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1.0 Erfordernis der Planaufstellung (8§ 1 (3) BauGB)

Das ca. 12,3 ha groRe Plangebiet liegt im Nordosten der Stadt
Leipzig, wo die Konzentration verschiedener GroRprojekte (Neue
Messe, Grofiversand Quelle, Industrie- u. Gewerbepark Nordost,
‘Gewerbegebiet Torgauer StraRe) eine Standortgunst fir den inner-
stddtischen Wohnungsbau .ist. ' ' - ‘

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine geordnete
stddtebauliche Entw1cklung der "Bodenreformsiedlung" von einem
urspringlich reinen Wochenenderholungsgebiet zum Standort filir den
Bau von Einfamilienhdusern gesichert und eine flichensparende Aus-
nutzung von potentiellem Bauland in der Stadt erméglicht werden.

“Zu begrunden 1st das Erfordernls der Planung mit einer sich zwi-
schenzeitlich vollziehenden, z.T. ungeordneten Eigenentwicklung
des Gebietes und dem Wunsch vieler Pdchter, vorhandene Gebdude flr
- Wohnzwecke zu nutzen bzw. ein neues Einfamilienhaus zu errichten.
Stddtische Fldchen sollen uriter Anwendung des Teilungsmodells der .
Stadt Leipzig fir den individuellen Wohnungsbau mobilisiert wer-
den.

Die Umstrukturierungstendenz ist in jungster Zeit durch die Bau—
.absichten vieler Siedler verstdrkt worden, die bereits Kaufantrige
fir ihr Pachtgrundstiick sowie Bauantrige fur den Umbau vorhandener
Wochenendhduser zu Wohngebduden oder fir den Neubau eines Einfami-
" lienhauses gestellt haben. Der vorhandene Erschlleﬁungszustand des
‘Gebietes ldsst jedoch Wohnbauvorhaben nach § 34 BauGB nur in stark
begrenztem Umfang und nur in erster Reihe zu.

Mit dem Bebauungsplan "Bodenreform31edlung Schénefeld" sollen die
planungsrechtlichen Grundlagen fdir eine geordnete Errichtung von
Einfamilienhdusern in erster und zweiter Reihe auf den groBen .
Grundstilicken gesichert und die kunftlge Erschlleﬁung geregelt
werden.

Die Reallslerung des Bebauungsplanes stellt eine Alternative zur
Entwicklung von Plangebieten in peripherer Lage der Stadt. Le1p21g
dar.

2.0 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

' Der Geltungsberelch des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache
von ca. 12,3 ha und wird begrenzt: .

- im Westen: : durch die Theklaer StraRe
- im Norden und Osten: durch die Grenze des ra&umlichen Geltungs-
' bereiches des Bebauungsplanes Nr. 10 "Indu—
strie- und Gewerbepark Nordost™"
- im SUden: ~ durch die beiden Garagenhdfe und die an-
~ grenzende Wohnsiedlung Schénefeld
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Der rdumliche Geltungsbereich wurde gegentiber dem Aufstellungsbe-
schluss um di€ in staddtischer Verfligung befindlichen Fldchen der
0.g. Garagenhdfe reduziert, da diese funktional der angrenzenden
Wohnsiedlung Schoénefeld zuzuordnen sind und ein Erfordernis der
planungsrechtllchen Sicherung nicht besteht.

»

3.0 Ammerkungen zum Planverfahren
3.1 Bisheriger Verfahrensablauf

Die Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr.” 78 "Bodenreformsiedlung
Schénefeld" wurde vom Stadtrat der Stadt Le1p21g am 20.01.1993
beschlossén (Beschluss- Nr. 683/93).

Auf die Durchfuhrung der frithzeitigen Bilrgerbeteiligung gemdR

§ 3 (1) Nr. 1 BauGB wurde verzichtet, da die Unterrichtung und
Erérterung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung i.S. § 3 (1) Nr. 2 BauGB be-
reits im Dezember 1993 auf anderer planerischer Grundlage erfolg-
te. Die Ergebnisse der Erdrterung stddtebaulicher Varianten mit
den Biirgern wurden bei der Weiterbearbeiturg der stadtebaullchen
Vorzugsvarlante zum B- Planentwurf beruck81chtlgt

Zur Beurteilung der Immissionsbelastungen des kinftigen Einfami-
lienhausstandortes durch Gewerbeldrm des angrenzenden "Industrie-
und Gewerbeparkes Nordost" und des Verkehrsldrmes von der Theklaer
Straffe wurde ein Lirmschutzgutachten erarbeitet und die zur Si-
cherung gesunder Wohnverhdltnisse erforderlichen Mafnahmen im
Plangebiet festgesetzt.

Als &kologische Grundlage des B-Planes und flir die Bewertung des
naturschutzrechtlichen Eingriffes wurde ein Grinordnungsplan er-
arbeitet, dessen wichtigsten Ergebnisse in Form von Festsetzungen
in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen wurden.

Die vorliegende Planung wurde anhand der vom Stadtrat beschlosse-
nen Kriterien zur Kinderfreundlichkeit gepruft. Durch die Planung
:bedingte negative Auswirkungen sind nlcht Zu erwarten.

Die Beteiligung der Trdger &ffentlicher Belange i.S. des § 4 BauGB
wurde in der Zeit vom 06.08. - 06.09.1999 durchgeflihrt. Sofern von
den Anregungen Auswirkungen auf den Planinhalt zu erwarten waren,
- wurden diese im Rechtsplanentwurf bzw. Begrindung berlcksichtigt.

Nach Beschluss des Stadtrates am 12.07.2000 konnte der Planentwurf
gemd® § 3(2) BauGB in der Zeit vom 15.08.2000 bis 14.09.2000 &f-
fentlich ausgelegt werden. Die Trédger Offentlicher Belange wurden
Uber die Offentliche Auslegung und die seit der Trégerbeteiligung
erfolgten Plandnderungen mit der Méglichkeit informiert, erneut
Anregungen zum Planentwurf zu duBern. Fir die wdhrend der O6ffent-
lichen Auslegung geduRerten Anregungen wurde gemdR § 1(6) BauGB
ein Abwdgungsvorschlag erarbeitet, in dessen- Ergebnis die Fest-
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setzung zum vorgesehenen Wertstoffsammelplatz im Planentwurf ge-
mdR § 3 (3) BauGB gedndert und das vereinfachte Verfahren gemdfR

§ 13 Nr.2 und Nr. 3 BauGB durchgefihrt wurde.
. . i . \

3.2 Plandnderung gemif § 3 (3) i.V.m. § 13 Nr. 2 und Nr. 3 BauGB

Auf Grund der Anregungen im Rahmen der &ffentlichen Auslegung und
der sich seit Planaufstellung gednderten grundstilicksrechtlichen
Verhdltnisse wurde auf die gesonderte Ausweisung einer &ffentli-
chen Fléche fiir einen Wertstoffsammelplatz an dem im Planentwurf
vorgesehenen Standort auf dem Flurstick 700/2 wverzichtet.

Die Festsetzung ist entbehrlich, da die getrennte Wertstofferfas- |
sung auf den Privatgrundstiicken bereits in der kommunalen Abfall-
wirtschaftssatzung der Stadt Leipzig wvom 01.01.2000 hinreichend
geregelt ist. Zusdtzliche Sammelbehdltnisse, insbesondere fir die
Erfassung von Altglas, kénnen bei Bedarf zu gegebener Zeit auf
vorhandenen 6ffentlichen Fldchen angeordnet werden. Ein planungs-
rechtlicher Regelungsbedarf besteht daher nicht. :

Da die Plandnderung gemd® § 3 (3) BauGB die Grundzilge der Planung
nicht berthrt, konnte von einer erneuten &6ffentlichen Auslegung
gemdR § 3 Abs. 2 BauGB abgesehen und das vereinfachte Verfahren
gemdf § 13 Nr. 2 und Nr. 3 BauGB durchgefiihrt werden. Das Ergebnis
des Verfahrens wurde in die Abwdgung eingestellt. ‘

4.0 Planungsbindungen
4.1 Ubergeordnete Planung

Im Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen vom 16.08.94

- werden u.a. folgende, die Planung tangierende Ziele aufgestellt:

- Identitdt des Raumes durch Erhaltung ortsbildprdgender Elemente
als Ausdruck kultureller Eigenart;

- - Steigerung der Heimatverbundenheit der Bevdlkerung durch Erhalt
und Pflege des baukulturellen Erbes;

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Erneuerung bestehen-
der Siedlungskdrper.. ' :

Im Regionalplan Westsachsen vom 26.06.98, der aus dem Landesent -

wicklungsplan entwickelt wurde, sind gleichartige Zielstellungen

wiederzufinden. Dies sind insbesondere: :

- Minimierung des Eingriffes in den Freiraum durch nachhaltige
Sicherung vorhandener Siedlungsstrukturen;

- Reduzierung der Neuausweisung von Baufldchen durch Vollauslas-
tung bestehender Wohnmdglichkeiten;

- effektive Nutzung bestehender infrastruktureller Einrichtungen;
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- Erhalt und Pflege von"historiédhén Siedlungsformen und ortsbild-
prdgenden Elementen.

Die Zielvorstellungen des Landesentwicklungsplanes bzw. des Regio-
nalplanes und der STEP Wohnbaufldchen sind Grundlagen der vorlie-
genden Planung. : : e

4.2 Flichennutzungsplan (FNP)

Der Flidchennutzungsplan der Stadt Leipzig, der seit 15.04.1995
‘wirksam ist, stellt den im Plangebiet liegenden Siedlungsbereich
als Wohnbaufldche und die sitidlich angrenzende Fldche als Offent-
liche Grunfléche dar. o '

Der Bebauungsplan, der im Siedlungsbereich ein allgemeines Wohnge-
biet i.S. des § 4 BauNVO mit einer sidlich angrenzenden &ffentli-
chen Grunfldche, die durch Ausgleichs- und PflanzmaRnahmen aufge-
wertet wird, festsetzt, wurde aus dem Fldchennutzungsplan ent-
‘wickelt. : S

5.0 Bestandsbeschreibung
5.1 Plangebiet
5.1.1 Art und Maf der baulichen Nutzung

Das Plangebiet umfasst ca. 85 Grundstilicke mit einer jeweiligen
GréRe von ca. 1000 gm bzw. ca. 500 gm bei geteilten Grundsticken.
Die Grundstiicke sind straRenseitig Uberwiegend mit Wochenendhdu-
sern in Grenzbebauung und kleineren Nebenanlagen (Garagen/Schup-.
pen) in den hinteren Grundstilcksteilen bebaut. Die Erholungsnut-
zung wich in den letzten Jahren im zunehmenden MafBe der Wohnnut-
zung mit einhergehenden Um- und Ausbau vorhandener Gebdude.

Vereinzelt erfolgte der Neubau von kleineren Einfamilienhdusern in
1. Baureihe, wenn die gesicherte Erschliefung nachgewiesen werden
konnte. Die durchschnittlich vorhandene Uberbauung der Grundsticke
geht jedoch nicht Uber eine GRZ von 0,2 hinaus.

Die groRzigigen, mit vielen Bdumen bebflanzten Gartenfldchen der
Grundstilicke dienen nach wie vor Erholungszwecken. Als Erholungs-

und Spielfldche dient auch die sidlich an die Bodenreformsiedlung
angrenzende, ca 8,4 ha groRe, &éffentliche Grinflache.

5.1.2 Verkehr
Individualverkehr

Die verkehrliche Anbindung der Siédlung an das HauptstraRennetz

’



der Stadt erfolgt ausschlieflich {iber den mit Betonplatten be-
legten Bodenreformweg. Die vier wom Bodenreformweg abzweigenden
StichstraRen sind unbefestigt. Die vorhandenen verkehrlichen An-
lagen, die ausschlieflich dem Anliegerverkehr .dienen, sind fiir die
Entwicklung des Wohnbaustandortes jedoch unzurelchend Das gesamte
Gebiet ist als "Tempo-30-Zone" ausgewiesen.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr im Plangebiet wird vorwiegend auf den Grund-
stiicken in den dort vorhandenen Garagen und Carports abgesichert.
Sofern es der 6ffentliche Strafenraum vom Querschnitt her ermdg-
licht, werden Fl&chen auch ohne Markierung zum Abstellen-von PKW
genutzt.

Offentlicher Personénnahverkehr

Im Plangebiet selbst sind keine Haltestellen von Bus oder Tram
vorhanden. Bushaltestellen, mit der sowohl Umsteigepunkte der Tram
als auch die Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen in
Schénefeld und Thekla erreicht werden kdénnen, sind in fuBldufiger
Entfernung von ca. 250 m in der Stdéhrerstrafe vorhanden. .

Eine Verbesserung der OPNV-Anbindung wdre durch einen kinftigen
Anschluss des Gewerbegebietes an das StraRenbahnnetz méglich.

Geh->und Radwegeverbindﬁngen

Innerhalb des Plangebietes ist ein FuBweg entlang des Bodenreform-
weges vorhanden. Das Gebiet kann gefahrlos von Fuffgdngern und Rad-
fahrern gequert werden.

Uber die stidlich angrenzende offentllche Grunfldche ist das Gebiet
durch einen unbefestigten Geh- und Radweg an das Wohngebiet Schd-
nefeld mit Nahversorgungs- und Dlenstlelstungselnrlchtungen ange-
bunden.

Der derzeitge Ausbauzustand der Theklaer StraBe ldasst eine Nutzung
fir Radfahrer und FuRBgdnger bspw. zum Erreichen der Schule an der
Theklaer StraRe in Schénefeld, des Abtnaundorfer Parkes oder des
Naturbades in Thekla nur bedingt bzw. nicht ohne Gefahr zu. Mit
dem geplanten Ausbau der Theklaer Strafe werden auch die Belange
der Radfahrer und FuBginger stdrker bericksichtigt.

5.1.3 Technisqhe Ver- uhd'Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist durch die im
Bodenreformweg llegende 6ffentliche Trinkwasserleitung (200 AZ)
gesichert.

