da bei Durchfiihrung des Be-
bauungsplanes innerhalb des nur 5.600 groRen Plangebietes voraussichtlich nur ca.
3.000m? durch bauliche Anlagen versiegelt werden. Ndheres siehe Kap. 14.

e Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pilicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Fir die Aufstellung
eines Bebauungsplans fiir ein Wohngebiet mit einer GroRe unter 2 ha, ist keine Umwelt-
vertraglichkeitspriifung erforderlich.

e Anhaltpunkte fiir eine Beeintrichtigung der in §1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiiter bestehen nicht. Ndheres siehe Kap. 7.

Die Bekanntmachung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens und zur Méglichkeit
der Unterrichtung fiir die Offentlichkeit (§ 13a Abs. 3 BauGB) erfolgte verbunden mit der Be-
kanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (siehe oben) im Amtsblatt Nr. 7 vom 05.04.2008.

Von den friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde unter
Anwendung des § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.
(siehe auch Kap. 8 ,Ergebnisse der Beteiligungen®) .

B Grundlagen der Planung

3. " Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes
5.1 Stadtebauliche Situation

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

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

Das Plangebiet selbst befindet sich westlich der Zschocherschen StraRe zwischen der Indust-
riestralRe und der Naumburger StralRe. Das direkte Umfeld wird sowohl durch die zuletzt errich-
teten Stadth&user im Blockinnenbereich zwischen der nérdlich angrenzende begriinte Gleis-
trasse und der Industriestral3e, durch die direkte Nachbarschaft zum Betriebsgeldnde der Purin-
Chemie GmbH sowie den nérdlich der Industriestralle gelegenen Stadtteilpark und den Karl-
Heine-Kanal bestimmt.

5.2 vorhandene Nutzungen und Bebauungen

Im Bereich zwischen Zschochersche StralRe, IndustriestralRe, Naumburger Strale und Gieller-
stralRe zeugt die heute vorhandene Bebauung, insbesondere jene, die sich in die Tiefe des Blo-
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ckes entwickelt hat, noch immer von der einstigen industriellen Bedeutung von Plagwitz. Viele
der ehemaligen bis zu 4 Geschosse zahlenden Fabrikgebdude konnten saniert werden und
dienen heute nicht stérenden gewerblichen Nutzungen sowie dem Wohnen. Ebenso wurden die
Wohnhauser tuberwiegend saniert, so dass die Umgebung des Plangebietes immer noch durch
gemischte Nutzungsbereiche — wobei die gewerblichen Nutzungen westlich des Plangebietes
Uberwiegen - und deren teils vollstdndig versiegelte Grundstiicke geprégt ist. Neben den stra-
Renbegleitenden Bebauungen befinden sich im Gebiet zahlreiche Geb&dude fiir untergeordnete
Nebennutzungen in dem Blockinnenbereich.

Westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich auf dem Flurstiick 327e das vollstandig
versiegelte Betriebsgeldnde der CLARIN-Chemie GmbH. Es handelt sich dabei um ein mittel-
standisches Familienunternehmen, das sich mit der Entwicklung, dem Abfiillen und dem Ver-
trieb von chemischen Reinigungs- und Desinfektionsmitteln flr die Lebensmittelindustrie und
die Landwirtschaft befasst. Die zwei- bis dreigeschossigen Betriebsanlagen befinden sich im
Blockinnenbereich.

In einem Sicherheitsgutachten fiir das Gelénde der CLARIN-Chemie GmbH vom 15. Marz
1998, zur vorhandenen Brand- und Explosionsgefahr sowie zur toxischen Gefahrdung durch
Schadstofffreisetzung oder Rauchgase wurde festgestellt, dass bei der Einhaltung bestimmter
Mindestabsténde der Wohnbebauungen von der Produktionshalle bzw. dem Emballagenlager
(westlich an das Plangebiet angrenzend) eine toxische Gefédhrdung der Anwohner im Havarie-
fall ausgeschlossen werden kann. Die Mindestabsténde fiir Wohnbebauungen von der Produk-

tionshalle betragen demnach:

- Abstand von Wohnhausern mit einer Héhe von 10 m: 25 m,
- Abstand von Wohnh&usern mit einer H6he von 15 m: >33 m
- keine Balkone bis zu einem Abstand von: 32 m.

Die Mindestabsténde fur Wohnbebauungen vom Emballagenlager (Lage: westlich angrenzend
an das Plangebiet) betragen demnach:

E Abstand von Wohnh&usern mit einer H6he von 10 m: 23 m,
- Abstand von Wohnhé&usern mit einer Héhe von 12,5 m: 25 m,
- Abstand von Wohnhausern mit einer Héhe von 15 m: 28 m
- keine Balkone bis zu einem Abstand von: 28 m.

Zur Verminderung der Gefahrdung der Bewohner im Brandfall wird das bestehende Emballa-
genlager der Clarin-Chemie GmbH in ein geschlossenes Objekt an der Nordostecke des Be-
triebsgelandes verlagert. Die Verlagerung wird im Durchflihrungsvertrag geregelt (vgl. auch
Kap. 17 der Begriindung). Eine entsprechende schriftliche Erklarung der Geschéaftsfiihrung der
Siewert Hausbau GmbH liegt vor.

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

Das unbebaute und grasbewachsene Geldnde des Plangebietes liegt derzeit brach. Es weist
weder geschiitzte Landschaftsbestandteile noch hochwertige Biotope auf.

5.3 Topografie und Baugrundverhéltnisse

Das Plangebiet ist durch ein weitgehend ebenes Bodenrelief gekennzeichnet. Die durchschnitt-
liche Hohe liegt bei ca. 119 m . NN. An der Gelandeoberfldche sind mit anthropogener Nut-
zung einhergehende Auffilllungen unterschiedlicher Zusammensetzung und M&chtigkeit zu er-
warten. Das Bodenprofil besteht aus begrenzt tragfahigen Auffiillungen mit wechselnden san-
dig/kiesigen und anthropogenen Beimengungen in wechselnden M&chtigkeiten (zwischen 0,2
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und 1,6m), Schiuff und Gesteinszersatz (dichf bis fest gelagertes Gesteinsgemisch aus Sand,
Kies und Schluff).

Im Bereich des Plangebietes befindet sich kein oberflaichennah anstehender Grundwasserleiter.
Unterirdisches Wasser wurde vereinzelt im Plangebiet in verschiedenen Tiefen (zwischen 1,6
und 2,6m unter Geldndeoberkante) angetroffen, so dass von Schichtenwasser tber dem mit
zunehmender Tiefe weniger verwitterten Festgestein auszugehen ist. Versickernde Oberfla-
chenwasser flieRen auf der unregelmaRig gestalteten Festsgesteinsoberfldche verzdgert in 6st-
liche Richtung zur Elster-Aue ab. Aufgrund der geologischen Verhéltnisse ist davon auszuge-
hen, dass eine gezielte Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser
nicht méglich ist.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser.

5.4 Altlasten

Die Grundstiicke im Plangebiet sind nicht im Altlastenverdachtskataster der Stadt Leipzig regist-
riert. Eine Luftbildrecherche ergab keine Verdachtsmomente. Nach dem gegenwiértigem Kennt-
nisstand ist somit davon auszugehen, dass altlastenverdédchtige Flachen gem. § 2 Abs. 6
BbodSchG (Bundes-Bodenschutzgesetz) nicht vorliegen.

Ein Tank, der bei den Abbrucharbeiten im Jahr 2000 auf dem Flurstiick 327/2 gefunden wurde,
verblieb im Boden und wurde unter Aufsicht des Amtes fiir Umweltschutz ordnungsgemal still-
gelegt und mit Sand verfilit (Stellungnahme AfU vom 22.10.2003 ). Dieser Tank ist im Rahmen
“der Griindungsarbeiten zu entsorgen. Nach der Bergung des Tanks ist das Erdreich der Bau-
grundsohle durch ein anerkanntes unabhéngiges Ingenieurbiiro zu beproben und analysieren
zu lassen. Die Untersuchungsergebnisse sind dem Amt fiir Umweltschutz zur Bewertung und
Festlegung des erforderlichen Handlungsbedarfes vorzulegen (siehe dazu auch Kap. 17 der
Begriindung).

5.5 vorhandene Freifldchen

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

5.6 Soziale Infrastruktur

Plagwitz zeichnet sich durch einen leichten Bevdlkerungszuwachs, einen hohen Anteil an jun-
gen Familien sowie einen Wohnungsleerstand von ca. 30% aus. Insbesondere die an die Wei-
Re Elster und Karl-Heine-Kanal angrenzenden Wohnlagen zeichnen sich durch eine Uberwie-
gend deutlich positive Einwohnerentwicklung aus.

Im Staditteil Plagwitz befinden sich Kindergérten und Schulen sowie verschiedene soziale Ein-
richtungen und Arzte. In der alten Plagwitzer Ortslage befindet sich im Rathaus Plagwitz ein

Bilirgeramt.

Im weiteren Umfeld des Plangebietes befinden sich z.B. auf der Karl-Heine-StralRe verschiede-
ne kulturelle Einrichtungen z.B. Lindenfels und Cineding. Zudem befindet sich dort auch das
Technologiezentrum fiir Jugendliche GmbH ,Garage”. Zentrale Bildungseinrichtungen befinden
sich nicht in fuBlaufiger Entfernung vom Plangebiet.
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5.7 Technische Infrastruktur

Energie- und Gasversorgung

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

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung des Baugebietes kann gesichert werden, da eine ErschlieBung des Bau-

gebietes entsprechend den technischen Anforderungen der Stadtreinigung Leipzig GmbH mdég-
lich ist.

Trinkwasser- und Léschwasserversorgung
Fdr die innere ErschlieBung des Plangebietes ist die Verlegung einer Stichleitung mit einer Ge-
samtlange von ca. 95m erforderlich. Die Anbindung erfolgt an die vorhandene Trinkwasserlei-

tung in der Naumburger StralRe.

Schmutzwasser- und Regenwasserentsorgung

Fur die Entsorgung des Plangebietes ist die Verlegung einer Schmutzwasserleitung mit einer
Gesamtlange von ca. 90m erforderlich. Die Anbindung erfolgt an die vorhandene Mischwasser-
leitung in der Naumburger Strafle.

Nach Aussage der Kommunalen Wasserwerke Leipzig besteht die Méglichkeit einer gedrossel-
ten Einleitung des gesamten anfallenden Niederschlagwassers iiber einen Staukanal. Anderen-
falls ist das anfallende Regenwasser aufgrund der hydraulischen Auslastung der vorhandenen
Mischwasserleitung auf den Grundstiicken zu belassen und innerhalb des Plangebietes zurtick-
zuhalten. Die Versickerungsfahigkeit ist nachzuweisen. Unabhéngig davon besteht jedoch die
Mdglichkeit der Errichtung ausreichend dimensionierter Zisternen, um einen Teil des anfallen-
den Regenwassers auf den Privatgrundstiicken zurlickzuhalten bzw. weiterzuverwenden. Der
begrenzten Einleitung des anfallenden Oberflachenwassers der Anliegerstraen wurde zuge-
stimmt.

5.8 Verkehrsinfrastruktur

Die Karl-Heine-Straf¥e ist die einzige in relativer Nahe zum Plangebiet liegende direkte Verbin-
dung zur Leipziger Stadtmitte. Eine weitere Verbindung ist die Zschochersche Stralle (in Fort-
fuhrung der Jahnallee), die zudem die wichtigste Nord-Sitid-Verbindung westlich des Leipziger
Auewaldglirtels darstellt.

Der Leipziger Westen ist gut an das Netz des OPNV angeschlossen. Aufgrund der Uberlage-
rung von Hauptstralen und Gleistrassen (Zschochersche Stralle und Karl-Heine Stralle) ist
aber eine Beschleunigung des OPNV nur bedingt umsetzbar. Die néchsten Haltestellen der
StraRenbahn befinden sich in nérdlicher Richtung in H6he der Elsterpassagen und in stidlicher
Richtung in Hohe der Markranstadter StraRe.

Neben dem vorhandenen Straennetz gibt es ein verhaltnismagig vielschichtiges FuR- und
Radwegenetz. Dazu gehdren insbesondere die Spazier- und Radwege z.B. auf ehemaligen
Gleisanlagen im Gewerbegebiet Plagwitz oder entlang des Karl-Heine-Kanals.
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59 Larmimmission

Fir das Plangebiet wurde eine Schallimmissionsprognose GU 4.2/08-148 vom 08.05.2006
durch die MFPA Leipzig GmbH erarbeitet. Dabei war der Verkehrslarm der relevanten &ffentli-
chen Strafen sowie der Gewerbeldarm der umliegenden gewerblichen Nutzungen zu betrachten.

Die Schallimmissionsprognose ergab, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Gewerbe-
larm bezogen auf die westlichen Gebaudefassaden sowie die dahinterliegenden Bereiche ein-
gehalten werden.

Im Bereich der Gartenfreiflé&chen der Grundstlicke, die unmittelbar gegeniiber der Umschlagfl&-
che der Clarin-Chemie GmbH liegen, kommt es jedoch zu einer Uberschreitung der Immissions-
richtwerte um 2 bis 3 dB (A) (s. Schallimmissionsplan Tag - Gewerbe, Anlage 4). Mit Errichtung
einer zwei Meter hohen Sichtschutzwand entlang der westlichen Plangebietsgrenze wird der
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte im Bereich der Gartenfreifléchen entgegengewirkt.

Im Ergebnis der Schallimmissionsprognose zeigt sich, dass passive SchallschutzmalRnahmen
an den Wohngebé&uden nicht erforderlich sind. Durch die Realisierung einer zwei Meter hohen
Sichtschutzwand entlang der Grundstiicksgrenze zur Clarin-Chemie GmbH kann auch den im
westlichen Teil der Gartenfreiflichen zu erwartenden hohen Larmbelastungen entgegengewirkt
werden."

6. Planerische Grundiagen
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 Européischen Metropolregion ,Sachsendreieck” als Zentraler Ort und O-

berzentrum dargestellt. In dieser Funkiion ist Leipzig ebenfalls Versorgungs- und Siedlungs-

schwerpunkt der Region Westsachsen.

