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A. EINLEITUNG
1. Lage und Grof3e des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. E-237 einschlief3lich
dessen 1. Anderung befindet sich im Leipziger Stadtbezirk Alt-West, Ortsteil Riickmarsdorf-
Burghausen. Er liegt westlich der Miltitzer StraRe zwischen der Stral3e Franzosenfeld und Clara-
Zetkin-StraRe. Das Gebiet hat eine Flache von ca. 16,3 ha.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst die im Weiteren als Teilbereich A und B
beschriebenen Flachen des Bebauungsplanes Nr. E-237.

Die raumliche Lage des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte bzw. aus der Planzeichnung zu
ersehen. Der genaue Verlauf der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches und die betroffenen
Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile konnen der Planzeichnung bzw. aus Kap. 10 dieser Begriindung
entnommen werden.

Das Plangebiet der 2. Anderung gliedert sich in die drei Teilbereich A, B und C (siehe Abbildung).
Die Teilbereiche unterscheiden sich grundsatzlich hinsichtlich der planerischen Zielstellungen.
Diese sind im nachfolgenden Kapltel 2 dargelegt.
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2. Planungsanlass und Planungserfordernis
Ausgangslage

Der Bebauungsplan Nr. E-237 ,Am Wachberg und dessen 1. Anderung der ehemals
selbststandigen Gemeinde Bienitz bildet die derzeit planungsrechtliche Grundlage fir die
Entwicklung des unter Kap. 1 beschriebenen Gebietes. Bis zur Eingemeindung in die Stadt Leipzig
1999 wurden auf dieser Grundlage die Grundstiicke nordlich und sudlich des Falkenwegs sowie
am Bussardweg mit Doppel- und Reihenhdusern entwickelt. Die um die Jahrtausendwende
einbrechende Nachfrage, die Insolvenz der Grundstiicks- und Entwicklungsgesellschaft und der
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noch zu tatigende erhebliche Erschlielungsaufwand verhinderten jedoch eine kontinuierliche
Fortentwicklung des Areals. In Folge dessen wurden die mit Baurechten versehenen Restflachen
zunéachst weiterhin als Landwirtschaftsflachen genutzt.

Ab 2005 rickten die Flachen im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. E-237 wieder starker in den
Fokus des Insolvenzverwalters sowie einzelner Projektentwickler. Auf der Grundlage des
bestehenden Baurechts wurden unter Ausnutzung der Spielrdume des Baugesetzbuches
angrenzend an den ersten Bauabschnitt noch zwei weitere Bauabschnitte realisiert.

Fir den danach verbliebenen Anteil festgesetzter Bauflachen konnte bislang eine Entwicklung zum
Einfamilienhausgebiet auf der vorhandenen planungsrechtlichen Grundlage nicht oder nur bedingt
umgesetzt werden, so dass diese bis heute als Landwirtschaftsflachen genutzt werden.

Das Gebiet ist auf Grund seiner peripheren und nicht integrierten Lage fiur den Geschoss-
wohnungsbau ungeeignet. Der Standort ist infrastrukturell nur méafdig erschlossen, inshesondere
befindet es sich nicht im Einzugsbereich des schienengebundenen 6ffentlichen Nahverkehrs.

Der Planungsanlass liegt begriindet

1. in der nun beabsichtigten Entwicklung einer im Plangebiet zwischen den Stralien Wachberg und
Wachbergallee liegenden etwa 4,3 ha grolien Teilflache (Teilbereich A) zu einem
Einfamilienhausgebiet.  Auch wenn bereits groBe  Teilflachen des gesamten
Bebauungsplangebietes entwickelt wurden, erweisen sich die Planinhalte fir die nunmehr
innerhalb des Teilbereiches A angestrebte Gebietsentwicklung als Uberwiegend hinderlich.

2. in der beabsichtigten Reduzierung der bisherigen Festsetzungsinhalte fir die bereits realisierten
Bereiche des Bebauungsplangebietes (Teilbereich B) auf die zuldssige bauliche Nutzung und
gestalterische Bauvorschriften sowie in der Anpassung der Festsetzungen zu den Verkehrsflachen
an den tatsachlich realisierten Bestand.

3. in der Beriicksichtigung der gesamtstadtischen Zielstellungen zur Entwicklung von
Wohnbauflachen und der erforderlichen Anpassung an den 2015 wirksam gewordenen
Flachennutzungsplan der Stadt Leipzig (FNP). Fir die im Siuden des Plangebietes gelegene
Teilflache (Teilbereich C) sollen die bisherigen Entwicklungsziele aufgegeben werden und die
bestehende landwirtschaftliche Nutzung beibehalten werden.

Planerfordernis

Das Erfordernis fur dieses Planverfahren begriindet sich insbesondere daraus, dass nur auf der
Grundlage eines Bebauungsplanverfahrens der bestehende planungsrechtliche Rahmen fiir die
Zulassigkeit von Vorhaben verandert und an geanderte Planungsziele angepasst sowie die fir den
raumlichen Geltungsbereich angestrebte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gewahrleistet
werden kann.

Das Planerfordernis fir die Anderung des Bebauungsplanes besteht in der Notwendigkeit zur
Anpassung der Festsetzungen des bestehenden Rechtsplanes aus dem Jahr 1997 einschlieBlich
dessen Geltungsbereiches. Die Planinhalte sind Uberwiegend auf die Entwicklung des Gebietes
mit Geschosswohnungsbau ausgerichtet und bilden keine geeignete Grundlage fiir die angestrebte
Gebietsentwicklung nach heutigen Anforderungen. Ferner wurden die Entwicklungsziele fur einen
grol3en Teil des Plangebietes mit der Fortschreibung des FNP geandert.

Darlber hinaus ware bei Umsetzung der bislang als Mischgebiete ausgewiesenen Baugebiete
auch die Entwicklung der Flachen zu Einzelhandelsstandorten grundsatzlich zulassig. Dies stiinde
jedoch im Widerspruch zu den stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen. Es besteht deshalb das
Erfordernis, einen planungsrechtlichen Rahmen zu schaffen, der die Umsetzung der mit dem
STEP Zentren - Fortschreibung 2017 beschlossenen Planungsziele der Stadt gewahrleistet und
Fehlentwicklungen vermeidet.

Eine sachgerechte Abwégungsentscheidung uber die Ziele und Inhalte dieser Plananderung kann
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nur im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens herbeigefuhrt werden.

3. Ziele und Zwecke der Planung bzw. Teilaufhebung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes und dessen Aufhebung fir eine Teilflache sollen vor
allem die folgenden Ziele und Zwecke verfolgt werden:

Anpassung der Planinhalte an Gbergeordnete Planungen der Stadt Leipzig

Die Anderung erfolgt zur Umsetzung der Ziele des Integrierten Stadtentwicklungskonzept
Leipzig 2030 (INSEK). Gemessen am Bedarf des Ortsteils soll dessen Entwicklung im
Wechselspiel zwischen bedarfsorientierter Erweiterung bestehender Angebote, der Auslastung der
Infrastruktur sowie der baulichen Entwicklung im Ortsteil erfolgen. Die Reduzierung von
Geltungsbereiches und Bebauungsdichte resultiert aus der besonderen Beriicksichtigung der
formulierten Klimaschutz- und Umweltziele.

Die Anderung entspricht den Zielsetzungen des vorliegenden Wohnungspolitischen Konzepts
(VI-DS-1475). Vor dem Hintergrund steigender Nachfrage nach Wohnungen und einer effizienten
Flachennutzung werden Gebiete flr den Geschosswohnungsbau bzw. mit hoher baulicher Dichte
an infrastrukturell gut erschlossenen Standorten insbesondere im Einzugsbereich des
schienengebundenen offentlichen Nahverkehrs priorisiert. Fir den gleichzeitigen Erhalt einer
Vielfalt an Wohnformen wird daneben auch eine ausreichende Bereithaltung von Flachen fir
Eigenheime und eigenheimahnliche Wohnformen angestrebt. Da sich der zu andernde
Bebauungsplan nicht im ful3laufigen Einzugsbereich der Haltestellen des schienengebundenen
offentlichen Nahverkehrs befindet, entspricht die Reduzierung der Bebauungsdichte den Zielen
des Entwurfs des Wohnungspolitischen Konzepts.

Die Anderung erfolgt maRgeblich zur Umsetzung des Ratsbeschlusses zum Teilplan
Wohnungsbau des Stadtentwicklungsplans ,,Wohnungsbau und Stadterneuerung“ (RB V-
771/11 vom 20.04.2011). Mit dem vorliegenden Wohnungspolitischen Konzept behalten die
Bewertungskriterien des Teilplans Wohnungsbau ihre Gltigkeit. Im Teilplan Wohnungsbau wurden
die Teilbereiche A und C anhand ihrer Versorgungsqualitdten als unginstig bewertet. Unter
Bertcksichtigung des bestehenden Baurechts erfolgte jedoch fiir den Teilbereich A eine Einstufung
in die Kategorie ,Standort ohne Entwicklungsprioritat — mit Anpassungsbedarf®. Eine Entwicklung
mit deutlich reduzierter Bebauungsdichte entspricht danach noch den Zielen des Teilplans
Wohnungsbau. Fir den im Teilplan Wohnungsbau als noch ungiinstiger beurteilten Teilbereich C
wurde hingegen kein Entwicklungspotenzial gesehen und die Herausnahme aus dem
Flachennutzungsplan bestimmt. Die im Teilplan Wohnungsbau ausgewiesenen Zielkategorien sind
eine malRgebliche Grundlage fir die verbindliche Bauleitplanung. Mit der Anderung des
Geltungsbereiches bzw. der Aufhebung des Bebauungsplanes im Teilbereich C kénnen die Ziele
des Teilplans Wohnungsbau umgesetzt werden.

Der wirksame FNP (Amtsblatt Nr. 10/2015 am 16.05.2015) enthalt bereits eine gegeniber dem
bestehenden B-Plan reduzierte Ausweisung von Bauflachen (Reduzierung um den Teilbereich C)
und setzt damit bereits die Vorgaben aus dem Ratsbeschluss zum Teilplan Wohnungsbau des
Stadtentwicklungsplans ,Wohnungsbau und Stadterneuerung® um. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes soll mit dem Planverfahren zur 2. Anderung daher auf jene Flachen angepasst
werden, fir die auf der Grundlage u(bergeordneter Planungen im Weiteren eine bauliche
Entwicklung angestrebt wird.

Beriicksichtigung des Klimaschutzes

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die unter anderem die
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen und
dem allgemeinen Klimaschutz gewahrleistet, miteinander in Einklang bringen. Es sollen
Mdoglichkeiten der stadtebaulichen Optimierung hinsichtlich des Energieverbrauchs geschaffen
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werden. Insbesondere betrifft dies die Mdoglichkeiten der Nutzung der Geothermie durch
ausreichend groRe Grundstiicke sowie die solaroptimierte Bebauung durch eine entsprechende
Anordnung der Gebéaude.

Anderung des Geltungsbereiches

Der bestehende Bebauungsplan soll im Teilbereich C (ca. 4,7 ha) aufgehoben werden. Die in
diesem Teilbereich gelegenen Flachen werden im Sinne der gesamtstadtischen Strategie zur
Reduzierung von Wohnbauflachenpotenzialen am Stadtrand in den planungsrechtlichen
AuRRenbereich zuruckgefiihrt. In diesem Bereich richtet sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben
nach 8 35 des Baugesetzbuches (BauGB). Mit dem Beibehalten des Status Quo wird die heutige
landwirtschaftliche Nutzung der Flachen gesichert. Dies entspricht auch den Zielen des wirksamen
FNP.

Neben den genannten allgemeinen Zielstellungen werden fir den Teilbereich A vor allem die
folgenden Ziele und Zwecke verfolgt:

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines
Einfamilienhausgebietes

Innerhalb des Teilbereichs A (ca. 4,3 ha) sollen die bestehenden Baurechte so veréndert werden,
dass die bestehende Nachfrage fur das Wohnsegment freistehendes Einfamilienhaus im
ausreichenden Mal3 im Gebiet bedient werden kann. MaRR3gebliches Ziel der Stadt Leipzig ist die
Schaffung der erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen, insbesondere unter
Berticksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, der
Befriedigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung sowie der umweltschitzenden Anforderungen.

Anpassung der verkehrlichen und technischen ErschlieBung

Die im bisherigen Bebauungsplan enthaltenen Ldsungen zur verkehrlichen ErschlieBung des
Gebietes waren auf eine andere, intensivere Gebietsentwicklung ausgerichtet und entsprechend
dimensioniert. Im Sinne einer angemessenen und bodenschonenden Flacheninanspruchnahme
soll die bislang beabsichtigte ErschlieBungslésung optimiert und an die gednderten Entwicklungs-
absichten angepasst werden

Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Der unbebaute Teilbereich A grenzt im Norden und Westen an bebaute Siedlungsflachen an. Ziel
der Planung ist es daher, die kiinftige Bebauung in die 6rtlichen Gegebenheiten einzufiigen und
zwischen den angrenzenden baulichen Strukturen zu vermitteln.

Schaffung von Rechtssicherheit

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll fir den Grundstiickseigentiimer Rechtssicherheit
hinsichtlich der baulichen Entwicklungsméglichkeiten geschaffen werden.

Einordnung einer dffentlichen Spielplatzflache

Insbesondere fir Kinder von 6 bis 10 Jahren soll im Plangebiet eine 6ffentliche Spiel- und
Aufenthaltsflache entstehen. Im bisherigen Bebauungsplan war eine solche Flache bereits
vorgesehen. Diese wird in ihrer Lage geandert und unter Beriicksichtigung der Spielplatzsatzung
der Stadt Leipzig in ihrer GroRe und Ausstattung an die aus dem Plangebiet entstehenden
Bedirfnisse und Erfordernisse angepasst. Zusatzlich sollen Angebote fir altere Kinder, auch
aulRerhalb des Plangebietes, geprift werden.

Im Teilbereich B, der im Wesentlichen die bereits realisierten Bereiche des Bebauungsplanes Nr.
E-237 umfasst werden die folgende Ziele und Zwecke verfolgt:
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Reduzierung und Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzungsinhalte

Innerhalb des fast vollstandig entwickelten Teilbereichs B wird fir die sddlich des
Regenrickhaltebeckens, zwischen Bussardweg und Miltitzer StraRe gelegenen und bislang mit F
und G bezeichneten Baugebiete die Zweckbestimmung ,Mischgebiet® geandert und eine
vorwiegende Wohnnutzung (allgemeines Wohngebiet) angestrebt. Hierdurch soll einerseits die
Entwicklung der noch brachliegenden Flachen mit Einfamilienhausern ermdglicht und zugleich die
Gebietskategorie an die bereits vorhandenen Nutzungen im Gebiet angepasst werden. Damit wird
die zum Zeitpunkt der Planaufstellung verfolgte stadtebauliche Zielstellung, neben der
beabsichtigten Wohnnutzung auch gewerbliche Nutzungen im Randbereich des Gebietes
anzusiedeln, aufgegeben und in begrenztem Rahmen die Entwicklung vorhandener gewerblicher
Bauflachen im Stadtgebiet begunstigt.

Darlber hinaus getroffene planungsrechtliche Festsetzungen sollen zuriick genommen werden, da
aufgrund der weitgehend erfolgten Realisierung kein entsprechendes Erfordernis mehr besteht.
Fur die kinftige Entwicklung und Beurteilung der Bauvorhaben wéare dann auf der Grundlage des §
30 Abs. 3 i.V.m. 8§ 34 (1) Baugesetzbuch hinsichtlich der Bauweise, dem Maf3 der baulichen
Nutzung sowie der Grundstiicksflachen, die Uberbaut werden sollen, das Einfligungsgebot
Malf3stab fur die Beurteilung von Vorhaben.

Anpassung der verkehrlichen und technischen ErschlieBung

Die im bisherigen Bebauungsplan enthaltenen Ldsungen zur verkehrlichen ErschlieBung des
Gebietes waren auf eine andere, intensivere Gebietsentwicklung ausgerichtet und entsprechend
dimensioniert. Im Rahmen friherer Realisierungsschritte wurden die heute vorhandenen
ErschlieBungsstrallen (z.B. Wachbergallee) bereits in geringeren Stralenquerschnitten hergestellt.
Mit der verfolgten Plananderung sollen die Verkehrsflachen im Teilbereich B an die tatséchlich
realisierten Flachen angepasst und fir die Eigentimer der angrenzenden, bebauten Grundstiicke
Klarheit hinsichtlich der zulassigen Flachennutzungen geschaffen werden.

Bewahrung des Ortsbildes

In den schon realisierten Baugebieten des Bebauungsplanes sollen die bislang mafRgeblichen
Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplanes Nr. E-237 auch weiterhin erhalten bleiben.

Sicherung einer dauerhaften Begrinung

In den schon realisierten Baugebieten des Bebauungsplanes sollen auch weiterhin
grunordnerische Festsetzungen gelten. Diese sind die Grundlage einer dauerhaften Begriinung
des Gebietes. Unter Berlcksichtigung des Bestandes werden die bislang bestehenden
Festsetzungen Uberarbeitet und soweit erforderlich erganzt.
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4, Verfahrensdurchfihrung
Folgende Verfahrensschritte wurden zur Vorbereitung des Satzungsbeschlusses durchgefuhrt:

Aufstellungsbeschluss vom 07.04.2016
Beschluss Nr. VI-DS-02328,
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 08/2016 vom 23.04.2016

frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 01.11.2016 bis

(8 3 Abs. 1 BauGB), bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 19/2016 18.11.2016
vom 29.10.2016

frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange
(8 4 Abs. 1 BauGB), mit Schreiben vom 30.09.2016

Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Entwurf

(8 4 Abs. 2 BauGB), mit Schreiben vom 13.05.2019
Offentliche Auslegung des Entwurfes 14.05.2019 bis
13.06.2019

(8 3 Abs. 2 BauGB), bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 9/2019
vom 04.05.2019

e Abschluss des Verfahrens nach dem bis zum 12.05.2017 geltenden BauGB

Rechtsgrundlage fir dieses Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist das BauGB in der
bis zum 12.05.2017 geltenden Fassung. Die sich dafiir aus § 233 Abs. 1 Satz 1 i.V.m. § 245c Abs.
1 BauGB (in der seit dem 13.05.2017 geltenden Fassung) ergebenden Voraussetzungen sind
erfullt.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe Kapitel 7. Umweltbericht.
5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes
5.1 Topografie

Das Relief des Plangebietes ist nur maRig oder flach geneigt. Der héchste Punkt innerhalb des
Plangebietes liegt bei 129 m Uber NHN im Nordwesten. Das Gebiet fallt jedoch in Richtung
Sidwest, Nordost und Sudost leicht, wobei die mittleren Hohen wie folgt anzugeben sind: ca. 127
m dber NHN im Sudwesten, ca. 121 m dber NHN im Nordosten und 125 m dber NHN im
Sidosten.

In den noch nicht entwickelten Bereichen des Plangebietes konnten sich die natirlichen
Bodentypen wegen der dort ausgetibten landwirtschaftlichen Nutzung weitgehend erhalten.

Der Standort weist keine besonders zu schitzenden Bodenareale (mindestens eine
Schutzfunktion) oder bodentkologische Effekte auf (Neubewertung der Béden, Dr. Schnabel,
2001).

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Still- und FlieRgewasser. Es befindet sich weder in
einem ausgewiesen (festgesetzten) noch in einem faktischen Uberschwemmungsgebiet.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist als gering einzustufen. Aufgrund der vorliegenden
Schichtenverhéltnisse ist davon auszugehen, dass eine Versickerung von Regenwasser erst ab
einer Tiefe von ca. 1,5 m mdglich ist. FUr die Einzelbauvorhaben wird eine standortkonkrete
Untersuchung zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes empfohlen.

Natlrliche Radioaktivitat

Das Plangebiet liegt nach den im Sachsischen Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und
Geologie (LfULG) bisher vorliegenden Erkenntnissen in einem Gebiet, flir das dem LfULG keine
Prognosewerte zur Radonkonzentration in der Bodenluft vorliegen. Es ist jedoch nicht mit
Sicherheit auszuschlieBen, dass aufgrund von lokalen Gegebenheiten und der Eigenschaften des
Gebaudes hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhdhte Werte in der Raumluft auftreten
kénnen

Zugleich liegen nach dem gegenwartigen Kenntnisstand keine Anhaltspunkte tber radiologisch
relevante Hinterlassenschaften fir dieses Plangebiet vor.

Altlasten

Nach gegenwartigem Kenntnisstand leitet sich aus dem Sachsischen Altlastenkataster (SALKA)
kein Altlastenverdacht fir das Plangebiet ab. Unmittelbar westlich des Plangebietes liegen die im
SALKA verzeichneten Altablagerungen AKZ 65750383 ,ehem. Sandgruben Wachberg“ und AKZ
65750391 ,ehem. Sandgrube am Wachberg®.

Larmsituation

Im Plangebiet werden im Nachtzeitraum die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von
45dB(A) geringfugig Gberschritten. Ausloser hierfur sind in erster Linie die Emissionen, die von der
etwa 1 km entfernt verlaufenden Bahnstrecke ausgehen.