Die in den StichstraRen A-D vorhandenen nicht 6ffentlichen Trink-
wasserleitungen sind in Eigentum der Siedlergemeinschaft. Die fir
eine Wohnnutzung dieser Grundstiicke ausreichende Versorgung mit
Trinkwasser ist derzeit nicht gesichert. Die flir die geplante
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Wohnbebauung erforderliche Versorgung kann jedoch nach Ricksprache
'mit den Kommunalen Wasserwerken Leipzig GmbH (KWL) bauabschnitts-
weise, unter Einbeziehung der kinftigen Grundstickseigenttiimer her-
gestellt werden. ' : :

Die Grundstiicke der Bodenreformsiedlung sind nicht an-das zentrale
Abwassernetz angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt der-
zeit Uber private Kleinkldranlagen auf den Grundsticken. Im Stra-
Renbereich des Bodenreformweges ist eine Oberfldchenentwédsserung
vorhanden. . )

Die Versorgung mit Elektroenergie und Erdgas ist durch die 1996/
1997 neu verlegten Kabel und Leitungen vollstdndig gesichert.

5.1.4 Immissionen, Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind Altlasten im Geltungsbereich
des Plangebietes nicht bekannt. Nach Auskunft des Staatlichen Um-
weltfachamtes Leipzig sind keine Altlastenverdachtsflachen re-
gistriert. : :

Immissionen von der. das Plangebiet querenden 110 KV-Leitung sind
nach Auskunft der Stadtwerke nicht zu erwarten. Betreibung und
Wartung der Anlage fithren jedoch zu Restriktionen der baulichen
Nutzungsmdglichkeiten der betroffenen Grundstlicke, die in der Pla-"
nung berltcksichtigt werden. : .

Die Immissionseinwirkungen von der Theklaer StraBe sowie des an-
grenzenden "Industrie- und Gewerbeparkes Nordost" wurden in einem
schalltechnischen Gutachten untersucht. Da mit einer Uberschrei-
tung der Orientierungswerte flir Wohngebdude zu rechnen ist, werden
Einschrdnkungen der baulichen Nutzung und die erforderlichen
SchutzmaBnahmen im -B-Plan festgesetzt.

5.1.5 Okologischer Zustand des Gebietes
Boden

Das Geldnde der Bodenreformsiedlung weist eine relativ ebene Ober-
fldche auf, die von der Theklaer Strafe zur &stlichen Grenze auf
ca. 400 m Linge nur um 6 m ansteigt.

Die verschiedenen Bodenarten, die kleinrdumig wechseln, sind so-
wohl eiszeitlich geprdgt als auch durch die Parthe abgelagert wor-
den. Ohne Berlicksichtigung von Aufschittungen und Abgrabungen be-
stehen oberflichlich anstehende Schichten aus Geschiebelehm oder
Geschiebemergel mit Schmelzwassersanden. In Ndhe der Thekaler
StraBe sind FluRschotterschichten als Ablagerungen der Parthe vor-
handen. :

Durch die Untere Wasserbehdrde wurde fir das Plangebiet eine ins-
gesamt mittlere bis gute Versickerungsfdhigkeit des Bodens ange-
geben. :



Bei kleinrdumigem und ungeordnetem Wechsel des Schichtenaufbaus
der Bbden kdénnen jedoch, insbesondere bei groffldchigen Vorkommen
von Geschiebelehm oder Géschiebemergel die Ver81ckerungswerte auf
- Grundsticken auch geringer liegen, da bereits in geringer Tiefe
mit Schichtenwasser zu rechnen ist.
Genauere Aussagen zur Ver31ckerungsfah1gke1t der Bbden koénnen des-
halb erst nach grundstlcksgenauen hydrogeologischen Untersuchungen
im Rahmen des jeweiligen Baugenehmlgungs /Anzeigeverfahrens ge-
troffen werden.

Wassexr

Im Plangebiet gibt es, abgesehen von Gartenteichen und Schwimm- ,
becken, kein Oberflédchengewdsser. AuRerhalb des Plangebietes ver- ¢
lauft am ndérdlichen Rand der Siedlung ein Sickergraben, der bei

- hohen Niederschldgen tempordr Wasser flhrt.

Der Hauptgrundwassersammler liegt bei ca. > 5, 00 m. Es ist jedoch
auch mit Schichtenwasser bei ca. 3,00 m zu rechnen

Klima/Luft

Auf Grund der starken Durchgrinung und kleinteiligen Bebauung ist -
das Lokalklima im Gebiet ausgeglichen. Negative Stadtklimaeffekte
wie Uberwdrmung durch Baumassen, mangelnde Luftfeuchte etc. treten
nicht auf. Durch die im B-Plan festgesetzten MaBnahmen zur Vermei- .
dung und Verminderung des Eingriffes sowie eines nahézu vollstén-
digen Ausglelches bleiben die Auswirkungen der Planung auf das Lo-
kalklima in einem stadtokolgisch vertretbaren Rahmen.

Die Siedlung liegt am Rand eines Kaltluftentstehungsgebietes, wel-
ches eine Ausgleichswirkung zu Baugebieten im Nordosten der Stadt
- Leipzig besitzt. Der B-Plan stellt keine wesentliche Gefdhrdung
dieser Funktlon dar.

BlOtOQe

Im Plangebiet ist ein wertvoller Bestand an Gehdlzen vorhanden,
der auf Grund der langjdhrigen Gartennutzung einen hohen Anteil an
alten, hochstdmmigen Laub-, Nadel- und Obstbdumen aufweist. Die
vorhandenen Vegetationsstrukturen bieten Lebensrdume fir kultur-
folgende Tierarten an. Besonders wertvoll dafilir sind die extensiv
gepflegten Gartenbereiche mit blltenreichen Blumen- und Stauden-
beeten, hohlStammigen Obstbidumen und qroﬁkronlgen Strduchern. Ge-
schutzfe Biotope i.S. des SdchsNatSchG treten in der Siedlung
nicht auf

Die sldlich angrenzende offentllche Grinfldche wird sehr extensiv
genutzt und gepflegt. Teile der Gesamtfldche bilden den "Trocken-
rasen Schénefeld” und sind gemdB § 26 SdchsNatSchG geschliitzt. Die
Biotopfldchen weisen eine bemerkenswerte Schmetterlings- und Heu-
schreckenfauna auf.



Siedlungsbild

Das Siedlungsbild wird durch wochenend- und wohngenutzte -Grund-
stlicke mit groRen bepflanzten Gdrten geprdgt. Auf Grund des fla-
chen Gelindes und den unmittelbar angrenzenden Industriebauten des
Gewerbegebietes existieren keine weitreichenden Blickbeziehungen. .
Das Plangebiet besitzt eine hohe Erlebnis- und Erholungsfunktion
fiir die Gartennutzer und Anwohner. Der Erholungswert wird ledig-
lich durch den vorhandenen Gerduschpegel der Theklaer Strafe und
die vorhandene Hochspannungsleitung gemindert. :

Stdlich grenzt die ausgedehnte, reliefierte Offentliche Grinfldche
an. Hier kann die umgebende Landschaft und die rdumliche Weite am
Siedlungsrand erlebt werden. Als extensive Erholungs- und Spiel-
fliche kommt ihr eine hohe Bedeutung -fir die angrenzenden Sied-
lungsbereiche zu. :

5.1.6 ' Eigentumsverhiltnisse

Die Grundsticke befinden sich Uberwiegend in stddtischer Verfigung
bzw. in Eigentum der Stadt Leipzig. Ca.- 16 stddtische Grundsticke
wurden bereits nach dem Teilungsmodell der Stadt geteilt und ver-
duRert. Die noch vorhandenen stddtischen Grundsticke, insbesondere
die nach der Teilung verbleibenden Hinterliegergrundstiicke, kénnen
durch Realisierung des B-Planes als Bauland verduBert und mit Ein-
familienhdusern bebaut werden. Flir private Eigentlmer stellt die
Mdglichkeit der Grundstilcksteilung ein Angebot dar.

5.2 Umgebung des Plangebietes

Im Nordraum der Stadt Leipzig, insbesondere im Bereich des Stadt-
bezirkes Nordost, vollzieht sich seit Beginn der 90-er Jahre ein
gravierender Strukturwandel. o ’ 5
‘Mit GroRvorhaben, wie dem Neubau der Leipziger Messe, dem Versand--
haus Quelle, und den Gewerbegebieten an der Theklaer- und Torgauer
StraRe und den dafiir erforderlichen umfangreichen Verkehrsbaumafs-
nahmen vollzog sich eine schrittweise Anderung des stddtebaulichen
Charakters grdRerer Teilgebiete. ' ’

Mit den o.g. Vorhaben wurde eine Vielzahl von Arbeitsplétzen ge-
schaffen. Aus stadtplanerischer Sicht sollten daher die arbeits-
stdttennahen Reserven im Bereich des Wohnungsbaus. effektiv genutzt
werden. ‘

Das Plangebiet grenzt nérdlich und &stlich unmittelbar an den in
Entwicklung befindlichen "Industrie- und Gewerbepark Nordost" an.
' stidlich der Siedlungsgrundstiicke grenzt eine ca. 8,4 ha groBe Of-
fentliche Griinfl&che mit einem geschiitzten Biotop und einem Ball-
spielplatz an. ‘ -



- 11 -

Im Nordwesten, getrennt durch die Theklaer StraRe als einer Achse.
des HauptstrafBennetzes Leipzigs, schliefit sich die villenartige
Bebauung von Abtnaundorf mit Park und Wandermdglichkeiten im Land-
schaftsraum Partheaue an. Sportstdtten und das Freibad Schoénefeld
sind in einer fuRldufigen Entfernung von ca. 1 km erreichbar. Wei-
tere Sportstdtten und das Naturbad Nordost in Thekla liegen in ei-
ner Entfernung von ca. 1,3 km. ' :

Gut mit dem Kraftfahrzeug und dem Rad erreichbar sind Einzelhan-
dels- und Dienstleistungseinrichtungen in der OssietzkystraRe und
GorkistraBe sowie das Nahversorgungszentrum Ld&bauer StraRe/March-
lewskistrae in ca. 1 km Entfernung. :

‘Neben den Handelseinrichtungen sind in den genannten Gebieten Bil-(
-dungseinrichtungen, Offentliche Verwaltung, soziale Einrichtungen
und Einrichtungen der medizinischen Grundversorgung vorhanden.

6.0 Stadtebauliches Konzept
6.1 Allgemeine Ziele

- Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen,fﬁr'eine geordnete
stddtebauliche Entwicklung vom Wochenenderholungsgebiet zum
Standort fir Einfamilienhausbau. .

- Weitestgehende Berilicksichtigung des Gebdudebestandes, soweit
dieser sich zu Wohnzwecken eignet.

- Erhalt des stark durchgrinten Charakters des Gebietes.

- Planungsrechtliche Sicherung des naturschutzrechtlichen Aus-
gleiches im Plangebiet durch MaBnahmen zur &kologischen Auf-
wertung der S6ffentlichen Grinfliche. C - '

- Sicherung einer kostenginstigen Erschliefung, ohne Eingriffe in
die vorhandene Grundsticksstruktur.

6.2 Stadtebauliche Zielstellung - Bebauungskonzept

' Die aus mehreren Vorentwurfsvarianten entwickelte Planung sieht
unter Beibehaltung der vorhandenen Grundstilicksstruktur und unter
Berlicksichtigung des vorhandenen Gebdudebestandes eine Bebauung
mit freistehenden, eingeschossigen Einfamilienhiusern und Doppel-
hdusern vor. Nach vollstdndiger Realisierung des B-Planes werden
kinftig etwa 100 Wohngebdude im Plangebiet vorhanden sein. Der Be-
standsschutz der weiteren Nutzung von Grundstiicken fiir Erholungs-
zwecke wird von der Planung nicht beriihrt. . ‘

Da Eingriffe-in die Grundstiicksstruktur nicht vorgesehen sihd,
kann die Planung nach Herstellung der erforderlichen Erschlie-
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Bungsanlagen zlgig realisiert und der stark durchgrinte Charakter
des Gebietes erhalten werden. Die Funktion der Durchgrinung wird
~auch durch die &kologische Zlelstellung, den erforderlichen Aus-
gleich fir die durch Bauvorhaben bedingten Elngrlffe 1n den Natur-
haushalt zZu kompen51eren gewdhrleistet.

Zum "Industrie- und Gewerbepark Nordost" und zur Theklaer StraRe
werden groBzligige Pflanz- und Grinfldchen als Pufferzone in den
‘rliickwdrtigen Bereichen der dort angrenzenden Siedlungsgrundstlcke
vorgesehen, um ein visuelles Gliederungselsment zwischen den ver-
schiedenen Baugebieten bzw. zur ldrmbelasteten Theklaer Strale
einfligen zu kdénnen. Diese Bereiche werden auf Grund der zu erwar-
tenden Immissionen nicht f£ir bauliche Nutzungen vorgesehen. Zum
Schutz der geplanten Wohnbebebauung vor Liarmimmissionen wurden die
erforderlichen Mafnahmen untersucht. und im Plan festgesetzt, so
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 im Plangeblet eingehal-
ten werden kénnen. Zusdtzlich kénnen Utber die im angrenzenden
B-Plan Nr. 10 "Industrie- und Gewerbepark Nordost" festgesetzten
Einschridnkungen flir emittierende Betriebe in den Randbereichen
zur Bodenreformsiedlung hin negative Wirkungen auf die geplante
Wohnnutzung reduziert werden.

Die Offentlichen Verkehrsfldchen des Plangebietes bleiben in der
vorhandenen Grdfe bestehen. Zu der im Siden des Plangebietes lie-
genden O6ffentlichen Gruinfldche und weiter in Richtung "Siedlung
Schénefeld"” sowie zu den Haltestellen des &ffentlichen Personen-
nahverkehrs im "Industrie- und Gewerbepark Nordost" sind Wegever-
bindungen fiur FuBgdnger und flr den nichtmotorisierten Individu-
alverkehr vorgesehen, um kurze Verbindungen in die umliegenden
Stadtgebiete anzubieten und die Nutzung O6ffentlicher Verkehrs-
mittel in zumutbarer Entfernung zu ermdglichen.

. 6.3 Bauliche Nutzung

Die Grundstilicke sollen vorzugsweise dem Wohnen i.S. eines allge-
meinen Wohngebietes (§ 4 BauNVO) dienen. Die Festsetzungen des
B-Planes erm8glichen sowohl den Um- und Ausbau vorhandener Gebdude
zu Einfamilienhdusern bzw. Doppelhdusern gemeinsam mit dem Nach-
barn als auch den Neubau von eingeschossigen Einfamilienhdusern.
Die durch Baugrenzen groRzlgig gestalteten Baufenster ermdéglichen
den dafir erforderlichen individuellen Gestaltungsspielraum.