Entsprechend den Zielen des LEP Sachsen zur Stadtentwicklung und zum Siedlungswesen

- ist die Nutzung vorhandener Baufldchen der Ausweisung neuer Baufldchen vorzuzie-
hen (Ziel 5.1.3),

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

- sind brachliegende oder brachgefallene Bauflachen zu beplanen und wieder einer bau-

lichen Nutzung zuzufiihren (Ziel 5.1.5) und sollen
- Bauflachen vorrangig in infrastrukturell erschlossenen Gebieten ausgewiesen werden

(Ziel 5.1.5).

Das Vorhaben entspricht damit den Zielen der Raumordnung des Freistaates Sachsen. Beden-
ken aus regionalplanerischer Sicht bestehen nicht.

6.1.2 Flachennutzungsplan

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

- Gemischte Bauflache im &stlichen Teil des Plangebietes und
- Gewerbliche Baufldche, vorwiegend produzierende Betriebe im Rahmen der immissi-
onsschutzrechtlichen Méglichkeiten im westlichen Teil des Plangebietes
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Das Vorhaben dient der Entwicklung der Wohnnutzung in einem insgesamt gemischtgenutzten
Gebiet. Somit kann, auch wenn ein Teil des Plangebietes nicht innerhalb der Darstellung der
Gemischten Bauflache liegt, davon ausgegangen werden, dass die planerischen Zielstellungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes den Darstellungen des FNP entsprechen. Den Dar-
stellungen des FNP wird insbesondere dadurch entsprochen, dass von der planerischen Kon-
zeption des FNP flr den Ortsteil Plagwitz, die die Entwicklung eines Nebeneinanders von Ge-
werbe und Wohnen beinhaltet nicht abgewichen wird sondern durch die Ausweisung eines
Wohngebietes fiir selbstgenutztes Wohneigentum starkt. Unabhéngig davon betrégt die Unter-
grenze fur Darstellungen im FNP ca. 10.000m=.

6.1.3 Landschaftsplan

GemaR § 6 (1) SachsNatSchG ist fur die 6rtlichen Ziele des Umweltschutzes im Stadtgebiet
Leipzig ein Landschaftsplan (LP) als &kologische Grundlage fiir den Flachennutzungsplan
aufgestellt worden. Ein giiltiger Landschaftsplan liegt vor (bestétigt durch den Stadtrat am
15.12.1999). Dieser enthélt neben den Zielen auch die fiir ihre Verwirklichung erforderlichen
Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Ein aktueller Landschaftsplan liegt
als Entwurf vor (Stand 04/2007, im Verfahren). Fiur das Plangebiet stellt das Integrierte
Entwicklungskonzept des Landschaftsplans das Plangebiet als bebauten Bereich mit dem integ-
rierten landschaftsraumlichen Leitbild Industrie- und Gewerbestandorte, groRflachige Gleisanla-

gen, ehemalige militdrische Anlagen dar.

Das integrierte landschaftsrdumliche Leitbild hélt als wesentlichste Ziele einer kiinftigen Ent-

wicklung u.a. fest:

- Schaffung von begriinten Freirdumen an vorhandenen und geplanten Industrie-, Ge-
werbe und Militarstandorten und deren verkehrlichen ErschlieBungen

- Verkntipfung mit den Griinsystem der Stadt

- stadtklimatische Entlastung durch Erhéhung des Durchgriinungsgrades durch Vegeta-
tion ;

- Abbau der Barrierewirkung durch Einbindung in die Alltagsrouten fir Geh- und Radver-
kehr

Im Bearbeitungsstand 19.04.2007 wurden das vorgenannte und beschriebene Leitbild und das
Entwicklungskonzept inhaltsgleich (ibernommen. Darliber hinaus wurde fiir die, das Plangebiet
westlich tangierende Gleistrasse der Entwicklungsvorschlag ,Griinverbindung® fiir das Schutz-
gut Erholung / Landschaftsbild formuliert.

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

6.1.4 Bebauungsplidne

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

Nérdlich des Plangebietes befindet sich das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 302 ,Stadthéuser Zschochersche Straf’e”, welches ebenfalls durch die Firma Siewert
Hausbau GmbH entwickelt wurde.
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6.1.5 Zuldssigkeit von Bauvorhaben

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils, im so genannten unbeplanten Innenbereich. Die planungs-
rechtliche Beurteilung von Vorhaben erfolgt auf der Grundlage des § 34 Baugesetzbuch. Die
Eigenart der néaheren Umgebung des Plangebietes, die durch die Industriestrale, Zschocher-
sche StraRe und Naumburger Strafle und im Westen durch die GieRerstrale begrenzt wird,
entspricht aufgrund der vorhandenen Nutzungsarten (reine Wohnungsnutzung, Einzelhandels-
betrieben und sonstigen Gewerbebetrieben) einem Mischgebiet gem. § 6 BauNVO. Ein Vorha-
ben wére danach dann zulassig, wenn es sich nach seiner Art einfligt. Hinsichtlich der vorhan-
denen Bebauungen ist die ndhere Umgebung durch eine geschlossene strallenbegleitende
Bebauung mit bis zu 4 Vollgeschossen geprégt. Diese besteht nérdlich, stlich und stidlich des
Plangebiets Uberwiegend aus Wohnhadusern und westlich des Plangebiets aus iiberwiegend
gewerblich genutzten mehrgeschossigen Gebauden.

Im Blockinnenbereich sind mehrere (gewerblich) genutzte Grundstiicke vollstéandig versiegelt
und mit mehrgeschossigen Geb&uden (bis zu 4 Vollgeschosse) bebaut. Die Nutzungen im Blo-
ckinnenbereich sind bis auf die nérdlich des Plangebietes auf der Grundlage eines Bebauungs-
planes realisierten Stadthduser nahezu ausschlieRlich gewerblich gepragt.

Das Plangebiet befindet sich dariber hinaus im Geltungsbereich der Sanierungssatzung ,Leip-
zig - Plagwitz". Die Sanierungsziele, die unter anderem die ... Stiitzung und Stérkung der Stadt-
teilfunktion... sowie ...die Beibehaltung der vorhandenen Nutzungsmischung zwischen Wohnen
und Gewerbe ... beinhalten, wurden mit dem Beschluss der Ratsversammlung vom 24.02.99
prazisiert und ortsiiblich bekannt gemacht. Neben dem allgemeinen Stadtebaurecht ist damit
auch das besondere Stadtebaurecht der Stadtebaulichen SanierungsmaRnahmen (§§ 136 bis
164 BauGB) anzuwenden.

Flr das Plangebiet gilt die "Erhaltungssatzung fiir das Gebiet Plagwitz in Leipzig-Stdwest",
Beschluss der Stadtverordnetenversammliung Nr. 276/91 vom 17.07.91. Die Erhaltungssatzung
wurde gemal § 172 Abs.1 Nr.1 BauGB zur Erhaltung der stédtebaulichen Eigenart des Gebie-
tes auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt erlassen. Die Errichtung baulicher Anlagen im
Geltungsbereich der Satzung ist genehmigungspflichtig.

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

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

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

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

Der STEP W+S (RB [11-432/00 vom 18.10.2000, RB 111-1328/03 vom 18.06.2003) legt.die mit
Prioritat zu entwickelnden Standorte sowohl des Wohnungsneubaus als auch der Stadterneue-
rung in jeweils entsprechenden Teilplénen fest und verortet die erhaltungs — bzw. umbauorien-
tierten Anséatze der Bestandsentwicklung.

Ziel ist es, die Wettbewerbsfahigkeit der innerstadtischen und infrastrukturell gut erschlossenen
Stadtteile zu verbessern. Sanierung, Qualifizierung und die kleinteilige Ergénzung des Bestan-
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des hat dabei Vorrang vor Wohnungsneubau am Stadtrand. Dazu sind die Férdermitteleinsétze
zu konzentrieren und Bebauungsplanungen an diese Ziele des STEP W+S anzupassen.

Im Teilplan Stadterneuerung wurde Plagwitz gemeinsam mit dem nérdlich angrenzenden Stadt-
teil Altindenau und dem sidlich angrenzenden Stadtteil Kleinzschocher als Gebiet mit héchs-
tem Handlungsbedarf im gesamtstédtischen Vergleich herausgearbeitet. Die Handlungsziele
und MalRnahmen wurden im Konzeptionellen Stadtteilplan ,Leipziger Westen" konkretisiert.

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

6.2.3 Stadtentwicklungsplan "Gewerbliche Bauflichen™ (STEP Gewerbliche Baufla-
chen)

Der STEP ,Gewerbliche Bauflachen"(RB IV-330/05) bildet die planerische Grundlage fiir die
Entwicklung von Gewerbeflachen im Stadtgebiet von Leipzig. Er machte es sich zur Aufgabe,
vorhandene und potenzielle Gewerbeflachen im Stadtgebiet von Leipzig im Rahmen einer
Standortanalyse zu untersuchen und daraus ein gebietsbezogenes Profil abzuleiten. Dieses
Profil verdeutlichte die Eignung der einzelnen Standorte fiir unterschiedliche Formen gewerbli-
cher Nutzungen.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des im STEP ,Gewerbliche Baufléchen” naher unter-
suchten Gewerbegebiet Plagwitz-Stid. Im STEP ,Gewerbliche Baufléchen” ist der Erhalt dieses
Gewerbegebietes als grundsatzliches Ziel verankert. Dies beziiglich wird im STEP ,Gewerbe”
ausgefiihrt, dass der Standort ... sich auf Grund der Urbanitét und der gegebenen Standortfak-
foren (iberwiegend fiir industrienahe Dienstleistungen, Handwerksunternehmen und kieinere
technologieorientierte Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes eignet. Strukturell besteht auf-
grund der guten Anbindung an den OPNV eine Standorteignung fiir arbeitsplatzintensives Ge-
werbe. Der Standort ist fiir stérendes und umschlagintensives Gewerbe nicht geeignet. Als be-
absichtigte Malnahmen fiir eine weitere Entwicklung des Gebietes werden u.a. aufgefiihrt:
- Aufwertung und Gestaltung des Gebietes gemal} ,Konzeptionellem Stadtteilplan Leip-
ziger Westen®
- Aufbereitung brachliegender Flachen fiir Nachnutzungen unter Beachtung der Altlas-
tenproblematik

Die grundséatzlichen Ziele fiir das Gewerbegebiet Plagwitz werden durch die vorliegende Pla-
nung nicht beeintrachtigt, da keine genutzten Gewerbe umgewandelt werden oder benachbarte
Gewerbebetriebe durch die Planung verdrangt werden. Zudem besteht innerhalb des Gewerbe-
gebietes Plagwitz keine Flédchenknappheit sondern ein reichliches Angebot an gewerblich nutz-
baren ‘Flachen. Die beabsichtigte Nachnutzung einer brachgefallenen ehemaligen Gewerbefis-
che durch die geplante Errichtung von 15 Stadthdusern entspricht vielmehr den vorgenannten
Zielen (siehe dazu auch Punkt 6.2.5).

6.2.4 Stadtentwicklungsplan “Offentlicher Raum und Verkehr” (STEP Verkehr)

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

Das Plangebiet befindet sich nicht unmittelbar an einer der im STEP ,Verkehr" dargestellten
HaupterschlieBungsstralen. Die Aussagen des STEP ,Verkehr* sind fiir die vorliegende Pla-
nung nicht relevant.
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6.2.5 Konzeptioneller Stadtteilplan , Leipziger Westen*“ (KSP West)

Im STEP Wohnen wurden die Ortsteile Plagwitz, Alt-Lindenau, Lindenau und Kleinzschocher
als die Gebiete im griinderzeitlich gepragten Bestand des Leipziger Westens herausgearbeitet,
die den hdchsten Handlungsbedarf im gesamtstédtischen Vergleich haben. Die Handlungsziele
und MaRnahmen wurden im Konzeptionellen Stadtteilplan ,Leipziger Westen” (KSP ,West")
Beschluss-Nr: RB Il -1665/04 vom 07.07.2004 konkretisiert.

Gegenwartig wird der KSP West vor dem Hintergrund der Bewerbung der Stadt Leipzig fiir die
neue EFRE-Férderperiode 2007 bis 2013 und der damit verbundenen Anpassung der zur Um-
setzung vorgesehenen EinzelmalRnahmen prazisiert.

Der KSP West zeigt vor dem Hintergrund briichiger Bebauungsstrukturen, hoher Leersténde,
einer Vielzahl ungeordneter Brachflachen und der gesamtstédtischen Bevélkerungsentwicklung
fur die Stadtteile (Alt-)Lindenau, Plagwitz und Kleinzschocher eine mittel- bis langfristige Per-
spektive fiir die Entwicklung des Leipziger Westens auf und stellt eine Orientierung fiir den Ein-
satz sowohl privater als auch 6ffentlicher Mittel dar.

Innerhalb des KSP West wurde dem Gewerbegebiet Plagwitz ein eigenes Kapitel gewidmet, in
dem unterschiedliche Entwicklungsszenarien untersucht wurden. Als Zielstellung fiir das Ge-
werbegebiet wurde formuliert, das Gewerbegebiet Plagwitz insgesamt aufzuwerten und seine
Wettbewerbsféhigkeit gegeniiber den gut erschlossenen, modernen Standorten in bevorzugten
Lagen (z.B. im Norden des Stadtgebietes mit guter Anbindung an Autobahn / Schkeuditzer
Kreuz) zu erhdhen. Ein wichtiger Ansatzpunkt fir die Aufwertung des Gewerbegebietes ist da-
bei die Verstarkung der weichen Standortfaktoren, die bei der Ansiedlung von Gewerbebetrie-
ben zunehmend von Bedeutung sind. Insbesondere gehért dazu eine Gliederung des Gebietes
durch ,Griine Rdume* (z.B. die begriinten Gleisfinger). Dabei ist es beabsichtigt, die Bebauung
an den Randern (wo sich auch das Plangebiet dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
befindet) weitgehend zuriickzubauen und gleichzeitig die verbleibenden Gebiete zu starken und
aufzuwerten. Die Aufwertung ist dabei nicht einseitig auf die Erhéhung des Anteils an Grinfl&-
chen im Gewerbegebiet ausgerichtet, sondern beriicksichtigt auch die Umnutzung von Gebau-
den oder brachliegenden Flachen zur Stérkung der weichen Standortfaktoren, z.B. Wohnrdume
in unmittelbarer Nahe zu kiinftigen Arbeitsstétten. Diese Doppelstrategie aus Abriss und Auf-
wertung ist Kernpunkt der konzeptionellen Uberlegungen.