Arché&ologischer Relevanzbereich

Das Plangebiet befindet sich teilweise in einem arch&ologischen Relevanzbereich (mittelalterlicher
Ortskern). Dies betrifft insbesondere den Teilbereich A. Vor Beginn der Erschlielungs- und
Bauarbeiten muss im von Bautatigkeit betroffenen Gebiet durch das Landesamt fur Archaologie
eine archéaologische Grabung durchgefihrt werden.
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5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen
Plangebiet

Bei der Beschreibung der vorhandenen Bebauungen und Nutzungen ist zwischen den bereits
realisierten und bebauten Gebieten (Teilbereich B) und den noch nicht entwickelten und derzeit
landwirtschaftlich genutzten Flachen (Teilbereiche A und C) zu unterscheiden.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich lediglich innerhalb des Teilbereichs B die auf der
Grundlage des derzeitigen Bebauungsplanes entwickelten Baugebiete. Diese sind mit
Einfamilienh&usern bebaut, wobei die Bebauung je nach Entstehungszeit in unterschiedlicher
Bauweise erfolgte.

In den ersten Bauabschnitten, d.h. vor 2000 entstanden durch einen Bautrager auf den Stdseiten
der Stral3e Franzosenfeld und Falkenweg jeweils Doppelhauser wahrend zwischen Bussardweg
und Miltitzer Stral3e zwei Reihenhauser mit insgesamt 12 Einheiten entstanden. Entlang der Stral3e
Am Wasserturm wurden ebenfalls Doppelhduser sowie zwei Hausgruppen mit insgesamt 11
Einheiten. Insgesamt wurden hier 86 WE in selbstgenutzten Geb&uden sowie 6 WE in dem
Geschosswohnungsbau auf dem Grundstiick Franzosenfeld 1 realisiert.

Die in diesem Zeitraum errichteten weitgehend einheitlich gestalteten Gebaude wurden
entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes unter Einhaltung der vorgeschriebenen
Ausrichtung zu den angrenzenden Straf3en in offener Bauweise mit 2 Vollgeschossen und einem
ausgebauten Dachgeschoss errichtet.

In einer zweiten groReren baulichen Etappe wurde das durch die Stralen Am Wasserturm und
Wachbergallee erschlossene Gebiet entwickelt. Hier wurden 40 freistehende Einfamilienhauser
durch Einzeleigentiimer errichtet. Darliber hinaus wurde innerhalb des als Mischgebiet
festgesetzten Bereiches 6stlich des Bussardweges bereits ein Einfamilienhaus errichtet. Fir ein
weiteres wurde die Baugenehmigung erteilt. Innerhalb dieses Mischgebietes stehen grundséatzlich
weitere Bauflachen zur Verfiigung.

Die freistehenden, individuell gestalteten Einfamilienhduser wurden entsprechend den Vorgaben
des Bebauungsplanes unter Einhaltung der vorgeschriebenen Ausrichtung zu den angrenzenden
Stral3en Uberwiegend mit einem Vollgeschoss sowie einem ausgebauten Dachgeschoss errichtet.

Die Ubrigen festgesetzten Baugebiete wurden noch nicht entwickelt und werden derzeit
landwirtschaftlich genutzt (Teilbereiche A und C). Allerdings wurde bereits fiir einen 1. Bauabschnitt
im Teilbereich A die ErschlieBungsanlage (StraBe An der Sandgrube) hergestellt sowie
Baugenehmigungen fiir ca. 13 Hauser erteilt. Die bereits errichteten Gebédude wurden auf der
Grundlage des diesem Planverfahren zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeptes unter
Einhaltung der vorgeschriebenen Ausrichtung zur angrenzenden Strale An der Sandgrube mit
einem Vollgeschoss sowie einem ausgebauten Dachgeschoss errichtet.

Umgebung

Das weitere Umfeld des Plangebietes wird durch den Wechsel von bebauten Siedlungsbereichen
und landwirtschaftlich genutzten Flachen bestimmt. Im Nordwesten grenzt das LSG ,Wachberg-
Rickmarsdorf‘ mit dem Wasserturm als landschaftspragendem Bauwerk an.

Nordlich des Plangebietes befinden sich weitere bebaute Siedlungsbereiche mit unterschiedlichen
Nutzungsschwerpunkten. Unmittelbar an das Plangebiet grenzen weitere Gebiete mit
Einfamilienh&usern an; gefolgt von einem tberwiegend durch Handelseinrichtungen gepragtem
Gebiet an der Merseburger Stral3e.

Nordostlich des Plangebiets liegen weitere Einfamilienhausgebiete. Ostlich grenzen
landwirtschaftliche Nutzflachen an. Fir diese Flachen wird geprift, ob diese als Kiesabbaugebiet
genutzt werden kénnen. Hierflr wére jedoch zundchst noch ein Raumordnungsverfahren nach §
15 ROG mit einem Zielabweichungsverfahren nach 8§ 16 SachsLPIG) durchzufihren.
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Diesbezuglich liegen noch keine verbindlichen Planstande vor. Stdlich des Plangebietes liegt an
der Clara-Zetkin-StraBe im Auf3enbereich eine aus einzelnen wohngenutzten Grundstiicken
bestehende Splittersiedlung.

Westlich des Plangebietes befinden sich an der Reichenberger Stral3e weitere, mit
Einfamilienhdusern bebaute Siedlungsbereiche, der Wachberg mit dem landschaftspragenden
Wasserturm sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Tt,i-'".'w-é & N BRI L i) A

Luftbild mit Teilgebieten (Quelle Luftbild: Stadtplanungsamt)
5.3 Vorhandene Wohnbevdlkerung

Im Ortsteil Rickmarsdorf-Burghausen lebten im Jahr 2018 (Quelle: Leipziger Informationssystem
LIS) 4.791 Einwohner (Hauptwohnsitz) in 2.385 Haushalten. Die Anzahl der Bewohner hat sich
damit gegentber den Vorjahren leicht erhéht und néhert sich damit wieder dem Héchststand von
2015 mit 4.802 Einwohnern an. Der Altersdurchschnitt der Bewohner ist gegentber den Vorjahren
weiter gestiegen und liegt mit 49,6 Jahren deutlich Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt (+
7,5 Jahre). Wahrend die Jugendquote mit 19 % in etwa dem des gesamtstadtischen Durchschnitts
(20 %) entspricht, liegt die Altenquote mit 47,8 % deutlich Uber dem gesamtstadtischen
Durchschnitt (32 %).
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Innerhalb des Plangebietes leben statistisch in den insgesamt ca. 140 Wohneinheiten bei einer im
Ortsteil durchschnittlichen HaushaltgréRe von 2,0 Personen (Quelle: Stadtplanungsamt) etwa 280
Personen.

54 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung
Plangebiet

Wie bei der Beschreibung der vorhandenen Bebauungen und Nutzungen ist auch hier zwischen
den bereits realisierten und bebauten Gebieten und den noch nicht entwickelten und derzeit
landwirtschaftlich genutzten Flachen (Teilbereich A und C) zu unterscheiden.

Diese noch nicht entwickelten Gebiete sind insgesamt nur wenig strukturiert. Den grol3ten
Flachenanteil nimmt eine intensiv genutzte Ackerflache ein. Mit diesem Anderungsverfahren soll
etwa die Halfte der heutigen Ackerflache (Teilbereich C) aus dem Geltungsbereich entlassen und
damit die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung gesichert werden. Die im Geltungsbereich
verbleibende Ackerflache soll entsprechend den urspriinglichen Zielen des Bebauungsplanes
weiterhin als Bauland entwickelt werden.

Im Westen befindet sich innerhalb eines etwa 60 m langen Abschnittes entlang der StralRe
Wachberg eine Baumreihe aus jungen Birken. Zwei weitere junge Einzelbdume stehen im Norden,
im Ubergang zu den Wohnsiedlungen. Weitere strukturierende Geholze sind innerhalb des
Plangebietes nicht vorhanden. Im Norden ist zwischen dem bewirtschafteten Ackerland und den
Wohngrundstticken eine unterschiedlich breite Ruderalflur anzutreffen. Kleinflachig wurden hier
auch kleinere Zierbeete angelegt. Ebenso hat sich zwischen der Miltitzer StralRe und dem
bewirtschafteten Ackerland ein etwa 15 m breiter Streifen mit Ruderalflur entwickelt. Die innerhalb
des Teilbereiches B gelegenen und noch nicht baulich entwickelten Flachen sind mit
Ruderalstrukturen bewachsen.

Innerhalb der bereits entwickelten Flachen des Plangebietes befinden sich keine o6ffentlichen
Grunflachen, so dass die Begrinung dieses Bereiches durch MaRnahmen auf den privaten
Baugrundstiicken erfolgen musste. Innerhalb der Baugrundstiicke wurden die nicht bebauten
Grundstuicksteilen als typische Hausgéarten angelegt. Diese dienen in erster Linie der Erholung und
werden entsprechend intensiv genutzt und gepflegt. Aufgrund der unterschiedlichen
Entstehungszeit der einzelnen Bauabschnitte weisen die alteren Entwicklungsbereiche regelmafig
einen hoheren Durchgrinungsgrad auf. Dieser ist jedoch in erster Linie weniger einer geringeren
Dichte der Bebauung als vielmehr dem hoheren Alter des vorhandenen Gehdlzbestandes
geschuldet.

Entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes waren die StralRenraume der
HaupterschlieBungsstraRen zu begriinen, wobei die Quantitat der Begriinung der Verkehrsfunktion
entsprach. Tatsachlich wurde im Zuge ihrer Realisierung in der Wachbergallee eine beidseitige
Baumreihe mit Traubenkirschen und in der Stral3e An der Sandgrube eine einseitige Baumreihe
mit Maulbeeren angepflanzt.

Umgebung

Die Umgebung des Plangebietes wird neben den &stlich angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen insbesondere durch den Wachberg und die daran angrenzenden Freirdume
gepragt. Die im LSG ,Wachberg“ gelegenen Flachen besitzen fur die angrenzende Bevolkerung
eine hohe Bedeutung hinsichtlich der Freizeit- und Erholungsvorsorge.

Fur die ostlich der Miltitzer StralRe gelegenen Flachen wird der Aufschluss als Kiessandtagebau
(Schoénau Il) in Erweiterung des bestehenden Kiessandtagebaus Schonau 11 stdlich der Bahnlinie
angestrebt. Hierfur das erforderliche bergrechtliche Planfeststellungsverfahren noch nicht eréffnet
worden. Derzeit wird hierfir durch die Landesdirektion Sachsen ein Raumordnungsverfahren nach
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8 15 Raumordnungsgesetz mit einem Zielabweichungsverfahren nach 8 16 Sé&chsisches
Landesplanungsgesetz durchgefiihrt. Eine Entscheidung hierzu steht noch aus.

55 Soziale Infrastruktur

Die nachsten Kindertagesstéatten befinden sich in Rickmarsdorf westlich vom Plangebiet an der
Stral3e An der Teichmuhle 2 (ca. 750m Luftlinie) sowie nordlich vom Plangebiet in Burghausen in
der Schroderstraf3e 1 (Luftlinie ca. 2 km) oder in sudlicher Richtung im Ortsteil Grinau-Nord am
Neptunsweg 2 (Luftlinie ca. 2 km). Aufgrund der peripheren Lage und der Altersstruktur im Umfeld
des Plangebietes wird davon ausgegangen, dass die Kapazitatsgrenze der néachstgelegenen
Einrichtung noch nicht erreicht ist.

Entsprechend dem Schulentwicklungsplan-Fortschreibung 2017 befindet sich die nachste
Grundschule ,Schule Rickmarsdorf* in der alten Dorflage Rickmarsdorf in der Stral’e ,An der
Friedenseiche 4“. Diese ist fur eine 1,5-Ziigigkeit ausgelegt (sechs Klassen). Eine Erweiterung des
Standortes auf 2 Zige (acht Klassen) ist ab 2022 beabsichtigt. In Vorstudien wurde der Nachweis
erbracht, dass dies grundsatzlich mdéglich ist.

Im Ortsteil befanden sich in 2016 sieben Arzte, darunter zwei Allgemeinérzte sowie eine Apotheke.
Fur 2017 wird lediglich die Apotheke aufgefiihrt. Sonstige soziale Einrichtungen existieren nicht.

Die nachsten Einkaufsmoglichkeiten befinden sich nérdlich des Plangebietes in einer Entfernung
von ca. 600 m Luftlinie an der Merseburger StraRe mit den dort gelegenen groR3flachigen
Handelseinrichtungen.

5.6 Technische Infrastruktur
56.1 Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet wird im Osten von der Miltitzer Stral3e begrenzt, die als Kreisstral3e (K 6562) die
HaupterschlieBungsfunktion fiir das Plangebiet Ubernimmt und Béhlitz-Ehrenberg mit Griinau
verbindet. Die Miltitzer StraRe kreuzt nordlich des Plangebietes die Merseburger Stral3e (B 181).
Uber die B 181 ist die A9 in westliche Richtung sowie das Stadtzentrum in Gstlicher Richtung zu
erreichen. Der Anschluss des Plangebietes an die Miltitzer Stral3e erfolgt Uber die Stral3e
Wachbergallee, die etwa mittig im Plangebiet liegt. AuRerdem kann das Plangebiet grundsatzlich
auch aus Richtung Westen Uber die Alte Dorfstral3e und die Strale Wachberg angefahren werden.

Die innerhalb des Plangebietes gelegenen Stral3en sind Anliegerstraf3en. Fir den 1. Bauabschnitt
zur Entwicklung der Teilflache A wurde bereits auf der Grundlage der mit der Stadt Leipzig und den
Versorgungsunternehmen abgeschlossenen ErschlieBungsvertrage die Strafle An der Sandgrube
in sudliche Richtung verlangert.

Das Plangebiet ist derzeit lediglich ausreichend an den OPNV angeschlossen. Uber die Miltitzer
StraRe verkehrt die Buslinie 62, Uber die die Endstellen der StraRenbahnlinien 7 in Bohlitz-
Ehrenberg und der Linie 15 in Miltitz erreicht werden kdnnen. Die n&chsten Haltestellen befinden
sich in nordlicher Richtung im Bereich Eschenweg (Léwenpark) in einer Entfernung von ca. 450 m
von der Einmindung Wachbergallee / Miltitzer StralBe. Damit entspricht die gegenwartige
ErschlieBung des Plangebietes nicht den Vorgaben des Nahverkehrsplanes der Stadt Leipzig.
Dieser Bereich von Rickmarsdorf ist Teil der im Nahverkehrsplan ausgewiesenen Kernzone,
wonach 80% der Einwohner in hdchsten 300 m Entfernung eine Haltestelle vorfinden sollen. Dies
ist mit der Planung (noch) nicht umgesetzt.

Zur Verbesserung der Situation wird derzeit durch die LVB die Einordnung einer Bushaltestelle in
nordliche Richtung vorbereitet. Die Vorplanungen hierfir sind weitgehend abgeschlossen.
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5.6.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Innerhalb der bereits entwickelten Flachen erfolgt die Ver- und Entsorgung mit Energie, Wasser,
Abwasser und Kommunikation Uber die bestehenden Netzstrukturen und —einrichtungen in den
angrenzenden offentlichen StralRen.

Energiewirtschaft

Ostlich der Miltitzer StralRe verlauft eine Gashochdruckleitung FGL 26 (DN300/DP 16) zu der
beidseits ein Schutzstreifen von je 3,00 m Breite einzuhalten ist. Im Plangebiet verlaufen in den
vorhandenen offentlichen Stral3en Gasmitteldruckleitungen.

Im Plangebiet verlauft innerhalb des Teilbereichs C die 110-kV-Freileitung Litzschena-Zwenkau.
Diese Anlage beansprucht einen ca. 20 m breiten Schutzstreifen, innerhalb dessen keine
baulichen Anlagen errichtet werden durfen. Innerhalb der vorhandenen Stral3en der schon
realisierten Abschnitte liegen Nieder- und Mittelspannungsanlagen.

Die Versorgung der Anderungsbereiche kann aus den bestehenden Netzstrukturen und —
einrichtungen heraus gesichert werden.

Wasserwirtschaft

Die Entwésserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem, d.h. das anfallende Schmutzwasser wird
getrennt vom anfallenden Niederschlagswasser entsorgt. Entlang der StralRe Wachberg verlauft
eine Trinkwasserleitung im Bestand (PE-HD 125x11,4) aul3erhalb der vorhandenen o6ffentlichen
Verkehrsflache. Die Bestandsleitung einschlieBlich des Schutzstreifens liegt jedoch innerhalb der
im bestehenden Bebauungsplanes fir den Ausbau der StralRe Wachberg und der Clara-Zetkin-
Stral3e festgesetzten Verkehrsflache. Unabhangig davon wurde durch den Grundstiickseigentimer
und ErschlieBungstradger mit Datum vom 22.11.2019 eine beschréankt persdnliche Dienstbarkeit
(Leitungsrecht)  fur  die  Bestandsleitung  einschlielich  einer  Bebauungs-  und
Bepflanzungsbeschrénkung zugunsten der KWL GmbH eingetragen.

Auch kunftig liegt die Leitung einschl. des Schutzabstandes innerhalb der festgesetzten
Verkehrsflache. Die Lage der Leitung einschlielich der zu beriicksichtigenden Schutzstreifen sind
bei der Parzellierung zu bertcksichtigen.

Fur die Bewirtschaftung des im Gebiet anfallenden Niederschlagswassers wurde mit Beginn der
Gebietsentwicklung im norddstlichen Bereich des Plangebietes, zwischen Bussardweg und
Miltitzer Stralle eine Regenrliickhalteanlage, bestehend aus einem Regenklarbecken zur
Regenwasserbehandlung sowie aus einem Regenrlickhalte- und Versickerungsbecken mit
Notluberlauf, angelegt. Dessen Kapazitat wurde entsprechend dem damaligen Regelwerk und der
urspriinglich angestrebten Bebauung fiur eine Flache von Ared = 7,38 ha ausgelegt. Aus den
Betriebserfahrungen des Betreibers der letzten Jahre gibt es keinen Anhalt fir Auffalligkeiten bei
der Funktionsweise des Regenriickhalte- und Versickerungsbeckens, die auf ein Anspringen des
Notluberlaufs schliel3en lassen wirden. Aufgrund der geplanten erheblichen Reduzierung der zur
Entwicklung vorgesehen Flachen (ca. 7 ha Uberbaute / versiegelte Flachen statt 10,5 ha) kann
davon ausgegangen werden, dass die Kapazitat des Regenriickhalte- und Versickerungsbeckens
fur die nunmehr angestrebte Entwicklung ausreichend ist.

In den noch nicht entwickelten Gebieten befinden sich keine Anlagen fiir die Ver- und Entsorgung
des Gebietes. Es ist jedoch davon auszugehen, dass sowohl die Versorgung wie auch die
Entsorgung tiber das angrenzende Leitungsnetz erfolgen kann.

Fur den 1. Bauabschnitt zur Entwicklung der Teilflache A wurde bereits ein Vertrag zur
wasserwirtschaftlichen ErschlieBung im Juli 2016 geschlossen. Die entsprechende TW-Leitung
(DN 100) und SW-Leitung DN 250 Stz wurden im Zuge der Realisierung der
Stral3enbaumalinahme zur Verldngerung der Stral3e An der Sandgrube hergestellt.

18.12.2019



Begruindung zum Bebauungsplan
Nr. E-237 ,Am Wachberg*“, 2. Anderung einschlieRlich Aufhebung eines Teilbereiches

Seite 17

Ebenfalls wurde mit der Strallenbaumaflnahme eine Regenwasserleitung DN 300 B sowie ein
Regenwasserstaukanal DN 1400 B realisiert. Deren Anbindung erfolgt an das bestehende RW-
Netz DN 300 im Bereich An der Sandgrube/Wachbergallee. Das Niederschlagswasser darf nur
gedrosselt mit max. 25 L/s in das vorhandene Netz eingeleitet werden. Die Bemessung der
Anlagen erfolgte unter dem Ansatz der vollstdndigen Ableitung des auf der Verkehrsflache
anfallenden Niederschlagswassers sowie der Ableitung des auf einer Flache von max. 90 gm
anfallenden Niederschlagswassers von den angrenzenden Baugrundstiicken.

Loschwasser kann in Hohe von 48 m3 grundsatzlich bereitgestellt. Voraussetzung ist jedoch, dass
im Rahmen der weiteren Gebietsentwicklung Ringschliisse zu den schon bestehenden Anlagen in
den offentlichen StralRen hergestellt werden.

Die Regenwasserentsorgung der am nordwestlichen Rand des Plangebietes gelegenen Stral3e
~Wachberg" und ,Clara-Zetkin-Stral3e" erfolgt dezentral, d.h. die Strallenentwasserung ist nicht an
das Abwassernetz angebunden.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen
6.1.1 Ziele der Raumordnung

Im Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP Sachsen 2013) ist die Stadt Leipzig innerhalb
der Europaischen Metropolregion ,Mitteldeutschland“ als Zentraler Ort und Oberzentrum
dargestellt. In dieser Funktion ist Leipzig ebenfalls Versorgungs- und Siedlungsschwerpunkt der
Region Westsachsen.

Die mit dem Bebauungsplan verfolgten Ziele sind grundsatzlich mit den Zielen der Raumordnung
vereinbar. Dies gilt insbesondere fir die geplante Rlicknahme der bestehenden Baurechte fiir Teile
einer heute landwirtschaftlich genutzten Flache. Entsprechend den Zielen des LEP Sachsen zum
Siedlungswesen

- ist eine Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden (Ziel 2.2.1.9)

- ist die Siedlungsentwicklung auf die Verknupfungspunkte des OPNV zu konzentrieren
(Ziel 2.2.1.10)

Dabei soll gemaf den Zielen zur Stadtentwicklung die Entwicklung der Stadte so erfolgen, dass

— die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke in allen
Teilrdumen Sachsens vermindert werden (G 2.2.1.1),

— eine energiesparende und energieeffiziente, integrierte Siedlungsflachenentwicklung
gewabhrleistet wird (G 2.2.2.2) sowie

— bei der ErschlieBung von Siedlungs- und Verkehrsflachen zur Verbesserung des
Wasserhaushaltes (Grundwasserneubildung) und der Verringerung von Hochwasserspitzen
verstarkt Mallnahmen der naturnahen Oberflachenentwasserung umgesetzt werden (G
4.1.2.4).