J
Zusatzlich sieht der B-Plan die Méglichkeit der Errlchtung von
Einfamilienhdusern in 2. Reihe. im Kernbereich des Plangebietes
vor, um die ca. 1000 gm grofen Grundstilicke effektiver nutzen zu
kénnen. Auf die Ausweisung von Baugrundstilicken in zweiter Reihe
in den -von Immissionen besonders betroffenen, derzeit als Garten-
bzw. Grinfliche genutzten Randbereichen der Sledlung, die unmit-
telbar an die Theklaer StraRe bzw. dem Gewerbegebiet angrenzen,
wurde aus Griinden unverhdltnismdfig hoher Kosten fiir eine L&rm-
schutzanlage und der erforderlichen Eingriffe in die Grundstilcks-
struktur verzichtet.
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Eine weitere Restriktion der baulichen Nutzung ergibt sich aus der
das Plangebiet querenden 110 KV-Leitung, die nur eine partielle .
Bebauung der betreffenden Grundstilcke mit Zustimmung des Versor-
gqungstrigers und unter Einhaltung der Schutzzone erforderlichen
Mindestabstédnde zuldsst. ' o ' V

Durch die Festsetzung nicht lberbaubarer, flir den Grinerhalt und
flir die Neubepflanzung vorgesehener Fldchen sowie einer baulichen
Nutzungsmdglichkeit der Grundstiicke, die unter der gemdf § 17
BauNVO zuldssigen Obergrenze bleibt (GRZ von 0,2 in den Randbe-
reichen und 0,3 im Kernbereich) wird der Ubermdfigen Versiegelung
von Flédchen entgegengewirkt und der Erhalt von Bdumen sowie die
Durchgrinung des Gebietes gesichert.

‘Die durch den B-Plan planungsrechtlich gesicherten kinftigen bau-
lichen Nutzungsméglichkeiten der bisher zur Erholung bzw. als Gar-
ten genutzten Grundstiicke flhren zu einer Steigerung des Bodenwer-
tes im Plangebiet. 2Zu differenzieren ist diese Beglinstigung jedoch.
in Bereichen mit Restriktionen, die im Einzelnen unter Pkt. 8.0
ff. der Begriindung erldutert werden, wo eine erstmalige Nutzung
von Grundstiicken bzw. Grundstiicksteilen zu Wohnzwecken auf Grund
der besonderen Lage nur eingeschrénkt mdglich ist bzw. auch kinf-.
tig auszuschlieBen ist. Eine Bodenwertminderung kann dabei jedoch
'im Einzelfall nicht geltend gemacht werden, da durch die Planung
die bisher nach § 34 BauGB zuldssige Nutzung dieser Grundstilcke
..bzw. Grundstiicksteile als private Grinfldche nicht eingeschrankt

wird. i

6.4 Gestaltung

Die offene eingeschossige Bauweise in Form von Einfamilien- bzw.
Doppelhdusern, denen grofie Vorgdrten zur Strafe hin vorgelagert
sind - und die Gestaltung der verbleibenden Grinfldchen auf den
Grundstiicken sowie die PflanzmaRnahmen auf den &ffentlichen Grin-
fldchen tragen zum Erhalt des stark durchgrinten Charakters des
Gebietes bei. ' ‘ '

Fir die Gestaltung des Ortsbildes werden gebietstypische Elemen-
te, wie Dachformen/Dachaufbauten und Fassaden von Gebduden, die
Herstellung von Einfriedungen und die dafir zuldssigen Materialien
- festgesetzt. ‘

6.5 Verkehrskonzept
Individualverkehr

Die verkehrliche Eréchlieﬁung der Bodenrefdrmsiedlung soll auch
kiinftig nur von der Theklaer Strafe dus erfolgen. Damit wird jeg-
licher Durchgangsverkehr im Plangebiet ausgeschlossen.
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Die Verkehrsflichen des Bodenreformweges und der StichstraRen in
‘den Abzweigungen des Bodenreformweges bleiben in der vorhandenen-
GroRe erhalten. Innerhalb dieser Verkehrsfldchen kann die Her-
stellung der StraRen bzw. der verkehrsberuhigten Bereiche reali-
siert werden, da diese Flédchen zur Aufnahme des Anliegerverkehrs
"der Siedlung ausreichend dimensioniert sind. Eine Vergréferung der
Verkehrsfldchen in den Stichstrafen (Wendebereiche) mit Eingriffen
in die vorhandene Grundstucksstruktur ist nicht erforderlich.

Um die ErschlieBung des kinftigen Wohnbaustandortes zu sichern,

. ist jedoch die Herstellung der StraBen i.S. des § 127 £f. BauGB

- erstmalig erforderlich. '

Vor Herstellung der Erschliefungsanlage werden die konkreten De-

tails der Gestaltung, insbesondere die verkehrsberuhigenden Mafs-

nahmen und die konkrete Ausfiihrung der kUnftigen Verkehrsfldchen

im Rahmen der Entwurfsplanung zwischen den betreffenden Amtern der

- Stadtverwaltung und unter Beteiligung der betroffenen Birger abge-
stimmt. : :

Die Verkehrserschliefung der Grundstlcke erfolgt Uber die o.g.
StraRen. Bei Teilung und ErschlieBung von Baugrundstlicken in zwei-
ter Reihe geht der B-Plan von der Ausbildung von sog. "Pfeifen-
kopfgrundstiicken" aus. Entsprechende Moglichkeiten sind in der
Planzeichnung hinweislich dargestellt. Die Umsetzung kann Uber:
"Kaufvertrdge bei stddtischen Grundsticken und durch Satzung gemaf
§ 19 BauGB gesteuert werden. Bei Bedarf kann auch eine gemeinsame
Zufahrt mit -dem jeweiligen Grundstilicksnachbarn hergestellt werden
oder eine privatrechtliche Sicherung entsprechender Geh-, Fahzr-,
und Leitungsrechte (Grunddienstbarkeit) erfolgen.

Ruhender Verkehr

Der Bebauungsplan sieht grundsdtzlich die Absicherung der fir die
bauliche Nutzung erforderlichen Stellpldtze auf den Grundsticken,
innerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksfldchen vor. Vorhandene Ga-
ragengebdude koénnen im Rahmen des Bestandsschutzes weiter genutzt
werden. Mit Herstellung der Offentlichen Verkehrsfldchen koénnen
Besucherstellplitze in den verkehrsberuhigten Bereichen angeordnet
werden. o . '

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Bushaltestellen sind im unmittelbar angrenzenden "Gewerbe- und
Industriepark Nordost" vorhanden und.fufldufig in ca. 250 m er-

- reichbar. Eine Verbesserung der OPNV-Anbindung ist mdglich, wenn
die Planungen zur kinftigen StraBenbahnanbindung des Gewerbege-
bietes realisiert werden. Ein Erfordernis der Realisierung ist
allein aus der Entwicklung des kleinrdumigen Wohnbaustandortes -
jedoch nicht zu begriinden. :



6.6 Technische Ver- und Entsorgung

Der Bestand ‘der technischen Ver- und Entsorgung‘im Plangébiet wur-
de unter Pkt. 5.1.3 dargestellt. :

Der Bebauungsplan sieht keine Festsetzungen fir zusdtzliche Fla-
chen oder Mafnahmen fir die Ver- und Entsorgung vor.

Die Trinkwasserversorgung im Bereich des Bodenreformweges ist ge-
sichert. Die vorhandene Hauptleitung bedarf jedoch der Sanierung.
Fiir Grundstiicke beidseitig der Stichstrafen kann die Versorgung in
Abstimmung zwischen der Stadt Leipzig und den KWL durch Verlegung
“entsprechender Leitungen und Herstellung der Hausanschlisse gesi-
chert werden. ' ' :
Flir die Versorgung der Gebdude in zweiter Reihe sind Einzelhaus-
anschliisse von den StichstraRen aus vorzusehen. Zur Vermeidung
iberlanger Hausanschlussleitungen ist jeweils an der Grundsticks-
grenze zur StichstraBe im Bereich der vorgesehenen Zufahrt eine
Ubergabestelle zu exrichten. .

Die Beseitigung des vorgekldrten Abwassers wird bis zum kiinftigen
Anschluss an das &ffentliche Abwassernetz weiterhin Uber Klein-
kldranlagen auf den Grundstilicken selbst erfolgen. Eine Prioritdt
zum Anschluss des Gebietes an das Abwassernetz der Stadt besteht
auf Grund der geringen Baudichte und der in diesem Zusammenhang
unwirtschaftlichen Aufwendungen nicht.

Die tibrigen Medien (Elektroenergie, Erdgas) sind fir die Entwick--
lung des Gebietes ausreichend vorhanden. ’

Soweit aus planungsrechtlicher Sicht erforderlich, wird der im
Plangebiet vorhandene Bestand an Anlagen der Versorgungsbetriebe
teilweise oder nachrichtlich ganz mit den erforderlichen Schutzbe-,
st immungen Ubernommen. Unabhdngig davon ist bei Baumafnahmen wie &
der Herstellung der Verkehrsanlagen darauf zu achten, dass Bescha-
digungen vorhandener Anlagen der Versorgungsbetriebe ausgeschlos-
sen werden. BaumaRBnahmen sind frUhzeitig mit -dem zustdndigen Ver-
sorgungstrdger abzustimmen. .

6.7 . Larmschutz

Auf Grundlage des Schalltechnischen Gutachtens vom 17.10.1995
wurden die méglichen Lidrmimmissionen der Theklaer Strafie und des
"Industrie- und Gewerbeparkes Nordost" und die erforderlichen-
SchutzmaRnahmen zur Sicherung gesunder Wohnverhdltnisse in Form:
von passiven oder/und aktiven Mafnahmen alternativ untersucht.

Die wesentlichen Aussagen der Untersuchungen werden unter Pkt.
8.11 der Begriindung erldutert und die erforderlichen MafBnahmen
im Planentwurf festgesetzt. ‘
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In der Bewertung der vorhandenen Situation und der erforderlichen
‘MaRnahmen wurde berlcksichtigt, dass fir die derzeit nach § 34
BauGB zuléssigen Wohnbauvorhaben in den von Immissionen betrof-
fenen Bereichen bereits Schallschutzfenster zu verwenden sind,

um die Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse gemdR § 34 (1)
BauGB zu wahren. . - :

Durch die Planung werden erweiterte Nutzungsméglichkeiten in den
von Immissionen betroffenen Bereichen, die eines besonderen bzw.
zusdtzlichen Schutzes bediirfen nicht festgesetzt. Auch sind von
der Planung selbst nach Art und Maf der baulichen Nutzung in dem
~als Allgemeinen Wohngebiet i.S. des § 4 BauNVO festgesetzten Ge-

biet keine negativen Wirkungen auf die-vorhandene Immissionssitu-
“ation zu erwarten, da die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulds-
sigen Nutzungen nicht Bestandteil dieses B-Planes sind.

Die Errichtung einer Larmschutzanlage i.S. einer beitragsfdhigen
ErschlieRungsanlage gem. § 127 BauGB ist daher zur Sicherung der
Planziele nicht erforderlich und kommt unter BerUcksichtigung der
vorhandenen Grundstilickssituation und der unverhdltnismdfig hohen
Aufwendungen nicht in Betracht. Der erforderliche Eingriff in die
Grundstiicksstruktur und der Fldchenbedarf (incl. Abstandsfldchen)
-auf den Grundstiicken selbst wiirde auch nicht die Mdglichkeit einer
erweiterten baulichen Nutzung dieser Grundstiicke erdéffnen, die
derzeitigen Méglichkeiten der Garten- bzw. Erholungsnutzung jedoch
fldchenmdBig und qualitativ einschrdnken.

Nach Abwigung aller Belange werden daher in der Planung die unter
Pkt. 8.11 der Begrindung erlduterten passiven MaBnahmen als hin-
reichend zur Sicherung gesunder Wohnverhdltnisse im Plangebiet er-
achtet, da die Einhaltung der Orientierungswerte filir Wohnbauten
nach. der DIN 18005 durch diese MaBnahmen gewdhrleistet ist.

Die Umsetzung der MaRnahmen, deren Kosten nicht Uber den derzeit
flir Wohnbauvorhaben nach § 34 BauGB notwendigen Aufwendungen lie-.
gen, erfolgt durch den Bauherren selbst und ist im Rahmen des je-
weiligen Bauanzeige-/Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

6.8 Grin- und‘Freifléchen

Als O&kologische Grundlage des Bebauungsplanes wurde gemdf § 7

Abs. 2 SdchsNatSchG ein Griinordnungsplan erarbeitet, dessen wich-
tigsten Ergebnisse als Festsetzungen in den B-Plan Ubernommen wur-
den. Planungsabsicht ist die weitestgehende Erhaltung und Entwick-
lung des 6kologischen Potentials im Plangebiet, das in erster Li-
nie aus strukturreichen Gdrten besteht.

Die geplante Einzel- und Doppelhausbebauung soll 'sich in die vor-
handenen Gdrten integrieren, so dass der Charakter einer grinen,
gartengepridgten Stadtrandsiedlung erhalten bleibt. _

Die Durchfiihrung von AusgleichsmaRnahmen auf der sudlich an die
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Baugrundstucke angrenzenden offentllchen Grunflache ermdglicht dle
Eingriffskompensation (gem. § 8 a BNatSchG) im Plangebiet.

Die nicht fir eine bauliche Nutzung'benotlgten Grundstiicksflachen
werden als nicht Uberbaubare Grundstlicksfldchen bzw. als private/
6ffentliche Grinfldchen zur Realisierung von PflanzmaRnahmen fest-
gesetzt, um den durchgrinten Charakter des Gebietes zu erhalten.
Vorhandener Baumbestand und ékologisch wertvolle Bereiche kdénnen
weitgehend gesichert werden. Dieser Absicht dient auch die Einord-
nung eines durchgehenden, ca. 15 m breiten Pflanzstreifens zur
Theklaer Strafle bzw. zum Gewerbegebiet hin, dem zugleich eine Puf—
ferfunktion zw1schen Gewerbe und Wohnen zukommt

Wie im gesamten Stadtgebiet gilt auch in der Bodenreform51edlung \
~die Baumschutzsatzung der Stadt Le1p21g In den meisten Fdllen
"sind die geplanten Baufenster so bemessen, dass die Lage der Ge-
bdude mlt Rucks1cht auf die vorhandene Vegetation variieren kann.