Die kiinftigen Grundstrukturen der Gewerbegebietsentwicklung sind dabei so angelegt, dass ein
griines Gerist gebildet wird, bestehend aus einem das Gewerbegebiet umschlieBenden griinen
Rahmen und einer entlang eines ehemaligen Gleises angelegten Mittelachse. Griiner Rahmen
und Mittelachse Ubernehmen verschiedenste Funktionen. Sie dienen der inneren Gliederung
des Gebietes, der stadtrdumlichen und stadtgestalterischen Aufwertung des Standortes und sie
fungieren als Bindeglied im ibergeordneten Freiraum- und Wegesystem in Ost-West-Richtung.

Im KSP West wird das Plangebiet gegenwartig mit den Stadtumbaukategorien ,Kontinuitat, kon-
tinuierliche Entwicklung” und ,Freie Entwicklung der Gewerbenutzung und Erweiterung des In-
novationsraumes"” dargestellt. In Anbetracht der nachfolgenden Punkte:

- Randlage zum gewerblich genutzten Teil des Gewerbegebiets Plagwitz,

- direkte Nachbarschaft zu dem Bereich an der Industriestrale fiir den im KSP West das
Entwicklungsziel ,Neubebauung geringer Dichte, Neues Wohnen im Stadt-
haus/Eigenheim” ausgewiesenen ist,

- den (brigen Zielen des KSP West (u.a. Starkung der weichen Standortfaktoren),

- des STEP Gewerbe (u.a. Aufbereitung brachliegender Flachen fiir Nachnutzungen)
und

- des STEP W+S (u.a. langerfristige Umstrukturierung mit Entwicklungsperspektiven fir
neue Bebauungsstrukturen) kann davon ausgegangen werden, dass das beabsichtigte
Vorhaben auch den Zielen des KSP West entspricht.
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7 Umweltbelange
7.1 Einleitung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 330 ,Stadthduser Naumburger Stralle" wird im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt, da der Wiedernutzbarmachung von in-
nerstadtischen Flachen sowie der Nachverdichtung im Sinne des § 13a Abs.1 Satz1 BauGB
dient und im Ubrigen die im § 13a Abs. 1 und 2 BauGB genannten Voraussetzungen erfilllt
sind. (siehe dazu Kap. 4 der Begriindung). Die rechtliche Auswirkung des B-Planes besteht
nicht in der Schaffung neuer Baurechte, sondern in der Klarstellung bzw. der (einschrénkenden)
Steuerung der Zulassigkeit baulicher Nutzungen innerhalb des ohne diesen Bebauungsplan
bereits vorhandenen Zulassigkeitsrahmens.

Von einem Umweltbericht wird daher nach den Regelungen des § 13 (3) BauGB abgesehen.
Gleichwohl wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes umweltrelevante Tatsachen er-
mittelt, bewertet und gepriift, ob Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der im § 1 (6) BauGB
genannten Schutzgtiter bestehen.

7.2 Fachliche Grundlagen und Ermittiungen
7.21 Uberértliche Ziele des Umweltschutzes

Im Umfeld des vorgesehenen B-Plans befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung oder europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (§1
Abs.6 Nr. 7b BauGB), deren Erhaltungsziele und Schutzzwecke durch das Vorhaben beein-
tréchtigt werden kénnten (Stellungnahme Amt fiir Umweltschutz [AfU] 22.02.2008).

7.2.2 Ortliche Ziele des Umweltschutzes

Die Stadt Leipzig hat gemaR § 6 Abs. 1 SachsNatSchG einen Landschaftsplan (1999) auf-
gestellt, der die Ziele und die fiir ihre Verwirklichung erforderlichen Malnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege enthélt. Die flir diesen Bebauungsplan relevanten Inhalte
des Landschaftsplanes sind im Kapitel 6.1.2 nachzulesen.

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

7.3 Eingriff in Natur und Landschaft

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

Entsprechend der bereits beschriebenen mafstabsbildenden Eigenart der nédheren Umgebung
(siehe Kap. 6.1.5) liegt das mégliche MaR der baulichen Nutzung zwischen einer GRZ 0,2 auf
den im Nordwesten benachbarten Stadthausgrundstiicken an der Industriestrae und wenigs-
tens 0,8 auf dem Gelande der CLARIN-Chemie GmbH. Diese Spanne gibt den Rahmen vor,
innerhalb dessen eine Flachenversiegelung zuldssig ware.
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Von der insgesamt 5.610 m? groRe Flachen des Geltungsbereichs werden gem. Festsetzungen
ca. 3.040 m? durch Bebauung und Flachenbefestigung versiegelt, mehr als 2.570 m? bleiben

unversiegelt (s. Flachenbilanz B-Plan).
Gegeniiberstellung der versiegelbaren Flachen mit dem bereits zuldssigen MaR der Ver-

siegelung

Plangebiet GRZ _|versiegelbare Flache
Minimale Versiegelung nach der 3 ' 3
Eigenart der naheren Umgebung &84 1 6 LAY
mogliche Versiegelung nach 5 5
Festsetzungen B-Plan Nr. 330 il b o S
Maximale Versiegelung nach der 5610 0.8 4488 m?
Eigenart der naheren Umgebung ) ? ’

Im Ergebnis der Flachenbilanzierung zeigt sich, dass das Maf} der bereits zuldssigen Bebauung
(gem. § 34 BauGB) bzw. Versiegelung durch die Festsetzungen des vB-Plan nicht liberschritten
wird. Zwar liegt der zuklnftige Versiegelungsgrad tiber dem der im Nordwesten benachbarten
Stadth&user, bleibt aber deutlich hinter der maximal zuldssigen Versiegelung von 4.488 m? zu-
riick. Es ist somit davon auszugehen, dass kein Eingriff in Natur und Landschaft durch den vB-
Plan Nr. 330 ermdglicht wird, der nicht bereits zuldssig wére. Es sind keine Ausgleichs-
mafknahmen auBerhalb des Geltungsbereiches erforderlich.

7.4 Bestandsaufnahme

Pflanzen und Tiere: Es wurden Ortsbegehungen im Friihjahr 2008 durchgefiihrt. Tier- und
Pflanzendkologische Gutachten sind fiir das Plangebiet nicht bekannt.

Das Plangebiet ist weitgehend von Gebduden berdumt und eingeebnet. Nur am sidlichen Rand
des Geltungsbereichs ragt ein Teil einer Garagenanlage um ca. 6 m in das Plangebiet. Die ein-
zigen versiegelten Flachen befinden sich im sidwestlichen und im sudéstlichen Teil des Plan-
gebiets an der Naumburger StralRe. Im stidwestlichen Bereich dienen grofRflachige Betonplatten
der Befestigung, in deren Zwischenrdumen Hochstauden und Gehdélze aufwachsen. Die Ver-
sieglung im stiddstlichen Bereich ist Teil der Garagenanlage. Der lberwiegende Teil des Plan-
gebiets wird von einer artenarmen Wiese eingenommen. In den Randbereichen finden sich ru-
deralisierte Flachen, in denen verstarkt Hochstauden (Goldrute, Rainfarn) aufkommen. Am
Rand der Flache und an kleineren Gelandekante haben sich Weiden, Gétterbaume und Pap-
peln angesiedelt. Insgesamt 13 Gehdlze im Plangebiet weisen Stammdurchmesser 10 cm bzw.
> 10 cm in einem Meter Hohe auf, so dass sie gem. Baumschutzsatzung geschitzt sind.

INr. |Art Stamm- | Kronen- | Lage in Planung
D.inm |D.inm
1 Gotterbaum |[0,4 8,0 Nicht Gberbaubare Grund- | Anrechenbar auf Festsetzung
stucksflache zur Anpflanzung

2 Gotterbaum |0,1 4 Baufenster Verlust. Ersatz gem. Baum-
schutzsatzung

3 Gotterbaum |0,15 4 Baufenster Verlust. Ersatz gem. Baum-
schutzsatzung

4 Gotterbaum |0,1 5 Baufenster Verlust. Ersatz gem. Baum-
schutzsatzung

5 Weide 0,3 6,0 Baufenster Verlust. Ersatz gem. Baum-
schutzsatzung

6 Weide 0,3 6,0 Baufenster Verlust. Ersatz gem. Baum-
schutzsatzung

Fd Goétterbaum |0,15 5 Baufenster Verlust. Ersatz gem. Baum-
schutzsatzung
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8 Goétterbaum | 0,15 5 Baufenster Verlust. Ersatz gem. Baum-
schutzsatzung

9 Gotterbaum | 0,15 5 Baufenster Verlust. Ersatz gem. Baum-
schutzsatzung

10 |Kastanie 0,1 5,0 Verkehrsflache, Stellplatz | Verlust. Ersatz gem. Baum-
schutzsatzung

11 Bergahorn 0,1 4 Verkehrsflache, Stellplatz | Verlust. Ersatz gem. Baum-
schutzsatzung

12 |Bergahorn 0,1 4 Verkehrsflache, Stellplatz | Verlust. Ersatz gem. Baum-
: schutzsatzung

Aulerhalb des Plangebiets befinden sich Bdume, deren Kronen und mdéglicherweise auch de-
ren Wurzelteller in das Plangebiet ragen. Es handelt sich um eine Kastanie am westlichen, eine
Kirsche, eine Schwedische Mehlbeere am siidlichen und eine Weide am &stlichen Rand. Die
Planung sieht fiir die Gberkronten bzw. unterwurzelten Bereiche dieser Bdume nicht tiberbauba-
ren Grundstlicksflachen vor (Garten), so dass keine Beeintréchtigungen der B&dume durch die
Planung zu erwarten sind.

Die in Teilbereichen ruderalisierte Wiese wird von verschiedenen Insekten aber auch Klein-
saugern als Lebens- und Nahrungsraum genutzt. Der im Norden angrenzende Griinstreifen
(Rasen mit Baumreihe) stellt Verbindungen zu umliegenden Grinflachen her (Biotopverbund).
In seiner derzeitigen Ausstattung ist das Gebiet als Trittsteinbiotop und als Lebens- und Nah-
rungsraum fiir die heimische Tierwelt bedeutsam. Es sind keine Schutzgebiete bzw. besonders
geschiitzten Biotope gem. § 26 SachsNatSchG fiir das Plangebiet ausgewiesen oder erfasst.

Boden: Die Gelandeoberflache ist im Plangebiet nahezu eben. Sie fallt von 119,2 m G.NN
am sidlichen Rand auf 118,7 m i.NN am nérdlichen Rand ab (Vermessung 2007). Die natir-
lichen Béden im Gebiet wurden durch Uberbauung, Aushub und Aufhaldung zerstort. Bei den
im Rahmen der Baugrunduntersuchung durchgefiihrten Bohrungen wurde eine zwischen 0,2
und 1,6 m machtige Auffiillung als obsterste Schicht angetroffen. Die Bodenart ist Schiuff mit
wechselnden sandig/kiesigen und anthropogenen Beimengungen. Unter der Auffiillung befindet
sich eine Schicht aus fein-/mittelsandigem Schiuff (0,3 bis 0,7 m méchtig). Darunter lagert
Gesteinszersatz als Verwitterungshorizont. Das darunter befindliche Festgestein (konglomera-
tischer Schwemmfécher, dicht gelagertes Gemisch aus Kies und Sand) wurde in Tiefen zwi-
schen 2,8 und 3,8 m unter GOK angetroffen (Gutachten (ber die Baugrund- und Griindungs-
verhéltnisse beim Bauvorhaben Neubau Stadthduser, Naumburger StralRe, Leipzig, Baugrund-
biro Klein, Halle, 01.02.2008).

Der Standort weist keine besonders zu schiitzenden Bodenareale (mindestens eine Schutz-
funktion) oder bodendkologische Effekte auf (Neubewertung der Béden, Dr. Schnabel, 2001).
Der Zustand des Schutzgutes Boden ist im Bestand als stark beeintrachtigt zu bezeichnen.

Altlasten:  Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen Fldchen sind nach dem
im Regierungsprasidium Leipzig, Umweltfachbereich, vorliegenden Stand nicht im Sachsischen
Altlastenkataster (SALKA 5.42) erfasst. Auch dariiber hinaus liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Anhaltspunkte fiir eine schidliche Bodenverénderung / Altlast i.S. des § 9 Abs.1
i.V.m. § 2 Abs.3 bis 6 BBodSchG vor (SN Regierungsprasidium Leipzig (RPL), 25.02.08). Die
Grundstiicke des Plangebiets (Flst. 295/3 und 327/2 der Gemarkung Plagwitz) sind ebenfalls
nicht im Altlastenkataster der Stadt Leipzig registriert. Im Jahr 2000 wurde bei Abriss- und Be-
raumungsarbeiten auf dem Flurstlick 327/2 ein Tank in ca. 1 m Tiefe im Boden angetroffen.
Unter Aufsicht der Abfall-/Bodenschutz und der Wasserbeh6rde des Amtes fiir Umweltschutz
erfolgte die ordnungsgeméafe Stilllegung und Verfilllung des Tanks mit Sand (Altlastenauskunft
Amt fir Umweltschutz (AfU) vom 22.10.2003).
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Wasser: Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen wurde an vier von 23 Aufschlissen
Wasser ab 1,6 m unter Gelandeoberkante (GOK) angetroffen. Es handelt sich um Schicht-
wasser, das auf der unregelmalig gestalteten Festgesteinsoberfldche verzégert in stliche
Richtung zur Aue der WeilRen Elster abflieRt. Abhéngig von Jahreszeit und Niederschlags-
intensitat ist mit Schichtwasser und Staunésse in den erkundeten Tiefen zu rechnen (alle Anga-
ben aus: Gutachten Uber die Baugrund- und Griindungsverhaltnisse beim Bauvorhaben Neu-
bau Stadthauser, Naumburger Stralle, Leipzig, Baugrundbiro Klein, Halle, 01.02.2008).

Im Plangebiet sind- keine Oberflachengewasser vorhanden. Aufgrund der Aufschittungen im
Gebiet und der beschriebenen hydrogeologischen Verhéltnisse wird die Versickerungsleistung
trotz der geringen Oberflédchenversiegelung als gering eingeschéatzt. Der Standort ist fiir die
Versickerung und Grundwasserneubildung ungeeignet.