Im Regionalplan Westsachsen 2008 (RPIWS 2008), verbindlich seit 25.07.2008, sind die
Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung des Landesentwicklungsplanes
Sachsen regionsspezifisch rdumlich und sachlich ausgeformt. Er stellt somit den verbindlichen
Rahmen fir die rdumliche Ordnung und Entwicklung der Region Westsachsen, insbesondere in
den Bereichen der Okologie, der Wirtschaft, der Siedlung und der Infrastruktur dar.
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Neben dem regionalplanerischen Gebot, die Inanspruchnahme unverbauter Flachen fir
Siedlungszwecke auf das unabdingbar notwendige Mal? zu beschrénken (Ziel 5.1.1), entspricht die
Planung inshesondere dem

— Grundsatz zur Schaffung von Standortvoraussetzungen fiir u.a. eine leistungsfahige und
nachhaltig umweltgerechte Landwirtschaft als wichtiger Wirtschaftsfaktor und zur Pflege der
Kulturlandschaft (G 2.1.3),

— Grundsatz zur Abstimmung der Belange der Siedlungstatigkeit und der Freiraumsicherung
unter Bericksichtigung der spezifischen raumstrukturellen Bedingungen und des
demografischen Wandels im Sinne einer harmonischen Gesamtentwicklung der Region (G
2.1.5),

— Ziel zur Schaffung von Standortvoraussetzungen fir einen bedarfsgerechten tberértlichen
Wohnungsbau in den Versorgungs- und Siedlungskernen (Z 2.3.3)

— Ziel zur Beschrankung freiraumbeanspruchender oder -beeintrachtigender Nutzungen und
Vorhaben auf das unabdingbar notwendige MalR3 (Z 4.1.1),

— Ziel, die wirtschaftlichen Mdglichkeiten zur Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser bei der Planung von Baugebieten auszuschopfen, soweit dies die
Bodeneigenschaften und geologischen Bedingungen zulassen (Z 4.3.1.6),

— Ziel zum sparsamen Umgang mit Flachen und Bodenmaterial durch vorrangige Nutzung
des vorhandenen innerértlichen Bauflachenpotenzials (Z 4.4.1),

— Ziel zur Schaffung der raumlichen Voraussetzungen fir den Erhalt und die Schaffung
klimatisch wirksamer Freiraume sowie den Luftaustausch (Z 4.5.2),

— Ziel einer angepassten baulichen Dichte bei Neubebauung, einer angemessene
Durchgrinung und nachhaltig wirksame Einbindung in die Landschaft (Z 5.1.2),

— Ziel, das Angebot von Wohnraum vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung
und unter Berlicksichtigung der differenzierten Anspriiche hinsichtlich Wohnformen,
WohnungsgroéfRen und —ausstattung an die kinftigen Anforderungen anzupassen (Z 5.1.4),

— Ziel in der Bauleitplanung Wohnbauflachen und Verkehrsflachen so zuzuordnen, dass
Nutzungskonflikte vermieden werden (Z 5.1.7) und

— Ziel in besiedelten Gebieten Landschaftsbestandteile zu erhalten, zu pflegen und zu
entwickeln, die fur die Gliederung der Siedlungsflachen eine besondere Bedeutung
aufweisen (Z 5.1.9).

Im Entwurf des RPIWS 2017 — Stand 29.Mai 2015 finden sich die hier genannten relevanten Ziele
und Grundsatze nahezu identisch bzw. sinngemaf wieder. Erganzend wird zum hier genannten
Ziel 4.5.2 dort unter Ziel 4.1.4.3 zusatzlich ausgefiihrt, dass die Ubergange der siedlungsklimatisch
bedeutsamen Bereiche madglichst tief in die Siedlungen hineinreichen sollen.

Die Planung entspricht den Zielen der Raumordnung des Freistaates Sachsen.
6.1.2 Flachennutzungsplan

Grundlage des Bebauungsplanes ist der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig.
Mit der geplanten Riicknahme der bestehenden Baurechte fir Teile der heute landwirtschaftlich
genutzten Flachen (Teilbereich C) erfolgt eine planerische Anpassung an die im FNP bereits
enthaltene Darstellung der Flache fur Landwirtschaft. Die noch zu entwickelnde Flache (Teilbereich
A) ist im FNP als Wohnbauflache dargestellt. Die bereits entwickelten Gebiete (Teilbereich B) sind
ebenfalls als Wohnbauflachen dargestellt.

Daruber hinaus enthélt der FNP fur das Plangebiet folgende Darstellungen:
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— Archéologischer Relevanzbereich

— Versorgungsanlage
Damit ist die 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. E-237 aus dem FNP entwickelt.
6.1.3 Landschaftsplan

Gemal 8§ 11 BNatSchG ist fur die ortlichen Ziele des Umweltschutzes im Stadtgebiet Leipzig ein
Landschaftsplan als o©kologische Grundlage fur den Flachennutzungsplan aufgestellt worden
(bestatigt durch den Stadtrat am 16.10.2013). Er enthdlt neben den Zielen die fiur ihre
Verwirklichung erforderlichen Mal3Bnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Das Integrierte Entwicklungskonzept des Landschaftsplans stellt das Plangebiet in den
Teilbereichen A und B als Wohnbauflache mit dem landschaftsraumlichen Leitbild Siedlungsgebiet
der Einfamilienhduser und Reihenhauser dar. Im Teilbereich C ist eine Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt.

In der weiteren Planung sind fur das
— Schutzgut Wasser: die Sicherung der Grundwasserneubildung,

— Schutzgut Boden: die Sicherung von Flachen mit hoher Schutzwirdigkeit /-bedirftigkeit
(Trockengebietsbdden) und

— Schutzgut Klima: die Erhaltung von Frisch- und Kaltluftentstehungsgebieten
zu berlcksichtigen.

Die Karte der Schutzgebiete enthalt fir das Plangebiet Hinweise auf die Lage der nordlichen
Flachen innerhalb eines Arché&ologischen Relevanzbereiches sowie das westlich angrenzende,
aullerhalb des Plangebietes gelegene Landschaftsschutzgebiet ,Wachberg Rickmarsdorf®.

6.1.4 Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die derzeitige planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage bildet der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. E-237 und dessen 1. Anderung mit seinen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen. Damit
erfolgt die Beurteilung von Vorhaben auf der Grundlage des § 30 BauGB.

6.2 Sonstige Planungen
6.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (SEKo0)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2030 (INSEK) wurde am 31.05.2018 als
ressortiibergreifendes, langfristiges Handlungskonzept vom Stadtrat beschlossen. Damit ist das
Zielbild Leipzig 2030 (Teil A) dem kommunalen Handeln in allen Bereichen zugrunde zu legen. Die
fachiibergreifende Schwerpunktgebiete und die Ortsteilstrategie (Teil B) sind als Grundlage der
stadtraumlichen Schwerpunktsetzung in den Amtern zu beriicksichtigen.

Fiur den B-Plan sind aus dem Zielbild Leipzig 2030 insbesondere folgende
Handlungsschwerpunkte relevant:

- ,Bezahlbares Wohnen®, mit dem Ziel, auch in der wachsenden Stadt Wohnen vielfaltig,
bezahlbar und wirtschaftlich tragféhig zu ermdglichen.

- ,Balance zwischen Verdichtung und Freiraum®, dessen Ziel es ist, das Wachstum
flachensparend zu gestalten und die Grin- und Freiraumqualitdten zu erhalten.

- Zudem wird fur bebaubare Bereiche eine "vorsorgende Klima- und Energiestrategie entwickelt,
die eine Reduktion der Treibhausgasemissionen unterstitzt (S. A-6/-12/-17).
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In der Ortsteilstrategie ist der Ortsteil Burghausen-Rickmarsdorf in die Raumkategorie
,<Qualitdten weiterentwickeln“ eingeordnet (S. B-22). Diese Ortsteile sind durch historisch
gewachsene Ortslagen und einen hoéheren Anteil an Einfamilienhausgebieten gekennzeichnet. In
diesen Gebieten soll die Entwicklung gestérkt werden - orientiert am Bedarf des Ortsteils und im
Wechselspiel zwischen Erweiterung von Angeboten, Auslastung von Infrastruktur und baulicher
Entwicklung des Ortsteils.

Mit der vorgesehenen Mobilisierung gut erschlossener Nutzungsreserven innerhalb vorhandener
Stadtstrukturen, der Reduzierung bzw. Anpassung von Geltungsbereich, Bebauungsdichte und
verkehrlicher Infrastruktur sowie der Berlcksichtigung des Klimaschutzes werden die aufgeflihrten
Ziele des INSEK im Sinne eines nachhaltigen Wachstums unterstuitzt.

6.2.2 Strategische Konzepte zum Wohnen

Das Wohnungspolitische Konzept, Fortschreibung 2015 (VI-DS-1475-NF) wurde am 28.10.2015
durch den Stadtrat beschlossen. Es definiert vor dem Hintergrund der Veréanderungen auf dem
Wohnungsmarkt die wohnungspolitischen Leitlinien der Stadt und benennt Instrumente sowie
Malnahmen zur Umsetzung des Konzepts. Mit dem Wohnungspolitischen Konzept werden
folgende Zielsetzungen verfolgt: Ausweitung des Wohnungsangebots, Schaffung eines qualitativ
vielfaltigen Wohnungsangebots, Schaffung bezahlbaren Wohnraums, Unterstitzung von
kooperativen Wohnformen, besondere Unterstiitzung der Schaffung des Wohnraums fur Familien,
Seniorinnen und Senioren sowie Menschen mit Behinderungen, Schaffung von sozial- und
nutzungsstrukturell gemischten Stadtteilen, nachhaltiges Wachstum und Steigerung der
Energieeffizienz.

Der seit 2011 gultige Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung, Teilplan
Wohnungsbau (RB-V-771/11) legt im Sinne einer flachensparenden, 6kologischen und
O0konomischen, aber auch nachfragerechten Siedlungsentwicklung mit Prioritat zu entwickelnden
Standorte des Wohnungsneubaus fest. Der Teilplan Wohnungsbau liefert die analytischen
Grundlagen und entwickelt strategische Aussagen zur Wohnbauflachenentwicklung und leitet
hieraus sowie aus der rechtlichen Situation seine Zielkategorien fir die Standortentwicklung ab.
Der Teilplan war auf Grundlage der damaligen Wohnungsmarktsituation auf Eigenheimbau
ausgerichtet und behandelte die Entwicklung von Geschosswohnungsbau restriktiv.

Mit Beschluss des Wohnungspolitischen Konzepts wurden die mit dem Teilplan Wohnungsbau
festgelegten Bewertungskriterien fir eine glnstige Flacheneignung bestatigt, jedoch die
formulierten Einschrankungen beziglich des Geschosswohnungsbaus aufgehoben. Vor dem
Hintergrund steigender Nachfrage nach Wohnungen und einer effizienten Flachennutzung wird
Geschosswohnungsneubau an infrastrukturell gut erschlossenen Standorten insbesondere im
Einzugsbereich des schienengebundenen 6ffentlichen Nahverkehrs priorisiert. Da die Flachen im
Geltungsbereich des B-Planes nicht im Einzugsbereich des schienengebundenen OPNV liegen,
eignen sich die Flachen nicht fir den Geschosswohnungsbau. Fiur den gleichzeitigen Erhalt einer
Vielfalt an Wohnformen wird daneben auch eine ausreichende Bereithaltung von Flachen fir
Eigenheime und eigenheimahnliche Wohnformen angestrebt. Mit dem B-Plan werden die
Voraussetzungen zur Schaffung eines Einfamilienhausstandortes geschaffen. Damit steht der B-
Plan mit den Zielen der strategischen Konzepte zum Wohnen in Einklang.

6.2.3 Weitere Stadtentwicklungsplane

Die Sjt_adtentwicklungspléne .Zentren (VI-DS 04512), ,Gewerbliche Bauflachen* (RB 1V-330/05)
und ,Offentlicher Raum und Verkehr* (RB Ill - 1440/03) enthalten keine fur diesen Bebauungsplan
relevanten Aussagen.
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7. Umweltbericht
7.1 Einleitung

Fur die Belange des Umweltschutzes wird im Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung
durchgefihrt, in der

e die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und

e die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden (82 Abs. 4 und § 2a Nr. 2 BauGB sowie Anlage 1 zum BauGB).

Dazu wird wie folgt vorgegangen:

a) Einschatzung aufgrund einer Uberschlagigen Prifung, auf welche Schutzguter der B-Plan
voraussichtlich erhebliche Auswirkungen haben kann, die in der Abwagung zu bericksichtigen
waren und mit denen man sich deshalb im weiteren Verfahren vertiefend beschéftigen muss.

b) Festlegung der Stadt, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der
Umweltbelange fiir diesen Bauleitplan fur die Abwagung erforderlich ist, auf der Grundlage der
Einschétzung (siehe dazu Kap. 7.1.3).

c) Ermittlung der Umweltbelange in dem festgelegten Umfang und Detaillierungsgrad.

d) Beschreibung und Bewertung der ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen im
Umweltbericht.

e) Erganzung der Ermittlungen und des Umweltberichtes, soweit im Ergebnis der Beteiligungen
zum Entwurf erforderlich.

7.1.1 Ziele und Inhalte des Planes (Kurzdarstellung)
7.1.1.1 Wichtigste Ziele des Planes

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes und dessen Aufhebung fiir eine Teilflache sollen vor
allem die folgenden, fir die Umweltbelange relevanten, Ziele verfolgt werden:

e Die bisherige Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes zur alleinigen Nutzung des
Energietragers Gas fur die Gebaudeheizung und die Warmwasserbereitung soll wegfallen.
Diese Vorschrift entspricht schon seit langerem nicht mehr dem Stand der Technik und ist
zudem nicht mit sonstigen rechtlichen Regelungen, z.B. der ENEV vereinbar, da bereits seit
2009 Bauherren verpflichtet sind, den Warmebedarf von Neubauten mindestens anteilig aus
regenerativen Energiequellen (Geothermie, Sonnenenergie, Windenergie, Biomasse, etc.) zu
decken.

o Der bestehende Bebauungsplan soll im Teilbereich C (vgl. Luftbild im Kap. 5.2 der
Begrindung) aufgehoben werden. Die in diesem Teilbereich gelegenen Flachen (ca. 4,7 ha)
werden in den planungsrechtlichen Au3enbereich zurtickgefihrt,

Neben den genannten allgemeinen Zielstellungen werden fir den Teilbereich A (vgl. Luftbild im
Kap. 5.2 der Begriindung) vor allem die folgenden Ziele und Zwecke verfolgt:

e Innerhalb des Teilbereichs A sollen die bestehenden Baurechte so verandert werden, dass die
bestehende Nachfrage fiir das Wohnsegment freistehendes Einfamilienhaus im
ausreichenden Mafd im Gebiet bedient werden kann.

e Im Sinne einer angemessenen und bodenschonenden Flacheninanspruchnahme soll die
bislang  beabsichtigte  ErschlieBungslosung optimiert und an die ge&nderten
Entwicklungsabsichten angepasst werden.
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o Die im bisherigen Bebauungsplan enthaltene 6ffentliche Spielplatzflache soll beibehalten und
unter Berlcksichtigung der Spielplatzsatzung der Stadt Leipzig in ihrer GroRe, Lage und
Ausstattung an die aus dem Plangebiet entstehenden Bedurfnisse und Erfordernisse
angepasst werden.

Im Teilbereich B (vgl. Luftbild im Kap. 5.2 der Begriindung), der im Wesentlichen die bereits
realisierten Bereiche des Bebauungsplanes Nr. E-237 umfasst, werden die folgende Ziele und
Zwecke verfolgt:

e Die im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesenen Mischgebiete sollen in allgemeine
Wohngebiete umgewandelt werden.

e Darlber hinaus sollen planungsrechtliche Festsetzungen zuriick genommen werden, da
aufgrund der weitgehend erfolgten Realisierung kein entsprechendes Erfordernis mehr
besteht.

e Mit der verfolgten Plan&nderung sollen die Verkehrsflachen im Teilbereich B an die tatséchlich
realisierten Flachen angepasst werden.

¢ Die mal3geblichen Gestaltungsvorschriften des rechtskraftigen Bebauungsplanes sollen auch
weiterhin erhalten bleiben.

Weiteres zu den Zielen und Zwecken der Planung ist dem Kap. 3 der Begrindung zum
Bebauungsplan zu entnehmen.

7.1.1.2 Inhalt des Planes

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes E-237 ,Am Wachberg“ werden zum
Uberwiegenden Teil allgemeine Wohngebiete (81.340 m?2) und Verkehrsflachen (26.438 mg2)
ausgewiesen. Hinzu kommen mit einem deutlich geringeren Flachenanteil private Grunflachen
(3.781 m2) und eine offentliche Grinflache / Spielplatz (870 m2) sowie eine Regenrlckhalteanlage
(1.441 m?).

Weiterhin werden 46.794 m? Flache in den bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich entlassen.

Im Baugebiet WA 1 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 ausgewiesen. Geregelt wird, dass eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO im
WA 1 ausgeschlossen ist. Fur das WA 1 resultiert daraus eine Uiberbaubare Grundstiicksflache von
11.508 m2.

Fur das Baugebiet WA 2 wird keine Grundflachenzahl ausgewiesen. Aufgrund der
Bestandssituation ist hier von einer Bebauung von maximal 60 % des Baugebietes auszugehen
(entspricht einer GRZ von 0,4 und einer maximal zulassigen Uberschreitung gemafid 8§ 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO). Fur das WA 2 resultiert daraus eine Uberbaubare Grundstiicksflache von 31.541
m2.

Der Vergleich zwischen dem rechtskraftigen Bebauungsplan und der 2. Anderung des B-Planes
zeigt, dass sich der Anteil Gberbauter Flachen um ca. 35.575 m2 reduziert.

Fur die Umweltprifung sind ferner folgende Festsetzungen von besonderer Relevanz:

e Private Stellplatze, Zufahrten und Wege sind im Baugebiet WA 1 so zu befestigen, dass
anfallendes Niederschlageswasser auf diesen Flachen oder an deren Rand versickern kann.

e Im Baugebiet WA 1 kann je Baugrundstiick das auf einer Flache von max. 90 m? anfallende
Niederschlagswasser abgeleitet werden. Das auf den Ubrigen Flachen des Baugrundstiicks
anfallende Niederschlagswasser ist, soweit es nicht fur Brauchwasserzwecke verwendet
wird, vollstandig auf dem jeweiligen Baugrundstuick zu versickern.
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Zu pflanzen sind:
o auf den Baugrundstiicken sind je angefangene 250 m2 mindestens ein Laubbaum,

o auf 10 % der Baugrundsticksflache Strauchern in einer Pflanzdichte von 40 Stick je
100 m2,

o im WA 1 entlang der Strallen ,Wachberg“ und ,Clara-Zetkin-Stral3e eine Reihe Feld-
Ahorn,

o angrenzend an den Aufhebungsbereich entlang der ,Clara-Zetkin-Strale® eine Reihe
Stiel-Eichen,

o auf der StraBenverkehrsflache nordwestlich der Flache WA 1.5 eine solitare Ungarische
Silber-Linde,

o auf der privaten Griunflache, entlang der Grenze zum Aufhebungsbereich, eine
dreireihige Strauchhecke aus standortheimischen Arten,

o auf der privaten Grinflache je angefangene 100 m2 mindestens ein standortheimischer
Laubbaum und

o und auf der offentlichen Griunflache (Spielplatz) mindestens 4 grol3kronigen
Laubbdumen sowie Strauchpflanzungen standortheimischer Arten (20 % der
Grunflache).

Déacher von Garagen und Carports mit einer Dachneigung bis 20° sind mindestens extensiv
(Substratschicht mindestens 12 cm) zu begrinen.

Eine Sichtachse zum Wachbergturm ist freizuhalten. Pflanzen wie Stauden und Gehdlze
durfen innerhalb dieser Achse eine Hohe von 1,6 m nicht Gberschreiten.

Vorhandene StraRenbaumpflanzungen sind zu erhalten.

Die Einfriedungen der Baugrundstiicke haben, z.T. in Kombination mit Z&unen, mit
Heckenpflanzungen zu erfolgen. Lediglich entlang der Clara-Zetkin-Stralle und Wachberg
sind keine Festsetzungen zur Einfriedung der Baugrundsticke mit Heckenpflanzungen
getroffen worden.

Mulltonnenpléatze sind einzugrinen.

Weitere Ausfiihrungen kénnen im Detail dem Abschnitt C ,Inhalte des Bebauungsplanes" in der
Begriindung zum Bebauungsplan enthommen werden.

7.1.2 Fachliche Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die fir diesen Bebauungsplan bedeutsamen fachlichen Grundlagen und Ziele
des Umweltschutzes genannt.

7.1.2.1 Schutzgebiete und Schutzobjekte gemal BNatSchG

a) Vogelschutzrichtlinie

Im  unmittelbaren Umfeld befinden sich keine ausgewiesenen europdaischen
Vogelschutzgebiete. Das Nachstgelegene ist das SPA-Gebiet ,Leipziger Auwald"
(landesinterne Nr. 05) in 545 m Entfernung nordwestlich des Plangebietes.