Auch wird einer vollstandlgen Versiegelung der Uberbaubaren Fla-

chen durch eine eingeschrédnkte GRZ (0,2 - 0,3) und durch die Her-
stellung der Stichstrafen und der Zufahrten auf den Grundstiicken

mit wasserdurchldssigen Materialien entgegengewirkt.

- Die slidlich angrenzende &6ffentliche Grinflédche wird durch die Aus-
fihrung von AusgleichspflanzmaRnahmen &kologisch aufgewertet. Die
ca. 4,4 ha groRe Flache, die durch Geh- und Radwege gequert wird
und auf der sich eine Ballspielfldche fir Jugendliche beflndet
dient gleichzeitig Erholungszwecken der Anlieger.

7.0 Auswirkungen der Planung auf den Nauturhaushalt - MaRnahmen
der Vermeidung, der Minderung und des Ausgleiches

{
Die Entwicklung des Plangebietes zum Einfamilienhausstandort, mit
der M6glichkeit des Bauens in zweiter Reihe, stellt einen Elngrlff
in den Naturhaushalt 1.S. des § 8 SdchsNatSchG dar, der im Rahmen
der Bauleitplanung gemdfs § 1 a BauGB auszugleichen ist. Nicht aus-
glelchspfllchtlg hingegen sind Eingriffe, die bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgten bzw. auf der Grundlage des § 34
BauGB im Plangebiet zula581g waren.

Der geplante Eingriff wurde im Rahmen der Grinordnungsplanung er-
mittelt und bewertet. Die im Rechtsplan festgesetzten Mafsnahmen,
die den ausgleichspflichtigen Grundstilicken im Plangebiet exakt
zugeordnet sind, ermdglichen aus naturschutzfachlicher Sicht eine
Kompensation des Eingriffes in den Naturhaushalt.



7.1 Eingriffsabséhétzung
Beeintrdchtigung der Schutzgiiter

Der Boden wird durch den Neubau von Gebduden und Strafen nachhal-
tig in Anspruch genommen. Er geht als Lebensraum dauerhaft verlo-
ren. Wdhrend der BaumaBnahmen Kommt es zu tempordren Verdichtun-
gen. Auf Grund der erforderlichen VerkehrserschlieBung und Her-
stellung der Zufahrten auf den Grundstilicken besteht die Gefahr der
Kontaminierung. Ein Ausgleich der Eingriffe in den Boden und sein
hohes Ertragspotential ist prinzipiell nicht méglich, eine Minde-
rung wird jedoch durch sparsamen Umgang mit diesem Schutzgut ange-
strebt. : ,

Durch die geplante Bebauung und die damit einhergehende Versiege-
lung wird die Neubildung von Grundwasser und die Versickerung/Ver-
dunstung von Regenwasser auf diesen Flédchen stark beeintrdchtigt
‘bzw. unmdglich gemacht. Der mit der baulichen Nutzung' einhergehen-
de Verbrauch an Trinkwasser und die Produktion von Abwidssern sowie
die Gefahr der Versickerung grundwasserschddigender Stoffe fihrt
zu einer Beeintrdchtigung des Grund- und Oberfldchenwassers.

Das Siedlungsgebiet liegt am Rand eines Kaltluftentstehungsgebie-
tes, welches eine Ausgleichswirkung zu Gebieten im Nordosten der
Stadt Leipzig besitzt. Die geplante Bebauung stellt nach Aussagen
des Amtes filir Umweltschutz keine wesentliche Gefdhrdung dieser
Funktion dar. In Folge der Baumafnahmen ist jedoch mit einer Ver-
&nderung kleinklimatischer Gegebenheiten (z.B. Aufheizung durch
versiegelte Fldchen und Hauswdnde) zu rechnen.

BaumaRnahmen fiihren zu einer Beeintrdchtigung des vorhandenen
Baumbestandes. Durch die Errichtung von Baukdrpern, Nebenanlagen
und Zuwegungen kommt es zu dauerhafter Fldcheninanspruchnahme.
Alte dichtbewachsene Gdrten werden in ihrer Struktur zerstdrt, Le-
bensraume und die verbindende Funktion der Gdrten flir verschiedene
Tierarten beseitigt. ' ’

Es ist mit der Fdllung von bis zu 370 Bdumen zu rechnen, wobei die
gemdR Baumschutzsatzung unter Schutz stehenden Gehdlze zu ersetzen
sind. Da die Baumdichte im Plangebiet insgesamt sehr hoch ist,
kénnen Ersatzpflanzungen auf den durch Baumafnahmen verkleinerten
Gartenfldchen voraussichtlich den Bestand jedoch nicht vollstandig
_ersetzen. Der Eingriff in den Baumbestand auf den Grundsticken in
zweiter Reihe wird liber die Flachenbewertung bilanziert und durch
Gehélzpflanzungen auf der siidlich angrenzenden Offentlichen Grin-
fldche ausgeglichen. '

Das Siedlungsbild (Landschaftsbild) wird durch den Neubau von Ge-
bduden und den Ausbau der ehemaligen Wochenendhduser verdndert. .
Die Herstellung der StraRen, Zufahrten und Stellplatze erhdhen
zusdtzlich den Versiegelungsgrad. Der Charakter einer Gartensied-
lung weicht dem Bild einer randstddtischen Eigenheimsiedlung.
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Eingriffs—/Ausgleichébilanz

Eine detaillierte naturschutzfachliche Bewertung des Eingriffes
und der Ausgleichsmafinahmen wurde im Grinordnungsplan (Begriindung
zum GOP) vorgenommen. : :

Durch die geplanten Bauvorhaben wird die Versiegelung von Flé&chen
durch private Gebdude und Zufahrten von derzeit ca. 16 % auf ca.
27 % erhdéht. Die versiegelten und befestigten Fl&chen (StraRen,
Gebdude, Zufahrten) erhdhen sich von ca. 12.700 gqm um rd. 7.750 gm

auf ca. 20.450 gm.

Die durch Bebauung in erster Reihe hervorgerufene Versiegelung von -
~ca. 3.500 gm, mit einer Biotopwertdifferenz von -27.400 Punkten |
ist nicht ausgleichspflichtig, da der Eingriff bereits vor der
planerischen Entscheidung bzw. nach § 34 BauGB zuldssig ist.

Die geplante Bebauung in zweiter Reihe hat ca. 3.950 gqm Versiege-
-lung und eine Biotopwertdifferenz von -63.400 Punkten durch Bau-
mafnahmen zur Folge. Durch die vorgesehenen AusgleichsmafRnahmen
-mit -einem Biotopwertgewinn von +63.150 Punkten kann aus natur-
schutzfachlicher Sicht von einer nahezu vollst&dndigen Kompensation
' ‘ausgegangen werden. ' :

Durch die Herstellung der Strafen unter Nutzung der bereits vor-
handenen Verkehrsfldchen werden 300 gm Fldche zusdtzlich versie-
‘gelt. Die Biotopwertdifferenz von -1.500 Punkten wird durch die
im B-Plan festgesetzten Baumpflanzungen im &ffentlichen StraRen-
raum nahezu vollstdndig ausgeglichen.

7.2 MaBnahmen

Mafnahmen zur Vermeidung und Minderung

Um negative Auswirkungen der geplanten Baumafnahmen auf Natur und
Landschaft zu vermeiden oder zu mindern, wurden widhrend der Plan-
aufstellung flichensparende Ldsungen entwickelt und das HOchstmaR
der baulichen Nutzung auf 0,2 bzw. 0,3 eingeschrdnkt. Die Baufens-
ter werden so konzipiert, dass individueller Spielraum fiir die Ge-
staltung der Baukdrper -genutzt und ca. 50 % aller Bdume, unabhdn-
gig vom Schutzstatus, erhalten werden kdénnen. '

Durch ‘das Festsetzen zusdtzlicher Pflanzmafnahmen und Qualitédts-
standards fir das Anpflanzen einheimischer Gehdlze und Obstbdume
auf O6ffentlichen/privaten Grinfldchen und auf den nicht tberbau-
-baren Fldchen werden baubedingte Eingriffe gemindert und eine ‘
siedlungsweite Biotopvernetzung gefdérdert. Hochstdmmige Obstbdume
in Verbindung mit angrenzenden Freiflédchen und Gehdlzen stellen
einen wichtigen Baustein im vernetzten Naturkreislauf dar. Wert-
volle Lebensrdume flir die Tierwelt werden durch Fassaden- und
Dachbegrinung geschaffen. :
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. Zum Schutz des Bodens und der Aufrechterhaltung der Grundwasseran-
reicherung tridgt der sparsame Ausbau der Planstrafen und Gehwege
bei. Die Versickerungsfdhigkeit des Bodens wird durch die Verwen-

- dung von versickerungsfdhigen Materialien (bspw. Okopflaster,
breitfugiges Kleinpflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine) in
den Stichstraﬁen und privaten Wegebefestlgungen gewdhrleistet.

Dle Festsetzung von Garagen, Carports und Stellplatzen ausschlief-
lich innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksfldchen vermeidet die
weitere Inanspruchnahme von Freifldchen und damit den Elngrlff in
den Boden

Der durch Baumaﬁnahmen anfallende humose Oberboden ("Mutterboden")
ist zu Beginn der Bauarbeiten getrennt zu sichern, im nutzbaren
Zustand zu erhalten und vor Vergeudung bzw. Vernlchtung zu ‘schit-
zen (§ 202 BauGB). Er ist sinnvoll weiter zu verwenden. Der Ver-
bleib des Bodens auf dem Grundstiick’ (im Gebiet) ist dem Abtrans-
port vorzuziehen. :

Baubetriebsbedingte Bodenbelastungen (z.B. Durchmischung von -Bdden
mit Fremdstoffen) sind, sofern sie sich nicht gdnzlich vermeiden
lassen, entsprechend den Magaben des BBodSchG nach Abschluss der
BaumaRnahmen durch den Verursacher zu beseitigen

‘Anfallendes Regen- und Oberfldchenwasser ist entsprechend den Mog-
lichkeiten auf den Grundstlicken selbst zur VersicKerung zu brin- '
“gen, um dem Boden die natilrliche Wassermenge zuzuflhren. Versie-
gelte StraBenverkehrsfldchen sollen aus dem gleichen Grund in die
angrenzenden Grinfldchen entwdssern.

Dachbegriinungen auf Nebengebduden halten anfallendes Nieder-
schlagswasser zuriick. Das zuruckgehaltene Niederschlagswasser
- steht der Verdunstung und damit einer lokalklimatischen Verbes—

serung zur Verfligung.

Maffnahmen =zum Ausglelch

Um den Eingriff in den Naturhaushalt fir die Bebauung in zweiter
Reihe mit eine Neuversiegelung von Fldchen in einer GrdéBe von ca.
3.950 gm zu kompensieren, werden den betreffenden Grundstlcken
Ausgleichsflédchen in einer GesamtgrdRBe von 4025 gm auf der Sffent-
lichen Grinfldche im Plangebiet zugeordnet. Der Umfang der Aus-
gleichsmaRnahmen und die entstehenden Kosten vertéilen sich zu
etwa gleichen Teilen auf die 30 ausgleichspflichtigen Grundsticke.

Zur Durchfilihrung der erforderlichen Mafnahmen wurden alternativ
Moglichkeiten auf den betreffenden Baugrundstilicken selbst sowie
auf den als &6ffentliche und private Gruinfldchen festgesetzten Fla-
chen im Plangebiet untersucht.

Die erforderlicken AusgleichsmaRnahmen kdénnen auf Grund des hohen
Grinanteils und des beachtlichen Baumbestandes auf den Baugrund-
stiicken selbst nicht realisiert werden.
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Die Durchfihrung der Mafnahmen auf den im B-Plan festgesetzten
‘privaten Grinflachen in den Randbereichen der Siedlung scheidet
aus, da auf diesen Grundstilcken selbst kein ausglelchspfllchtlger
Elngrlff stattfindet und die Fldchen in Privatbesitz 51nd

Die Durchfuhrung der-AusglelchsmaBnahmen als PflanzmaBnahmen ent-
lang der Theklaer StraRe wdre auf Grund des Zuschnittes/GrdRe.der
erforderlichen Fldche ebenfalls nicht mdglich. Zudem wirden lang-
jdhrige Pachtvertrdge der Reallslerung der Mafnahmen entgegen—
stehen.

' Aus naturschutzfachlicher Sicht ist daher die insgesamt ca. 4,4 ha

grofe, sidlich an das Baugebiet angrenzende: 8ffentliche Grunflachej
auf Grund der unmittelbaren Ndhe zum Eingriffsort und der Moglich-{
keit, auf zusammenhangenden Flichen Pflanz- und Pflegmatnahmen
durchzufuhren far einen &kologisch w1rksamen Ausgleich geeignet.

Auf den'AusgleichsfléchenvA 1 bis A 7 werden Strauch- und Baum-
hecken sowie Baumgruppen angepflanzt, die gleichzeitig die Fléche
in sich gliedern und das Landschaftsbild verbessern. In den Rand-
"bereichen sind derzeit nur vereinzelt Gehdélze vorhanden, so dass
eine GehOlzpflanzung zur Verbesserung der Strukturvielfalt 6kolo-
gisch sinnvoll ist. Hinzu kommt die Anlage einer Teilflédche als
Wiesenbrache?bzw ruderale Wiese auf einem trockenen Plateau (A8).

Mit den Quantltatsvorgaben von 3 Gehdlzen pro 5 gm flir die Hecken
und einen GroRbaum pro 25 gm entstehen lineare, dichte Biotop-
strukturen, die Tieren wertvolle Nist- und Unterschlupfméglich-
keiten bieten. Hecken grenzen den im Gebiet vorhandenen, nach § 26
Sd&chsNatSchG. geschilitzten Biotop von Bereichen intensiver Erho-
lungsnutzung ab. Sie verschatten auf Grund ihrer geringen H&he nur
wenig Fldchen. Die Artenauswahl orientiert sich an den spezifi-
schen Standortverhdltnissen. Es sollen ausschlieRflich die in der
Pflanzliste III (Pkt. 14 der Begrindung) genannten Gehdlzarten “
verwendet werden, ' : _ : '

Mit Qualitdtsvorgaben fir die Anpflanzungen w1rd ein dauerhaftes
Anwachsen und die mlttelfrlstlge Ubernahme okologlscher Funktionen

gewahrlelstet

8.0 Festsetzungen (§ 9 BauGB)

8.1 Art .der baulichen Nutzung ‘ :
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i V.m. § 1, 4 BaulNVO)

Die bauliche Nutzung des Plangebietes w1rd entsprechend § 4 ‘BauNVO
als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das Baugebiet soll.
Uberwiegend, jedoch nicht ausschlieflich dem Wohnen dienen.