Luft / Klima: Das Plangebiet befindet sich in einem intensiven stédtischen Uberwdrmungs-
bereich (Stadtklima) mit hohen Tages- und Nachttemperaturen, geringer nachtlicher Abkihlung,
geringer relativer Feuchte und stark reduziertem Luftaustausch, der bioklimatisch als belastend
eingestuft wird (Stadtklimauntersuchung Leipzig, Steinicke und Streifender 1998). Die im Gebiet
vorhandene Vegetation (Griinland mit wenigen Gehélzen) tragt zur Frisch- und Kaltluft-
produktion in geringem Umfang bei.

Landschaft: Die weitgehend ebene Flache wird von einer Wiese eingenommen, in der sich
Hochstauden (Goldrute, Rainfarn u.a.) und einzelne Gehdlze ausbreiten. Die eingezéunte Fla-
che ist von der Naumburger Strafl3e aus betretbar. Eine Verbindung zum nérdlich angrenzenden
Radweg mit Griinstreifen besteht derzeit nicht (abgesehen von einem Loch im Zaun). Der sidli-
che Bereich an der Naumburger Strale macht in Gegensatz zur restlichen Flache einen etwas
verwahrlosten Eindruck (Mull und andere Ablagerungen). Vom Radweg aus ist die Flache als
gréflere Freiflaiche optisch erlebbar und wird wahrscheinlich von Kindern als Spielfliche ge-
nutzt. Im Bestand weist das Gebiet in Bezug auf das Landschaftsbild einen mittleren Wert und
hinsichtlich der Erholungs-/ Freizeitnutzung einen mittleren bis hohen Wert auf.

Menschen: Derzeit befinden sich im Geltungsbereich keine Nutzungen. Somit sind weder
Wohnungen noch Arbeitspldtze vorhanden. Die Anzahl der benachbarten Anwohner wird auf
100 bis 120 Personen geschatzt. Gewerbliche Nutzungen (Oberwiegend Biiros) befinden sich
an der Zschocherschen Stralle, von denen keine Larmbelastungen ausgehen. Das Plangebiet
ist durch die vorhandene Bebauung an der Zschocherschen Stralle gut gegen die hohen Ver-
kehrsimmissionen von der stark befahrenen Strale (ca. 13.000 KFZ/24h und StraRenbahn)
geschiitzt. Die stédtebaulichen Orientierungswerte fir Aligemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags/
45 dB(A) nachts) werden durch den Verkehrslarm eingehalten. Auch hinsichtlich des bestehen-
den Gewerbeldarms von den westlich angrenzenden Flachen werden die Immissionsrichtwerte
der TA-Larm (55 dB(A) tags / (40 dB(A) nachts) an den Immissionspunkten im Geltungsbereich
eingehalten. Es sind keine Larmbek&mpfungsmalnahmen erforderlich (Schall-
immissionsprognose fiir das Bebauungsgebiet ,Stadthduser Zschochersche Strale — Bereich
B“, MFPA Leipzig GmbH, Mai 2008).

Aus dem Sicherheitsgutachten flir das Gelande der CLARIN-Chemie GmbH ,Naumburger Stra-
Re 10" vom 15. Marz 1998, ergeben sich aufgrund der vorhandenen Brand- und Explosionsge-
fahr sowie der toxischen Gefahrdung durch Schadstofffreisetzung oder Rauchgas die folgenden
Mindestabsténde fiir Wohnbebauungen von der Grundstiicksgrenze des Betriebes:

- Abstand von Wohnh&usern mit einer H6he von 10 m: 23 m,
- Abstand von Wohnhausern mit einer Héhe von 15 m: 28 m,
- keine Balkone bis zu einem Abstand von: 32 m.

Durch die beabsichtigte Verlagerung des Emballagenlagers (wird im Durchfiihrungsvertrag ge-
regelt) bestehen gegeniiber der beabsichtigten stéddtebaulichen Planung keine Sicherheitsbe-
denken (siehe dazu auch Kap. 12.3.2).
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Kultur und sonstige Sachgiter:  Es sind keine Hinweise auf Kultur- und Sachgiiter im Plan-
gebiet bekannt

7.5 Entwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung und Entwicklung des Gebiets im Rahmen der baurechtli-
chen Situation (§ 34 BauGB) kénnten maximal 4.488 m? der Fliche 2-4-stckig bebaut bzw.
versiegelt werden und als Mischgebiet genutzt werden.

Folgende Auswirkungen auf die Schutzgiiter waren zu erwarten:

Flora und Fauna: Verlust von maximal 4.488 m? Vegetationsfléche und Lebensraum,
Verlust des Trittsteinbiotops, keine Regelungen zu Art und Qualitét von Anpflanzungen

Boden: Verhinderung der Bodenneubildung auf maximal 4.488 m? Fldche wegen még-
licher Versiegelung.

Wasser: Verhinderung der Versickerung und Grundwasserneubildung wegen Versiege-
lung von maximal 4.488 m? Flache. Hohere potenzielle Gefidhrdung des Grundwassers durch
mdgliche gewerbliche Nutzung.

Luft / Klima: Reduzierung der Kalt- und Frischluftproduktion wegen Verlust von maximal
4.488 m* Vegetationsflache. Verstarkung der Uberwarmung des Gebiets durch Neuver-
siegelung. Zusétzliche Produktion von luftbelastenden Schadstoffen bei méglicher gewerblicher

Nutzung.

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

Menschen: Lérmbelastungen durch mogliche gewerbliche Nutzung fiir angrenzende
Wohnnutzungen wéren nicht auszuschliefen.

Bei Durchfiihrung der Planung kénnen maximal 3.040 m? der Flache bebaut bzw. versiegelt
werden. Der Verlust an Vegetationsfldche wéare demnach um 1.448 m? geringer als bei Nutzung
des bestehenden Baurechts. Dariiber hinaus wéaren mit der Umsetzung der Planung folgende
Auswirkungen zu erwarten:

Flora und Fauna:Verlust von maximal 3.040 m? Vegetationsfliche und Lebensraum, Verlust
des Trittsteinbiotops in seiner derzeitigen GroRe und Auspragung. Entwicklung gértnerisch ge-
nutzter Vegetationsbesténde mit Baumen. Entstehung neuer Lebens- und Nahrungsridume fiir
die heimische Tierwelt.

Boden: Verhinderung der Bodenneubildung auf maximal 3.040 m? Fl&che wegen még-
licher Versiegelung. Entwicklung von Gartenbtden (Hortisole) auf den unversiegelten, gértne-
risch genutzten Flachen.

Wahrend der weiteren Planungsarbeit gegebenenfalls zur Kenntnis kommende Sachverhalte
(z.B. Abfall, organoleptische Auffalligkeiten im Boden), die auf schédliche Bodenveranderungen
/ Altlasten i.S. des § 9 Abs. 1i.V.m. § 2 Absn. 3 bis 6 BBodSchG hinweisen, sollen i.S. des § 9
Abs. 5 Nr.3 BauGB dokumentiert werden. Die nach § 13 Abs.1 SachsABG zusténdige Behérde
ist nach § 10 Abs. 2 SachsABG davon in Kenntnis zu setzen (RPL 25.02.2008).

Wasser: Verhinderung der Versickerung und Grundwasserneubildung wegen Ver-
siegelung von maximal 3.040 m? Flache.

Eine gezielte Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser nach ATV-
DVWK-Arbeitsblatt ist aufgrund der erkundeten, geologischen und hydrologischen Verhéltnisse
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nicht moglich (Gutachten Uber die Baugrund- und Griindungsverhéltnisse beim Bauvorhaben
Neubau Stadth&user, Naumburger StralRe, Leipzig, Baugrundbiiro Klein, Halle, 01.02.2008).

Luft / Klima: Reduzierung der Kalt- und Frischluftproduktion wegen Verlust von maximal
3.000 m* Vegetationsflache. Verstarkung der Uberwarmung des Gebiets durch Neuversiege-
lung.

Landschaft: Entwicklung eines Wohngebiets mit hohem Erholungs- und Freizeitwert fiir die
Bewohner. Die fuRl&ufige Anbindung an den Ful- und Radweg im Norden des Gebiets schafft
eine KFZ-freie Verbindung parallel zur Zschocherschen StralRe, von der nicht nur die Bewohner
des Plangebiets profitieren.

Menschen: Larmbelastungen durch mégliche gewerbliche Nutzung im Plangebiet fiir an-
grenzende Wohnnutzungen sind auszuschlieBen. Innerhalb des Plangebiets werden die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fir aligemeine Wohngebiete eingehalten, die Immissions-
schutzgrenzwerte der 16. BImSchV werden tags und nachts im gesamten Plangebiet einge-
halten. Es sind keine Larmbeka&mpfungsmalnahmen erforderlich (Schallimmissionsprognose
fur das Bebauungsgebiet ,Stadthduser Zschochersche Stralle — Bereich B*, MFPA Leipzig
GmbH, 2008).

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

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

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

kungen werden festgesetzt:

- Begrenzung der Versieglung auf maximal 3.040 m? durch exakt den geplanten Baukér-
pern angepasste Baugrenzen,

- Begrinung von mindestens 20 % der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen mit ein-
heimischen, standortgerechten Gehdlzen,

B Anpflanzung eines hochstdmmigen Obstbaumes oder eines einheimischen, standort-
gerechten, mittelkronigen Laubbaums (STU 14-16 cm) je angefangene 200 m? nlcht
Uberbauter Grundstticksflache,

- Begriinung der nérdlichen Grundstiicksgrenze mit einer Hecke

- Anpflanzung von 5 mittelkronigen Bdumen

- Errichtung einer Sichtschutzwand an der westlichen Grundstiicksgrenze,

Neben den im Bebauungsplan festgesetzten Manahmen tragen folgende weitere Kompensati-
onsmaflnahmen zur Verringérung nachteiliger Umweltauswirkungen bei:

- Nutzung individueller M&glichkeiten der Anwendung alternativer Energien

- sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden / Begrenzung der Versiege-
lung auf das unbedingt notwendige MaR

- okologisch sinnvoller Umgang mit Niederschlagswasser

- weitestgehende Erfassung von Niederschlagswasser unter Nutzung individueller
Md&glichkeiten der Vorratshaltung fiir z.B. Gartenbewésserung

- Verwendung wasserdurchlassiger bzw. wasseraufnehmender Materialien bzw. Gestal-
tungsvarianten zur Befestigung von Wegen und Stellplatzen (z. B. Schotterrasen, Ra-
sengittersteine, breitfugiges Pflaster, Fahrstreifen, wassergebundene Decken, Oko-
pflaster).
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Td Zusammenfassung

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 330, der die planungsrechtliche Grundlage fiir
die Bebauung von 15 Reihenhdusern im Stadtteil Plagwitz auf einer insgesamt 5.610 m? grof3en
Flache schaffen soll, werden die Umweltauswirkungen je Schutzgut ermittelt. Beriicksichtigt
wird dabei die bestehende baurechtliche Situation aufgrund der Lage im Innenbereich (§ 34
BauGB). In Hinblick auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima und Menschen ist der Standort
als stark vorbelastet einzustufen. Im Vergleich mit der bestehenden baurechtlichen Situation
bewirken die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine deutliche Verringe-
rung nachteiliger Auswirkungen auf alle Schutzgiiter, da die kiinftige Versiegelung deutlich un-
terhalb der derzeit auf der Grundlage des § 34 BauGB und der Eigenart der ndheren Umge-
bung zuldssigen Versiegelung liegt.
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8. Ergebnisse der Beteiligungen _
8.1 Friihzeitige Einbeziehung der Offentlichkeit

Eine frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde unter Anwen-
dung des § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB und dem darin enthaltenen Verweis auf § 13 Abs. 2 BauGB,
wonach von der frithzeitigen Unterrichtung und Er6rterung der Planung abgesehen werden
kann, nicht durchgefiihrt.

Mit der Veroffentlichung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 7 am 05.04.08 wurde
ortstiblich bekannt gemacht, dass fir die beabsichtigte Planung das beschleunigte Verfahren
durchgefiihrt werden soll. In diesem Zusammenhang wurde ortsiiblich bekannt gemacht, wo
sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswir-
kungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimm-
ten Frist zur Planung &ufern kann, da keine frilhzeitige Unterrichtung und Er6rterung der Pla-
nung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB stattfinden wird.

Seitens der Offentlichkeit wurden keinen Stellungnahmen zur Planung abgeben.

Der Blirgerverein Pro Plagwitz, der mit Schreiben vom 22.01.08 {iber die Planung unterrichtet
wurde, gab keine Stellungnahme ab. Ebenfalls wurden die Umweltverbénde B.U.N.D. e.V., NA-
BU Sachsen e.V. und Okoléwe e.V. mit Schreiben vom 22.01.08 tiber die Planung unterrichtet
und zur AuBerung auch im Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
aufgefordert. Sie gaben keine Stellungnahme ab.

8.2 Frihzeitige Einbeziehung der Behdrden und sonstigen Tréger Gffentlicher Be-
lange (T6B)

Auf der Grundlage des § 4 (1) BauGB wurden mit Schreiben vom 22.01.08 die Behdrden und
Trager offentlicher Belange (T6B) iiber die Planung unterrichtet und zur AuRerung auch im Hin-
blick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. Insgesamt wur-
den 12 T&B beteiligt.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege, das Landesamt fir Archédologie und das Regierungsprasi-
dium Leipzig, Abteilung 7 - Arbeitsschutz gaben keine Stellungnahme ab.

Der Regionale Planungsverband Westsachsen und das Sachsische Landesamt fir Umwelt und
Geologie (Referat 23 - Anlagenbezogener Immissionsschutz und Referat 25 — Nattrliche Ra-
dioaktivitdt) nahmen die Planung ohne Hinweise zur Kenntnis.