=>» Aufgrund der rdumlichen Distanz und dem Charakter des Vorhabens kdnnen erhebliche
Auswirkungen auf die Erhaltungsziele des SPA - Gebietes ausgeschlossen werden.
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Flora - Fauna - Habitat - Richtlinie

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem FFH - Gebiet. Das Nachstgelegene ist das FFH -
Gebiet ,Bienitz und Moormergelgebiet® (landesinterne Nr. 216), welches sich in 545 m
Entfernung im Nordwesten des Plangebietes befindet.

= Aufgrund der rdumlichen Distanz und dem Charakter des Vorhabens kdnnen erhebliche
Auswirkungen auf die Erhaltungsziele des FFH - Gebietes ausgeschlossen werden.

Naturschutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Naturschutzgebiet (NSG).

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ist das NSG ,Burgaue” in einer Entfernung von ca. 2,7
km in nordéstlicher Richtung.

= Auswirkungen auf das NSG kénnen aufgrund der rdumlichen Distanz ausgeschlossen
werden.

Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Wachberg
Ruckmarsdorf® unmittelbar an. In 545 m Entfernung befindet sich nordwestlich des
Plangebietes das LSG ,Leipziger Auwald®.

= Auswirkungen auf das LSG ,Leipziger Auwald“ kénnen aufgrund der Lage und der
raumlichen Distanz ausgeschlossen werden.

= Die Planrealisierung wird Auswirkungen auf das direkt angrenzende LSG ,Wachberg -
Ruckmarsdorf* haben. Die Bebauung wird vom LSG aus zu sehen sein. Hinzu kommen
Einflusse durch Verkehr, Bewegungen, Gerdusche, Licht etc. die aus dem Plangebiet in das
LSG hinein wirken. Festzustellen ist, dass mit der geplanten Anderung des Bebauungsplanes
die zu erwartenden Auswirkungen, aufgrund der Reduktion der baulichen
Flachenbeanspruchung, deutlich gemindert werden. Auch ist zu beriicksichtigen, dass die
Schutzgebietsverordnung eines LSGs keine Wirkung nach AufR3en entfaltet.

Flachennaturdenkmale / Naturdenkmale

Das Vorhabensgebiet liegt nicht in einem Flachennaturdenkmal (FND) und es befinden sich
keine Naturdenkmale bzw. Flachennaturdenkmale im Gebiet.

Das Nachstgelegene ist das FND ,Bienitzwesthang“ und liegt ca. 1.170 m nordwestlich.
=>» Auswirkungen auf FND oder ND kdnnen ausgeschlossen werden.
geschitzte Landschaftsbestandteile

Laub- und Nadelbdume mit einem Stammdurchmesser von mehr als 10 cm gemessen in 1,3
m Hohe Gber dem Erdboden, Obstbdume mit einem Stammdurchmesser von mehr als 30 cm
gemessen in 1,3 m Hohe Uber dem Erdboden, GroR3straucher mit einer Hohe lber 4 m sowie
Hecken mit einer HOhe dber 1 m und Rank- und Klettergehtlze hoher als 3 m sind
entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Leipzig geschitzt. Auch gelten Baume als
geschutzt, obwohl sie die erforderlichen Male nicht erreichen, wenn es sich um
StralRenbaume, Ersatzpflanzungen im Sinne der Baumschutzsatzung oder im Rahmen von
landschaftspflegerischen, stadtgestalterischen und forstwirtschaftlichen Grinden gepflanzten
Baumen handelt.

Vom Schutz ausgenommen sind (8 19 Abs. 2 S&chsNatSchG): B&ume mit einem
Stammumfang von bis zu einem Meter, gemessen in einer Stammhohe von einem Meter,
sowie Obstbdume, Nadelgehdlze, Pappeln (Populus spec.), Birken (Betula spec.),
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Baumweiden (Salix spec.) und abgestorbene B&ume auf mit Gebduden bebauten
Grundstiicken, vorbehaltlich der Regelung in § 21 SachsNatSchG.

=2>Auf nicht mit Gebauden bebauten Grundstiicken gelten die Bestimmungen der
Baumschutzsatzung der Stadt Leipzig uneingeschrankt.

Im Teilbereich A sowie auf der Wachbergallee und auf der Strale ,An der Sandgrube® erfolgte
im Oktober 2017 eine Erfassung des Gehoélzbestandes. Insgesamt wurden 77 Baume sowie
eine Hecke erfasst, welche die Kriterien der Baumschutzsatzung erfllen. Innerhalb der bereits
bebauten Flachen erfolgte keine Gehdlzbestandserfassung. In diesem Bereich steht eine
Vielzahl Geholze, welche der Baumschutzsatzung unterliegen. Ein Altbaumbestand ist,
historisch bedingt, nicht vorhanden.

geschitzte Biotope nach § 21 SachsNatSchG und § 30 BNatSchG

Im Plangebiet gibt es keine geschitzten Biotope im Sinne des § 21 SachsNatSchG bzw. des §
30 BNatSchG.

= Auswirkungen auf geschiitzte Biotope kdnnen ausgeschlossen werden.

7.1.2.2 Landschaftsplan
Im Landschaftsplan Leipzig sind fiir das Plangebiet folgende Ziele aufgefiihrt:

In der Karte ,Zielkonzept Boden® (31.11.2011), werden auf nahezu allen Flachen im Plangebiet
Boden ausgewiesen, welche sich durch eine sehr hohe bzw. hohe
Grundwasserneubildungsrate und eine hohe Grundwassergefahrdung auszeichnen. Im Westen,
entlang der Stral’en ,Wachberg“ und der ,Clara-Zetkin-Stra3e“, wird der Boden zusatzlich noch
als Trockenstandort ausgewiesen.

In der Karte ,Zielkonzept Wasser” (Stand 31.03.2011) wird das Plangebiet als Flache fur die
Grundwasserneubildung ausgewiesen.

In der Karte ,Zielkonzept Klima / Luft neu“ werden die unbebauten Bereiche des Plangebietes
als Kaltluftentstehungsgebiet (Freilandklima / Landwirtschaftsflachen) mit guten bis sehr guten
Kaltluftentstehungsbedingungen dargestellt.

In der Karte ,Zielkonzept Arten und Biotope” (31.03.2011) wird fir den Siedlungsbereich
nordlich des Milanweges der Erhalt (Sicherung) von Lebensraumen in bebauten Gebieten als
Zielsetzung benannt.

Im ,Integrierten Entwicklungskonzept® (14.10.2014) wird das gesamte Plangebiet als zu
sichernde Flache fir die Grundwasserneubildung ausgewiesen. Fur den Aufhebungsbereich
wird ebenda die Erhaltung von Frisch- und Kaltluftentstehungsgebieten benannt. Entlang der
Strallen Wachberg und der Clara-Zetkin-StraRBe, im Westen des Plangebiets, sind die dort
vorkommenden Trockengebietsbéden zu sichern.

Als landschaftsraumliche Leitbilder werden fir das Offenland (Agrarlandschaft) im Teilbereich C
des Plangebietes formuliert: ,Entwicklung und Belebung ausgeraumter, vorwiegend
landwirtschaftlich genutzter Raume der geologischen Platten zu einer durch Hecken,
Gehdlzgruppen, Baumreihen und Ackerrandstreifen, gegliederten Feldflur unter Wahrung ihres
fur die Leipziger Tieflandsbucht kulturlandschaftstypischen Charakters.“ Fur die Teilbereiche A
und B des Plangebietes wird als Leitbild formuliert: ,Erhaltung, Entwicklung von
Siedlungsgebieten mit hohem Durchgriinungsgrad durch unbebaute Freirdume der Zier- und
Nutzgarten; Wahrung ihres typischen gringepragten Ortsbildcharakters, Schaffung von
Gliederungs- und ldentifikationsmerkmalen durch Mittel der Freiflachengestaltung, Erhaltung
ihrer Erholungsfunktion, ihrer Bedeutung fir das Stadtklima und Biotopverbund; Schaffung
durchgehender Geh- und Radwegeverbindungen mit Anschluss an das Wegenetz der Stadt;
Herstellung der Verbindungen zu den stadtischen und stadtnahen Erholungsrdumen.”
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7.1.2.3 Grunordnungsplan

Fur das Plangebiet wurde ein Grinordnungsplan (8 7 SachsNatSchG in Verbindung mit 8 11 Abs.
3 BNatSchG) aufgestellt. Seine Inhalte sind 6kologische Grundlage fir diesen Bebauungsplan.

7.1.2.4 Eingriffsregelung

§ 18 BNatSchG Abs. 1: ,Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung
von Bauleitplanen oder von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuchs
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.*

Gemal § 18 BNatSchG Abs. 2 sind ,auf Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen nach § 30
des Baugesetzbuchs ... die 8814 bis 17 (Vorschriften der Eingriffsregelung) nicht anzuwenden".

Der an den tatsachlichen Veradnderungen ausgerichtete Mal3stab wird durch ein normatives
Bewertungselement in § la Abs. 3 Satz 5 BauGB erganzt. Danach ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren. Das sich aus dem Vergleich von Ausgangszustand- und Endzustand ergebende
Ausgleichserfordernis muss deshalb insoweit reduziert werden, als der Eingriff bereits zulassig
war.

Da das Plangebiet im Geltungsbereich eines rechtskréaftigen Bebauungsplanes liegt und der
planungsrechtliche Zulassigkeitsrahmen nicht erweitert wird, ist die Eingriffsregelung nach dem
Naturschutzgesetz nicht anzuwenden. Auf eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wurde daher
verzichtet.

7.1.2.5 Sonstige fachliche Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes

Sonstige fachliche Grundlagen waren:

e GRUNORDNUNGSPLAN zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E-237 ,Am Wachberg*, Stand
20.03.2018.

e KOMBINAT 4: Gestaltungsplan zum B-Plan Nr. E 237, 2. Anderung, Stand 07.03.2018.

e goritzka AKUSTIK: Schalltechnische Untersuchung, Bericht 4640/17; Schallimmissionsprognose
/ mafgeblicher Auflenlarmpegel zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E-237 ,Am
Wachberg“ in 04178 Leipzig, Stand 12.12.2017

Bundes- und landesrechtliche Regelungen:

o Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) (1) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.
September 2017 (BGBI. | S. 3434).

o Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege im Freistaat Sachsen (Sachsisches
Naturschutzgesetz - SachsNatSchG) vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451), zuletzt gedndert
durch Artikel 25 des Gesetzes vom 29. April 2015 (SachsGVBI. S.349).

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634).

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.502) (1) zuletzt
geandert durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465).

o Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585) (1) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. |
S. 2771).
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e Sé&chsisches Wassergesetz (S&chsWG) vom 12.Juli 2013 (SachsGVBI. S.503) (1) zuletzt
geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. Juli 2016 (SachsGVBI. S. 287).

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgénge (Bundes-Immissions-schutzgesetz -
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.Mai 2013 (BGBI. | S. 1274) (1) zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771).

e Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen (Sachsisches
Denkmalschutzgesetz - SdchsDSchG) vom 3. Méarz 1993 (SachsGVBI. S. 229) zuletzt gedndert
durch Artikel 12 des Gesetzes vom 15. Dezember 2016 (SachsGVBI. S. 630).

Weiterhin wurden bei der Erstellung des Umweltberichtes folgende Unterlagen ausgewertet:
e Umweltqualitatsziele und -standards fiir die Stadt Leipzig (Juli 2003),

e Umweltbericht der Stadt Leipzig (31.12.2013),

e Larmaktionsplan der Stadt Leipzig (17.09.2013),

e Luftreinhalteplan der Stadt Leipzig (18.12.2009).
7.1.3 Festlegung des Umfanges und des Detailierungsgrades der Ermittlung der
Umweltbelange

Im Rahmen des Verfahrens wurde gepruft, auf welche Belange oder Teilaspekte von Belangen der
Bebauungsplan mdglicherweise erhebliche Umweltauswirkungen haben kann, die in der
Abwagung zu bericksichtigen sind.

Im Ergebnis dessen wurde festgestellt, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen, die in
der Abwéagung zu beriicksichtigen waren, zu erwarten sind.

Deshalb wird festgelegt, dass keine weiteren Ermittlungen zu den Umweltbelangen erforderlich
sind und deshalb auch nicht erfolgen sollen.

Begriindet ist dies wie folgt:

Tabelle 1: Darlegung der Umweltbelange fir die erheblichen Umweltauswirkungen ausgeschlossen werden
kénnen
Belang/ Erlauterung zu den maf3geblichen Grinden, warum Grundlagen und Material anhand
ez erhebliche Umweltauswirkungen ausgeschlossen dessen abgt_aschétzt werden konnte,
werden kdnnen dass erhebliche
Umweltauswirkungen auf den Belang
/ Teilaspekt nicht zu erwarten sind
1. fur alle ® Die Anderung des Bebauungsplanes bewirkt keine [®  Griinordnungsplan zur 2. Anderung
nachfolgenden Erweiterung des planungsrechtlichen des Bebauungsplanes Nr. E-237
Belange / Zulassigkeitsrahmens. ,Am Wachberg*
Teilaspekte
® Der Vergleich zwischen dem rechtskréftigen
Bebauungsplan und der 2. Anderung des B-Planes
zeigt, dass sich der Anteil Uberbauter Flachen um ca.
35.619 m2 reduziert.
® Gegenuber dem aktuellen Bestand erhéht sich der
Anteil Gberbauter Flachen in der Planung hingegen um
ca. 21.590 m?, wobei dies im Rahmen des
bestehenden planungsrechtlichen
Zulassigkeitsrahmens erfolgt.
2. Boden/ e siehe Pkt.1 e Recherche im Altlastenkataster.
Altlasten
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Belang/ Erlauterung zu den maf3geblichen Griinden, warum Grundlagen und Material anhand
. erhebliche Umweltauswirkungen ausgeschlossen dessen abgeschatzt werden konnte,
Teilaspekt werden kdnnen dass erhebliche
Umweltauswirkungen auf den Belang
/ Teilaspekt nicht zu erwarten sind
Nach gegenwartigem Kenntnisstand leitet sich aus dem|®  Griinordnungsplan zur 2. Anderung
Altlastenkataster der Stadt Leipzig kein des Bebauungsplanes Nr. E-237
Altlastenverdacht fiir das Plangebiet ab. ~Am Wachberg*
Bei einer Bebauung erfolgt keine Beanspruchung von |®  Bodenkartierung Leipzigs (2004
speziellen den Naturraum in unverwechselbarer Weise und 2010)
pragenden oder geowissenschaftlich bedeutenden
Boden. ® Landschaftsplan
Im Gberwiegenden Teil des Plangebietes finden sich  |® Recherche des anstehenden
keine Standorte mit besonderen oder extremen geologischen Untergrundes und der
Bedingungen, auf denen, bei Wegfall der aktuellen hydrogeologischen Situation
Bodennutzung, die Entwicklung besonders anhand geologischer und
schutzwirdiger Biotope bzw. Vegetationsgesellschaften hydrogeologischer Karten
zu erwarten sind. Im Westen des Plangebietes finden
sich Trockengebietsbdden, welche, bei Wegfall der
aktuellen Bodennutzung, die Entwicklung besonders
schutzwirdiger Biotope bzw. Vegetationsgesellschaften
begiinstigen. Da dieser Bereich z.T. im
Aufhebungsbereich liegt, wird durch die Planédnderung
die zu erwartende Beanspruchung dieser Béden
reduziert.
3. Wasser siehe Pkt. 1 ®  Griinordnungsplan zur 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. E-237
Die Flachen im Plangebiet haben eine besondere ~Am Wachberg"
Bedeutung fir die Grundwasserneubildung. Die
Reduktion des Anteiles Uberbauter Flachen wirkt sich |®  Kartierung der Biotop- und
diesbezuglich positiv aus. Flachennutzungstypen im Gelande
Zur Minderung der Auswirkungen auf die ® Recherche des anstehenden
Grundwasserneubildung, werden im Bebauungsplan geologischen Untergrundes und der
Regelungen zur Versickerung des anfallenden hydrogeologischen Situation
Niederschlagwassers sowie zur versickerungsfahigen anhand geologischer und
Befestigung von privaten Stellplatzen, Zufahrten und hydrogeologischer Karten
Wegen getroffen.
® |andschaftsplan
Im Plangebiet befinden sich, abgesehen von einem
naturfernen Regenriickhaltebecken, keine Still- und
FlieBgewdasser. Der Fortbestand des
Regenruckhaltebeckens wird planungsrechtlich
gesichert.
Das Plangebiet befindet sich weder in einem
ausgewiesen (festgesetzten) noch in einem faktischen
Uberschwemmungsgebiet und nicht in einem
Trinkwasserschutzgebiet.
Der Grundwasserflurabstand liegt bei 2 bis 10 m unter
Flur. Dies schlief3t einen bestimmenden Einfluss des
Grundwassers sowohl auf die Biotopausstattung als
auch auf das Edaphon aus.
4. Klima / Luft siehe Pkt. 1 e  Griinordnungsplan zur 2. Anderung
(inkl. Geruche) des Bebauungsplanes Nr. E-237
Die derzeit unbebauten Flachen im Plangebiet »+Am Wachberg"
fungieren als Kaltluftentstehungsgebiet mit
bioklimatisch giinstigen Eigenschaften. Die Reduktion (@  Kartierung der Biotop- und

des Anteiles Gberbauter Flachen wirkt sich
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Belang/ Erlauterung zu den maf3geblichen Griinden, warum Grundlagen und Material anhand
. erhebliche Umweltauswirkungen ausgeschlossen dessen abgeschatzt werden konnte,
Teilaspekt werden kdnnen dass erhebliche
Umweltauswirkungen auf den Belang
/ Teilaspekt nicht zu erwarten sind
diesbeziglich positiv aus. Insbesondere bewirkt die Flachennutzungstypen im Gelande
Plananderung, dass ca. 46.794 m2 im Bestand
(Aufhebungsbereich), mit seinen bioklimatisch ® Landschaftsplan
glnstigen Eigenschaften, erhalten bleiben.
® | uftreinhalteplan der Stadt Leipzig
® Der Erh6hung des Anteiles Uberbauter Flachen (2009)
gegenuber dem aktuellen Bestand, wird mit der
Ausweisung von Dachbegriinungen, dem Erhalt von |®  Stadtklimauntersuchung der Stadt
Gehdlzen und zusétzlicher Gehélzpflanzungen und Leipzig (2010)
Griinflachenausweisungen begegnet.
®  Auswertung von Klimadaten
Trotzdem vermindert sich der Anteil begriinter Flachen
gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan um ca.
0,9 ha. Diese Reduktion des Grinflachenanteiles
begriindet sich jedoch vorrangig im Wegfall solcher
Flachen im ,Aufhebungsbereich® und mindert kaum die|
mit der Baugebietsreduktion verbundenen positiven
Effekte auf die Schutzgiter Klima und Luft.
5. Pflanzen ® siehe Pkt. 1 e  Griinordnungsplan zur 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. E-237
®  Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht sind im ~Am Wachberg"
Plangebiet nicht vorhanden.
® Kartierung der Biotop- und
® Mit der Reduktion des Anteiles Uberbauter Flachen Flachennutzungstypen im Gelande
vermindert sich der Verlust von Pflanzenlebensraumen.
® \/egetationsaufnahmen (2013,
® Um die Auswirkungen der noch zu erwartenden 2017)
Bebauung auf die Vegetation abschéatzen zu kénnen,
erfolgten in den Jahren 2013 und 2017 auf den derzeit [® Gehdlzbestandskartierung (2013,
noch unbebauten Bereichen des Teilbereiches A 2017)
Vegetationsaufnahmen. Dabei wurde festgestellt, dass
es sich bei den nachgewiesenen Pflanzen um haufig |® Landschaftsplan
anzutreffende Arten mit einer hohen 6kologischen
Potenz handelt, welche typisch fir ruderale Sdume,
Ruderalfluren und Brachen im mitteldeutschen Raum
sind. Arten, die einer Geféahrdungskategorie der Roten
Liste Sachsens oder Deutschlands zugeordnet sind,
sowie Arten welche nach dem BNatSchG ,besonders
geschutzt® sind, konnten nicht nachgewiesen werden.
® Der Erhdhung des Anteiles Uberbauter Flachen
gegenuber dem aktuellen Bestand, wird mit der
Ausweisung von Dachbegriinungen, dem Erhalt von
Gehdlzen und zusétzlicher Gehdlzpflanzungen und
Grunflachenausweisungen begegnet.
Trotzdem vermindert sich der Anteil begrunter Flachen
gegenuber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan um ca.
0,9 ha. Diese Reduktion des Griinflachenanteiles
begriindet sich jedoch vorrangig im Wegfall solcher
Flachen im ,Aufhebungsbereich®.
6. Tiere e siehe Pkt. 1 e  Griinordnungsplan zur 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. E-237
® Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht sind im ~Am Wachberg*
Plangebiet nicht vorhanden.
® Kartierung der Biotop- und
® Mit der Reduktion des Anteiles Uberbauter Flachen Flachennutzungstypen im Gelande
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Belang/ Erlauterung zu den maf3geblichen Griinden, warum Grundlagen und Material anhand
Teil Kt erhebliche Umweltauswirkungen ausgeschlossen dessen abgeschatzt werden konnte,
ellaspe werden kdnnen dass erhebliche

Umweltauswirkungen auf den Belang
/ Teilaspekt nicht zu erwarten sind

vermindert sich der Verlust von Tierlebensraumen. e  Geholzbestandskartierung (2013

. . . 2017
® Festzustellen ist, dass es auf den Flachen, welche im )

Teilbereich 2 neu baulich beansprucht werden sollen, |q
keine Anhaltspunkte dafiir gibt, dass hier besonders
oder streng geschitzte Tierarten vorkommen. °

Landschaftsplan

Auswertung der Brutvogelkartierung
der Stadt Leipzig 2003/04 Stand

® Darlber hinaus wurden im Grinordnungsplan April 2005

MaRRnahmen zum Artenschutz aufgezeigt, die
vorsorglich durchzufiihren sind, um °
artenschutzrechtliche Konflikte wéhrend der Bauzeit zu
vermeiden. (Fur den Fall, dass es zu Vogelbruten auf
den Baugebietsflachen kommt.) Diese Maflinahme °
dient insbesondere dem Schutz der Feldlerche, welche
auf den Ackerflachen und der Ackerbrache im
Plangebiet vorkommen kann, und nach der Roten-
Liste-Deutschland als ,gefahrdet” eingestuft wird.