Um eine Ansiedlung der das Wohnen mdoglicherweise stdrenden Nut-
zungsformen zu verhindern, sind jedoch die in Allgemeinen Wohnge-



bieten gemdf. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen:
nicht Bestandteil des -Bebauungsplanés. Sie sind entweder zu fla-
chenintensiv (Gartenbaubetriebe), widersprechen dem griinen Cha-
rakter des Gebietes und wirken auf die Umwelt belastend (Tankstel-
len) bzw. erscheinen auf Grund der Standortlage und wegen der
stichartigen StraRenanbindung und den dadurch hdéheren Frequenzen
von Fahrzeugen nutzungsseitig nicht sinnvoll (Anlagen fur Verwal-
tungen, Beherbergungsgewerbe, sonstige Gewerbebetriebe) .

Mit den zuldssigen Nutzungen wird die Moéglichkeit offengehalten,
eine gebietsbezogene Versorgung zu entwickeln sowie der Entstehung
von Monostrukturen entgegenzuwirken.

Durch die M&glichkeit, vorhandene Grundsticke zu teilen, ist eine
Bebauung in zweiter Reihe realisierbar. Der stddtebauliche Be-
standsschutz der vorhandenen Garten bzw. Erholungsnutzung, insbe-
sondere auf den privaten Grundstiicken, wird von den Festsetzungen
nicht berthrt. '

8.2 Mafl der baulichen Nutzung :
(8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 17 BauNVO)

Das festgesetzte zuldssige Obermaf der baulichen Nutzung mit ei-~

ner Grundflédchenzahl (GRZ) von, 0,3 filir Baugrundstiicke im Kernbe-

reich und von 0,2 im Randbereich der Siedlung erméglicht die Ent-
wicklung des Einfamilienhausstandortes unter Beriicksichtigung des
Gebotes des sparsamen Umganges mit dem Boden.

Innerhalb der Schutzzone der 110 KV-Leitung ist mit Zustimmung des
Versorgungsstrigers eine partielle Bebauung méglich. Unter Bertck-
sichtigung der in der Schutzzone maximal zuldssigen Gebdudehdhe .
und aus Griinden eines einheitlichen Erscheinungsbildes wird die
Firsthdhe der dort zuldssigen Einfamilien- und Doppelhduser auf
max. 8,5 m begrenzt. Bauvorhaben sind mit dem Versorgungstrager
abzustimmen. :

8.3 Bauweise, tberbaubare Grundstiicksfldchen, Stellung der bau-
lichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 - 23 BauNVO)

Durch die Festsetzung der Zuldssigkeit von Einfamilien- und Dop-
pelhdusern und der Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
wird eine offene Bauweise gewdhrleistet, die dem Charakter des Ge-
bietes entspricht. ’

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen orientieren sich am vorhan-
denen Gebdudebestand und ermdéglichen sowohl den Um- und Ausbau als .
auch den Neubau eines Wohngebdudes. Die Dimensionierung der Bau-
fenster ermdglicht individuellen Spielraum fir die Anordnung eines
Einfamilienhauses®bzw. Doppelhaushdlfte auf den Grundsticken, un-
ter Bericksichtigung des vorhandenen Baumbestandes. ‘
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Durch die Festsetzung nicht tliberbaubarer, fir den Grinerhalt  und
flir die Neubepflanzung vorgesehener Fldchen vor und hinter den Ge-
bduden (Vorgarten/Hausgarten) wird der Ubermdfigen Versiegelung
entgegengewirkt, der vorhandene Baumbestand geschont und die
Durchgrinung des Gebietes gewdhrleistet. Entsprechend dieser Pla-
nungsabsicht ist ein Zurilcksetzen der Baukdérper um bis zu 10 m
-gegenuber der StraRenverkehrsfldche vorgesehen, um von 6ffentli-
chen Bereichen aus zuerst die Vorgartenbereiche wahrzunehmen und
somit das bisherige "grine" Erscheinungsbild zu wahren. ‘

Die Ausrichtung der neu zu errichtenden Gebdude mit dem First pa-
rallel zur Strafe wurde aus Grinden der stddtebaulichen Ordnung
und eines harmonisch wirkenden Straﬂenblldes festgesetazt.

8.4 Nebenanlagen} Garageh, Carports und Stellpldtze-
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14 BauNVO)

C Im Pléngebiet sind Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen nur in-
nerhalb der grofizligig dimensionierten Uberbaubaren Grundstlicksfli-
chen zuldssig. Die .Nutzung baulicher Nebenanlagen im Bestand wird

davon nlcht berithrt.

Die Festsetzung entspricht der Planungsabsicht, 'den Grad der Ver-
siegelung und Befestigung von Fldchen auf das fir die bauliche
Nutzung erforderliche Maf zu beschrdnken und Beelntrachtlgungen
des StraRen- bzw Ortsbildes auszuschliefen.

8.5 Beschrankung der zuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bduden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die Beschrdnkung der Zahl der Wohnungen auf 2 Wohnungen je Wohn-
gebdude wird festgesetzt, da das Plangebiet nur lber eine einzige
strafenseitige Anbindung an das Straﬂenhauptnetz verfliigt und ohne
Beschrankung der Wohnungszahl ein nicht mehr zu vertretendes Ver-
kehrsaufkommen, besonders am Einmindungsbereich Theklaer StraRe/
Bodenreformweg, in Verkehrsspitzenzeiten entstehen konnte

Gleichzeitig soll unerwlinschten Umstrukturlerungen zu einem Gebiet
mit Mehrfamilienhdusern, die nicht dem Charakter des Gebletes ent -

sprechen wurden entgegengewirkt werden.

AuBerdem soll keine zusdtzliche Ver81egelung von Fldchen durch.
weitere notwendlge Stellpldtze erfolgen und Wohnruhestdrungen der
' strafenseitig orientierten Gebdude und Grundstiicke durch erhéhten
Ab- und zZufahrtsverkehr von/zu Hinterliegergrundstiicken vermleden
werden.



8.6 AVérkehrsfléchen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die verkehrliche ErschlieBung der Bodenreformsiedlung Schénefeld
erfolgt auch zuklnftig nur von der Theklaer StraRe aus. Damit wird
jeglicher Durchgangsverkehr im Plangebiet ausgeschlossen.

Baugrundstiicke in zweiter. Reihe kénnen von den StraRen durch pri-
vatrechtliche Sicherung eines Uberfahrtrechtes oder bei Grund- -
stlicksteilung tiber Ausbildung eines sog. "Pfeifengrundstickes" er-
schlossen werden. :

Die vorhandenen Verkehrsfldchen sind ausreichend dimensioniert.
Die Festsetzung zusitzlicher Verkehrsfldchen ist daher nicht er-
forderlich. Die vorhandenen Verkehrsfldchen entsprechen jedoch
nicht den Anforderungen einer Erschliefungsanlage, so dass deren
erstmalige Herstellung i.S. des § 127 ££. BauGB erforderlich ist.

Die seitlichen StichstrafBen "A, B, C, D" sollen dabei im planungs-
‘rechtlichen Sinne als verkehrsberuhigte Bereiche (ohne Trennung
von Fufgdnger- und Fahrverkehr) hergestellt werden, da dort nur
geringer Anliegerverkehr zu erwarten ist. Die planungsrechtliche
Festsetzung erfordert jedoch nicht zwingend die Herstellung eines
verkehrsberuhigten Bereiches i.S. des § 42 StVO.

Der Bodenreformweg wird nach dem Trennprinzip hergestellt und
erhdlt den Charakter einer Anliegerstrafe mit beidseitigem je
1,50 m breitem Fuweg. Dabei ermdglicht die Fahrbahn bei einer
Breite von 4,75 m den Begegnungsverkehr von LKW und PKW. Im Zuge
der Herstellung sollte die Fahrbahn an mindestens 3 Stellen ge-
schwindigkeitsmindernde Einbauten erhalten, um eine Verringerung
der Fahrgeschwindigkeit im ca. 350 m langen Bodenreformweg 2zu
erreichen. Die Herstellung der Verkehrsfldche nach dem Trennprin-
zip erfolgt auf Grund der zentralen Funktion der Anliegerstrafie
und um eine sichere Querung des Gebietes fir FuRgdnger zu ermdgli-
chen. Die Anordnung eines beidseitigen FuRweges dient sowohl der
fuRldufig sicheren Anbindung der Anlieger der 3 sldlich einmin-
denden, als Mischverkehrsfldchen auszubildenden StichstraBen als
- auch der nérdlich des Bodenreformweges gelegenen Grundsticke.

In den verkehrsberuhigten Bereichen sind ca. 16 m breite und 22 m
lange Wendefldchen vorhanden, die fir 3-achsige Millfahrzeuge aus-
reichend sind. ’

Die Breite der Verkehrsfldchen auferhalb der Wendefldchen betragt
4,75 m. Damit wird auch in den Stichstrafen das Begegnen von LKW
und PKW ermdglicht. Die verbleibenden Flachen werden gemaf den
Festsetzungen als Vegetationsfllchen ausgestaltet und bepflanzt.
Die Pflanzmafnahmen dienen dem naturschutzrechtlichen Ausgleich
fir den durch die Herstellung der StraRenverkehrsfldchen bedingten
Eingriff in den Naturhaushalt. : - .
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Die liberwiegende Wohnnutzung des Gebietes ldsst keinen wesentli-
chen Besucherverkehr erwarten. Bei Bedarf kdénnen Offentliche
Stellpldtze im O6ffentlichen StraRenraum mit Herstellung der Ver-
kehrsfldchen errichtet werden. '

Um Bindungen, die den Gestaltungsspielraum fir die Herstellung der
kiinftigen Verkehrsfldchen beschrdnken kénnten zu vermeiden, wurde
auf weitere detaillierte Festsetzungen verzichtet. So kénnen De-
tails der Gestaltung im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu gege-
bener Zeit mit den Betroffenen diskutiert werden.

8.7 Offentliche und private Grinfldchen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Zum einen wird mit.der}Festsetzung Sffentlicher und privater Grin-
. fladchen einé bauliche Nutzung bzw. die Errichtung baulicher Anla-
gen auf bereits vorhandenen Grinfldchen kinftig ausgeschlossen.

" Zum anderen ist vorgesehen, die auf den Baugrundsticken aus-.
gleichspflichtigen Eingriffe in den Naturhaushalt durch &kologisch
wirksame Anpflanzungen und Gestaltungsmafnahmen auf der Offentli-
chen Gruinfliche auszugleichen.

Dariiber hinaus besteht die Mdglichkeit auf dieser Fldche Fufi- und
Radwege 'und eine Ballspielwiese fiir Kinder und Jugendliche anzule-
gen, um die wohnortnahen Erholungsmdglichkeiten fiir die Anwohner
zu verbessern. S : : ' :

Auf den in stéddtischem Eigentum befindlichen Fldchen entlang der
. Theklaer Strafe sollen vorzugsweise vorhandene Geh&lze durch wei-
tere Anpflanzungen ergdnzt werden, um die Baugrundstlcke visuell
stdrker von der Hauptverkehrsstrafe zu trennen. ‘ :

In gleicher Weise diemen auch die in den Randbereichen der Sied-
lung festgesetzten "privaten Grinfldchen", die die Baugrundstucke
visuell von dem angrenzenden "Industrie- und Gewerbepark Nordost”
trennen. '

8.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB) ‘

Zur Verbesserung der 8kologischen Verhdltnisse im Plangebiet soll
das Niederschlagswasser auf den Grundstlcken soweit wie méglich
selbst zur Versickerung gebracht werden, da gesonderte Flachen zur .
Regenwasserriickhaltung im Plangebiet auf Grund der vorhandenen und
geplanten Uberbauung und im Zusammenhang mit den topographischen
Verhdltnissen nicht festgesetzt werden kdémnen. A :

Im Sinne des Vermeidungsverboctes ist die Versiegelung des Bodens
auf das unbedingt notwendige Maf zu reduzieren. Notwendige Befes-
tigungen, z.B. fir Zufahrten, Terrassen, Stellplétze,etc., sind
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daher so auszufiihren, dass das Eindringen des Oberflédchenwassers
in das Erdreich nicht vdllig unterbunden wird. Die Verwendung ent-
sprechender Materialien wurde daher verbindlich festgesetzt.

Insbesondere zur Verbesserung der mlkrokllmatlschen, 1ufthygleni—
schen Situation im direkten Baukdrperbereich, zur Verbesserung der
bauphysikalischen Eigenschaften von AuRenwdnden und zur Schaffung
von Lebensrdumen fir Pflanzen und Tiere werden die Festsetzungen
zur Dach- und Fassadenbegriinung getroffen. Die Dachbegriinungen
verrlngern zudem den oberflachlgen Niederschlagsabfluss.

8.9 Fladchen, die mit Geh— Fahr— und Leltungsrechten zu belasten
sind (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB) .

Im Rahmen der geplanten VerduRerung von derzeit noch in stadti-
schen Eigentum bzw. Verfigung befindlichen Grundstlicke werden auf
den Flurstlicken 202 r, 202 s, 675, 676 Teilfldchen festgesetzt,

die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zur Sicherung 6ffentlicher
Interessen bzw..zugunsten der unmittelbaren Anlieger zu belasten
sind. . ' ,

Durch die mit der Planung einhergehende Nutzungsanderung vom
Wochenenderholungsgebiet zum Wohngebiet soll eine ausreichende
Anbindung (insbesondere fuﬁlauflg) des Standortes an das sozial-
infrastrukturelle Umfeld sowie die Erreichbarkeit kiinftiger Halte- °
stellen des OPNV und der sudlich angrenzenden 6ffentlichen Grin-
fldche gewdhrleistet. werden

Geh- und Fahrrechte zugunsten der . Allgemeinheit ermdglichen guins-
tige Geh- und Radweganbindungen zwischen der Siedlung, der angren-
zenden Offentlichen Grinfldche und dem Ostlichen Ortsteil von
Schénefeld mit Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen.
Die bereits vorhandenen Wegebeziehungen auf der 6ffentlichen Grin-
fldche kdénnen bei Bedarf ausgebaut und ergdnzt werden.

Die Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit werden dabei lediglich
auf den nichtmotorisierten Individualverkehr beschrankt. Das Fahr-
recht zugunsten der Anlieger dient ausschlieRflich der Erschlleﬁung
der unmittelbaren Anllegergrundstucke '

Die Leitungsrechte dienen ausschlleﬁllch der medlentechnlschen
Erschlieffung durch die zustandlgen Ver- u. Entsorgungstrager.