Die den Ubrigen eingegangenen Stellungnahmen enthaltenen planungsrechtlich relevanten

Hinweise, waren bezogen

- auf die Nachbarschaft des Vorhabens zur CLARIN-Chemie GmbH und den einzuhal-
tenden Mindestabstidnden von Beébauungen zu den Produktions- und Lagerflachen
(IHK zu Leipzig, Regierungsprasidium Leipzig),

- auf die Anbindung der ErschlieRungsstra’e und die Ver- und Entsorgung des Gebietes
(Polizeidirektion Leipzig, Stadtreinigung Leipzig, Kommunale Wasserwerke GmbH,
Stadtwerke Leipzig GmbH, IHK zu Leipzig),

- auf die umweltfachlichen und umweltrechtlichen Belange, insbesondere den Immissi-
onsschutz (Regierungsprasidium Leipzig, Sachsisches Landesamt fir Umwelt und
Geologie, Abt. 5 - Geologie)

Diese Hinweise waren teilweise bereits berlicksichtigt gewesen. Insbesondere betrifft dies die
Hinweise zur Wendemdglichkeit von Fahrzeugen der Stadtreinigung, die Strom- und Gasver-
sorgung des Gebietes sowie die Anbindung der ErschlieBungsstrale.

Im weiteren Verfahren beriicksichtigt wurden
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- die Aussagen zum Umfang der umweltfachlichen und umweltrechtlichen Belange (hier
wurde Punkt 7 der Begriindung ergénzt)

< die Hinweise zum Immissionsschutz, insbesondere jenen, welche sich aus den Be-
triebsabldufen der CLARIN-Chemie GmbH ergeben (hier wurde Punkt 5.9 der Begriin-
dung erganzt),

- die geforderte Uberarbeitung der Schallimmissionsprognose zum StraRenverkehrs-
1&arm,

- die Hinweise zur Nachbarschaft des Vorhabens zur CLARIN-Chemie GmbH und den
daraus resultierenden Mindestabsténden aufgrund des vorhandenen Gefahrdungspo-
tenzials (hier wurde das Bebauungskonzept geandert und vertragliche Vereinbarungen
zur Verlagerung des Emballagenlagers getroffen)

8.3 Beteiligung der T6B zum Entwurf und Benachrichtigung iiber die ffentliche
Auslegung

Parallel zur &ffentlichen Auslegung wurden die Behérden und sonstigen TéB auf der Grundlage
des § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt. Es wurden 14 T6B mit Schreiben vom 05.02.2009 |
von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet und an der Planung beteiligt.

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

o Industrie- und Handelskammer zu Leipzig

e Regionaler Planungsverband Westsachsen

e [andesdirektion Leipzig

Das Landesamt fiir Denkmalpflege Sachsen, der Okoléwe Umweltverbund Leipzig e.V., der
Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V. und der Naturschutzbund (NABU) Landes-
verband Sachsen e.V. gaben keine Stellungnahme ab. ;

Beriicksichtigte Hinweise der T6B:

Die nachfolgenden mit der Beteiligung der Trager offentlicher Belange eingegangenen Stel-
lungnahmen wurden einer Abwégung der &ffentlichen und privaten Belange unterzogen und
flhrten bei planungsrelevanten Hinweisen zu folgenden Ergénzungen oder Anderungen von
Inhalten des Planes und/oder seiner Begriindung:

e Kommunale Wasserwerke Leipzig: Die Zusage der KWL, dass anfallende Oberflachen-
wasser der Anliegerstraken eingeleitet werden kénnen, werde in der Begriindung nicht
wiedergegeben. Hier wurde Kap. 5.7 der Begriindung ergénzt.

e Landesamt fiir Arch&ologie: vor Beginn von Bodeneingriffen missten archiologische
Grabungen und Befundsicherungen stattfinden. Diesbeziglich wurden die Hinweise im
Anhang | der Begriindung erganzt.

s Séchsisches Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie, Abt 5 - Geologie: es
bestehe Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht. Dieser Hinweis wurde in die
Hinweise im Anhang | der Begriindung integriert.

Nicht beriicksichtigte Hinweise der T6B:

Die nachfolgenden mit der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange eingegangenen Stel-
lungnahmen wurden einer Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange unterzogen und
fiihrten nicht zu Erg&nzungen oder Anderungen von Inhalten des Planes und/oder seiner Be-
grindung:

e Séichsisches Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie, Abt 5 - Geologie: Der
Hinweis auf den méglichen Anstieg des Grundwasserspiegels wird nicht berticksichtigt,
da ein moglicher Anstiieg nicht die Umsetzung des B-Planes beeintréchtigt oder gefahr-
det. Auf eine Beteiligung des Sachsischen Oberbergamtes kann daher verzichtet wer-
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den. Der entsprechende Hinweis auf einen méglichen Anstieg wird jedoch im Anhang |
der Begriindung erganzt.

e Stadtreinigung Leipzig: Die Abholung der Millbehélter vom gemeinschaftlichen Aufstell-
platz (GM) sei kostenpflichtig. Eine Verlagerung des Sammelstandortes an die Naum-
burger StralRe wird aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht befiirwortet. Ein entsprechen-
der Hinweis bezlglich der Kostenpflicht ergeht an den Vorhabentrager.

In der Planung bereits berlicksichtigte Hinweise der ToB:

e Kommunale Wasserwerke Leipzig: der (angebliche) Widerspruch in der Begriindung
zwischen der Versickerungsleistung des Untergrundes einerseits und dem Gebot, die
Versickerungsfahigkeit nachzuweisen anderseits (siehe hierzu Kap. 5.7 und 9 der Be-
grindung).

e Sachsisches Landesamt fiur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie, Abt 5 - Geologie: der
(angebliche) Widerspruch in der Begriindung zwischen Aussagen zur Versickerungsleis-
tung des Untergrundes und dem Gebot, das Regenwasser auf den Grundstiicken zu be-
lassen (siehe hierzu Kap. 5.7 und 9 der Begriindung).

e Polizeidirektion Leipzig: Bei der Bepflanzung der privaten Griinflichen sei auf ausrei-
chenden Sichtbeziehungen an der Einmiindung in die Naumburger Stralle zu achten.
Der Vorhabentréger hat die Hinweise zur Bepflanzung bereits beriicksichtigt, indem er
an der Ein-/Ausfahrt lediglich einen Baum vorgesehen hat, der die Sichtbeziehungen
nicht einschrankt (siehe Vorhabenplan Kap. 9 der Begriindung).

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

8.4 Offentliche Auslegung des Entwurfes und Beteiligung Dritter

Der Entwurf zum Bebauungsplan und seiner Begriindung wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB im
Zeitraum vom 10.02. bis 09.03.2009 im Neuen Rathaus fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich
ausgelegt. Im Rahmen der &6ffentlichen Auslegung gingen keine Stellungnahmen zum Bebau-
ungsplan ein.

Der Biirgerverein ,,Pro Plagwitz“ gab eine Stellungnahme ab, in der er jedoch keine Einwénde
aullerte.

Fazit: Eine weitere Planung Fortschreibung, Ergédnzung oder Klarstellung in der Begriindung
zum Bebauungsplan war nicht erforderlich.

9. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept wurde gegentiber dem zuriickliegenden Verfahrensschritt Gberar-
beitet. Die Ursachen daflir liegen einerseits darin begriindet, dass die Erschliefung fiir das
Baugebiet wegen nicht zur Verfigung stehender Grundstiicke geandert werden musste und
andererseits darin, dass eine Ausrichtung der Gebaude in Ost-West-Richtung vom Projektent-
wickler als giinstiger erachtete wurde. Zudem wurde mit der Anderung ein Hinweis zu den er-
forderlichen Mindestabstédnden zu den Baulichkeiten der CLARIN-Chemie GmbH berlcksichtigt.

Bebauungskonzept des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
Das Bebauungskonzept geht von einer zuriickhaltenden Ergénzung der Blockstruktur und des
Blockinnenbereichs durch eine kleinteilige Stadthausentwicklung aus.
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Im Rahmen des Vorhabens sollen insgesamt 4 Hausgruppen mit insgesamt 15 Stadth&usern
errichtet werden. Die Hausgruppen sind senkrecht zur Naumburger StraRe in Nord-Siid-
Richtung ausgerichtet, so dass die jeweiligen Baugrundstiicke Ost-West orientiert sind und von
Osten erschlossen werden. Durch die Gliederung in kleine Hausgruppen, der Blindelung des
ruhenden Verkehrs in Garagen an der &stlichen Grundstiicksgrenze und die groRziigige Be-
granung des Baugebietes entsteht eine insgesamt sehr aufgelockerte und geordnete Bebau-
ungsstruktur mit hoher Wohnqualitét. Die GrundsticksgroRen liegen mit 210 — 550 m? im Ubli-
chen Bereich fiir Stadthduser. Die nicht unterkellerten Stadthduser (Abmessungen 6,50m x
11,50m) sollen lll-geschossig errichtet werden, wobei das oberste Geschoss nur als Staffelge-
schoss ausgebildet wird, so dass. dort nach Westen ausgerichtete Dachterrassen eingerichtet
werden kdnnen. An der Westseite der Geb&dude sind Terrassen geplant. Um ein einheitliches
Gesamtbild zu gewabhrleisten erhalten die Hausgruppen einen einheitlichen, farblich gedeckten
Endanstrich.

.Grundsétzlich soll jeder Stadthauseinheit eine Garage zugeordnet werden. Fir die jeweiligen
Mittelhduser sollen diese entlang der &stlichen Grundstiicksgrenze in zwei Gruppen mit 4 bzw.
3 Garagen grenzstédndig realisiert werden. Den Baugrundstiicken der Reihenendh&user wird
jeweils eine Garage auf dem Grundstiick zugeordnet. Zusétzlich sollen den Stadthauseinheiten
in der 3er-Gruppe sowie den beiden siidlichen Einheiten der nérdlich der 3er-Gruppe gelegenen

4er-Hausgruppe Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrundstiick zugewiesen werden. Fir die.

Bewohner des Gebietes werden auf der Ostseite der ErschlieBungsstrale 5 Stellplatze zwi-
schen den beiden Garagengruppen eingeordnet. Zusatzlich werden auf dieser Seite der Er-
schlieBungsstralle auch zwei Langsparker, die den Besuchern vorbehalten sein sollen, errich-
tet. Die rechtliche Sicherung der Stellpldtze, die sich auerhalb der Baugrundstiicke befinden ist
in den nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Auf den Gartenflachen sollen in geringem Abstand zu den westlichen Grundstiicksgrerizen Ge-
rateschuppen zumeist so errichtet werden, dass sie mit dem Nachbarn eine bauliche Einheit
bilden. Bestandteil des Gesamtvorhabens, aber aufierhalb des eigentlichen Plangebietes lie-
gend, sollen an der Naumburger Stral8e in straRenbegleitender Bebauung weitere fiinf Stadt-
hauser errichtet werden. Diese sollen anschlieRend an das Grundstiick Naumburger StralRe als
I1-IV-geschossige Gebaude ausgefiihrt werden.

ErschlieBungskonzept

Mit dem gewahlten Konzept soll das Plangebiet weitgehend von Fahrverkehr freigehalten wer-
den. Dazu erfolgt die ErschlieBung zunachst Uber eine PrivatstraBe die in die Naumburger
Stralle miindet. Diese verlduft parallel zur Gstlichen Plangebietsgrenze und erschliet sowohl
die Mehrzahl der Garagen als auch die beiden 6stlichen Hausgruppen. Zwischen diesen beiden
Hausgruppen beginnt die QuererschlieBung (Breite 4,75m) zu den beiden westlichen Haus-
gruppen. Diese dient in erster Linie als Wendeméglichkeit und Aufstellfliche fiir Feuerwehren.
Die von dieser QuererschlieBung nach Stiden bzw. nach Norden abgehenden Wege (Breite

3,00m) dienen, da sich die notwendigen Stellplétze in den Garagen an der Ostseite des Plan- -

gebietes befinden, lediglich der fulaufigen ErschlieBung der daran angrenzenden Hausgrup-
pen und kénnen nur in Ausnahmefallen befahren werden.

Uber einen kurzen FuRweg, der das Plangebiet mit dem nérdlich angrenzenden FuR- und Rad-
weg auf den ehemaligen Gleisanlagen verbindet, ist es fir die Bewohner des Gebietes maglich,
dieses auch von Norden zu erreichen. Zusétzlich soll zur besseren Nutzbarkeit der Mittelhduser
in den beiden westlichen Hausgruppen ein FuBweg (,Mistweg") errichtet werden, so dass diese
nicht nur durch das dazugehdrige Wohnhaus zu erreichen sind und damit z.B. Gartenabfélle
nicht zwingend durch dieses entsorgt werden miissen. Fir die Millentsorgung wird eingangs
der Privatstralle, ca. 8m hinter der Naumburger Strale ein Milltonnenstellplatz errichtet. Eine
Befahrung des Gebietes durch die Fahrzeuge der Mallabfuhr ist somit nicht erforderlich. Den-
noch ist die PrivatstraRe ausreichend dimensioniert, um eine Befahrung durch z.B. die Feuer-
wehr zu gewahrleisten.

09.04.2009

(



Begriindung zum Seite 25
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 330 ,Stadthduser Naumburger Strafle"

Regenwasserentsorgung: Nach Aussage der Kommunalen Wasserwerke Leipzig besteht die
M@églichkeit einer gedrosselten Einleitung des gesamten anfallenden Niederschlagwassers {iber
einen Staukanal. Anderenfalls ist das anfallende Regenwasser aufgrund der hydraulischen Aus-
lastung der vorhandenen Mischwasserleitung auf den Grundstiicken zu belassen und innerhalb
des Plangebietes zuriickzuhalten. Die Versickerungsfahigkeit ist nachzuweisen. Unabhangig
davon besteht dennoch die Méglichkeit der Errichtung ausreichend dimensionierter Zisternen,
um einen Teil des anfallenden Regenwassers auf den Privatgrundstticken zurlickzuhalten bzw.
weiterzuverwenden. Der begrenzten Einleitung des anfallenden Oberfldchenwassers der Anlie-
gerstralen wurde zugestimmt.

Griinkonzept
Das Plangebiet soll stark begriint werden. Dazu werden Baumpflanzungen zwischen den Gara-

gengruppen an der Gstlichen Grundstiicksgrenze und auf den Gartenflachen der jeweiligen
Baugrundstiicke (jeweils an der westlichen Grundstiicksgrenze) vorgesehen. Mit diesen Baum-
pflanzungen soll ein harmonisches und unverwechselbares Erscheinungsbild der Wohnanlage
geschaffen und die strenge Nord-Siid-Ausrichtung der Hausgruppen unterstrichen werden.