Auswertung des sachsischen
Brutvogelatlas (2013)

Abschatzung im Gelande durch
einen Ornithologen, ob die gemafk
Brutvogelkartierung der Stadt
Leipzig und Brutvogelatlas
vorkommenden Vogelarten im
Plangebiet geeignete Lebensraume

®  Auswirkungen auf wertgebende Arten (insbesondere vorfinden.

Neuntoter, Feldschwirl, Braunkehlchen) welche
moglicherweise im Bereich des Dammes entlang der
Miltitzer StraRe vorkommen, sind nicht zu erwarten, da
der B-Plan hier keine Anderung der Bestandssituation
bewirkt. Dies gilt ebenso fur Tiere des
Siedlungsbereiches (insbesondere Star, Bluthanfling,
Mehlschwalbe) des Teilbereiches B, wo der
Bebauungsplan priméar bestandswahrend ist.

7. biologische  |q
Vielfalt

siehe Pkt. 1 ®  Grinordnungsplan zur 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. E-237

®  Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht sind im ~Am Wachberg*
Plangebiet nicht vorhanden.
® Landschaftsplan

® Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen ein

Wohngebiet und Ackerland (inkl. einer Ackerbrache) |®  Bestandsaufnahmen (vgl. oben
sowie in einem untergeordneten Verhaltnis Schutzguter Pflanzen und Tiere)
Ruderalfluren und ruderale Saume. Die naturliche
biologische Vielfalt im Plangebiet ist stark anthropogen |®  Analyse der potentiellen natrlichen
gepréagt und entsprechend vorbelastet. Vegetation

8. Landschaft e gjehe Pkt. 1 ®  Griinordnungsplan zur 2. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. E-237

® Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines ~Am Wachberg*

Landschaftsschutzgebietes.

® |andschaftsplan

® Im Vergleich zum rechtskraftigen B-Plan bewirkt die
Plananderung eine Reduktion der baulichen Dichte und
eine Reduktion der Ausweitung des

Siedlungsbereiches in die freie Landschaft. ®

Ortsbegehungen
Auswertung von Luftbildern

® Gegenlber dem aktuellen Bestand ist hingegen eine
Ausweitung der Bebauung in die freie Landschaft zu
prognostizieren. Zur Reduktion der damit verbundenen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild wird im
Ubergangsbereich zur freien Landschaft nach
Sudosten eine Siedlungsrandeingriinung (Hecken und
Baumpflanzungen) festgesetzt. Dariiber hinaus erfolgt
eine Eingrinung des Plangebietes entlang der Stral3e
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Belang/ Erlauterung zu den maf3geblichen Griinden, warum Grundlagen und Material anhand
. erhebliche Umweltauswirkungen ausgeschlossen dessen abgeschatzt werden konnte,
Teilaspekt werden kdnnen dass erhebliche
Umweltauswirkungen auf den Belang
/ Teilaspekt nicht zu erwarten sind
Wachberg durch Baumpflanzungen.
Mit den festgesetzten Gehdlzpflanzungen in den
Baugebieten sowie auf dem offentlichen Spielplatz wird
eine intensive Durchgriinung der Baugebiete geregelt.
Hinzu kommen der festgesetzte Erhalt von
StralRenbaumen und die Pflanzfestsetzung eines
Solitarbaumes an einer markanten Stelle.
Im Bebauungsplan werden Regelungen getroffen, um
die Sichtachse zum Wachbergturm
(landschaftspragendes Bauwerk) im Westen
freizuhalten.
Zur Bewahrung des Ortsbildes sollen in den schon
realisierten Baugebieten des Bebauungsplanes die
bislang mafRgeblichen Gestaltungsvorschriften des
rechtskraftigen Bebauungsplanes auch weiterhin
erhalten bleiben.
9. Menschen siehe Pkt. 1 e  Griinordnungsplan zur 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. E-237
Altlasten siehe Pkt. 2 ~Am Wachberg*
Landschaftsbild siehe Pkt. 8 ® | andschaftsplan
In einer Schalltechnische Untersuchung konnte ®  Ortshegehungen
nachgewiesen werden, dass bei einer Verkirzung es
vorhandenen Larmschutzwalles und bei Anderung der |®  Auswertung von Luftbildern
Gebietskategorie Mischgebiet in allgemeines
Wohngebiet die Orientierungswerte nach DIN 18005 |® Recherche im Altlastenkataster
nicht Uberschritten werden. Im Zuge des
Planungsprozesses wurde festgelegt, den ® Larmkarte der Stadt Leipzig
Larmschutzwall nicht zu verkirzen. Es ist davon
auszugehen, dass auch unter diesen Bedingungen die [® Larmaktionsplan der Stadt Leipzig

Orientierungswerte nach DIN 18005 nicht Gberschritten
werden.

(17.09.2013)

® Schalltechnische Untersuchung,
Im Bebauungsplan wird die bestehende Hohe des (12.12.2017)
Larmschutzwalles als Mindesthéhe festgesetzt. o
® Hausmitteilung des Amtes fur
Umweltschutz (17.01.2018)
10. Kulturgater siehe Pkt. 1 ®  Orishegehungen

und sonstige
Sachglter

Der nordwestliche Teil des Plangebietes, sowohl der
bereits bebaute Bereich als auch die geplante
Baugebietserweiterung, befindet sich in einem
archaologischen  Relevanzbereich  (mittelalterlicher
Ortskern). Zur Vermeidung erheblicher negativer
Auswirkungen auf Kulturgiter sind vor Beginn der|
ErschlieBungs- und Bauarbeiten im von Bautétigkeit
betroffenen  Gebiet durch das Landesamt fur|
Arch&ologie archéologische Grabungen durchzufuhren.

Durch die Reduktion der uUberbaubaren Flache, bzw.
durch die Entlassung von Baugebietsflachen in den
AufRenbereich, vermindert sich das Konfliktpotential mit

archaologischen Denkmalen.

Landschaftsplan Leipzig, ,Karte der
Schutzgebiete” (28.02.2013)
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Belang/ Erlauterung zu den maf3geblichen Griinden, warum Grundlagen und Material anhand
Teil Kt erhebliche Umweltauswirkungen ausgeschlossen dessen abgeschatzt werden konnte,
ellaspe werden kdnnen dass erhebliche
Umweltauswirkungen auf den Belang
/ Teilaspekt nicht zu erwarten sind
11. ) ® siehe Pkt.1 ® Vgl alle vorbenannt aufgefiihrte
Wechselwirkung

Schutzguter

® Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgitern kénnen insbesondere auf die bauliche
Inanspruchnahme nicht bebauter Béden zuriickgeftihrt]
werden. Der Verlust einzelner Bodenfunktionen wirkt
sich auf andere Schutzguter aus. So lassen sich die
Auswirkungen auf die Schutzguter Wasser, Klima sowie
Tiere und Pflanzen auf die Bodenbeanspruchung
zuriickfihren. Diese Auswirkungen bleiben, wie
vorbenannt beschrieben unter der
Erheblichkeitsschwelle.

® Aufgrund der Lage und der Umgebung des Plangebiets
kann dartber hinaus eingeschéatzt werden, dass nach
der Anderung des Bebauungsplanes bei einer
Durchfihrung der Planung erhebliche Auswirkungen
auf Wechselwirkungen zwischen raumlich
benachbarten bzw. getrennten Okosystemen
ausgeschlossen werden kdnnen.

7.2  Anderweitige Planungsmdglichkeiten

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten, mit denen die Zielsetzungen des
Bauungsplanes erflillt werden kénnen, bestehen nicht.

7.3 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfiihrung der Bauleitpléane eintreten, zu tUberwachen, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3nahmen
zur Abhilfe zu ergreifen (8 4c BauGB). Die geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) sind im Umweltbericht zu beschreiben (Nr. 3b
Anlage zum BauGB).

Im Rahmen der Umweltprifung fiir diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass dessen
Durchfiihrung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird.
Dementsprechend ist es nicht erforderlich, MaRnahmen zur Uberwachung zu planen und im
Umweltbericht zu beschreiben.

Auf die gesetzliche Pflicht der Behérden zur Unterrichtung der Stadt (§ 4 Abs.3 BauGB) wird
hingewiesen.

Sollte es bei der Durchfiihrung dieses Bebauungsplanes Hinweise auf unvorhergesehene
Umweltauswirkungen geben, dann werden erforderlichenfalls geeignete Malinahmen ergriffen.

7.4  Zusammenfassung

Die Umweltpriifung, an deren Ende der sogenannte Umweltbericht steht, umfasst die Ermittlung
und Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen der durch den B-Plan planerisch vorbereiteten
Vorhaben.
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Zu untersuchen sind die Auswirkungen auf die Schutzguter (Umweltbelange):
— Pflanzen- und Tierwelt, biologische Vielfalt
— Boden
— Wasser
— Klima / Luft
— Landschaft
— Mensch

— Kultur- und Sachgtiter

sowie die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern.

Ergebnisse:

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist, unter Beriicksichtigung der (bergeordneten
Planungen der Stadt Leipzig, insbesondere die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Einfamilienhausgebietes, die Anderung des
Geltungsbereiches und eine Anpassung der verkehrlichen und technischen Erschlie3ung.

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes E-237 ,Am Wachberg“ werden zum
Uberwiegenden Teil allgemeine Wohngebiete (81.340 m?2) und Verkehrsflachen (26.438 mg2)
ausgewiesen. Hinzu kommen mit einem deutlich geringeren Flachenanteil private Grunflachen
(3.781 m?) und eine o6ffentliche Grinflache / Spielplatz (870 m?2) sowie ein Regenrtickhaltebecken
(1.441 m?). Weiterhin werden 46.794 m2 Flache in den bauplanungsrechtlichen AuRenbereich
entlassen. Der Anteil der Giberbaubaren Grundsticksflache in den Baugebieten betragt insgesamt
43.049 m2,

Der Vergleich zwischen dem rechtskraftigen Bebauungsplan und der 2. Anderung des B-Planes
zeigt, dass sich der Anteil Gberbauter Flachen um ca. 35.575 m2 reduziert. Dies ist insbesondere
auf die Entlassung von Flachen in den Aul3enbereich, auf die Optimierung der Verkehrsflachen und
auf die Reduktion der baulichen Dichte zurtickzuftihren.

Im Rahmen des Verfahrens wurde geprift, auf welche Umweltbelange oder Teilaspekte von
Umweltbelangen die  Aufstellung des Bebauungsplanes mdoglicherweise erhebliche
Umweltauswirkungen haben kann, die in der Abwégung zu bericksichtigen waren. Im Ergebnis
dieser Prufung wurde festgestellt, dass bei Realisierung der Vorgaben des Bebauungsplanes keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die in der Abwéagung zu berticksichtigen
waren. Dies begrindet sich insbesondere darin, weil die Anderung des Bebauungsplanes keine
Erweiterung des planungsrechtlichen Zulassigkeitsrahmens bewirkt.

Weitere wesentliche Punkte sind:

e Der Vergleich zwischen dem rechtskraftigen Bebauungsplan und der 2. Anderung des B-
Planes zeigt, dass sich der Anteil Uberbauter Flachen um ca. 35.619 m2 vermindert.
Insbesondere bewirkt die Plandnderung, dass ca. 46.794 m? im Bestand erhalten bleiben
(Aufhebungsbereich) und die Ausdehnung von Siedlungsflachen in die Landschaft reduziert
wird. Verbunden sind damit positive Auswirkungen auf samtliche Umweltbelange.

e Gegenuber dem aktuellen Bestand erhoht sich der Anteil Uberbauter Flachen in der Planung
hingegen um ca. 21.590 m2. Bei der Realisierung dieser Bebauung

o werden keine speziellen den Naturraum in unverwechselbarer Weise prégenden oder
geowissenschatftlich bedeutenden Bdden beansprucht,

o werden keine Schutzgebiete berlhrt,
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o sind keine geschitzten oder gefahrdeten Pflanzenarten betroffen,

o und es sind keine geschitzten oder gefahrdeten Tierarten betroffen, unter der Bedingung,
dass die im Grinordnungsplan aufgezeigten vorsorglichen Vermeidungsmafnahmen zum
Artenschutz bei einer zukiinftigen Planrealisierung bericksichtigt werden.

Auch sind Auswirkungen auf wertgebende Arten (insbesondere Neuntéter, Feldschwirl,
Braunkehlchen) welche moéglicherweise im Bereich des Dammes entlang der ,Miltitzer Strale®
vorkommen, nicht zu erwarten, da der B-Plan hier keine Anderung der Bestandssituation
bewirkt. Dies gilt ebenso fir Tiere des Siedlungsbereiches (insbesondere Star, Bluthanfling,
Mehlschwalbe) des Teilbereiches B, wo der Bebauungsplan priméar bestandswahrend ist.

e  Zur Reduktion der Auswirkungen auf das Landschaftsbild wird im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft nach Sidosten eine Siedlungsrandeingrinung (Hecken und Baumpflanzungen)
festgesetzt. Darliber hinaus erfolgt eine Eingriinung des Plangebietes entlang der StrafRe
Wachberg durch Baumpflanzungen.

e Mit den festgesetzten Gehdlzpflanzungen in den Baugebieten sowie auf dem o6ffentlichen
Spielplatz wird eine intensive Durchgriinung der Baugebiete geregelt. Hinzu kommen der
festgesetzte Erhalt von StraBenbaumen und die Pflanzfestsetzung eines Solitarbaumes an
einer markanten Stelle.

¢ Im Bebauungsplan werden Regelungen getroffen, um die Sichtachse zum Wachbergturm
(landschaftspragendes Bauwerk) im Westen freizuhalten.

o Nach gegenwartigem Kenntnisstand leitet sich aus dem Altlastenkataster der Stadt Leipzig
kein Altlastenverdacht fir das Plangebiet ab.

o Die Forderungen des aktiven Larmschutzes werden eingehalten. Die H6he des vorhandenen
Larmschutzwalles wird als Mindesthéhe im Bebauungsplan festgesetzt.

o Der nordwestliche Teil des Plangebietes, sowohl der bereits bebaute Bereich als auch die
geplante Baugebietserweiterung, befindet sich in einem archaologischen Relevanzbereich
(mittelalterlicher Ortskern). Zur Vermeidung erheblicher negativer Auswirkungen auf
Kulturgiter sind vor Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten im von Bautatigkeit
betroffenen Gebiet durch das Landesamt flir Arch&ologie archaologische Grabungen
durchzufuhren.

Da das Plangebiet im Geltungsbereich eines rechtskréaftigen Bebauungsplanes liegt und der
planungsrechtliche Zulassigkeitsrahmen nicht erweitert wird, ist die Eingriffsregelung nach dem
Naturschutzgesetz nicht anzuwenden. Auf eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wurde daher
verzichtet.

Da erhebliche Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbelange nicht zu erwarten sind, ist es nicht
erforderlich, Malinahmen zur Uberwachung zu planen und im Umweltbericht zu beschreiben. Ein
entsprechendes Monitoring musste nicht aufgestellt werden.

8. Ergebnisse der Beteiligungen
8.1 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 01.11.2016 bis
18.11.2016 statt. Die Planunterlagen konnten im Neuen Rathaus, Stadtplanungsamt vor dem
Zimmer 499 eingesehen werden.

Im Rahmen der Sitzung des Ortschaftsrates Rickmarsdorf im Ortsteilzentrum Rickmarsdorf,
Ehrenberger StraBe 5 wurde am 15.11.2016 ab 19.00 den etwa 28 Anwesenden die Planung
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vorgestellt und erlautert und ihnen Gelegenheit zur Erorterung und AuRRerung gegeben. Die
Veranstaltung wurde im Leipziger Amtsblatt Nr. 19/2016 vom 29.10.2016 bekannt gemacht.

In der Veranstaltung wurden verschiedene Punkte angesprochen. Soweit diese die
planungsrechtlichen und stadtebaulichen Inhalte betreffen sind diese im Wesentlichen in der
nachfolgenden Tabelle wiedergegeben:

Anregungen/Hinweise Umgang

Erhalt von Gestaltungsregeln fir die realisierten | Der Hinweis fiihrt zu einer Anderung der
Bereiche Planungsziele. Um auch weiterhin die Entwicklung
innerhalb der schon realisierten Bereich steuern zu kénnen
bzw. um die vorhandene Prégung der Straenrdume
erhalten zu kénnen, wird der schon realisierte Teilbereich
nicht aus dem Geltungsbereich entlassen.

Es wird angeregt, auch weiterhin die Zulassigkeit von
z.B. Einfriedungen einer stadtebaulichen Steuerung zu
unterwerfen umso z. B. bis zu 2,00m hohe Mauern
entlang der StraBen zu verhindern. Es wird
eingeschatzt, dass solche Entwicklungen innerhalb der
schon realisierten Teilbereiche nach deren Entlassung
aus dem Geltungsbereich des B-Planes auf der dann
anzuwendenden Grundlage des § 34 BauGB nicht zu
verhindern waren.

Forderung einer zuséatzlichen StraRenanbindung | Der Hinweis filhrt nicht zu einer Anderung der
des Gebietes Planinhalte, da es diese geforderte Rettungszufahrt
bereits gibt. Es ist prinzipiell méglich, Uber die 6ffentlichen
Straen Alte DorfstraRe und Wachberg das Plangebiet zu
erreichen. Die Anbindung wird im Zuge der Realisierung im
Teilbereich A ertuchtigt.

Mit der Aufgabe der urspriinglichen
ErschlieBungslésung wird das Gebiet dauerhaft nur
Uber die Miltitzer StraBe bzw. Wachbergallee
erschlossen sein. Somit ware das Gebiet bei einem
Havariefall im Muindungsbereich auch nicht mehr
erreichbar. Es ist daher mindestens eine zusatzliche
(Rettungs)Zufahrt in das Gebiet aus Richtung Norden
vorzusehen.

GroRere Nahe des Teilbereich C zu den | Der Hinweis fihrt nicht zu einer Anderung der
Nahversorgungseinrichtungen Planinhalte, da mit der geplanten Entlassung des
Teilbereich C die Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan
umgesetzt werden. Der baulichen Verbindung der heute
noch getrennten Siedlungsbereiche nérdlich und sidlich
der StraRBe Clara-Zetkin-Strae bzw. Wachberg wird der
Vorrang eingeraumt. Auch sind die Flachen im Teilbereich
C fur eine landwirtschaftliche Nutzung wegen der Grolde
und des Zuschnitts besser geeignet.

Die Entscheidung, den Teilbereich C aus dem
Geltungsbereich zu entlassen, wird hinsichtlich dessen
groBerer Nahe zu den Nahversorgungseinrichtungen
an der Merseburger Landstralle sowie  zur
Bushaltestelle hinterfragt.

Darliber hinaus angesprochen wurden Belange des StraRenverkehrsrechts (bauliche MaRnahmen
zur Vermeidung von Geschwindigkeitsiiberschreitungen in der Wachbergallee sowie Einbauten
von Pollern zur Vermeidung von rechtswidrigen Nutzungen der geplanten Ful3- und Radwege), die
mangelhafte Anbindung der sidlich der Clara-Zetkin-StraRe gelegenen Siedlungsbereich an das
offentliche Schmutzwassernetz sowie der beabsichtigte Kiesabbau auf den Flachen 6stlich der
Miltitzer Straf3e.

Zusatzlich gingen noch zwei schriftliche Stellungnahmen von Biirgern ein. Die wesentlichen Inhalte
und der Umgang mit den Inhalten der Stellungnahmen werden im Folgenden fir die einzelnen
Trager dargestellt.