Da die Einhaltung entsprechender Schutzabstande fir tberdrtliche -
Hauptversorgungsleitungen (110 KV-Leitung, Gasleitung) sowie die
Zugdnglichkeit dieser Anlagen bereits auf anderer rechtlicher
‘Grundlage geregelt ist, erfolgte im Rechtsplan eine nachrichtliche
Ubernahme des Leltungsbestandes und eine hinweisliche Erlduterung
..nur in Bereichen, in denen eine Bebauung bzw. Pflanzstandorte

vorgesehen sind zu dem Zwecke, Nutzungskonfllkte ausschlieffen zu
kénnen.



8.10 - Schutz vor schadlichen ﬁmwelteinwirkungen im Sinne des
- Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) Nr. 23 BauGB)

Zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen und der Verbesserung
des Luftklimas wird die Verwendung von festen und flissigen Brenn-
stoffen flir die Raumheizung dann ausgeschlossen, wenn deren Ver-
wendung eine stédrkere Luftverunreinigung als vergleichsweise Erd-
gas bewirkt. Insbesondere sollen damit nachteiligen Wirkungen auf
die Wohnnutzung von Nachbargrundsticken ausgeschlossen werden.

Fir andere Zwecke als den der Raumheizung kénnen auch fiu581ge und
feste Brennstoffe mit .unterschiedlichem Schadstoffgehalt verwendet
werden. E
Der Bestandsschutz von Raumheizanlagen bereits genehmigter Bauvor-
haben wird von der Planung nicht bertihrt.

8.11 - Mafnahmen zum Larmschutz (§ 1 (9) Nr. 24 - BauGB)

Flir das Plangebiet wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt,
dass die moglichen Immissionen. des angrenzenden "Industrie- und
Gewerbeparkes Nordost" sowie der tangiereriden Theklaer Strafe ge-
trennt untersucht und entsprechende Schutzmafnahmen in Form der
Verwendung von Schallschutzfenstern in Teilbereichen des Plange-
bietes und/oder die Errichtung einer Schallschutzanlage alternatlv
bewertet.

MaRgeblich fir die Beurtellung der Schalllmm1s1onen sind entspre—
chend dem festgesetzten Baugebietscharakter die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete, mit
55 dB(A) tags und 45/40 dB(A) nachts. Dabei gilt der hdhere Nacht-
wert flr Verkehrsldrm, der niedrigere flir Industrie-, Gewerbe- und ,
Freizeitl&rm. s

Gewerbeldrm

 Seitens des Gewerbegebletes sind tagsiber lediglich geringflgige
Uberschreltungen zu verzeichnen, nachts kénnen trotz der bereits
im B-Plan Nr. 10 festgesetzten Emissionseinschrankungen Uber-
schreitungen der Orientierungswerte bis zu 10 dB auftreten. Den
Immissionsuntersuchungen wurden die gemdfs B-Plan Nr. 10 zuldssigen
Nutzungsformen im Gewerbegebiet mit maximal méglichen Immissionen
zugrundegelegt und entsprechende Schutzmafinahmen bzw. Einschrdn-
kungen der baulichen Nutzung in besonders betroffenen Berelchen
festgesetzt. :

Fir die Freiraumnutzung der an das Gewerbegebiet angrenzenden
Grundsticke sind Nutzungskonflikte nicht zu erwarten, da bei der
hauptsédchlichen Uberschreitungsméglichkeit der Schallorientie-
rungswerte ‘in der Nacht in der Regel keine Freiraumnutzung statt-
findet.
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Auf die konkrete Entwicklung des Gewerbegebietes und ein konflikt-
‘armes Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen karn.zusdtzlich f{iber
die Ansiedlung von emissionsarmen Gewerbebetrleben auf den stadti-
schen Grundstlicken eingewirkt werden :

Verkehrslarm-

>Gegenwartlg betragt der durchschnlttllche Tagesverkehr auf der

Theklaer StraBe ca. 10.850 Kfz/24h. Prognostisch kann entspre-

chend dem Szenario Verkehrspolitische Leitlinien mit Fiihrung

"Mittlerer Ring durch den Industrie- und Gewerbepark Nordost™

mit einer geringfigigen Reduzierung auf 10.350 Kfz/24h gerechnet
werden.

- Der Straﬁenverkehrslarm der Theklaer Straﬁe Ubersteigt die Orlen—
tierungswerte sowohl flir den Tages- als auch flir den Nachtzeitraum
um bis zu 6 dB(A). Die grdéRBten Uberschreitungen gegeniiber den o.g.
Orientierungswerten ergeben sich aus dem StraRenverkehrsldrm auf
den Grundsticken Nr. 700 und 701 direkt im Einmindungsbereich
Theklaer StraEe/Bodenreformweg mit bis zu 12 dB(A) sowohl am Tag

. als auch in der Nacht. Das-heift, dort sind Beurteilungspegel von
67 dB(A) tags und 57 dB(A) nadhts zu erwarten, die besonders aus
dem' Verkehrsldrm resultieren. Die Belastungen entsprechen dem
Lirmpegelbereich IV der DIN 4109

MaEnahmen_

In der Planung wurden passive und aktive LdrmschutzmaBnahmen auf
ihre Wirksamkeit und Kosten hin geprift.

Der Vergleich zwischen den Varianten mit und ohne einer mind. 3 m
hoher Ldrmschutzanlage im Schalltechnischen Gutachten weist ohne
Larmschutzwand nur bei 7 geplanten Gebduden den Larmpegelbereich
ITI bzw. IV aus (GemdB Tab. 8 der DIN 4109: Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuRenbauteilen). Da die Lérmpegelbereiche I
und II praktisch vernachldssigt werden kénnen, da sie bereits
durch jede heute Utbliche Isollerverglasung abgedeckt sind, ergeben
- sich hdéhere Anforderungen an die Fensterkonstruktion nur fur Im-
missionsorte, fir die der Lirmpegelbereich III und IV ermittelt
wurde. Die daflir erforderlichen SchallddmmmaRe sind in Abhdngig-
keit von den Relationen Fensterflache/Wandflache zu ermitteln
'{(Tab. 10 der DIN 4109).

Bei Fassaden, flir die der Larmpegelbereich III ermittelt wurde
und deren Fensterfldche 60 % der AuRenwandfldche nicht libersteigt
sowie bei Ublicherweise elngesetzten Wandkonstruktionen deren er-
forderliches Schallddmmma® R'w:wand = 45 db (A) betrdgt, sind
Fenster mit Isolierverglasung R'w.Fenster= 32 dB(A) (entspricht
Schallschutzklasse 2 nach VDI 2719) ausrelchend

Lediglich fiur die Grundstiicke 700 und 701 51nd bei Neubauvorhaben
Fenster der Schallschutzklasse 3 nach VDI 2719 vorzusehen die ein
bewdhrtes Schallddmmma von 35 bis 39 dB be31tzen
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Die Errichtung einer 3 m hohen Schallschutzwand auf ca. 700 m Lan-
ge hdtte fir den maBgeblichen AuBenldrmpegel La (Nutzung der Gar-
tenfldchen) bis zu 9 dB(A) glinstigere Werte. Die Wirkung wdre je-
doch wie bereits erwdhnt nur auf die 7 betroffenen Wohngebdude in
den fur LarmschutzmaRnahmen relevanten Ldrmpegelbereichen IIT und
IV nachweislich. Die Wirkung auf die uUberwiegende Anzahl der
Grundstiicke in den Larmpegelbereichen II und I kann hingegen
vernachldssigt werden.

Die erforderliche Dimensionierung und der Wirkungsgrad der Schall-
schutzwand/-wall wirde in keinem vertretbaren Verhdltnis zu den
finanziellen Aufwendungen stehen. Fir die Errichtung der Larm-
schutzanlage missten vorwiegend private Grundsticksfldchen inner-
halb des Plangebietes in Anspruch genommen werden.. Ein Eingriff
in die Grundstilicksstruktur ist jedoch nicht Sinn und Zweck der
Planung. Der Flichenbedarf (incl. Abstandsfldchen) auf den Grund-
stiicken selbst wiirde auch nicht die Méglichkeit einer erweiterten
baulichen Nutzung dieser Grundstlicke er®6ffnen, die Moglichkeiten
der Garten- bzw. Erholungsnutzung jedoch einschrdnken.

Auch sprechen stadtgestalterische Grinde in dem ebenen Geldnde
sowie eine optimale Ausnutzung des zur Verfiigung stehenden Bau-
landes gegen die Ausweisung von Wdllen bzw. Schutzwdnden. Zur
Konfliktminderung zwischen bebaubaren Fldchen im Plangebiet und
der Theklaer StraRe bzw. dem Gewerbegebiet werden daher grofziigige
Grin- und Pflanzflidchen als Pufferzone auf den bisher in gleicher-
weise genutzten Grundsticksfldchen eingeordnet und-eine Bebauung
‘mit Wohngebduden in zweiter Reihe ausgeschlossen.

Da die vorhandene Gartennutzung durch den Verkehrsldrm in der '
Theklaer StraRe und den Gewerbeldrm des "Industrie- und Gewerbe-
parkes Nordost" bereits vorbelastet ist, die Wohnnutzung in den

. Gebduden in Zukunft gegeniiber der Gartennutzung jedoch die haupt-
- sdchliche schutzbediirftige Nutzung darstellt, sind die AuBenwand-
teile, Hier besonders die ldrmsensiblen Fenster, in entsprechender
larmmindernder Konstruktion auszufiihren. Besonders schutzwirdige
Riume von Gebduden sind auf der Gebdudeseite mit der geringsten
Lirmimmission anzuordnen. ’ :

Fir die Nutzung der durch Ldrm vorbelasteten Freifldchen wirken
sich die Errichtung der kinftigen Baukdrpers hinsichtlich des
Larmschutzes beginstigend aus, da Ladrm durch die Gebdude abgemin-
dert wird und so bei der Mehrzahl der Grundstlicke eine verbesserte
Gartennutzung in Bezug auf mdgliche Larmimmissionen ermdglicht
wird. o :

Im Ergebnis der Priifung des Schalltechnischen Gutachtens durch die
Fachbehdrde der Stadt Leipzig werden flir die betroffenen Bereiche

des Plangebietes passive Schallschutzmafnahmen (Schallschutzklasse
nach VDI 2719) fir Neubauvorhaben festgesetzt, wodurch die Orien-

tierungswerte der DIN 18005 flir Wohnbauten eingehalten werden.
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- 8.12 Flachen und Mafnahmen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von
Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Zum Schutz des Uberwiegend fldchigen Gehdlzbestandes, insbesondere
in den ‘hinteren Grundstiicksbereichen, und zur Sicherung zusammen-
hdngender Grinfldchen im Plangebiet werden 6ffentliche und private
Grinfldchen sowie Fl&chen zum Erhalt und Anpflanzen von Gehdlzen

. festgesetzt. Diese Flidchen haben eine innerstéddtische, klimatisch
wirksame Ausgleichsfunktion und sind Lebens- und Nahrungsraum f4r
heimische Tier- und Pflanzenarten. Sie trennen zudem visuell die
Baugrundsttiicke von der Theklaer Strafle und dem "Industrie- und
Gewerbepark Nordost". Durch baubedingt notwendige Ersatz- bzw.
ergdnzende PflanzmaRnahmen auf den privaten Grundsticken werden
kiinftig 60% der daflr vorgesehenen Fldchen mit Bdumen bzw. Strau-
chern bepflanzt sein und auf diese Weise 8kolgisch wirksam zur
'Erhaltung des durchgrinten Charakters des Gebietes beitragen:

- Vorhandene Biume auflRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfldchen
sind grundsdtzlich zu erhalten. Dartber hinaus kdénnen auf Grund
der groRzligigen Dimensionierung der Baufenster Bauvorhaben varia-
bel ausgefihrt werden, so dass ein schonender Umgang mit Gehdlzen
-auf den Baugrundstucken mogllch ist.

Die im Zusammenhang mit Neubaumaﬁnahmen erforderlichen Neuanpflan-
zungen kdénnen unter Verwendung der in der Anlage der Begrindung
aufgefiihrten einheimischen und 6kologisch wertvollen Arten ausge-
flihrt werden. Der individuelle Spielraum fir die Gringestaltung
der Grundstilicke wird dadurch nicht eingeschrdnkt, da die Mdglich- -
keit des Anpflanzens anderer Arten nicht ausgeschlossen wird.

Restrlktlonen bestehen lediglich in Berelchen mit Versorgungslel-
tungen, wo nach Mafgabe des zustandlgen Versorgungstragers An-
pflanzungen unzuldssig oder nur mit selnem Einverstdndnis mdglich
sind.

‘Das Anpflanzen grofkroniger Laubbdume auf nicht fur Verkehrszwecke
genutzten Verkehrsfldchen dient gleichzeitig dem Okologischen Aus-
gleich, der im Rahmen der Herstellung der Verkehrsanlagen erfor-
derlich ist.

Die Festsetzungen zur Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten
Grinfldchen sowie der nicht Uberbaubaren Fldchen mit einheimischen
Gehdlzen bzw. Obstbdumen vermindert den zuvor baubedingten Ein-
griff und schafft Trittsteine fir eine siedlungsweite Biotopver-
netzung der Gdrten. Damit werden die Gebdude in die Garten einge-
bunden. Hochstdmmige Obstbdume dienen vielfdltigen Tieren als Le-
bensraum. So bevorzugen z.B. Singvdgel Gehdlze einer gewissen Min-
desthbhe, um sicher briiten zu kdnnen, Blliten ziehen Insekten und
damit Futter flr die Jungvdgel an. Auf den nicht fir Bebauung vor-
gesehenen Grundstilicksfldchen kénnen ein oder mehrere hochstdmmige
Obstbdume in Verbindung mit den angrenzenden Freifldchen und Ge-
hélzen ein wichtiger Baustein im vernetzten Naturkreislauf sein.
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. Um die gewlinschten &kologischen Funktionen der Gehdlze mittel-
fristig zu erreichen und seine Anwuchschancen zu erhdhen, ist eine
Pflanzqualitdt von mind. 10 cm Stammumfang vorgesehen. Die Arten-
auswahl ist grunds&tzlich an der potentiellen natirlichen Vegeta-
tion orientiert sowie den besonderen Standortbedingungen innerhalb .
~von Siedlungen und Straflen angepasst. '

Die Fassadenbegriinung fensterloser Gebdudeteile und Mauern bietet
neben einer stidrkeren Einbindung des Baukdrpers in das Siedlungs-
bild auch der Tierwelt wertvolle Lebensrdume. Kletterpflanzen er-
'génzen die Arten- und Strukturvielfalt der privaten Garten. Dach-
begrinungen schaffen wertvolle Lebensrdume fir Insekten und dienen
der Verminderung des Regenwasserabflusses. Das hier zurickgehal-
tene Niederschlagswasser steht der Verdunstung und damit einer -
lokalklimatischen Verbesserung zur Verfligung.