Lageplan:

Geltungsbereich
des vB-Plan
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C. Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
10. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die sudliche Grenze des Flurstiicks 329/6 (begrintes Gleis),

im Osten durch die westliche und stidliche Grenze des Flurstiicks 295/4 und die Gstliche
und siidliche Grenze des Flurstiicks295/3 sowie durch die &stliche Grenze des
Flurstiicks 292,

im Stden durch die siidliche Grenze des Flurstiicks 292 auf einer Lange von 11,20m,

weiter durch eine im Winkel von 90° zur siidlichen G renze des Flurstiicks 292
nach Norden verlaufende Gerade bis zum Schnittpunkt mit der verlangerten
nérdlichen Grenze des Flurstiicks 327p in Richtung Osten, durch die nérdli-
chen Grenzen der Flurstiicke 327p und 327/1, durch die westliche Grenze des
Flurstiicks 327/1 und die stdliche Grenze des Flurstiicks 327/2,

im Westen durch den Verlauf der westlichen Grenze des Flurstiicks 327/2 bis zur sidli-
chen Grenze des Flurstlicks 329/6.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat damit eine Fldche von ca.
0,55 ha und umfasst die Flurstiicke 295/3 und 327/2 vollstdndig sowie die nérdlichen Teilfla-
chen der Flurstiicke 290, 291 und 292 der Gemarkung Plagwitz. Der Geltungsbereich umfasst
damit alle Flachen die zur Durchfiihrung und Umsetzung des Vorhabens erforderlich sind.

™ Gliederung des Plangebietes

Das Plangebiet gliedert sich entsprechend dem stadtebaulichen Konzept in:

- Flachen fiir Stadthduser (4 Hausgruppen mit 3 bzw. 4 Einheiten)

- Flachen fur die notwendige ErschlieBung von der Naumburger StraRe und den ent-
sprechenden Zufahrten bzw. Zuwegungen zu den jeweiligen Hausern

- Flachen fiir Garagen, Stellplétze und Gemeinschaftsanlagen (insgesamt 15 Garagen,
12 Stellpldtze und ein Militonnenplatz) und

- Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen in den jeweiligen Gartenbereichen

- Private Griinflache (Griinstreifen entlang der Zufahrt bei den Garagen)

12. Baugebiet

Im Folgenden wird fiir das in der Planzeichnung festgesetzte Baugebiet und alle dazu im
vorhabenbezogenen B-Plan getroffenen Festsetzungen in der sich aus § 9 BauGB ergebenden
Reihenfolge dargelegt, erldutert und begriindet. Zum besseren Versténdnis werden die getrof-
fenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu Beginn eines jeden Kapitels inhaltlich
und mit dem Verweis auf den entsprechenden Fundort im Rechtsplan in kursiver Formatierung

wiedergegeben.

121 Art der baulichen Nutzung
12.1.1. Gebietstyp

Fiir das Baugebiet wird als Art der Nutzung ,Wohnen" festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.1)
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Begrundung:
Abweichend von den Bestimmungen des § 1 Abs.2 BauNVO wird keines der Baugebiete gem.

§ 2 bis 10 BauNVO, sondern lediglich ein Baugebiet ,Wohnen" festgesetzt.

Entsprechend § 12 (3) BauGB ist die Gemeinde ,... bei der Bestimmung der Zuldssigkeit der
Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und der aufgrund von § 9a BauGB er-
lassenen Verordnung (BauNVQ) gebunden®, d.h. der Gemeinde wird die Freiheit eingeraumt,
von den Vorschriften der BauNVO abzuweichen und eigene Planungsinstrumente zu entwi-
ckeln. Der Riickgriff auf die Festsetzungsinhalte der BauNVO stellt dabei lediglich eine Option
dar, die von der Gemeinde nicht ergriffen bzw. angewendet werden muss.

Mit dieser Festsetzung wird der vom Vorhabentrager fir das Plangebiet beabsichtigte Nut-
zungscharakter bestimmt. Sie ist damit eindeutig auf die kiinftige Nutzung im Plangebiet ausge-
richtet und beriicksichtigt innerhalb einer als insgesamt gemischt genutzten Umgebung die di-
rekte Nachbarschaft des Plangebietes zu den nérdlich angrenzenden Stadthdusern und seiner
riickwértigen Lage zu den Wohn- und Geschéftshdusern an der Zschocherschen Stralle.

Mit dieser Festsetzung soll vor allem der kiinftige Nutzungszweck der Flachen klargestellt, pla-
nungsrechtlich gesichert und die Umsetzung des beabsichtigten Vorhabens gesichert werden.
Dariiber hinaus wird gewahrleistet, dass die angestrebte kiinftige Nutzung des Gebietes in um-
weltvertréglicher Art und Weise umgesetzt und an die umgebende Nutzungsstruktur angepasst
werden kann.

12.1.2. Feinsteuerung

Innerhalb des Baugebietes ,Wohnen“ sind nur Wohngebé&ude sowie die dbrigen, entsprechend
den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zuldssigen baulichen Anlagen zuléssig.
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.1.1)

In den Wohngebéuden sind Rédume fiir die Berufsauslbung freiberuflich Tétiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Weise austiben, zulédssig.
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.1.2)

Begriindung: ,
Mit dieser Festsetzung sollen die zuldssigen Nutzungen im Baugebiet eindeutig bestimmt wer-

den. Dies dient dem Ziel, im Plangebiet nur die beabsichtigten Wohngebaude sowie die tibrigen
baulichen Anlagen, wie Garagen oder Schuppen-zuzulassen.

Zusétzlich soll die Mglichkeit bestehen, fiir freiberuflich Tétige und solche Gewerbetreibenden,
die ihren Beruf in &hnlicher Weise ausiiben, einzelne Rdume ihrer Hauser fiir diese Téatigkeit zu
nutzen. Damit wird in besonderer Weise den sich verdandernden Berufsbildern unserer Zeit ent-
sprochen und die Grundlage fiir eine flexible Nutzung einzelner Raume innerhalb der Gebaude

gelegt.

Mit dieser Festsetzﬁng soll das Baugebiet dem selbstgenutzten Einfamilienhausbau vorbehal-
ten sein. Sonstige, im Ubrigen wohngebietsvertragliche Nutzungen werden ausgeschlossen, um
zusétzliche Stérungen durch den sonst zu erwartenden Anliegerverkehr auf die benachbarten
Grundstiicke zu vermeiden. Darliber hinaus ist fir andere Nutzungen und Einrichtungen im
Plangebiet selbst kein Bedarf erkennbar bzw. ist dieser in der Umgebung bereits abgedeckt.

12.2 MaR der baulichen Nutzung
12.2.1 Zahl der Vollgeschosse

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird mit || festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 2.1)
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Uber dem obersten zuldssigen Vollgeschoss ist ein weiteres Vollgeschoss dann zuléssig, wenn
dieses Geschoss als ein Staffelgeschoss errichtet wird, dessen Fassade auf der Westseite
mindestens 3 m hinter der Fassade des darunter liegenden Geschosses zurtickbleibt.

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.2.1)

Begrlindung:

Abweichend von den Bestimmungen des § 16 Abs.3 BauNVO, in welchem gefordert wird, dass
bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe der baulichen Anlagen und ... sfets die Grundfidchenzahl (GRZ) oder die Grundfiéche
der baulichen Anlage (GR) festzusetzen ist ...", wird hier vorliegend das Maf der baulichen Nut-
zung durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse fiir die Hohe der kiinftigen Bebauung
und durch die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksfléche fiir die Flache der kiinftigen
Bebauung eindeutig bestimmt.

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

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

Die Hohe der Gebéude spiegelt dabei die in der Umgebung vorhandenen Héhen der benach-
barten Wohngeb&dude insbesondere der nérdlich angrenzenden Stadthausbebauung wider. Die
als Staffelgeschoss auszufiihrenden dritten Vollgeschosse erlauben zusétzlich die Anlage einer
Dachterrasse, wodurch die Wohnqualitat noch gesteigert werden kann.

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

12.2.2 Hdhe der Garage an der dstlichen Grundstiicksgrenze

Die Oberkante der an der dstlichen Plangebietsgrenze festgesetzten Garagen ist auf max.
3,00m (ber Bezugshéhe begrenzt. Bezughdéhe ist die mittlere Héhe der nattirlichen Geldnde-
oberfldche, gemessen an den Endpunkten der Gstlichen Flurstiicksgrenze des Fiurstiickes
295/3.

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

Mit dieser Festsetzung soll die nachbarschaftlich vertragliche Einordnung der Garagen, insbe-
sondere hinsichtlich deren Héhen sichergestellt werden. Aus der planerischen Zielstellung, die
fur die ErschlieBungsanlagen benétigten Flachen mdglichst klein zu halten resultiert eine Kon-
zentrierung der Anlagen des ruhenden Verkehrs auf der Ostseite des Plangebietes. Aufgrund
der bendtigten Anzahl von Garagen wird die bauordnungsrechtlich max. zuldssige Lange von
9,00m fiir bauliche Anlagen, die in den Abstandsflachen von Geb4uden sowie ohne eigene Ab-
standsflachen zulassig sind (§ 6 Abs. 7 SachsBQ) deutlich tiberschritten, so dass diese Gara-
gen mit eigenen Abstandsflachen (3,00m) zu errichten wéren, wenn nicht aufgrund planungs-
rechtlicher Vorschriften auf der Grundstlickgrenze gebaut werden darf (§ 6 Abs. 1 SachsBO).

Die Umgebung des Plangebietes ist gepragt durch die grenzsténdige Bebauungen der Héfe mit
Gebéauden, welche teilweise gewerblich genutzt werden oder auch fiir Nebennutzungen wie z.B.
das Unterstellen von Fahrzeugen genutzt werden. Insoweit konnten bei Nichtdurchfithrung der
Planung bauliche Anlagen fiir Nebennutzungen wie z.B. Garagen grenzsténdig errichtet wer-
den, d.h. es kann im Sinne des (§ 6 Abs. 1 S&chsBO) auf der Grundstlickgrenze gebaut wer-
den. Mit den getroffenen Festsetzungen zur Lage der Flachen fur Garagen an der &stlichen
Grundstlcksgrenze (siehe dazu Kap. 12.4.1 der Begriindung) wird somit die Zulassigkeit der
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notwendigen Anlagén auf ihre Erforderlichkeit und auf bestimmte Teilflachen des Plangebietes
beschrankt.

Zusatzlich wird mit dieser Festsetzung die Hohe dieser baulichen Anlagen, die unterhalb der in
der Umgebung des Plangebietes tblichen Hdhe liegt, beschrankt. Dadurch soll insbesondere
eine Beeintrachtigung der &stlich angrenzenden Grundstiicke weitgehend vermieden werden.
Wegen der Beschrankung der Héhe auf 3,00m kann davon ausgegangen werden, dass fiir die
benachbarten Grundstiicke die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsbedingun-
gen, insbesondere die Belichtung und Besonnung der entsprechenden R&ume eingehalten
wird. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass entsprechend der Vorbewertung durch die Landes-
bauordnung (§ 6 Abs. 7 SéachsBO) ohne eigene Abstandsflachen z.B. eine Mauer mit einer H6-
he von bis zu 2,00m zulassig ist oder - allerdings auf 9,00m beschrankt - eine Garage mit einer
Héhe von 3,00m.

12.3 Bauweise, liberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflachen
12.3.1 Bauweise

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

Begriindung:
Mit dieser Festsetzung soll das beabsichtigte Vorhaben, die Errichtung von insgesamt vier

Hausgruppen mit drei Vierergruppen und einer Dreiergruppe planungsrechtlich gesichert und
die Grundlage dafiir gelegt werden, zuséatzliche Angebote an innerstadtischen Wohneigentum in
kosten- und flachensparenden Bauweise mit relativ groRziigigen Gartenflachen anbieten zu
kénnen.

Trotz der angestrebten stadtebaulichen Kompaktheit der beabsichtigen Bebauung soll sicher-
gestellt werden, dass die Anzahl der Wohneinheiten im Verhéltnis zur umgebenden Blockrand-
bebauung gering bleibt. Dadurch sollen mégliche Beldstigungen die z.B. aus dem Fahrverkehr
der Anlieger oder dhnlichem resultieren kénnen, méglichst klein gehalten werden.

12.3.2 (iberbaubare Grundstiicksflachen

Die tiberbaubaren Grundstticksfldchen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 3.2)

Begriindung:
Die Uberbaubaren Grundsticksflichen (Baufenster) werden durch Baugrenzen begrenzt Die

Festsetzungen orientieren sich konkret an der beabsichtigten Geb&udestellung sowie an den
beabsichtigten Aullenmallen der Geb&dude bzw. Hausgruppen und sollen eine angemessene
Bebauung des zur Verfiigung stehenden Grundstiickes sichern, ohne die bestehende und an-
gestrebte stadtebauliche Ordnung im weiteren Umkreis aufzugeben. Die festgesetzten Baufens-
ter sichern dabei einerseits die maximalen Grundflachen der Geb&dude und andererseits einen
angemessen grofRen nicht Gberbaubaren Freibereich im Siiden des Plangebietes. Sie sollen
zudem die stadtebauliche Ordnung im Plangebiet sicherstellen.

Zu diesem Zweck werden drei Baufenster aus Baugrenzen mit einer Lénge von 26,00 m und
einer Tiefe von 11,50 m sowie ein Baufenster aus Baugrenzen mit einer Ladnge von 19,50 m
und einer Tiefe von 11,50 m festgesetzt. Innerhalb dieser Baufenster sollen die zu Hausgrup-
pen zusammengefiigten Wohngeb&ude liegen.

Unter Beriicksichtigung einer Verlagerung des Emballagenlagers auf dem Gelande der CLA-
RIN-Chemie GmbH - dies wird im Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben abschlieRend geregelt
— sichern die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflichen die Einhaltung erforderlicher
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bzw. ausreichender Mindestabstédnde zu den Hauptgefdhrdungsbereichen (Produktionshalle
und Emballagenlager) auf dem Geldnde der CLARIN-Chemie GmbH, so dass eine toxische
Geféhrdung der Anwohner im Katastrophenfall ausgeschlossen werden kann. Beziiglich der
Verlagerung des Emballagenlagers liegt bereits eine schriftliche Erklarung der Geschéftsfiih-
rung der Siewert Hausbau GmbH tiber die Terminkette und Kostentibernahme vor.