Inhalt der Stellungnahme Umgang

Erhalt von Gestaltungsregeln fiir die realisierten | Der Hinweis fiihrt zu einer Anderung der
Bereiche Planungsziele. Um auch weiterhin die Entwicklung
innerhalb der schon realisierten Bereiche gestalterisch
steuern zu kénnen bzw. um die vorhandene Pragung der
Strallenrdume erhalten zu kodnnen, wird der schon
realisierte Teilbereich nicht aus dem Geltungsbereich

Die bereits realisierten Teilbereiche sollen nicht aus dem
Geltungsbereich des B-Planes entlassen werden.
Insbesondere sollen die Regelungen zu den ortlichen
Bauvorschriften, wie z.B. die "AuBere Gestaltung
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Es wird die Erhaltung der bestehenden Sichtachsen zum
Wasserturm auf dem Wachberg gefordert. Der
Wasserturm stellt eine wichtige Landmarke dar, weshalb
insbesondere die Sichtachse aus der Wachbergallee zu
diesem erhalten bleiben muss. Untergeordnet gilt dies
auch fir die Sichtachse aus dem Milanweg.
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baulicher Anlagen", zur "Gestaltung der unbauten | entlassen.
Flachen* sowie zur ,Art, Gestaltung und Hohe von
Einfriedungen" erhalten bleiben. Hierdurch kann der
.Frieden” in der Siedlung gewéhrleistet werden.
Erhalt der bestehenden Sichtachsen Der Hinweis fuhrt zu einer Anderung der

Planungsziele. Um diesem Hinweis zu entsprechen wird
fur die Teilflache westlich der Strale Am Wasserturm die
urspringliche  Konzeption geandert.  Mittels  der
Verlangerung der Wachbergallee als Ful3- und Radweg
kann die markante Sichtachse aus der Wachbergallee
beibehalten werden. Fir die Ubrigen StralBen besteht die
Bedeutung der Sichtachse nicht in dem hohen Maf} wie
fur die Wachbergallee.

Verbesserung der Sichtbeziehungen

Die Fragmente des Erdwalls westlich der Miltitzer Strafl3e
zwischen Wachbergallee und Clara-Zetkin-Strafl3e sind zu
entfernen. Dadurch  sollen die  eindrucksvollen
Sichtbeziehungen zum Wasserturm auf dem Wachberg
wieder erlebbar werden. Auswirkungen auf die
Larmsituation dirften wegen der Ricknahme der

Tatséachlich  werden die  ehemals vorhandenen
Sichtbeziehungen zum Wasserturm auf dem Wachberg
durch die Larmschutzwalle gestort. Dennoch fiihrt der
Hinweis nicht zu einer Anderung der Planinhalte, da
mit der Entlassung des Teilbereichs C zugleich auch die
Notwendigkeit fur die vorhandenen Larmschutzanlagen
entfallt. Eine Ruckbauverpflichtung kann jedoch nicht
Bestandteil des Planéanderungsverfahrens werden.

Baurechte daraus nicht resultieren.

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wird entgegen dem urspriinglichen
Planungsziel, das die vollstandige Entlassung des Teilbereichs B aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. E-237 in den sogenannten unbeplanten Innenbereich beinhaltete, der
Teilbereich B auch weiterhin im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. E-237 verbleiben, da
eine eigenstandige Gestaltungssatzung fir den Teilbereich B nicht entwickelt werden soll.

Aus der gewilnschten Beibehaltung von Gestaltungsregeln fur den Teilbereich B und dem bislang
angestrebten Planungsziel, die planungsrechtliche Regeln und Vorgaben fiir diesen Teilbereich zu
reduzieren, ergeben sich folgende Rahmenbedingungen fir das weitere Verfahren:

1. die Vorschriften zur Gestaltung der baulichen Anlagen (6rtliche Bauvorschrift) werden unter
Berticksichtigung der urspringlichen Planungsziele und der ortlichen Gegebenheiten
geprift und an die aktuellen Standards angepasst.

2. die Festsetzungen zu den Verkehrsflichen werden an den vorhandenen Bestand
angepasst.

3. die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden beibehalten und fir die noch nicht
entwickelten Bereiche des Teilbereich B angepasst und

4. die grinordnerischen Festsetzungen werden unter Bertcksichtigung der urspriinglichen
Planungsziele und der ortlichen Gegebenheiten geprift und an die aktuellen Standards
angepasst

5. die nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweise werden gepriift und soweit erforderlich
berticksichtigt.

Mit der Beendigung des Verfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E-237 wird im
Teilbereich B die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben auf der Grundlage des § 30 (3)
BauGB i.V.m. § 34 BauGB zu beurteilen sein. Aufgrund fehlender Festsetzungen zum Mal3 der
Bebauung sowie zu den (Uberbaubaren Grundsticksflachen wird die wesentliche
Beurteilungsgrundlage das im 8 34 BauGB verankerte Einfigungsgebot sein. Hiernach missen
sich Vorhaben hinsichtlich ihrer Art der baulichen Nutzung, des Mal3es der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren
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Umgebung einfigen. Zu den weiteren Auswirkungen der Reduzierung der Festsetzungsinhalte fur
den Teilbereich B siehe Kapitel 13. ff der Begriindung.

8.2 Frihzeitige Beteiligung der Trager dffentlicher Belange und Dritter

Auf der Grundlage des 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurden 19 Trager offentlicher Belange (T6B) sowie
Vere_ine, Verbande und Andere mit Schreiben vom 30.09.2016 Uber die Planung unterrichtet und
zur AulRerung gebeten.

Als Dritte wurden drei Umweltverbande sowie eine Burgerinitiative ebenfalls mit Schreiben vom
30.09.2016 uber die Planung unterrichtet und ebenfalls zur AuBerung auch im Hinblick auf den
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

Von den insgesamt 23 Beteiligten sind insgesamt 18 Stellungnahmen der T6B sowie eine
Stellungnahme der beteiligten Dritten eingegangen.

Keine Stellungnahme zum Vorentwurf wurden durch das Landesamt fir Archaologie sowie die
beteiligten Umweltverbéande abgegeben.

Die von den T6B sowie dem beteiligten Heimatverein abgegebenen Stellungnahmen enthielten
keine fachlichen oder sonstigen Inhalte, die grundséatzlich die Planungsziele ablehnen oder denen
entgegenstehen. Allerdings enthielten 8 Stellungnahmen zu prifende oder zu bertcksichtigende
Belange. Die wesentlichen Inhalte und der Umgang mit den Inhalten dieser Stellungnahmen
werden im Folgenden fir die einzelnen Trager dargestellt.

GDMcom

Inhalt der Stellungnahme Umgang

Es wird mitgeteilt, dass sich keine Anlagen oder | Die Begrindung wird entsprechend ergénzt. Eine
Anlagenteile des To6B im Geltungsbereich des B- | Anderung der Planinhalte erfolgt nicht.

Plangebietes befinden. Allerdings koénnte sich innerhalb
des Plangebietes eine stillgelegte und teilweise
zuriickgebaute  Gasleitung liegen. AufRerhalb des
Plangebietes, 6stlich der Miltitzer StraRe verlauft eine
Ferngasleitung (DN 300) innerhalb eines 6 m breiten
Schutzstreifens.

IHK zu Leipzig

Inhalt der Stellungnahme Umgang

Es wird mitgeteilt, dass die Planungsabsichten | Mit dem geplanten Grinstreifen entlang der kinftigen
befurwortet werden. Die Festsetzung von | Ostlichen Plangebietsgrenze wird der Empfehlung
grinordnerischen MaRBnahmen zur Gestaltung des | entsprochen.

Ubergangs in die freie Landschaft wird empfohlen.

Landesdirektion Sachsen

Inhalt der Stellungnahme Umgang

Es wird mitgeteilt, dass die Ziele der Plandnderung | Die Begrindung wird entsprechend erganzt. Eine
grundsétzlich bestédtigt werden. Es wird darauf | Anderung der Planinhalte erfolgt nicht.

hingewiesen, dass das im Kap. 6.1.1 angefiihrte Ziel
2.2.1.3 (nicht Z 2.2.1.5) zu vernachlassigen ist und
stattdessen das Ziel 2.3.3 des RPIWS zu bertcksichtigen
ist. Es wird auf den Entwurf zum RplIWS 2017 verwiesen.
Die in der Planbegrindung aufgefiihrten bzw. zu
ergénzenden Ziele aus dem RpIWS 2008 sind nahezu
identisch. Ausdricklich wird auf das Ziel 4.5.2 verwiesen
welches im RplWS 2017 (Entwurf) unter 4.1.4.3 noch
erganzt wurde.

Leipziger Wasserwerke
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Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Es wird mitgeteilt, dass die Aussagen in den Abschnitten
5.6.2 und 9.3 die Sachverhalte zum Bestand
grundsétzlich darstellen.

Es wird gefordert, dass fur die Bestandsleitungen in der
StraBe Am  Wachberg (PE-HD 125x11,4) ein
Leitungsrecht entspr. der Schutzstreifenbreite von 4,0m
festgesetzt wird. Die Forderung bezieht sich auch auf
neue Leitungstrassen, welche auBerhalb  von
Verkehrsflachen liegen werden.

Fir die Bestandsleitungen wird kein Leitungsrecht
eingetragen, da diese kiinftig innerhalb der geplanten und
festgesetzten Verkehrsflache liegen werden.

Es wird mitgeteilt, dass fiir den 1. BA im Teilbereich A (im
Gestaltungsplan Al) der Vertrag zur
wasserwirtschaftlichen  ErschlieBung im Juli 2016
geschlossen. Es wird im Weiteren mitgeteilt, wie die
kinftige Ver- und Entsorgungslésung des 2. BA im
Teilbereich A erfolgen soll.

Die Information wird zur Kenntnis genommen und die
Begriindung entsprechend erganzt.

Leipziger Verkehrsbetriebe

Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Es wird mitgeteilt, dass die ErschlieBung des
Plangebietes nicht den Vorgaben des Nahverkehrsplanes
der Stadt Leipzig entspricht. Die Vorgaben kénnten durch
den Bau einer zusatzlichen Bushaltestelle an der Miltitzer
StralBe im Bereich der Einmindung Wachbergallee
eingehalten werden.

Die Information wird zur Kenntnis genommen und der
Sachverhalt in der Begriindung entsprechend dargelegt.

MITNETZ Gas

Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Es wird mitgeteilt, dass sich Anlagen des T6B im
Geltungsbereich des B-Plangebietes befinden.
Hinsichtlich der vorhandenen Gashochdruckleitung FGL
26 (DN300/DP 16) wird die Einhaltung des
Schutzstreifens von 3,0 m beidseits der Leitung
gefordert.

Allgemein wird hinsichtlich mdglicher PflanzmaZnahmen
auf die einzuhaltenden Mindestabsténde von 2,5 m zu
Gasmitteldruckanlagen hingewiesen.

Die Begrindung wird entsprechend ergénzt. Eine

Anderung der Planinhalte erfolgt nicht.

MITNETZ Strom

Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Es wird mitgeteilt, dass sich Anlagen des ToB im
Geltungsbereich des B-Plangebietes befinden. Hierbei
handelt es sich um Nieder- und Mittelspannungsanlagen
sowie die im Teilbereich C verlaufende 110-kV-Freileitung
Lutzschena-Zwenkau.

Allgemein wird auf den Schutzstreifen fur kabeltrassen
(Breite 2,0m) sowie hinsichtlich moglicher
PflanzmafRnahmen auf die einzuhaltenden
Mindestabsténde von 1,5 m zu den Kabeltrassen fir
GroR3griin hingewiesen.

Die Freileitung wird nachrichtlich in den Teil A: Rechtsplan
Ubernommen. Die Begrundung wird entsprechend
erganzt. Eine Anderung der Planinhalte erfolgt nicht.

Sachsisches Oberbergamt

Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Es wird mitgeteilt, dass eine Erweiterung des
Kiessandtagebaus Schonau IIl beabsichtigt ist, hierfur
jedoch zunéchst noch ein Raumordnungsverfahren nach
§ 15 ROG mit einem Zielabweichungsverfahrten nach §
16 S&chsLPIG) durchzufiihren ist.  Verbindliche

Die Begrindung wird entsprechend ergéanzt. Eine

Anderung der Planinhalte erfolgt nicht.
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Planstdnde existieren noch nicht. Es wird eine
Abstimmung mit dem Betreiber des Kiessandtagebaus
zum geplanten Abbau und der Vorgehensweise
empfohlen. Ferner wird auf die ehemalige, westliche des
Plangebietes gelegene  Sandgrube Rickmarsdorf
hingewiesen.

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange kommt es zu keiner
Veranderung der wesentlichen Planungsinhalte, insbesondere nicht im Teilbereich A, der bislang
noch nicht entwickelt ist. Die Anderung der Planungsziele fir den Teilbereich B, d.h. dessen
Verbleib hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die eingegangenen Stellungnahmen der Tréager
offentlicher Belang.

8.3 Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Entwurf

Die in den eingegangenen AuRerungen der T6B angesprochenen Sachverhalte waren in den
Planunterlagen und der Begrindung im Wesentlichen bereits enthalten gewesen. Lediglich die
AuRerungen der Versorgungsunternenmen zu Leitungsbestanden und einzuhaltenden
Mindestabstanden flhrten zu weiteren Ergédnzungen in der Begrindung, nicht jedoch zu
inhaltlichen Anderungen im Plan.

Abwagungsrelevante AuBerungen gingen durch ein Versorgungsunternehmen ein. So wurde
vorgetragen, dass

- zur Sicherung von Bestandsleitungen, die nicht in 6ffentlichen Verkehrsflachen verlaufen,
Flachen festzusetzen seien, die mit Leitungsrechten zu Gunsten des Versorgungstragers
Zu belasten sind.

Diese AuRerung filhrte nicht zur Anderung der Planinhalte, da alle Bestandsleitungen dieses, wie
auch der anderen Versorgungsunternehmen innerhalb festgesetzter offentlichen Verkehrsflachen
liegen bzw. Gber entsprechende Leitungsrechte gesichert sind. Dies betrifft insbesondere auch die
in der Stellungnahme des Versorgungsunternehmens konkret benannte Bestandsleitung zwischen
den StraBen Wachberg und der Clara-Zetkin-Stral3e. Auch dieser Leitung liegt innerhalb einer
festgesetzten Verkehrsflache. Unabhéngig davon ist im Grundbuch bereits eine beschrankt
personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) fiir die Bestandsleitung einschlie3lich einer Bebauungs-
und Bepflanzungsbeschrankung zugunsten der KWL GmbH eingetragen worden.

Im Rahmen der 2. Anderung zum Bebauungsplan wird die Lage der Verkehrsflache und deren
Breite prazisiert. Hierbei wurde daraus geachtet, dass die Bestandsleitung ein schlieBlich des
Schutzbereiches weiterhin innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache liegt. Eine Festsetzung, die
die Eintragung eines Leitungsrechts vorbereitet, ist daher entbehrlich.

8.4 Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf

Wahrend der Beteiligung gingen AuBerungen eines Umweltverbandes ein. Darin wurde vor
vorgetragen, dass

- die Anderung des Geltungsbereiches im Teilbereich C und die damit verbundene
Ruckfuhrung in den AufRenbereich begrif3t wird und der Argumentation folgend auch die
Ruckfuhrung der Teilflache A in den Aul3enbereich festzusetzen und der Geltungsbereich
entsprechend zu andern ist. Auch wirden die Ziele und Inhalte des Landschaftsplanes fur
die Ruckfiihrung der Teilbereiche A und B (gemeint sein dirfte Teil C) in den AulRenbereich
sprechen.
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Die AuRBerung fuhrte nicht zur Anderung von Planinhalten. Dies ist damit begriindet, dass mit der 2.
Anderung des Bebauungsplanes die bereits im Flachennutzungsplan vorgegebene
Flachenentwicklung nachvollzogen wird. Bereits im Rahmen der Fortschreibung des
Landschaftsplanes 2013 sowie der Anderung und Erganzung des Flachennutzungsplanes (RBV-
2078/14) waren die Entwicklungsziele des B-Plan Nr. E-237 Uberprift worden. Im Ergebnis wurden
im LSP und FNP geringere Wohnbauflachen zugunsten groRerer Landwirtschaftsflachen
dargestellt. Insoweit ist bereits auf der Ebene des FNP eine Abwagung zwischen den
stadtentwicklungsplanerischen, umweltrelevanten, landschaftspflegerischen, wirtschaftlichen und
eigentumsrechtlichen Belangen erfolgt.

Auf dieser, vom Stadtrat 2015 beschlossenen Grundlage wurden mit dem Flacheneigentimer
seitdem auch Gesprache Uber die Entwicklung der noch unbebauten und als Wohnbauflache
dargestellten Bereiche gefiihrt und letztlich auch als Entwicklungsziele fir die 2. Anderung des B-
Plan Nr. E-237 beschlossen.

Die Beibehaltung der Planungsziele, d.h. die bauliche Entwicklung der im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellten Bereiche entspricht zum einen den (bergeordneten
Entwicklungszielen der Stadt Leipzig (z.B. Wohnungspolitisches Konzept) und zum anderen der
Befriedigung die hohe Nachfrage an Flachen fur Einfamilienh&user.

Auch stehen die Ziele des Landschaftsplanes der angestrebten Entwicklung nicht entgegen, da die
im Teilbereich A angestrebte Entwicklung mit den im Landschaftsplan (IEKo) enthaltenen
Vorschlagen zur kinftigen baulichen Flachennutzung tbereinstimmt. Im Hinblick auf die Belange
Boden, Wasser, Arch&ologie und Klima ist die Entwicklung mit den enthaltenen Vorschlagen im
Landschaftsplan grundsatzlich vereinbar ist. Insbesondere die Ricknahme bestehender Baurechte
im Teilbereich C fuhrt dazu, dass ggf. mit der baulichen Entwicklung im Teilbereich A verbundenen
Eingriffe vollstandig kompensiert werden koénnen und der im Landschaftsplan enthaltene
MafRnahmevorschlag zur Erhaltung von Frisch- und Kaltluftentstehungsgebieten umgesetzt werden
kann. Zudem wird durch entsprechende Festsetzungen sichergestellt, dass die angestrebte
Entwicklung der Teilflache A keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird.

Die angestrebte bauliche Entwicklung der verbliebenen Wohnbauflache wird hoher gewichtet als
die beflrchteten nachteiligen Auswirkungen auf im Landschaftsplan aufgeflihrten Vorschlagen zur
kunftigen Flachennutzung. Weiteres siehe Kap. 3 und 7 dieser Begriindung.

9. Stadtebauliches Konzept

Die Plananderung betrifft in unterschiedlicher Weise das gesamte Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. E-237. Wie bereits dargelegt, werden die Festsetzungsinhalte im Teilbereich
C vollstédndig aufgehoben und im Teilbereich B erheblich reduziert. Im Teilbereich A sollen
Anderungen in der bisherigen stadtebaulichen Konzeption erfolgen.

9.1 Gliederung des Gebietes

Das gesamte Plangebiet gliedert sich kiinftig ausschlielich in Baugebiete, die vorwiegend der
Wohnnutzung dienen sollen (Allgemeine Wohngebiete), in offentliche ErschlieRungsanlagen sowie
in die private Grunflache am 6stlichen Rand des Gebietes und eine zentral gelegene o6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz. Zusatzlich liegt im Nordosten das bereits
realisierte Regenrickhaltebecken, in welches die auf den Verkehrsflachen und anteilig auf den
Baugrundstiicken anfallenden Niederschlage aus dem gesamten Plangebiet abgeleitet werden.

Aufgrund der Planinhalte beziehen sich die weiteren Ausfiihrungen nahezu ausschlief3lich auf die
stadtebauliche Konzeption fiir den Teilbereich A. Innerhalb des Teilbereiches B wird der auf der
bisherigen Plangrundlage erreichte Bestand durch die Beibehaltung der Baugebietskategorie und
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die Ubernahme der bisherigen Vorschriften zur baulichen Gestaltung bestéatigt. Lediglich die
bislang zwischen Miltitzer StralRe und Bussardweg angestrebte gemischte bauliche Nutzung wird
aufgegeben und hier, wie auch im Ubrigen Plangebiet eine vorwiegende Wohnnutzung angestrebt.
Die in diesem Bereich noch nicht bebauten Grundstiicke sollen ebenfalls mit Einfamilienhdusern
bebaut werden kdnnen.

9.2 Bebauungs-/Nutzungskonzept

Grundlage der im Teilbereich A geplanten Entwicklung ist die bereits im Bebauungsplan E-237
angelegte stadtebauliche Figur. Diese wird an die geanderte Zielstellung — stralRenbegleitende
freistehende Einfamilienh&user - entsprechend angepasst.

Die Neubauvorhaben sollen angrenzend an die jeweiligen ErschlieBungsanlagen errichtet und mit
max. 2 Vollgeschossen ausgefiihrt werden. Uberwiegend wird hierbei eine Bebauung mit
Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss angestrebt, d.h. das 2. Vollgeschoss ist innerhalb
des ausgebauten Dachgeschosses zu realisieren. Beziglich der Typologien (Bungalow, I-
geschossiges Gebaude bzw. ll-geschossiges Gebaude) wird eine groRtmogliche Flexibilitat
angestrebt, jedoch sollen nicht alle Typologien Uberall im Plangebiet zugleich zulassig sein.
Festsetzungen zur Dachform und Stellung der Gebaude werden entsprechend der stadtebaulichen
Ordnung und ausgehend vom Bestand (mehrheitlich traufstandig) getroffen. Dabei wurden die
Belange zur Nutzung von Solarenergie soweit moglich angemessen beriicksichtigt.

Der Abstand der Hauser zur jeweils angrenzenden Erschliel3ungsanlage variiert zwischen 3 und 5
m. Abhéangig ist dies von der Ausrichtung der Grundstiicke zur angrenzenden Stral3e. Carports und
Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in unmittelbarer Nahe zum
jeweiligen Wohnhaus einzuordnen. Diese Anlagen sind somit nicht innerhalb der Vorgarten
zulassig. Die angestrebten GrundstiicksgréRen liegen zwischen 400m2 und 700mz2.

Mit der stadtebaulichen Ordnung wird eine solaroptimierte Bebauung im Gebiet angestrebt.
Insgesamt kann mehr als die Halfte der geplanten Gebaude mit ihrer Gebaudelangsseite nach
Siden bzw. Stidwesten ausgerichtet werden. Somit bestehen grundsatzlich optimale Bedingungen
zur aktiven Sonnenenergienutzung.