Auch aus wirtschaftlichen Grinden ist die Dachbegrinung sinnvoll:
Das Griin verldngert die Lebensdauer des Daches, indem die Dachhaut |
_vor Witterungseinfliissen, thermischen und mechanischen Beeintridch-
tigungen geschiitzt wird. Dazu kommen zusdtzliche Einsparungen von
Energiekosten durch die wdrmeddmmende Wirkung eines begriinten
‘Daches sowie eine Entlastung des kiinftigen Kanalnetzes durch das
zurtickgehaltene Regenwasser. Die 6kologischen und wirtschaftli-
chen Vorteile kompensieren langfristig die fiir die Herstellung

" begrilinter Ddcher anfallenden Mehraufwendungen.

8.13 Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich
(§ 9° (1 a), § 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Mit dem Planverfahren wurden die Auswirkungen .der Planung auf den
Naturhaushalt untersucht und die im B-Plan vorgesehenen MaRnahmen
der- Vermeidung, der Minderung und des Ausgleiches bereits in Pkt.
7 der Begrindung erlautert. _ ' CA

Ausgleichspflichtigen Eingriffen i.S. des § 8 SdchsNatSchG auf
Fldchen der im B-Plan genannten Grundsticke, auf denen bedingt
durch den bereits vorhandenen Griinbestand Ausgleichsmafnahmen
selbst nicht ausgeflhrt werden kénnen, werden Fl&chen und Mafnah-
men zum Ausgleich auf den Teilfléchen A 1 bis A 8 des 6ffentlichen
Grundstilickes, Flurstuck 703/1, gemd § 9 (1 a) BauGB im Plangebiet
zugeordnet. Der jeweilige Verursacher der Eingriffe hat entspre-
chend dem im B-Plan festgesetzten Verteilerschllissel Ausgleichs-
maRfnahmen je gm neu versiegelte Fldche zu realisieren oder ent-
sprechende Leistungen zu erbringen. )

Die vorgesehenen Maﬁnaﬁmen, die den ausgleichspflichtigen Grund-
stlicken exakt zugeordnet sind, ermdéglichen einen nahezu vollstan-
digen Ausgleich im Plangebiet. ~



9.0 Ortliche Bauvorschrift (§ 9 BauGB i.V.m. § 83 S&achsBO)
Anforderungen an die Gestaltung o :

U eine harmonische Einfiigung der kiinftigen Bebauung in das Orts-
" bild zu sichern, werden die dazu erforderlichen 'Gestaltungsfest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Festsetzungen be-
schréanken sich auf wenige gestalterische Grundzlige. Der Rahmen fdr
die individuelle Gestaltung wird dabei relativ weit gefasst. Mit
“der Ortlichen Bauvorschrift wird gewdhrleistet, dass Uber die ge-
plante Neubebauung. vorhandene Siedlungsmerkmale aufgenommen und
stadtgestalterisch optimiert werden.

9.1 Dédher

In Anlehnung an die Leipziger Siedlungstypik sollen eingeschos-
sige Gebdude mit einer Dachneigung von 38° bis 45° entstehen. Zur
besseren Nutzung des Dachgeschosses kann ein Kniestock bis max.
0,8 m (bezogen auf die Oberkante Fufboden Dachgeschoss) errichtet
werden. Nur bei Nebenanlagen und Garagen sind zusdtzlich begrinte
flachgeneigte Dacher bis 20° Dachneigung zuldssig.

.Zur einheitlichen Gebietsgestaltung werden die mit dem Griun der
Siedlung harmonisierenden verschiedenen roten Farbtdéne bei der
Verwendung von Dachziegeln bzw. Dachsteinen vorgesehen.

Eine Beschrdnkung der Dachiiberstdnde auf max. 0,5 m soll auf die
im Leipziger Raum typische Gestaltung von Siedlungshdusern Bezug
nehmen. Die festgesetzten Dachliberstdnde genigen den bauphysikali-
schen Anforderungen. GréRere Dachiiberstande, wie in anderen Ge-
bieten klimatisch bedingt, sind fUr das Plangebiet hingegen un-
typisch

Um die Fassaden der Baukdrper im Dachbereich nicht zu sehr zu
gliedern, werden Dachaufbauten in Form von Schleppgaupen oder
Dachflachenfenster festgesetzt und die Lénge der Aufbauten auf
40 % der Gebdudebreite beschrankt. :

Die Einordnurg von Sonnenkollektoren in die Dachfldchen ist zulds-
sig. Eine spezielle Festsetzung wird nicht vorgenommen, da die An-
ordnung im Zusammenhang mit der vorgeschriebenen Firstrichtung nur
bei ca..40 % der Gebdude aus Griinden der beglnstigenden Himmels-
richtung sinnvoll erscheint und das Gesamterscheinungsbild der
Siedlung durch diese Anlagen nicht negativ beeinflusst wird.

9.2 Passaden

Zur Vermeidung ortsuntypischer Materialien und Farben sind Gebau-
defassaden nur in Putz mit weifem Farbton zuldssig. Im Giebeldrei-
eck der Gebiude sind zusdtzlich sichtbare Holzverkleidungen zulds-
sig. Mit weiRBem Putz und Holz werden Fassadenmaterialien festge-
setzt, die sich harmonisch in das bestehende Siedlungsbild einft-
gen. ~



9.3 Hohenlage von Gebduden/Gelandeprofilierung

Um dle Elnordnung der Gebdude 'in das vorhandene, fast ebene ‘Ge-
ldnde ohne negative Wirkungen auf das Ortsbild zu gewdhrleisten,
wird die Erdgeschossfuflbodenhéhe auf max. 0,5 m Uber der Oberkante
der an das jeweilige Grundstiick angrenzenden befestigten Strafken-
verkehrsfldche, gemessen an der Grundsticksgrenze, begrenzt. Der
Abstand zwischen Oberkante Geldnde und Oberkante Erdgeschossfulbo-
den darf an den GebdudeauRBenmauern 0,5 m nicht Uberschreiten.

Eine ausreichende Belichtung des Kellergeschosses kann uUber Licht-
schdchte ermdglicht werden. Zur Sicherung des &dufleren Kellerge-
schosszuganges ist die Errichtung von Kellertreppen zuldssig.

‘9.4 Einfriedungen

Planungsabsicht ist es, die das Ort- und insbesondere StraRenbild
der Siedlung prédgenden Einfriedungen in Form von bewachsenen Zdu-
" nen bzw. Hecken zu erhalten und bei Neubebauung schrittweise zu -

ergdnzen. Siedlungsuntypische Formen von Einfriedungen (bspw. Be-
ton- oder Mauersteine) sollen auch kinftig ausgeschlossen bleiben.

Einfriedungen wurden daher in Form lebender Elnfrledungen, als
beidseitig bewachsene Knotengeflechte, Hecken oder begrinte Lat-
tenzdune festgesetzt, um die Durchgrinung des langgestreckten
Bodenreformweges zu unterstitzen.

Um den individuellen Gestaltungsspielraum zu erhéhen, wurde auf
Festsetzungen zu Formen von Einfriedungen, die nicht an den O6f-
- fentlichen Verkehrsraum angrenzen verzichtet. '

Auch steht die Féstsetzung sonstigen individuellen Pflanzmdglich-
keiten auf den Grundstiicken nicht entgegen.

9.5 Vorratsbehélter'fﬁr Brennstoffe

Vorratsbehdlter fir Brennstoffe sind visuell Zum 6ffentlichen
StraRenraum hin abzuschirmen, um das Erscheinungsbild der Sied--
lung durch Formen und Farben dieser Behdlter nicht zZu beelntrach—
tigen.

9.6 Antennen- und Satellitenanlagen

Aus Grinden ihrer nachteiligen Wirkung auf das Strafenbild wurde
das Anordnen von Antennen- und Satellitenanlagen an der strafenzu-
gewandten Seite von Gebdudeteilen ausgeschlossen. Die Mdglichkeit
der Anordnung auf Dachfldchen sowie an straBenabgewandten Gebdude-
teilen bleibt davon unberiihrt. Der Empfang des HOr- u. Fernsehfun-
kes wird durch die Feststezung nicht beeintrdchtigt.
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10.0 Kinderfreundlichkéitsprﬁfung

‘Die vorliegende Planung entspricht den vom Stadtrat beschlossenen
‘Kriterien zur Kinderfreundlichkeit. Das betrifft:

Gesundheit und Sicherheit von Kindern und Jugendlidhen

Mit den Festsetzungen des B-Planes ‘zur Grundfldchenzahl (0,2 -
0,3), der Bauweise (Elnfamll1enhauser/Doppelhauser) und der Be-

- grenzung der GeschOSS1gke1t auf ein Vollgeschoss sowie der Anzahl
der Wohnungen auf max. 2 je Gebdude wird eine lockere Bebauung mit
hohem Griinanteil im Plangebiet gesichert und der durch die Baumdg-
llrhkelten hinzukommende Kfz- Verkehr beschrankt

Zur Sicherheit der Kinder und Jugendllchen werden- die vorhandenen
Stichstraen nur zu verkehrsberuhigten AnliegerstrafRen, ohne
Durchgangsverkehr, ausgebaut. Der Bodenreformweg, der das Plange-
biet Uber-die Theklaer StraBe an das Strafennetz der Stadt .anbin-

. det, erhdlt beidseitig einen FuRweg. Eine groRziigige Randbegriinung
der Verkehrsfldchen dlent glelchzeltlg dem naturschutzrechtllchen
Ausgleich. :

Kinder und Jugendllche kdénnen gefahrlos uber Geh- und Radwege aus
dem Plangebiet heraus den sidlich auf der O6ffentlichen Griinfldche
vorhandenen Ballspielplatz bzw. das dort angrenzende Siedlungsge-
"biet Schénefeld sowie in Verldngerung das Nahversorgungszentrum
"Am Sonnenwall" erreichen. Fir kiinftige Haltestellen des OPNV
(StraBenbahnverlangerung) im "Industrie- und Gewerbepark Nordost™
ist eine separate fuBl&ufige Anbindung vorgesehen. Die Sicherheit
fir FuBgdnger und Radfahrer, die die Theklaer Strafe nutzen, wird
durch den geplanten Ausbau der Theklaer StraRe verbessert werden.
Der Ausbau der Theklaer StraRe ist jedoch nicht Gegenstand der
vorliegenden Planung.

Platz zum Spielen und Orte zum Treffen

Spielmdéglichkeiten fir Kleinkinder kénnen entsprechend den Anfor-
derungen der Spielplatzsatzung der Stadt Leipzig i.V.m. der Sdch-
sischen Bauordnung in ausreichendem MaBe auf den Privatgrundstid-
.cken abgesichert werden. .

Fir Kinder und Jugendliche ist die im sudllchen Teil des Plange-
bietes, auf der. d6ffentlichen Grinfldche befindliche Ballspiel-
.fldche nutzbar. Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung
dieser Anlage sind jedoch defizitdr.

Beliebter Treff, vor allem im Sommer, sind das "Freibad Schéne—
feld" und das "Naturbad Norxdost" in 1,0 km bzw. 1,3 km Entfernung,
in deren unmittelbarer Nachbarschaft s1ch auch Sportstatten befin-
cen. .



Riumliche Ndhe und Erreichbarkeit

Schulen und Kinderg&rten befinden sich in ca. 1,5 km Entfernung
und sind zu FuR oder mit dem Rad gut erreichbar. Die rdumliche Na&-
he und Erreichbarkeit von Sport- und Spielmdglichkeiten sowie
Treffpunkte flir Jugendliche in der ndheren Umgebung sind gegeben.

Naturerfahrung

Naturerfahrung ist durch die Durchgriinung des Plangebietes sowie
seiner Ndhe zum Abtnaundorfer Park gegeben. Die Durchfihrung von
AusgleichsmaBnahmen (Anpflanzungen) auf der &ffentlichen Grunfla-
che dient der &kologischen Aufwertung durch Erhdhung der Arten und
Strukturvielfalt und Fdérderung einheimischer Pflanzenarten mit po-
sitiver Wirkung auf die heimische Tierwelt. Mit der .Durchftihrung (
der MaRnahmen werden zugleich die wohnortnahen Erholungsmoglich-
keiten der Anwohner verbessert.

Finanzielle Auswirkungenvfﬁr Familién mit Kindern

Durch ‘die Planung bedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten

Mit der Umsetzung des Teilungsmodells der Stadt besteht die M&g-
lichkeit, innerstddtische Bauflachen, ‘die in Verfugung bzw. Ei-
gentum der Stadt Leipzig sind, jungen Familien filr den Eigenheim- -
bau zur Verfigung zu stellen. '

Mitwirkungsmoéglichkeiten

Mitwirkungsmdglichkeiten von Kindern und Jugendllchen sind im Rah-
men des Bauleltplanverfahrens gemidR § 3 BauGB gegeben

11.0 Planvollzug
11.1 Bauvorhaben

Die Realisierung der WohnbaumaBnahmen einschl. der dafir erforder-
lichen ErschlieBung auf den Grundstilicken wird Uber einen ldngeren
Zeitraum, bei Bedarf durch die Grundstiickseigentimer erfolgen.

Da sich das Plangebiet in Ndhe zu archdologischen Kulturdenkmalen
befindet, ist mit hoher Wahrscheinlichkeit mit archdologischen
Funden im Boden zu rechnen. Es wird daher.darauf hingewiesen, dass
Bauvorhaben fruhzeltlg dem Landesamt fir Archaologle anzuzeigen
sind. Weitere im B-Plan aufgefiihrte Hinweise sind im Rahmen des
Baugenehmlgungs- bzw. Anzelgeverfahrens zu beachten.