12.3.3 nichtiiberbaubare Grundstiicksflichen

Innerhalb der nichtiiberbaubaren Grundstiicksfidchen sind angrenzend an die westlichen Bauli-
nien Terrassen mit Sichtschutz (H6he 2,00m iiber Bezugshéhe) bis zu einer Tiefe von 3,50m
zuléssig. Die Bezugshéhe ist die mittlere Hohe der natiirlichen Geléndeoberfléche, gemessen
an den &uBeren Eckpunkten der AuBenwénde des jeweiligen Hauptbaukérpers.

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

Innerhalb der nichtiberbaubaren Grundstiicksflaichen sind Nebenanlagen nur innerhalb der
dafiir festgesetzten Fldachen zuléssig. (vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.3.2)

Begriindung: _
Mit diesen Festsetzungen soll die Zulassigkeit der Terrassen sowie der notwendigen Nebenan-

lagen wie Garagen, Gerateschuppen oder Miilltonnenstellplatze deren Lage durch die entspre-
chenden Festsetzungen im Bebauungsplan festgesetzt wird, planungsrechtlich gesteuert wer-
den. Diese Festsetzungen dienen im Weiteren dazu, eine unnétige bzw. die zu hohe Bodenver-
siegelung im Plangebiet durch eine Vielzahl von Nebenanlagen zu vermeiden (siehe dazu auch
Punkt 12.4).

Im Ubrigen sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen zu begriinen (siehe dazu Kap. 13.1
der Begriindung).

12.4  Flédchen fiir Stellplétze, Garagen, Nebenanlagen und Gemeinschaftsanlagen
12.4.1 Fléchen fiir Stellpldtze und Garagen

Im Plangebiet sind Fl&chen fiir Stellpldtze und Garagen festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 5.4)

Begriindung:
Im Bebauungsplan werden Fléchen fiir Stellplétze und Garagen mit dem Ziel festgesetzt, die

genaue Lage dieser notwendigen Anlagen abschlieBend zu regeln. Mit dieser Festsetzung soll
einer ungeordneten Errichtung dieser Anlagen auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen,
insbesondere in den Vorgartenzonen entgegengewirkt werden um so ein harmonisches Ge-
samtbild des beabsichtigten Vorhabens zu erreichen. Die planerische Zielstellung, die notwen-
digen Erschliefungsanlagen méglichst klein zu halten, macht die Konzentrierung baulicher An-
lagen des ruhenden Verkehrs auf der Ostseite des Plangebietes erforderlich.

Die Einordnung der Flachen fiir Garagen entlang der éstlichen Grundstiicksgrenze entspricht
der stadtebaulichen Vorprégung des Gebietes, d.h. auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung
kénnten Hauptanlagen oder eben Anlagen fiir Nebennutzungen wie z.B. Garagen grenzstandig
errichtet werden. Insoweit wird mit den getroffenen Festsetzungen zur Lage der Fléchen fiir
Garagen die Zulassigkeit der notwendigen Anlagen auf ihre Erforderlichkeit und auf geeignete
Teilflachen des Plangebietes beschrankt (siehe dazu auch Kap. 12.2.2 der Begriindung).

Festgesetzt werden an der 6stlichen Grundstiicksgrenze zwei Flachen fiir Garagen (6,00m x
12,00m bzw. 6,00m x 9,00m) sowie eine Flache fur 5 Stellplétze (Senkrechtparker). Innerhalb
dieser Flachen fiir Garagen kénnen insgesamt 7 Garagen mit einer Breite von 3,00m und einer
Tiefe von 6,00m errichtet werden. Ferner kénnen im Plangebiet weitere 8 Garagen mit einer
Abmessung von jeweils 3,00m x 6,00m an die Hausgruppen sowie 5 Stellplatze auf einzelnen
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Baugrundstiicken errichtet werden. Zu diesem Zweck werden jeweils an den Stirmseiten der
Hausgruppen Flachen fiir Garagen bzw. vor den beiden 6stlichen Hausgruppen Fléchen fiir
Stellplatze auf den jeweiligen Baugrundstiicken festgesetzt.

Insgesamt werden im Plangebiet fir die Bewohner 15 Garagen und 10 Privatstellplatze sowie 2
(Besucher)Stellplatze als Léngsparker nérdlich der Abstellfliche fir Militonnen festgesetzt.
Damit orientiert sich die festgesetzte Anzahl von Garagen und Stellplatze an den Vorgaben der
Sachsischen Bauordnung und den Erfahrungen des tatsachlichen Stellplatzbedarfes. Zudem
werden fiir den mdglichen Besucherverkehr Stellpldtze vorgehalten und der Tatsache Rech-
nung getragen, dass im 6&ffentlichen StraRenraum der naheren Umgebung bereits eine ange-
spannte Stellplatzsituation herrscht. Die rechtliche Sicherung der Stellplétze, die sich auRerhalb
der Baugrundstiicke befinden ist in den nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren nachzu-
weisen.

12.4.2 Flichen fiir Gerdteschuppen

Innerhalb der mit ‘Gsch’ (Gerédteschuppen) bezeichneten Fléche fiir Gerdteschuppen ist je Bau-
grundstiick die Errichtung einer baulichen Anlage mit einer max. Wandhéhe von 2,50m dber
Bezugshdéhe zuldssig. Die Bezugshdhe ist die mittlere Héhe der nattirlichen Geldndeoberfiéche,
gemessen an den dulSeren Eckpunkten der AuBenwénde des jeweiligen HauptbaukGrpers.

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.4)

Begriindung:
Die Flachen fiir Gerdteschuppen werden auf den stidlichen Grundstiicksflachen festgesetzt.

Innerhalb dieser Flachen kann je Baugrundstiick eine bauliche Anlage zur Aufbewahrung von
Gartengeradten u. & ohne Grenzabstand mit einer maximalen Wandhéhe von 2,50m errichtet
werden. Mit dieser Festsetzung soll die ungeordnete Verteilung dieser Anlagen auf den einzel-
nen Baugrundstiicken verhindert und eine unnétige bzw. die zu hohe Bodenversiegelung ver-
mieden werden. Letztlich soll damit auch dem nachbarlichen Unfrieden vorgebeugt werden, der
aus der ungesteuerten Errichtung solcher Anlagen auf der Grundlage des § 14 BauNVO immer
wieder entstehen kann.

12.4.3 Flachen fiir Gemeinschaﬂsan]agen

Innerhalb der mit ‘GM’ (Abstellplatz fiir Miilffonnen und Wertstoffbehélter am Tag der Entlee-
rung) bezeichneten Fl&che sind die fiir die Entsorgung der im Gebiet befindlichen Baugrundsti-
cke erforderlichen Abfall- und Wertstoffsammelbehélter am Tag der Entleerung aufzustellen.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 5.4)

Begriindung:
Mit dieser Festsetzung soll zum Zweck eines mdglichst stérungsfreien Wohnens die Befahrung

des Gebietes durch Miillfahrzeuge zum Zweck der Abfallentsorgung vermieden werden.

125  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

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

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.5)

Begriindung: :

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

12.6  Mit Geh-, Fahr-, Leitungsrechten zu belastende Fléchen
12.6.1 PrivatstraBe

Es ist eine Fléche (G,F,L) festgesetzt, die mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der im Plange-
biet liegenden Baugrundstiick, mit einer beschrénkt persénlichen Dienstbarkeit zugunsten der
Bauaufsichtsbehdrde sowie mit auf die erforderliche Anbindung der im Plangebiet liegenden
Baugrundstiicke beschrénkten Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstréger zu belasten
ist.

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

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

denden Baugrundstiicke ist der Bau einer Privatstrale notwendig. Diese wird, beginnend an der
Naumburger Stralle als eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zu-
gunsten der im Plangebiet befindlichen Baugrundstiicke festgesetzt. Die Lange der Erschlie-
Rungsanlage betrégt ca. 83,00 m und ist auch mit der zu errichtenden Wendeanlage zwischen
den beiden Baufenstern ausreichend dimensioniert, um z B. von der Feuerwehr befahren wer-
den zu koénnen.

Die Festsetzung stellt die erforderliche Art der Benutzbarkeit der Flache je Beglinstigtem und
die dafiir zu schaffenden Rechtsverhaltnisse zwischen den Beglinstigten und den Belasteten
(rechtliche Absicherung der Beglinstigungen durch Belastung des — zumindest anteilig in frem-
dem Eigentum befindlichen - Grundstiickes mit Grunddienstbarkeiten) klar. Mit dieser Festset-
zung sind auch die erforderlichen Flachen planungsrechtlich gesichert, die aus den Anforderun-
gen der Feuerwehr zur Erreichbarkeit der Geb&ude im Brandfall resultieren. Das festgesetzte
Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager beinhaltet auch das Recht, diese Flache zu
begehen und zu befahren, soweit dies in Zusammenhang mit dem Bau, dem Betrieb, der Repa-
ratur, der Erneuerung oder der Beseitigung der Leitungen erforderlich ist.

12.6.2 FuBwege

Im Plangebiet ist eine Fldche (G) festgesetzt, die mit Gehrechten zugunsten der im Plangebiet

liegenden Baugrundstiicke zu belasten ist.
(val. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 5.2 sowie Teil B: Text, Punkt 1.6)

Begriindung:
Mit der Festsetzung eines 1,00m breiten FuRweges am westlichen Rand des Plangeblietes soll

den Bewohnern der beiden westlichen Hausgruppen, insbesondere den Nutzern der jeweiligen
Mittelhduser, ein zweiter Zugang zu den dazugehérigen Gartenbereichen erméglicht und pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Damit sollen z.B. die Nutzungsoptionen der Grundstiicke fle-
xibler gestaltet werden kénnen. Insbesondere bedeutet eine solche unabhéngige ErschlieRung
des Gartenbereiches, dass z.B. Gartenabfélle nicht zwingend durch das Wohnhaus entsorgt
werden missen.

Gleichzeitig soll Uber diesen FuBweg das Plangebiet an den nérdlich angrenzenden FuR- und
Radweg angeschlossen werden, um so fiir die Bewohner des Plangebietes eine zumindest fulR-
l&ufige Verbindung zu den nérdlich angrenzenden Gebieten um die Zschochersche StralRe oder
die Industriestrale z.B. den Stadtteilpark am Karl-Heine-Kanal planungsrechtlich zu sichern.

12.7 Verwendungsbeschridnkungen fiir feste Brennstoffe
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Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bei der Errichtung neuer oder wesent-
lich geénderter Feuerungsaniagen mit einer Nennwérmeleistung > 15 kW zur Beheizung von
Gebé&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).

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.7)

Begriindung:
In der Stadt Leipzig wird ein erhebliches [ufthygienisches Belastungspotential hinsichtlich der

Feinstaubkonzentration festgestellt. Aufgrund der derzeitigen und auch zukiinftig zu erwarten-
den Uberschreitungen der Grenzwerte nach der 22. BImSchV wurde fir die Stadt Leipzig ein
Luftreinhalteplan erstellt. Als eine geeignete und wirkungsvolle Mallnahme wurde die Veranke-
rung einer "Verwendungsbeschrankung" in Bebauungspldnen im MalRnahmenkatalog festge-
schrieben.

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

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

12.8 Ortliche Bauvorschriften

Auf der Grundlage von § 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 SachsBO kénnen értliche Bauvorschriften
auch Bestandteil eines Bebauungsplanes werden.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Die Geréteschuppen sind mit einer Deckleistenschalung aus Holz zu versehen.
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 2.1)

Um eine angemessene und ansprechende Gestaltung der Geradteschuppen sicherzustellen,
wird festgesetzt, dass diese mit einer Deckleistenschalung aus Holz zu versehen sind. Dadurch
wird eine einheitliche Gestaltung dieser Anlagen und eine klare Differenzierung zwischen den
Hauptnutzungen in monolithisch gefertigten Baukérpern und den Nebennutzungen in den Gbri-
gen Baukoérpern erreicht. Das sonst (ibliche ungeordnete Nebeneinander unterschiedlichster
Materialien kann somit wirksam vermieden werden.

Einfriedungen
Das Plangebiet ist entlang seiner westlichen Grenze gegeniiber dem Flurstiick 327e mit einer

Sichtschutzwand (Héhe 2,00m (iber Bezugshdéhe) einzufrieden. Bezugshéthe ist die mittlere HG-
he der natdrlichen Geldndeoberflache, gemessen an den Endpunkten der anliegenden Grenzen
des Flurstiickes. _

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

Mit dieser Festsetzung sollen die angrenzenden Gartenflachen der jeweiligen Baugrundstiicke
vor Einblicken aus dem Betriebsgelande der CLARIN-Chemie GmbH geschiitzt werden.

Gestaltung der Platze fiir bewegliche Abfallbehélter
Die Gemeinschaftsanlage (Abstellplatz fiir Milltonnen und Wertstoffbehélter am Tag der Entlee-
rung) ist durch eine Einhausung der Einsehbarkeit zu entziehen und intensiv einzugrinen.
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(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 2.3)

Mit dieser Festsetzung soll der Blick auf die Mlltonnen im Zufahrtsbereich zum Plangebiet ver-
hindert werden. Zudem kann so die Ausbreitung von z.B. nicht in die Miilltonnen entsorgtem
Abfall durch Wind eingeschréankt und die Ordnung und Sauberkeit im Gebiet weitgehend ge-
wahrleistet werden.

Insgesamt ergeben sich aus diesen Festsetzungen keine unzumutbaren Steigerungen der Bau-
kosten oder unzumutbare Eingriffe in die Baufreiheit des Einzelnen zumal diese Nebenanlagen
zumeist durch den Vorhabentréger bereits mit errichtet werden.

13. Griinordnerische Festsetzungen
13.1 Begriinung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen

Auf den Baugrundstiicken ist mindestens ein hochstdmmiger Obstbaum oder ein einheimischer
Laubbaum (STU 14-16 cm) je angefangene 200 m? nicht iiberbaute Grundstiicksfliche an- |,
zupflanzen, zu pflegen und bej Abgang zu ersetzen.
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.8.1)

Mindestens 80% der nicht dberbauten Grundstiicksfldche sind als Vegetationsflache anzulegen.
Mindestens 20% der nicht (iberbauten Grundstiicksflache sind mit standortgerechten, einheimi-
schen Bdumen und Strduchern zu bepflanzen.