Lediglich bei einigen wenigen Gebauden kann aufgrund der bereits vorgegebenen stadtebaulichen
Rahmenbedingungen (z.B. StraRenanschliisse) nur in begrenztem Umfang eine aktive Nutzung
der Sonnenenergie erfolgen. Gleichwohl kdnnen auch hier die Dachflachen fur das Aufbringen von
Sonnenkollektoren genutzt werden.

Die Dachflachen der Gebaude kdnnen Uberwiegend gut zur Sonne, d.h. in Richtung Siden und
Sudwesten ausgerichtet werden. Da innerhalb der Baugrundsticke auf eine standortkonkrete
Verortung der anzupflanzenden Baume verzichtet wird, kbnnen im Rahmen der Realisierung der
einzelnen Vorhaben auch entsprechende bauliche Malnahmen zur passiven Nutzung der
Sonnenenergie umgesetzt werden. Insbesondere gilt dies fur die Nutzung der Sonnenstrahlung fir
die direkte Gebaudeerwarmung durch die Speicherung der auftreffenden Sonnenenergie im
Wohngebaude und ihre spatere Abgabe an die Raumluft.

In den Nord-Sud-ausgerichteten (berbaubaren Grundstiicksflachen kénnen aufgrund der
zulassigen Abstande zwischen den Gebauden Verschattungen auftreten, so dass hier die optimale
solarenergetische Nutzung auf den Sidseiten der Gebdude eingeschrénkt sein kdnnte. Aus
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Erwdgungen aber auch aufgrund bereits erfolgter
Grundstucksteilungen ist eine weitere solarenergetische Optimierung im Plangebiet nicht mehr
moglich.

Dennoch bestehen insgesamt mit der vorgesehenen offenen Bauweise und der beabsichtigten
geringen baulichen Dichte gute bis sehr gute Voraussetzungen zur aktiven und passiven Nutzung
der Sonnenenergie.
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Auf der Grundlage des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplans wurde in einem ersten
Bauabschnitt (BA1) die StralRe An der Sandgrube auf der Grundlage eines mit der Stadt Leipzig
abgeschlossenen ErschlieBungsvertrages in Richtung Siden verlangert und beidseitig mit
insgesamt 14 Einfamilienh&usern bebaut.

mogliche
Bebauungsfiacl

Streifen Vorbehaltsflache
Strafienausbau/Fussweg

|

Stadtebauliches Konzept, kombinat4, Stand 03/2017

9.3 ErschlieBungskonzept

Die Erschlielung des Standortes erfolgt tber die vorhandenen Stralen ,Am Wasserturm“ und ,,An
der Sandgrube®. Alle Medien der Ver- und Entsorgung liegen an den Anschlussstellen der neuen
StraBen an und sind fir das Gesamtgebiet bereits dimensioniert und mit den
Versorgungsunternehmen abgestimmt. Zur Planung und Herstellung/Kostentragung sowohl der
straBenseitigen als auch der medienseitigen ErschlieBungsmalRnahmen hat der
ErschlieBungstrager entsprechende Stadtebauliche Vertrdge oder ErschlieBungsvertrage mit der
Stadt und den einzelnen Versorgungsunternehmen abzuschliel3en.

StraRenbau
Die Geometrie der Straf3en ist mit dem Verkehrs- und Tiefbauamt der Stadt Leipzig abgestimmt.
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Alle Straf3en erhalten eine Asphaltdecke. Die Gehwege erhalten eine Betonsteindecke, ebenso die
Aufpflasterungen an den Knoten. Die StralBen werden Uber Stral3eneinlaufe entwassert. Das
Wasser wird tUber Anschlusskandle in den Regenwasserkanal abgeleitet.

Markierungen, Verkehrsschilder und Stralennamenstafeln werden entsprechend der
verkehrsrechtlich Anordnung hergestellt. Alle Stral3en erhalten eine Beleuchtung analog der
vorhandenen Anlage.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze werden fir einen perspektivisch beabsichtigten Ausbau
der StraRe Wachberg bzw. Clara-Zetkin-Stral3e entsprechende Flachen vorsorglich ausgewiesen.
Die so grundsétzlich zur Verfigung stehenden Flachen (einschl. der auf3erhalb des Plangebietes
gelegenen Flachen) gewéhrleisten die Errichtung zweier Fahrbahnen mit beidseitigen Gehwegen.

Zusatzlich soll die schon heute grundsatzlich bestehende 2. Anbindung des Gebietes in Richtung
Westen ertlichtigt werden. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen hierflr wurden bereits mit
der 1. Anderung des B-Planes geschaffen. Die Herstellung der Anbindung wird auf der Grundlage
eines noch abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrags geregelt.

FulBwege

Die Strafl3e An der Sandgrube wurde bereits mit einem beidseitigen Gehweg errichtet. Der dstliche
Gehweg wird in Richtung der Clara-Zetkin-Stral3e verlangert. Einen weiteren Gehweg gibt es in der
Verlangerung der Wachbergallee in westlicher Richtung entlang der nérdlichen Grenze des
Spielplatzes und weiter in Richtung Wachberg. Mit diesen Wegen, die grundsatzlich auch von
Radfahrern benutzt werden konnen, soll die Verknipfung mit den angrenzenden
Siedlungsbereichen erreicht werden.

In Fortfllhrung des Bestandes wird die Verlangerung der StralBe Am Wasserturm mit beidseitigen
Gehwegen ausgefiihrt. Die PlanstraRe B erhélt zwischen den Stra3en ,An der Sandgrube“ und
~LAm Wasserturm® auf ihrer Sldseite einen Gehweg. Die Ubrigen Verkehrsanlagen werden als
Mischverkehrsflache ausgefihrt.

Entwasserung

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Basis fur die Planung und den Bau der
Kanéle ist das Technische Regelwerk der KWL.

Dem mit der KWL abgestimmten Entwasserungskonzept liegen folgende Annahmen zugrunde:
1. vollstandige Einleitung des auf den StraRen anfallenden Niederschlagswassers und

2. anteilige Einleitung des auf den Baugrundstiicken auf einer versiegelten Flache von max.
90 gm anfallenden Niederschlagswassers. Darlber hinaus gehende Wassermengen
mussen auf den Grundstiicken versickert werden.

3. Es erfolgt eine gedrosselte Einleitung des aufzunehmenden Niederschlagswassers nach 1.
und 2. in das vorhandene Regenwassernetz mit Einleitung in das Regenriickhaltebecken.

Zu Umsetzung dieses Konzeptes wurden bereits in den Stralen ,Am Wachberg“ und ,,An der
Sandgrube“ Staukanadle mit Drosselbauwerken errichtet. Weitere Drosseleinrichtungen sind im
Gebiet des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Gber Steinzeugkandle DN 200 bis DN 250, die des
Regenwassers uber Betonrohre DN 300. Alle Anschlussschachte an der Baugebietsgrenze sind
vorhanden.

Regenwasserableitung

Im Plangebiet befindet sich bereits eine Regenrickhalteanlage, bestehend aus einem
Regenklarbecken sowie einem Regenriickhalte- und Versickerungsbecken. Die Anlage dient auch
weiterhin der Aufnahme, Klarung, Rickhaltung und Versickerung des kinftig im Plangebiet auf den
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Verkehrsflachen sowie auf den Baugrundstiicken im Baugebiet WA 1 anteilig und im Baugebiet WA
2 vollstandig anfallenden Niederschlagswassers.

Trinkwasserversorgung

Basis fur die Planung und den Bau der Trinkwasserleitungen ist das Technische Regelwerk der
KWL. Die Anschlussstellen fir die Trinkwasserversorgung sind an den vorhandenen StralRen, die
das Plangebiet umschliel3en. Alle Rohrleitungen bis DN 100 werden aus PE hergestellt. Bei der
Planung und Realisierung des Trinkwasserversorgungsnetzes wird auf die Herstellung von
Ringschlussen orientiert.

An den mit den KWL abgestimmten Anschlussstellen sind Schieberkreuze bereits vorhanden bzw.
vorzusehen. In den Schieberkreuzen und in den erforderlichen Abstanden sind Unterflurhydranten
einzuordnen.

Gasversorgung

Versorger flr den Standort ist bisher die MITGAS Mitteldeutsche Gasversorgung GmbH. Die
Gasleitung ist in den Verkehrsraum eingeordnet und mit allen anderen Versorgungsleitungen durch
den ErschlieBungsplaner zu koordinieren. Die rohrtechnische Planung erfolgt durch das
Versorgungsunternehmen.

Elektroversorgung

Versorger fur den Standort ist bisher die envia Mitteldeutsche Energie AG. Die Kabeltrassen sind in
den Verkehrsraum eingeordnet und mit allen anderen Versorgungsleitungen durch den
ErschlielBungsplaner zu koordinieren. Die kabeltechnische Planung erfolgt durch das VU.

Telekommunikation

Versorger flr den Standort ist bisher die Deutsche Telekom AG, T-Com Tl NL Mitte Ost. Die
Kabeltrassen sind in den Verkehrsraum eingeordnet und mit allen anderen Versorgungsleitungen
durch den ErschlieBungsplaner zu koordinieren. Die kabeltechnische Planung erfolgt durch das
Versorgungsunternehmen.

9.4 Grinordnerisches Konzept

Das griunordnerische Konzept sieht im Wesentlichen die Schaffung begriinter privater FreirAume
mit einer der privaten Gartennutzung angemessenen Artenvielfalt aus standortgerechten
Geholzstrukturen auf den entstehenden Baugrundstiicken vor.

Die Vorgartenbereiche sollen mit Ausnahme der notwendigen baulichen Anlagen wie z.B.
Zufahrten und Wege freigehalten und begrint werden. Gegenlber den angrenzenden
StraRenraumen sind Hecken als Einfriedungen beabsichtigt. Zugleich sollen Malinahmen zur
Dach- und Fassadenbegriinung ergriffen werden.

Als Abschirmung gegentiber der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flache (Teilbereich C)
wird auf einem ca. 20 m breiten, privaten Grinstreifen eine dreireihige Hecke in Kombination mit
einer Baumpflanzung angelegt. Die Umsetzung der PflanzmaRnahmen erfolgt durch die
Eigentimer der angrenzenden Grundstiicke und wurde bereits im Rahmen der ErschlieBung des
1. Bauabschnittes zur Realisierung der beabsichtigten Entwicklung im Teilbereich A im
stadtebaulichen Vertrag verankert.

In der Stral3e An der Sandgrube wurden Baumpflanzungen realisiert. Damit wurde die bereits im
nordlichen Abschnitt angelegte stralenbegleitende Baumreihe nach Stden fortgesetzt. Zudem soll
sich entlang der westlich gelegenen Verkehrsflachen der Clara-Zetkin-StraRe bzw. Wachberg auf
den angrenzenden privaten Grundstiicken durch das Anpflanzen von Laub- oder Obstbdumen
innerhalb eines 3,00 m breiten Streifen eine straRenbegleitende Baumreihe entwickeln.
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Im Inneren des Gebietes wird auf einer ca. 870 gm grof3en Flache ein offentlicher Spielplatz durch
die Stadt Leipzig angelegt. Die kostenfreie Grundstlickstbertragung sowie die Ubernahme der
Herstellungskosten durch den ErschlieBungstrager werden vertraglich geregelt.

18.12.2019



Begruindung zum Bebauungsplan
Nr. E-237 ,Am Wachberg*“, 2. Anderung einschlieRlich Aufhebung eines Teilbereiches

Seite 46
C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
10. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
Das Gebiet zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E-237 wird wie folgt begrenzt:
im Norden durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 775 und 745,
im Osten durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 745, 747/1, 867/1, 233c, den Verlauf der

sudlichen Grenze des Flurstiicks 233/17, den Verlauf der westlichen Grenze des
Flurstiicks 226/31 bis zum Schnittpunkt mit einer im Abstand von 12,00 m parallel
zur sudwestlichen Grenze des Flurstiicks 205/1 (Clara-Zetkin-Straf3e)
verlaufenden Linie bis zur nordlichen Grenze des Flurstiicks 218

im Stden durch die ndrdliche Grenze des Flurstiicks 218 und deren Verlangerung auf die
Westseite des Flurstiicks 205/1 sowie

im Westen durch die westliche Grenze des Flurstiicks 205/1 bis zum Schnittpunkt mit der in
westlicher Richtung verlangerten nérdlichen Grenze des Flurstiicks 775.

Der Geltungsbereich des Gebiets zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E-237 hat eine
Flache von ca. 11,6 ha.

Der Aufhebungsbereich hat eine Flache von insgesamt 4,7 ha und umfasst die kiinftig auRerhalb
des Geltungsbereiches der 2. Anderung liegenden Teilflachen der Flurstiicke 225b, 225¢, 226/31
sowie vollstandig die Flurstiicke 233c, 233/18, 223/23 und 784/29.

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E-237 umfasst damit
alle Flachen, die zum Erreichen der Planungsziele erforderlich sind.

11. Gliederung des Plangebietes

Inhalt der Anderung des bestehenden Bebauungsplanes Nr. E-237 ist die Anderung der
bestehenden Festsetzungen in den Teilbereichen A und B sowie die vollstandige Aufhebung der
Festsetzungen fur den bereits beschriebenen Teilbereich C. Insbesondere die Entwicklungen im
Teilbereich A und C beruhen auf den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen, z.B,
Flachennutzungsplan und den darin dargestellten Entwicklungszielen.

Im Teilbereich C sollen die bisherigen Festsetzungen vollstandig aufgehoben und der Verlauf des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes so geandert werden, dass die mit Teilbereich C
gekennzeichneten Flachen nicht langer Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. E-237 sind. Die Aufhebung der Planinhalte betrifft samtliche zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen

- zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung (Baugebiet, Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse)

- zu den Uberbaubaren Grundstucksflachen, festgesetzt durch Baugrenzen

- zur Bauweise (offen, bzw offen, nur Einzelhduser oder Doppelhduser zulassig)
- zu den Flachen fir Gemeinschaftsgaragen und offenen Stellplatze

- zur Grinordnung

- die nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweise (Mutterbodenschutz, Aushub und Altlasten
und zur Begrenzung der Luftschadstoffe).

Die Anderungen der Planinhalte im Teilbereich A betreffen ebenfalls alle zuvor genannten
Festsetzungen und erfolgen mit dem Ziel, diese so zu &ndern, dass auf deren Grundlage die
Entwicklung der im stddtebaulichen Konzept dargestellten Bebauung mit ca. 50
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Einfamilienh&usern und der dazugehdrigen ErschlieBungsstrallen zulassig ist. Das Plangebiet wird
im Teilbereich A entsprechend dem stadtebaulichen Konzept daher geordnet in:

Baugebiete die vorwiegend dem Wohnen dienen. Festgesetzt wird ein in die
Teilbaugebiete WA 1.1 bis WA 1.8 gegliedertes Allgemeines Wohngebiet nach 8 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.Vv.m. § 4 BauNVO. Die Teilbaugebiete unterscheiden sich teilweise
hinsichtlich des dort zulassigen MaRes der baulichen Nutzung; im Ubrigen ist die Teilung
den festgesetzten Verkehrsflachen geschuldet. Die Teilbaugebiete untergliedern sich
weiterhin in Gberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB. Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden vereinzelt Flachen
fur Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten nach 8§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB festgesetzt.

StralRenverkehrsflachen fir die erforderlichen ErschlielBungsanlagen. Festgesetzt werden
nach 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB d&ffentliche Stral3enverkehrsflachen sowie Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigte Bereiche sowie Geh- und Radwege)

private Grinflachen zur Aufnahme einer Heckenbepflanzung als Sicht- und Staubschutz
zur angrenzenden, kinftig der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehaltenen Flache
(Teilbereich C). Festgesetzt wird eine Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, die Bestandteil
der  westlich angrenzenden und bereits in Entwicklung befindlichen
Einfamilienhausgrundstiicke ist.

offentliche Griunflache zur Absicherung eines angemessenen Angebotes an Spiel- und
Erholungsflachen. Festgesetzt wird eine Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, die kiinftig
als Spielplatz genutzt und durch den ErschlieBungstrager finanziert und die Stadt Leipzig
hergestellt wird.

die Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen von B&aumen zur Sicherung der
angestrebten Baumreihe entlang der sudwestlich zum Plangebiet verlaufenden Stral3en
Wachberg und Clara-Zetkin-Stral3e.

Im Teilbereich B sollen hingegen die bisherigen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB geandert
bzw. weitgehend aufgehoben werden und kiinftig nur noch die Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung, den Verkehrsflachen sowie zu den d&rtlichen Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB
Bestandteil des geédnderten Bebauungsplanes sein. Das Plangebiet wird daher im Teilbereich B
entsprechend den bisherigen Planinhalten und soweit erforderlich, an den Bestand angepasst,
geordnet in:

Baugebiete die vorwiegend dem Wohnen dienen. Festgesetzt wird ein in die
Teilbaugebiete WA 2.1 bis WA 2.9 gegliedertes Allgemeines Wohngebiet nach § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO. Die Gliederung ist ausschlieRlich durch die Festsetzung
der bereits realisierten StraRenverkehrsflachen begriindet.

StralBenverkehrsflachen fir die bereits realisierten ErschlieBungsanlagen einschl.
vorhandener StraBenbaume. Festgesetzt werden diese nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als
offentliche StraRenverkehrsflachen fiir die Wachbergallee, das Franzosenfeld, die Stral3e
Am Wasserturm und fir den Bussardweg bzw. als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) fur den Falken- und Milanweg.

eine Flache fur die Wasserwirtschaft innerhalb derer sich das bereits realisierte
Regenrickhaltebecken befindet.

eine Flache fur aktive SchallschutzmalRnahmen innerhalb derer sich der entlang der
Westseite der Miltitzer StralRe teilweise auf privaten Grundsticksflachen errichtet
Larmschutzwall befindet.
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12. Festsetzungen

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind in der Begriindung
sinngemalR wiedergegeben und zum besseren Verstandnis kursiv aufgefihrt worden. Die
getroffenen Festsetzungen werden fir die Teilbereiche A und B nachfolgend in der sich aus § 9
BauGB ergebenden Reihenfolge unter den Kapiteln 13 ff dargelegt, erlautert und begrindet. Dort,
wo es zum besseren Verstandnis erforderlich ist, erfolgt innerhalb der Kapitel eine auf die
einzelnen Teilbereiche angepasste Abhandlung.

Die Begrundung fir die Aufhebung der Festsetzungen im Teilbereich C und die daraus
resultierenden Auswirkungen erfolgen im Kapitel 20 der Begriindung.

Ausdricklich erfolgt im Teil B: Text eine Klarstellung dahingehend, dass mit Inkrafttreten der 2.
Anderung dieses Bebauungsplanes im Geltungsbereich alle bisherigen Bebauungsplane mit allen
Vorschriften auRer Kraft treten.

Diese Klarstellung ist erforderlich, um unmissverstandlich zum Ausdruck zu bringen, dass die
Festsetzungen der friheren Bebauungspléne auf jeden Fall — und sei es bei Unwirksamkeit der
Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes auch ersatzlos — beseitigt werden. Ein
Wiederaufleben dieser alteren Bebauungsplane soll mit dieser Vorschrift und einen darauf
bezugnehmenden separaten Beschlusspunkt dauerhaft ausgeschlossen werden.

13. Baugebiete — Allgemeine Wohngebiete
13.1 Art der baulichen Nutzung

[8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2, 5 und 6 BauNVO)]
13.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Die Baugebiete WA 1 und WA 2 werden einschlieB3lich ihrer Teilbaugebiete als allgemeine
Wohngebiete gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Begriindung:

Im Geltungsbereich werden alle Baugebiete als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die
Gliederung in WA 1 (Teilbereich A) und WA 2 (Teilbereich B) ergibt sich aus den bereits
beschrieben unterschiedlichen Entwicklungsstanden der beiden Teilbereiche. Die Teilung der
beiden Baugebiete in die jeweiligen Teilbaugebiete ergibt sich im Wesentlichen aus der
Festsetzung der geplanten bzw. der vorhandenen Verkehrsflachen innerhalb der Teilbereiche A
und B. Innerhalb des WA 1 erfolgt eine zusatzliche Gliederung aufgrund unterschiedlicher
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung.

Die Baugebiete sind vorrangig dem Wohnen vorbehalten. Mit dieser Festsetzung wird innerhalb
der Baugebiete der mit dem Bebauungsplan urspringlich beabsichtigte Nutzungscharakter
beibehalten.

Innerhalb des Teilbereichs B erfolgt mit der Festsetzung des Teilbaugebietes WA 2.9 eine
Anderung der bisherigen Baugebietskategorie von Mischgebiet in Allgemeines Wohngebiet. Die
urspriinglich beabsichtigte Mischung aus gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen wurde im
Rahmen der bisherigen Grundstiicksentwicklungen nicht umgesetzt. Mittlerweile stehen innerhalb
dieses Gebietes nur noch wenige unbebaute Teilflachen zur Verfigung, welche fir die Ansiedlung
gewerblicher Nutzungen kaum geeignet sind. Zudem bestehen fir diese Bereiche konkrete
Entwicklungsabsichten fir freistehende Einfamilienhduser, welche jedoch wegen der bisherigen
Gebietsfestsetzung und der damit verbundenen Anforderung an die Nutzungsmischung nicht
umgesetzt werden kénnen.