11.2 Teilung von Grundstiicken

Zur Durchfihrung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MaRnahmen
nicht vorgesehen.
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Der B-Plan sieht jedoch die Mbglichkeit der Teilung der vorhande-
nen Grundstiicke in zwei Baugrundsticke im Kernbereich des Plange-
bietes vor. Die Teilung stéddtischer Grundstucke erfolgt unter An-
wendung des Teilungsmodeélls der Stadt Leipzig. Bei prlvaten Grund-
stlicken obliegt es dem Grundstuckselgentumer, ob er seln Grund-
stlick teilen mdchte oder nicht. :

Un ein UbermaR der baulichen Nutzung (GRZ) der Grundstlicke im Zu-
sammenhang mit méglichen Tellungsab31chten auszuschliefen, ist
vorgesehen, dass die Grundstuckstellung im Geltungsbereich dieses’
Bebauungsplanes der Genehmigung i.S. des § 19 BauGB bedarf.

11.3 Herstellung der &ffentlichen Erschlieﬁungsanlagén

Verkehrsersbhlieﬁung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfordert die erstmalige Her-
stellung der StraRen als erschliefungsbeitragsfdhige Anlagen nach
§ 127 BauGB. Die Herstellung der &ffentlichen Verkehrserschlie-
Bungsanlagen (incl. Fuﬁwege, StraBenbeleuchtung und antelllg Ver-
.kehrsrandgrin) erfolgt in Vorleistung durch die Stadt Leipzig.

Die Refinanzierung der erschl1eﬁungsbe1tragsfah1gen Anlagen kann
‘'mit Ausnahme des Ausbaus der Theklaer StraBe im Einmindungsbe-
reich der Siedlung in Hohe von 90 % der umlagefdéhigen Kosten liber
Erschlleﬁungsbeltrage refinanziert werden. Der teilweise Ausbau
der Theklaer StraRe ist auf der Grundlage des § 127 BauGB i.V.m.
§§ 26 ff SAchsKAG zwar beitragsfdhig aber tber StraRenausbaubei-
trdge derzeit nicht refinanzierbar, da kein selbstdndiger abre-
chenbarer Straﬁenabschnitt vorliegt. '

Trlnkwasser

Die bestehenden Trlnkwasserleltungen werden nach Sanlerung und
Erneuerung durch die KWL vollstdndig in das Offentliche Trinkwas-
sernetz der Stadt integriert. Die Refinanzierung der Kosten er-
folgt Uber dié Méglichkeiten des Versorgungsbetriebes, Abgaben
bzw. Anschlussgeblhren fir diese Anlagen zu erheben. Die Herstel-
lung der erforderlichen Hausanschllsse ist privatrechtlich mit dem
Versorgungstriger zu regeln und geht zu Lasten des Verursachers.

Abwagser

Durch die Stadt werden in Absprache mit den KWL mlttelfrlstlg
keine Mogllchkelten gesehen, nach wirtgschaftlichen Kriterien'
den Anschluf an das &ffentliche Abwassernetz zu reéalisieren.

Die Beseitigung des anfallenden Brauchwassers wird daher wie
bereits unter Pkt. 6.6 erldutert Uber einen ldngeren Zeitraum
weiterhin Uber Klelnklaranlagen auf den privaten Grundstilicken
‘selbst vorgenommen.



Die o.g. Interimsldsung steht der Méglichkeit der kinftigen Her-
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stellung des Anschlusses an das 6ffentliche Abwassernetz durch ei-

nen privaten ErschlieBungstréger (bspw. Zusammenschluss privater

Bauherren) nicht entgegen.

11.4 Durchfihrung der Ausgleichsmafnahmen

Die AusgleichsmaBnahmen werden durch die Stadt Leipzig auf der Of-
fentlichen Griunfliche (Flurstiick 703/1) ausgefihrt. Die Stadt er-
hebt hierzu einen Kostenerstattungsbeitrag. Dieser Beitrag ruht
als &ffentliche Last auf den betreffenden Grundsticken. Es ist
vorgesehen, die notwendigen Ausgleichsmafnahmen durch finanzielle
Vorleistungen der Stadt Leipzig zu realisieren und die entstehen-
den Kosten jeweils mit der Bauanzeige, die einen entsprechenden
ausgleichspflichtigen Eingriff vorbereitet, zu refinanzieren.

.Die Refinanzierung kann Uber Kostenerstattungsbeitrdge filr die
ausgleichspflichtigen Bauvorhaben gemdfs § 135 a bis ¢ BauGB voll-
stadndig gesichert werden. Voraussetzung dafir ist jedoch, dass
die Stadt Leipzig eine Satzung Uber die Erhebung von Kostenerstat-

tungsbeitrdgen erldasst.

12.0 Auswirkungen der Planung auf den Nachfolgebedarf an |

sozialinfrastrukturellen Einrichtungen

Die Planung des Einfamilienhausstandortes mit ca. 100 WE, -dessen

Realisierung sich Uber einen langeren Zeitraum erstrecken wird,
fihrt nicht zu einem Mehrbedarf an Sozialinfrastruktureinrichtun-.

gen. :

Die in den sitidlich angrenzenden Gebieten des Ortsteiles Schénefeld

vorhandenen Schulen und Kindertagesstédtten sind noch aufnahmefd-

hig. Handels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie Einrichtungen
der medizinischen Grundversorgung sind ausreichend vorhanden. :

13.0 Kosten-/Refinanzierungsibersicht

' Fﬁr‘die Stadt Leipzig entstehen folgende Gesamtkosten und Refinan-
zierungsmdglichkeiten, die nachfolgend detailliert dargestellt

sind.

13.1 'Verkehrsfléchen

Kosten fiir die erstmalige Herstellung von Verkehrsfldchen:

- Bodenreformweg:
Fahrbahnen incl.
StraRenentwdsserung
Gehwege
Beleuchtung
Verkehrsrandgrin

1.900 m?2

1.150 m?2

400 m

25 Bdume

XX KX

300 DM/m?2  570.

000 DM

80 DM/m? } 92.000 DM
150 DM/m 60.000 DM
2.000 DM/Baum 50.000 DM
809.000 DM
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‘- StraRen A bis D:
Fahrbahn incl.

.000 DM

StraEenentwasserung 2.760 m2 x 300 DM/m?2 - 828

Beleuchtung 400 m x 150 DM/m 60.000 DM

Verkehrsrandgrin 55 Baume x 2.000 DM/Baum 110.000 DM
| 1.035.000 DM

deten'fﬁr‘den Ausbau von Verkehrsflichen
- Theklaer StraBe (Teilfliche) : 860 m2 x 300 DM/m? 258.

Kosten Verkehrsfldchen gesamt: ) - 2.102.

000 DM

000 DM

Refinanzierung:
- Bodenreformweg - Anllegerstraﬁe reflnan21erbar

liber ErschlieBungsbeitrdge 90 % ; 728.

- Strafen A bis D - AnliegerstraBen refinanzierbar :
Uber ErschlieBungsbeitrage 90 g , 932.

Refinanzierung gesamt: ~ 1.660.

000 DM

000 DM

000 DM

Die Kosten fiir den Ausbau einer Teilfldche der Theklaer Straﬁe in

HOhe von 258.000 DM ist wie bereits in Pkt. 11.3 erlautert
nicht refinanzierbar. :
""13.2 Offentliche Grinfliche

Kosten fir MafRnahmen:

- 1.000 m? Pflanzungen einschl. ‘Lieferung 11, 40 DM/m2
- extensive Pflege liber 3 Jahre’ 12,90 DM/m?

Kosten gesamt: ' 24 .

derzeit

300 DM

Reflnan21erung

Die Kosten fir die erganzenden PflanzmaRnahmen sind nicht bei-

tragsfdhig und somit nicht refinanzierbar.

13.3 ~Offentliche Griinfldche ' (Ausgleichsmalnahmen)
Kosten fir AusgleichsmaBnahmen:
- 36 Stck. Baume auf 900 m2 pflanzen

Lieferung/Pflanzung 600 DM/Stck.
Pflege lUber 3 Jahre 150 DM/Stck. 27

.000 DM



'~ 1.825 m?2 Hecken anlegen, 995 Strducher
und 100 Heister pflanzen ‘ ’ : ¥
Lieferung/Pflanzung Strducher: 15,40 DM/Stck.

Lieferung/Pflanzung Heister: 65,80 DM/Stck. : .

extensive 3—jéhrige Pflege - 13,40 DM/mé- o . '461358 DM

.3-jdhrige Pflege 1.300 m? Ruderalwiese ’ - 585 DM
Kosten Ausglelchsmaﬁnahmen gesamt , R 73.943 DM, .
Refinanzierung:

Die Refinanzierung der Kosten fir Ausglelchsmaﬁnahmen kann nach
Satzungsbeschluss gem. § 135 a bis c¢ BauGB Uber die Erhebung von
~ Kostenerstattungsbeitridgen vollstandlg ge81chert werden.

13.4 Ubersicht Gesamtkosten:

Herstellung Verkehrsflachen L 2.102.000 DM

Offentllche Griinfléche . S . o 24.300 DM
Offentliche Griinfldche - ) . - .74 .000 DM-

(AusgleichsmafRnahmen)

2.200.300 DM

Gesamtrefinanzierung ' 1.734.000 DM
Nicht refinanzierbar ) .466.300 DM

Leipzig, den, ZCF« 04 01

nz
Leiter des
Stadtplanungsamtes



14.0 Anhang

Pflanzllsten

Fir grinordnerische Mafnahmen sind Anpflanzungen gemaB der folgen—

den Pflanzlisten vorzunehmen

Pflanzllste I fGr Straﬂenberelche 1nnerhalb der Bodenreform31edlung

Bodenreformweg: . . .
Linde - Tilia cordata "Rancho"
Baum-Hasel : - Corylus collurna

Stadt-Birne -
Strafen A - D:

Pyrus calleryna "Chanticleer"

4"Str1cta"

- Weifdorn - - Crataegus monogyna
Rotdorn - Crataegus laevigata "Paul's Scarlet"
Vogelkirsche - Prunus avium "Plena"

.Scharlach-Kirsche
Stadt-Birne
Apfel : -

Pflanzliste II fﬁr’Wandbegrﬁnungen

Echtes Geissblatt -

Lonicera caprifolium

Prunus sargentil "Rancho"
Pyrus calleryna "Chanticleer"
Malus tSChOﬂOSkll hybr.

"Street paret"

Waldgeissblatt - Lonicera perclymenum
Efeu .- Hedera helix ‘
Wein - Vitis wvinifera (Ziichtungen und Wlldarten)
Wilder We;n - Parthenocissus in Arten _
Alle Arten und Zichtungen

Spalierobst -

PflanzliSte’III‘fﬁr private-und 6ffentliche Grinflichen

PflanzlisteAObstbéume:

Cox' Orangen
Blenheim
Croncus
Gr. Rhein'scher Bohnapfel
Jakob Lebel '
Goldparmane
Celini

. Kanadarenette
Albrechtapfel |
Nordhausen
Wilhelmapfel
Berlepsch

Apfel:

Madame Verta

- Gellerts Butterbirne -
Nordhduser Winterforelle .
Alexander Lucas

‘Gute Luise

Jeanne d' Arc!
Phillipsbirne

Birne:

Altenburger Melonenkirsche
Badeborner

GroRe Schwarze Knorpel
GroRe Germersdorfer

StiRkirschen:

Bischofshut

‘Kaiser Alexander

Gelber Bellefleur

Harbert

Rote Sternrenette
Roter Boskoop
Landsberger Renette
Winterrambour
Bittenfelder

Jakob Fischer .
Zabergdu-Renette

Poiteau

Kdstliche v. Charneu
Gute graue

Marianne

Petersbirne

Amanlis Butterbirne
Clapps Liebling

Hedelfinger
Schneiders spdte Knorpel
Teickners



Pflanzliste elnhelmlscher und fir das Stadtgebiet von Leipzig emp-
fohlener Gehdlzarten (herausgegeben vom Staatlichen Umweltfachamt

Leipzig)

Feldahorn ~ Acer campestre
Spitzahorn o Acer platanoides
Bergahorn ' Acer pseudoplatanus
‘Schwarzerle ' - Alnus glutinosa
Héngebirke , Betula pendula
Hainbuche . Carpinus betulus
Waldrebe Clematis vitalba
Roter Hartriegel = Cornus sanguinea
GewOhnliche Hasel corylus avellana
WeiRdorn ‘ - Crataegus monogyna
Zweigriffiger Welﬂdorn Crataegus laevigata
Besenginster Cytisus scoparius -
Europdisches Pfaffenhitchen Eunymus europaea
Rotbuche Fagus sylvatica
Gewdhnliche Traubenklrsche Prunus padus
Schlehe ) _ Prunus pinosa
Wildbirne - Pyrus communis
Traubeneiche - - ' Quercus petraea
Stieleiche ‘ Quercus robur
Echter Kreuzdorn . Rhamnus catharticus
Gemeiner Faulbaum - Rhamnus frangula
Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum

Rote Johannisbeere © Ribes rubrum
Hundsrose ‘ ' Rosa canina
Heckenrose : Rosa corymbifera
Weinrose : Rosa rubiginosa
Filzrose " Rosa tormentosa

. Brombeere ' ) Rubus fructicosus .
Himbeere Rubus idaeus
Silberweide: ' - Salix alba

. Salweide o Salix caprea
Grauweide - Salix cinera
Bruchweide Salix fragilis
Korbweide ' Salix viminalis

" Scharzer Holunder Sambucus nigra
Vogelbeere . | Sorbus aucuparia
_Winterlinde o "Tilia cordata

" Futterulme Ulmus laevis
-Bergulme Ulmus glabra
Feldulme Ulmus minor
Gemeiner Schneeball . Viburnum opulus
Rundbléttrige Felsenbirne Amelanchier ovalis
Gemeine Berberitze Berberis vulgaris
Gemeiner Blasenstrauch Colutea arborescens
Kornelkirsche , © Cornus mas

Sanddorn Hippophae rhamn01des
Europdische Stechpalme Ilex aquifolium
Gewdhnlicher Liguster - Ligusterum vulgare
Echtes Geifblatt Loncera caprifolium
Mispel e Mespilos germanica
Silberpappel . Populus alba
Steinweichsel Prunus mahaleb
Alpen- Johannisbeere Ribes alpium
Stachelbeere Ribes uva-crispa
7 Mehlbeere Sorbus aria

Speierling - Sorbus domestica
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia
Sommerlindé. Tilia platyphyllos
Wolliger Schneeball Vibumum lantana

Weinrebe Vitis vinifera