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

Begriindung:
Die Festsetzung zum Anlegen von Vegetationsflachen auf den nicht {iberbauten Grundstiicks-

flachen unterstlitzt die Zielstellung einer starken Durchgriinung im Wohngebiet und leistet einen
entscheidenden Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas. Die Festsetzung zur Anpflanzung
von Baumen und Strauchern sichert die Entwicklung wahrnehmbarer GroRgriinstrukturen, was
zur Auflockerung und Bereicherung des Stadtlandschaftsbilds beitrdgt. Durch das Anpflanzen
von Baumen und Strduchern wird einerseits die Wohnqualitét gesteigert, andererseits werden
neue Lebens- und Nahrungsraume fiir die Tierwelt geschaffen.

Weiterhin wird mit dieser Festsetzung bezweckt, dass die Anpflanzung heimischer, standortge-
rechter Bdume und Strucher auf den privaten Grundstiicken erfolgt. Die Artenauswahl (siehe
Pflanzliste 1) orientiert sich grundsétzlich an der potenziellen natiirlichen Vegetation und den
Standortverhaltnissen im Stadtgebiet und innerhalb von Siedlungen. Die Begriinung der nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen mit einheimischen Arten férdert den Bestand einheimischer
Pflanzen und bietet Lebens- und Nahrungsraum fiir die heimische Tierwelt.

13.2 Private Griinfliche

Innerhalb der privaten Grinfldche sind mind. 5 standortgerechte, einheimische Béume (STU
14-16 cm) anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen (entspr. Pflanzenliste 1). Die
private Griinfliche ist vor Uberfahren zu schiitzen.

(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 4 sowie Teil B: Text, Punkt 1.8.3)

Begriindung:
Die Baumanpflanzungen markieren den Eingang und die Zufahrt zum neuen Wohngebiet und

grenzen dies im Wechsel mit den geplanten Garagen optisch wahrnehmbar gegen das im Os-
ten benachbarte Grundsttick ab.
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Aus der Anpflanzung der Bdume sind keine héheren Belastungen bzw. nachbarlichen Beein-
trachtigungen zu erwarten. Der nach dem Séchsischen Nachbarschaftsgesetz (SachsNRG)
zulassige Abstand groRkroniger Baume betragt 2,00 m.

13.3 Heckenpflanzung am Rand des Plangebietes

Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze ist eine 0,5 m breite und max. 1,60m hohe Hecke
iiber Bezugshbhe aus heimischen, standortgerechten Strduchern anzupflanzen, zu pflegen und
bei Abgang zu ersetzen (entspr. Pflanzenliste 1). Die Bezugshéhe ist die mittlere Héhe der na-
tirlichen Gelédndeoberfidche, gemessen an den Endpunkten der anliegenden Grenzen des je-
weiligen Grundsttickes.

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

Begriindung:
Die Heckenanpflanzung soll der optischen Abschirmung des Plangebietes gegeniiber dem &f-

fentlichen Weg am nérdlichen Rand des Plangebiets dienen. Angestrebt ist die Entwicklung
einer dichten Heckenstruktur die sich durch regelméRigen Schnitt entwickelt und deren Héhe
auf 1,60m beschrankt wird. Es sollen heimische Gehélzarten verwendet werden, die auch im
Winter ihr Laub halten, um die Abschirmung im gesamten Jahr zu gewahrleisten. Empfohlen
wird die Verwendung von Liguster oder Hainbuchen.

13.4 Begriinung der Sichtschutzwand

Die éstliche Fassade der Sichtschutzwand an der westlichen Grenze des Geltungsbereichs ist
je angefangene 10 m laufender Wandfldche mit mindestens drei Kletterpflanzen zu bepflanzen
(entspr. Pflanzenliste 2).

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.8.5)

Begriindung:
Die Begriinung der Sichtschutzwand im Westen dient der optischen und stadtgestalterischen

Einbindung dieses Bauteils in die Wohn- und Aufenthaltsbereiche der geplanten Wohngeb&ude.
Zudem unterstreicht diese Festsetzung den durchgriinten Charakter des Gebiets. Weiterhin
tragen Fassadenbegriinungen zur Verbesserung der mikroklimatisch-lufthygienischen Situation
im direkten Baukorperbereich, zur Verbesserung der bauphysikalischen Eigenschaften von Au-
Renwénden und zur Schaffung von Lebensrdumen fiir Pflanzen und Tiere bei.

Vorschl&ge fiir geeignete Kletterpflanzen enthalt die Pflanzliste 2 im Anhang.
14. Sonstige Festsetzungen

Im Rahmen der in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen sind
nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfiih-
rungsvertrag verpfiichtet hat .

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.9)

Begriindung: :
Im Bebauungsplan wurden Festsetzungen auf der Grundlage des § 12 Abs.3 BauGB gemacht.

Diese Festsetzungen erfolgten mit dem Ziel, den zu schaffenden erforderlichen Zuléssigkeits-
rahmen mdglichst genau an das beabsichtigte Vorhaben anzupassen. Diesem Ziel dient auch
diese Festsetzung, da so die Zulassigkeit des Vorhabens im Geltungsbereich dieses vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes an das im Durchflihrungsvertrag dargestellte Bauvorhaben ge-
bunden wird. Damit werden auch iiber den Bebauungsplan-die wesentlichen in den ffentlichen
Raum wirkenden Parameter des Vorhabens verankert.
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D Stiddtebauliche Kalkulation
15. Flachenbilanzen
Das Plangebiet umfasst entsprechend dem festgesetzten Geltungsbereich 5.610 m?.

Davon entfallen auf:
ErschlieRungsstrale incl. Stellplatzen, Garagen und

Gemeinschaftsanlage sowie FuRweg 1.084 m? 19%
Private Griinflache 208 m? 4 %
Baugrundstiick 4.318 m? 77 %
Gesamt: 5.610 m? 100 %
Das Baugrundstiick umfasst 4.318 m? und gliedert sich in
iberbaubare Grundstiicksflachen 1.121 m? 26%
Flachen fur Garagen, Stellplatze und Schuppen 303 m? 7%
Terrassen (3,50 x 6,50) 341 m? 8%
Zuwegungen fiir Garagen und Hauser
auf den privaten Grundstiicken 190 m? 4%
Zwischensumme versiegelte und teilversiegelte Fléchen
auf dem Baugebiet 1.955 m? 45%
Gartenflache 2.363 m? 55%
Gesamt: 4,318 m? =100%
16. Bodenordnende MaRnahmen

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind seitens der Stadt Leipzig keine MaRnahmen zur
Grenzregelung erforderlich oder Grunderwerb zu tatigen.

17. Durchfiihrungsvertrag

Da es sich bei dem hier vorliegenden Planverfahren um einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan handelt, ist der Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages gemaR § 12 Abs.1 BauGB zwi-
schen der Stadt Leipzig und dem Vorhabentriager zwingend erforderlich.

Inhalt des Vertrages sind insbesondere Vereinbarungen:

- zur Realisierung des genau definierten Vorhabens

- zu den Fristen der Vorhabenrealisierung

- zur ErschlieBung, die die Herstellung der privaten ErschlieRungsstrale und die
Anbindung an die Naumburger StraRe regelt

- zur Verlagerung eines Emballagenlagers

- zur Bergung eines vermuteten unterirdischen Tanks

- zur Durchfihrung der griinordnerischen MaRnahmen

Zur Sicherung der Erschliefung und der griinordnerischen Malnahmen ist die Ubergabe der
Vertragserfiillungsbiirgschaft vom Vorhabentréger vor Erteilung einer Baugenehmigung an die
Stadt zu tbergeben.
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ANHANG I: HINWEISE

Abfall und Bodenschutz

Bau- u. Abbruchabfille sind gemaR Séachsischen Abfallwirtschaft- u. Bodenschutzgesetz zu
verwerten.

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

§ 10 Abs. 2 SachsABG sind der zusténdigen unteren Umweltbehérde unverziiglich anzuzeigen.

Bodenfunde

Das Plangebiet ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes, in dessen direktem Umfeld sich
zahlreiche arch&ologische Kulturdenkmale (gem. § 2 SdchsDSchG) mit hoher archéologischer
Relevanz befinden. Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieRungs- und Bau-
arbeiten — dies betrifft auch Einzelbaugesuche — muss im von Bautétigkeit betroffenen Areal
durch das Landesamt fiir Archéologie eine arch&ologische Grabung durchgefiihrt werden. Auf-
tretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren. Nach § 14
SachsDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde, wer Erdarbeiten etc. an
einer Stelle ausfiihren will, von der bekannt oder von der zu vermuten ist, dass sich dort Kultur-
denkmale befinden. Auftretende Bodenfunde sind gem. § 20 SachsDSchG meldepflichtig.

Bohrungen:
Es besteht eine Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht beim Landesamt fir Umwelt,

Landwirtschaft und Geologie.

Bestandsschutz von Ver-u. Entsorgungsleitungen

Die im Plangebiet liegenden Ver- u. Entsorgungsleitungen sind nicht ersatzlos zu entfernen
oder zu Gberbauen. Die Zuganglichkeit ist zu gewahren. Wasserwirtschaftliche Anlagen dirfen
gemal § 109 Sachsischen Wassergesetz weder Giberbaut noch mit Ba&umen bepflanzt werden.
Ebenfalls diirfen Fernmeldeanlagen nicht iiberbaut werden und ist deren Zugénglichkeit zu
sichern. Anpflanzungen miissen einen Abstand von 2,5 m einhalten.

Die Standort -u. Anlagensicherung ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Denkmalschutz

Alle MaBnahmen an denkmalgeschiitzten Objekten bediirfen entsprechend § 12 SachsDSchG
einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Die Gestaltung und Farbgebung der
Neubebauungen sind mit der Abteilung Denkmalschutz im Amt fiir Bauordnung und
Denkmalpflege abzustimmen.

Grundwasser
Auch fur dieses Plangebiet gilt, dass mit dem Einstellen der Tagebautatigkeit im GroRraum
Leipzig mit einem Ansteigen der Grundwasserstéande zu rechnen ist. Entsprechende Detailin-

formationen erteilt das S&chsische Oberbergamt.
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ANHANG [I: PFLANZEMPFEHLUNGEN

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

Pflanzliste 1 Bdume und Straucher:

Feldahorn - Acer campestre fl
Hainbuche - Carpinus betulus
Blutroter Hartriegel - Cornus sanguinea fl
Eingriffliger Weilkdorn - Crataegus monogyna u
Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus
Besenginster - Cytisus scoparius
Pfaffenhiitchen - Euonymus europaeus fl
Sanddorn - Hippophae rhamnoides
Gemeiner Liguster - Ligustrum vulgare fl, u
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum fl,u
Hasel - Corylus avellana
Wildapfel - Malus silvestris
Vogelkirsche - Prunus avium
Schlehe - Prunus spinosa u
Wildbirne - Pyrus communis
Silberweide - Salix alba
Salweide - Salix caprea
Aschweide - Salix cinerea
Korbweide - Salix vinimalis
Faulbaum - Rhamnus frangula u
Kreuzdorn - Rhamnus cathartica
Rote Johannisbeere - Ribes rubrum
Stachelbeere - Ribes uva-crispa
Hundsrose - Rosa canina u
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, fir Bepflanzung von nicht iberbauten Tiefgaragen geeignet
u fir Pflanzungen an Spielplatzen ungeeignet
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Pflanzliste 2: Kletterpflanzen

Efeu
hedera helix

Wilder Wein
parthenocissus quinquefolia

Kletterhortensie
hydragea petiolaris

Waldrebe
clematis vitalba

Hopfen
humulus lupulus

Jelanger - jelieber
lonicera caprifolium

Blauregen
wisteria sinensis

halbschattig - schattig

sonnig - halbschattig

halbschattig - schattig

sonnig - halbschattig

sonnig - halbschattig

halbschattig - schattig

sonnig, geschitzt

selbstklimménd
selbstklimmend
selbstklimmend
Klettergeriist
Klettergerist
Klettergeriist

Klettergeriist
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rdager

Siewert Hausbau GmbH

Vorhabent

Sirasse 118

Delitzscher
06116

Halle (Saale)

aben

orh

Strasse

15 Stadthdusern

in der Naumburger

Neubau von

Vorhaben- und Erschliessungsplan

25,10.2008






00s- L W
8002°01'SZ

uejdsbuny|esebusyoepiald
pun =abfapn -uessens

Lgg  @ssel 1sneysaip
yjewasu 9 1 Aey
L | Py v

esselsjg JeBingqunepn Jap uj
mmmmm EUIPEIS G| UOA NEQnan
: uegqeyltoAaneg

(ajeeg) aleH 91190
gLl B888BJIS Jayosziy|lag
HQws neqgsney jleamais
ildebfrpllueqeyropn







osg-L W
B00Z'01°S2

3-6 %0019 WoIisuelsepi

O N N M N

x i
3 yooig

20 B|H
k: e

Bizdia1 6YZVO J. — T BaE T = T ., T By ; R o T <
L82 asseJljsneysa|p mﬁm Ju .W.m._.fw mmw_}w ..m.m#".@. ,m_...%.. mmmxﬁ %&Jﬂ »..ﬂ%.f,w
yjaswau ] laghAey

3320lg anolg

tue } ye 1|1 yos 1y

8ssel|g JabinguwnenN J8p ui
UJI2SNEYIPBIS G| UoA negnanN
i ueqeysoaAanesg

(eieeg) 3jieH 9L190
gLl 85SBIS Jayoszilied
Hqws negsney jieme|s
idebepirjueqeydop






ose: 1 N
30020452

3-85/001g 1YOISUBISO

THULYOS
4 L
...1.... b
\M“ IE r[ fuu.
__?__ 5 — T - - -~ - - A"
ik T AW
g¥o0|1g 0 H20i8
Bizdjeq 6720
Lge aSsBIISNEYSAIPp |
yrewau % 1eashey K g o
tuoe } e 31y iy .r rv,
% o B | - 3 ) [ = [ = |
O T Y. . T HOh

esseljg JebBinqunepn lep uj
ulosneyjpels &l UOA negnapn —_m i
: wuegqeysoAneg

(elees) ajeH aLL90
gLl asseljg  Jayssz)y|aQ
Haws neqsneyd 1i1ama|g
:1eBprjuesgqeyloAp