Da fur eine solche (zwingende) Ansiedlung gewerblicher Nutzungen aus heutiger Sicht keine
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Erforderlichkeit mehr gesehen wird, soll nunmehr ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden
und damit die Chance zur Entwicklung der noch freien Grundstiicke er6ffnet werden. Aufgrund der
fehlenden gewerblichen Nutzungen sind mit dieser Anderung keine daraus resultierenden Konflikte
(Emissionen) zu erwarten. Dies gilt im Grunde auch fur die von der Miltitzer Straf3e ausgehenden
Emissionen, da mit der Realisierung des Larmschutzwalls entlang der Miltitzer Straf3e in den
dahinterliegenden Gebieten die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete (Tagwert 55
dB(A)) sicher eingehalten werden konnen. Die Nachtwerte von 45 dB(A) werden zwar
Uberschritten, liegen jedoch unterhalb der kritischen Schwelle von 50 dB(A).

Aufgrund der auch weiterhin gleichen Baugebietskategorie sind sowohl fiir die bereits realisierten
Baugebiete wie auch fur die noch zu entwickelnden Baugebiete keine Konflikte mit den ebenfalls
durch eine allgemeine Wohnnutzung gepragten Nachbarschaften zu erwarten. Dem dienen
insbesondere auch die nachfolgenden Festsetzungen zur Feinsteuerung der zuldssigen
Nutzungen.

13.1.2 Feinsteuerung der zuldssigen Nutzungen
Allgemein zulassig sind (soweit sich aus den nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes ergibt):
a) Wohngebaude,

b) die der Versorgung des Baugebietes dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften
nicht stérende Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden (soweit sich aus den nachfolgenden Festsetzungen
nichts anderes ergibt):

a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

b) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

c¢) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

[8 1 Abs. 5 BauNVO]

Unzuléssig sind (soweit sich aus den nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes ergibt):
a) Anlagen fur Verwaltungen,

b) Gartenbaubetriebe,

c¢) Tankstellen.

[§ 1 Abs. 6 BauNVO]

Begriindung:

Aufgabe dieser Differenzierungsfestsetzungen ist es, im Rahmen der Zweckbestimmung der
Baugebiete als allgemeine Wohngebiete gemal? § 4 BauNVO eine Feinsteuerung der allgemein
und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen vorzunehmen. Stadtebauliches Ziel der Einschrankung
der Zuldssigkeit der genannten allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ist der
Schutz der Wohnruhe und die Sicherung eines attraktiven Wohnumfeldes. Hierdurch soll auch der
bisherigen Entwicklung im Gebiet des Bebauungsplanes entsprochen werden, da sich hier bislang
auch ohne die Feinsteuerung der zuldssigen Nutzungen ausschlie3lich Wohnnutzungen in
mehrheitlich selbstgenutzten Gebauden angesiedelt haben.

Durch die hier getroffenen Einschréankungen der zuldassigen Nutzungen sollen die nicht unmittelbar
mit dem Wohnen in Verbindung stehenden Belastungen, z.B. durch den motorisierten
Individualverkehr, minimiert werden. Neben typischer randstadtischer Wohnnutzung sind auch die
der Versorgung des Baugebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe zuldssig. Das Angebot, diese Anlagen innerhalb des Gebietes
errichten zu koénnen, schafft die notwendigen Voraussetzungen dafiir, ein Mindestmall an
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Versorgungsqualitat zu erreichen, welche ansonsten in diesem Gebiet nicht in ausreichendem Maf3
in fuBlaufiger Entfernung gegeben ware.

Auler diesen zulassigen Nutzungen kénnen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

im Plangebiet ausnahmsweise im Einzelfall und im Hinblick auf ihnre moglichen Auswirkungen (z.B.
zusatzliches Verkehrsaufkommen) zugelassen werden. Malstab hierfir sind die GroéRe des
beabsichtigten Betriebes, ein ggf. erkennbarer Bedarf im Wohngebiet bzw. der Stérgrad fur die
Wohnruhe, der von einem solchen Betrieb aufgrund seiner Grof3e zu erwarten ist. Die
Entscheidung Uber deren Zulassigkeit erfolgt im Bauantragsverfahren.

Der Nutzungsausschluss fur Anlagen der Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen dient
neben dem Schutz der Wohnruhe (Vermeidung von Zielverkehr) insbesondere dem Ziel einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet wie auch im Stadtgebiet. Aus dem
Plangebiet heraus wird kein Bedarf an solchen Nutzungen generiert wahrend zugleich innerhalb
des Stadtgebiets hierfir besser geeignete und infrastrukturell gut erschlossene Flachen zur
Verfligung stehen.

13.1.3 Auswirkungen der Plandnderung

Insgesamt wirken sich die Inhalte der Plananderung nur unwesentlich auf die bereits realisierten
Bereiche aus. Wahrend im Teil B mit der Anderung auf die geanderten Entwicklungsziele reagiert
wird und dadurch die Entwicklung der noch unbebauten Flachen im WA 2.9 ermdglicht wird, wird
fur den Ubergrof3en Anteil der Grundstiicke die Baugebietskategorie beibehalten. Zusatzlich erfolgt
fur alle im Teilbereich B gelegenen Baugebiete nunmehr auch eine Feinsteuerung der im
Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen.

Eine solche Feinsteuerung der zuldssigen Nutzungen sahen die Festsetzungen des B-Planes Nr.
E-237 in dieser Form bislang nicht vor. Gleichwohl wurden aber die bislang uneingeschrankt
bestehenden Mdglichkeiten zur Ansiedlung der generell nach § 4 BauNVO oder 8§ 6 BauNVO
zulassigen Nutzungen nicht ausgenutzt und ausschlielich Wohnnutzungen realisiert. Die sehr
vereinzelt anzutreffenden freiberuflichen Nutzungen im Gebiet sind auch weiterhin mdglich und
werden durch die beabsichtigte Feinsteuerung der zulassigen Nutzungen nicht gegeniiber dem
bisherigen Mal3 eingeschrankt.

13.2 Malf3 der baulichen Nutzung und H6he der Gebaude

Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung und Hohe der Gebéude werden kiinftig nur noch
fur das im Teilbereich A gelegene Baugebiet WA 1 getroffen. Fir das im Teilbereich B gelegene
Baugebiet WA 2 werden die Festsetzungen zum MalRR der baulichen Nutzung generell
zurickgenommen. Hier erfolgt die klnftige Beurteilung unter Berlcksichtigung des im § 34
Baugesetzbuch verankerten Gebot des Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umgebung. Die
entsprechenden Auswirkungen werden am Ende dieses Kapitels unter 13.2.4 Auswirkungen der
Plandnderung dargelegt.

13.2.1 Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde fur das Baugebiet WA 1 zeichnerisch mit 0,4 festgesetzt.

Im Baugebiet WA 1 darf die zulassige Grundflache durch Garagen (auch Carports) und Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen
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unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstick lediglich unterbaut wird nicht
Uberschritten werden.

Begriindung:

Im Teilbereich A wird fir das Baugebiet WA 1 eine GRZ von 0,4 festgesetzt und damit der bislang
bereits festgesetzte Rahmen fir die Wohnbaugebiete beibehalten. Die Festsetzung schopft den
nach § 17 der Baunutzungsverordnung maximal zulassige Rahmen aus.

Die nach § 19 Abs. 4 BauNVO mdgliche Uberschreitung der GRZ durch die Grundflachen der in
der Festsetzung bezeichneten Anlagen wird nicht zugelassen. Das Versagen der Uberschreitung
bis zur gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuladssigen Obergrenze = 50 vom Hundert ist
stadtebaulich erforderlich, um Freiflachen in Form nicht Gberbaubarer Grundstiucksflachen zu
sichern und Neuanpflanzungen zu ermoglichen. Zusatzlich soll durch die Beschrankung der
zulassigen  Grundflaichen auch der im Landschaftsplan verankerten  Zielstellung
,Grundwasserneubildung“ entgegengekommen und der nur begrenzten Kapazitat vorgelagerter
Entsorgungsnetze entsprochen werden.

13.2.2 Geschossigkeit

Die Geschossigkeit wurde flr das Baugebiet WA 1 wie folgt zeichnerisch festgesetzt:
WA 1.1 bis WA 1.7: Il,

WA 1.8: zwingend Il

WA 1.9: I

Begriindung:

Zur Sicherung der Hohenentwicklung der Gebaude ist die Zahl der Vollgeschosse zwingend
(WAL.8) und als Hochstmaf? (WA 1.1 bis WA 1.7, WA 1.9) festgesetzt worden. Das zwingende Mafl3
und die HochstmaRe stecken den stadtebaulichen Rahmen ab, lassen gleichzeitig aber
Differenzierungen in den Baukdrperhdhen zu. Die Festsetzung des zwingenden Maf3es im WA 1.8
wurde gewahlt, um die FortfiUhrung der bestehenden ll-geschossigen Reihenhausbebauung an der
Westseite der StraRe Am Wasserturm zu gewahrleisten und eine ungesteuerte Entwicklung mit
haufig herspringenden Gebaudehdhen zu verhindern.

Fur das WA 1.9 wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse mit | gewéahlt um innerhalb dieses
Bereiches ausschlielich Bungalowartige Gebaude errichten zu kdnnen. Hiermit wird die
Voraussetzung geschaffen, auch innerhalb des Plangebietes barrierefreie Einfamilienhauser
errichten zu kdnnen. Mit der Beschrankung der Zulassigkeit dieser Bautypologie auf den inneren
Bereich werden stadtebaulich ungewollte stark differierende in den Randbereichen des
Plangebietes vermieden. Gestiitzt wird diese Zielstellung durch die zweckentsprechende
Festsetzung von Traufhdhen (siehe hierzu auch Kapitel 13.2.3).

13.2.3 Traufhdhen
Zeichnerisch sind maximale Traufhdhen in Meter tGber Bezugshohe festgesetzt worden.

Bezugshohe ist die mittlere Hohe der Oberkante der an das Baugrundstiick angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache (aufRer Clara-Zetkin-StrafRe und Stral3e ,Wachberg®), gemessen an den
Endpunkten der anliegenden Grenze des jeweiligen Baugrundstiickes.

Begriindung:

Zur Unterstitzung der beabsichtigten Entwicklung der Gebdudehthen werden Maximaltraufhéhen
von 4,5 m bis 4,7m fur die Teilbaugebiete vorgegeben, innerhalb derer Gebaude mit maximal zwei
Vollgeschossen errichtet werden kdnnen. Ziel dieser Festsetzung ist es, innerhalb dieser Gebiete
lediglich Gebaude mit einem Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss einzuordnen. Diese
Typologie entspricht den innerhalb des Plangebietes nach 2000 errichtet Gebauden. Um jedoch
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unter Ausnutzung der Dachneigung und moglicher Dachaufbauten dennoch ein Hochstmald an
nutzbarer Wohnflache zu erreichen, wird auf dieser Grundlage gewahrleistet, dass zumindest
rechnerisch ein zweites Vollgeschoss entstehen kann.

Die unterschiedlichen Traufhtéhen ergeben sich aus der Neigung des Geldndes, welches in
sudliche Richtung abfallt. Daraus resultiert insbesondere fiir die baugebiet WA 1.5 bis WA 1.7 eine
geringflgig hohere Traufhdhe. Die bereits realisierten Vorhaben in den Baugebieten WA 1.1 bis
WA 1.4 erforderten diese Flexibilisierung wegen des Gelandeverlaufs nicht.

Um aul3er den Gebaudegriindungen nicht noch weitere Eingriffe in den Naturbestandteil Boden zu
verursachen ist eine Gelandemodellierung im Plangebiet nicht geplant. Deshalb wurde fur den
Bezugspunkt der Hohenfestsetzung die mittlere Hohe der an das Baugrundstiick angrenzenden
Verkehrsflachen festgelegt. Hierbei sind die ebenfalls im Plangebiet gelegenen Abschnitte der
Clara-Zetkin-Strafle bzw. Wachberg nicht maRgeblich und daher bei der Ermittlung der
Bezugshohe nicht zu berticksichtigen.

13.2.4 Auswirkungen der Plananderung

Auf Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung soll innerhalb des Baugebietes WA 2 kiinftig
verzichtet werden. Die Grinde hierfir liegen im bereits erreichten Entwicklungsstand und dem
damit fehlenden Erfordernis fiir eine entsprechende Regelung. Unter Anwendung des § 30 Abs. 3
i.V.m. § 34 BauGB kann die Entwicklung des Teilbereiches auch weiterhin gesteuert werden, wobei
der Zulassigkeitsmalistab zukinftig die nahere Umgebung der zu beurteilenden Grundstiicke sein
wird. Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass die ,nahere” Umgebung eines Vorhabens nicht starr ist,
sondern wesentlich von dem zu beurteilenden Vorhaben und dessen moglichen Auswirkungen auf
die Umgebung bzw. von der Pragung der Umgebung auf das Vorhaben abhangen. Hierbei gilt,
dass die Spielrdume fir das, was zulassig ist umso kleiner werden, je gro3er die Homogenitat der
Umgebung ist.

Kinftig wird der Zulassigkeitsmalfistab fur die Hohe der Gebdude im noérdlichen Teil des WA 2
durch die ll-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss (kein Vollgeschoss) ausgefiihrten
Reihen- und Doppelhausbebauungen aus dem ersten Realisierungsabschnitt bestimmt. Im
stdlichen Teil des WA 2 sind I-geschossige Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss (teilweise
als Vollgeschoss) realisiert. Die bislang fir die Gebaudehdhe als absolutes Maximum angegebene
Firsthohe von 15,00 m wurde durch die im Gebiet vorhandenen Geb&ude bislang nicht
ausgeschopft. Kinftig wird die zuldssige Gebaudehthe durch die im Gebiet vorhandenen
Firsthbhen gepragt, wobei auch hier die Firsthdhen der Doppel- und Reihenhausbebauungen die
obere Grenze bilden.

Die rechnerisch zu ermittelnden Grund- und Geschossflachenzahlen spielen bei der Beurteilung
von Vorhaben nach & 34 BauGB nur eine untergeordnete Rolle, da diese abstrakten
Verhaltniszahlen nicht das maligebliche und fir das Einflgungsgebot relevante sichtbare
Verhéltnis der Kubatur zum umgebenden Freiraum angemessen wiedergeben.

Aufgrund der sehr homogenen Bebauungen in den einzelnen Entwicklungsabschnitten kann auch
ohne entsprechende Regelungen im Bebauungsplan eine kontinuierliche Entwicklung der Siedlung
im Rahmen der heute vorhandenen stadtebaulichen Dichte gewéhrleistet werden.

13.3 Hbéhenlage von Gebauden

In den Teilbaugebieten WA 1.5 bis WA 1.9 darf die Hohe der Oberkante des Erdgeschoss-
RohfuRbodens 0,50 m tber der Bezugshéhe nicht tGberschreiten.

Bezugshohe ist die mittlere Hohe der Oberkante der an das Baugrundstiick angrenzenden 0f-

fentlichen Verkehrsflachen (aufBer Stralle ,Wachberg®), gemessen an den Endpunkten der
anliegenden Grenze des jeweiligen Baugrundstiickes.
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Begriindung:

Diese Festsetzung zur Hohe der Oberkante des Erdgeschoss-Rohful3boden und der daraus
resultierenden Sockelhdhe der Gebaude steht im Kontext mit den Festsetzungen zur Traufhdhe,
zur Dachneigung und zur Geschossigkeit. Mit dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass
einzelne Gebaude unter Ausnutzung der hier teilweise hoheren zuldssigen Traufhthe
stadtebaulich unverhaltnismafiig aus dem vorhandenen Geléande herausragen. Dazu gehdért auch,
dass im Zuge der Bebauung gartengestalterische Mal3nahmen beziiglich der Topographie auf ein
vertretbares Mal3 begrenzt und ortsuntypische Auf- und Anschittungen unterbunden bzw.
minimiert werden.

Nicht maf3geblich fur die Ermittlung der Bezughthe ist im Bereich der Baugebiete WA 1.6 und 1.7
die ebenfalls an die jeweiligen Baugrundsticke angrenzende Stra3e Wachberg. Da die Gebaude
zur Ostlich angrenzenden Strale ausgerichtet sind, ist eine Bezugnahme auf die westlich
angrenzende Verkehrsflache stadtebaulich nicht erforderlich. Zugleich sichert die im Rahmen der
Entwicklung des Plangebietes herzustellende Planstralle A eine fir alle Anlieger gesicherte
BezugsgroRe.

Aufgrund dessen, dass in den Teilbaugebieten WA 1.1 bis WA 1.4 die dort zulassigen Gebaude
bereits realisiert wurden und dort eine geringere Traufhdhe festgesetzt wurde, wird hier auf eine
entsprechende Regelung zur Hohenlage des Gebéaudes verzichtet.

13.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache und Stellung baulicher Anlagen

Festsetzungen zur Bauweise und der Gberbaubaren Grundstiicksflache werden kinftig nur fir das
im Teilbereich A gelegene Baugebiet WA 1 getroffen und in den folgenden Kapiteln entsprechend
begriindet. Fur das im Teilbereich B gelegene Baugebiet WA 2 werden die Festsetzungen zur
Bauweise und der Uberbaubaren Grundstucksflache generell zuriickgenommen. Hier erfolgt die
kunftige Beurteilung unter Bericksichtigung des im 8§ 34 Baugesetzbuch verankerten Gebot des
Einfugens in die Eigenart der ndheren Umgebung. Die entsprechenden Auswirkungen werden am
Ende dieses Kapitels unter 13.3.4 Auswirkungen der Plananderung dargelegt.

13.4.1 Bauweise

Im Baugebiet WA 1 wird zeichnerisch eine offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig,
festgesetzt.

Begriindung:

Die Festsetzung entspricht dem grundsétzlichen Ziel der Planung in Ubereinstimmung mit den
bisher entwickelten Gebieten des Bebauungsplanes ausschlieRlich Flachen fir den
Einfamilienhausbau zur Verfugung zu stellen. Die Festsetzung der Bauweise als Einzelh&user
resultiert auch aus den Marktbedingungen und steht in Ubereinstimmung mit den stadtebaulichen
und wohnungspolitischen Zielen fiir diesen Standort, die neue Bebauung in die durch
Einzelhausbebauung geprégte angrenzende Bestandssiedlung einzufigen und den Bau von
Mehrfamilienhdusern im Stadtrandbereich einzuschranken.

13.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im WA 1 zeichnerisch durch Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt.

Begriindung:

Fur das Baugebiet WA 1 werden Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache getroffen.
Diese Festsetzungen sichern die Anordnung der Hauptbaukdrper im Plangebiet entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept. Die gewahlten Abmessungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
gewdbhrleisten eine Bebaubarkeit der Grundstiicke innerhalb der einzelnen Baufelder bzw. fixieren
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durch eine entsprechende Fassung die stadtebaulich gewiinschte Gebaudeanordnung.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen in dem Baugebiet WA 1 wurden jeweils zu den
StralRenseiten hin durch Baulinien festgesetzt. Die durch die Baulinien entstehenden Baufluchten
haben das Ziel, stadtebaulich gleichméRig gefasste StralRenraume zu sichern. Dieses Ziel ist auf
andere Weise nicht ausreichend erreichbar. Die Festsetzung von Baulinien ordnet die
Hauserfronten entlang der PlanstralBen und unterbindet einen stadtraumlich nicht gewlnschten
Versatz der Gebaude, welcher bei den ansonsten regelmafig mit einer Tiefe von 13,5 m
festgesetzten Uberbaubaren Grundstuckflachen von bis zu 4 grundsatzlich moglich ware.

Die Entfernung der Baulinien vom o6ffentlichen StraBenraum betragt mit Ausnahme des
Teilbaugebiet WA 1.5 und entlang des nérdlichen Abschnitts der Planstrale B jeweils 5 m. Im
Bereich des Teilbaugebietes WA 1.5 und im ndrdlichen Abschnitt der Planstrale B wurde der
Abstand aufgrund der dortigen Grundstiicksverhaltnisse auf 3 m reduziert. Hierdurch ist es
mdoglich, auch in diesen Bereichen Uberbaubare Grundstiicksflachen festzusetzen, deren Tiefe
denen im Ubrigen Gebiet entspricht.

Ein Vor- oder Zuriicktreten von Gebaudeteilen, wie z.B. Hauseingange, Erker, Stitzen kann
zugelassen werden. Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen gehoren regelmafig nicht
zu vorgenannten Gebaudeteilen und dirfen daher nicht vor die Baulinie treten, kdnnen jedoch
hinter dieser innerhalb des Baufensters zurtickbleiben.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden im Weiteren durch Baugrenzen bestimmt.
Regelmafig wird dadurch die maximale Ausdehnung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in
Richtung der stral3enabgewandten Grundstucksbereiche bestimmt und damit letztlich die Bereiche
definiert, innerhalb deren die baulichen Anlagen unterzubringen sind, welche die im Gebiet
zulassigen Hauptnutzungen aufnehmen. Dariliber hinaus sind in diesen Bereichen die Mehrzahl
der ansonsten zulassigen baulichen Anlagen, wie z.B. Stellplatze, Garagen und Carports sowie
sonstige Nebenanlagen einzuordnen.

Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen betragt regelmaRig 13,5 m. Mit dieser Tiefe ist
eine sinnvolle und variable Bebauung mit Stadt- und Einfamilienhdusern maoglich und dafir eine
ausreichende Flexibilitat vorhanden. Gleichzeitig sichern diese Festsetzungen auch eine
ausreichende Freiflache fur die einzelnen Grundstiicke.

13.4.3 Stellung der baulichen Anlagen

Im Bebauungsplan wurde die Firstrichtung fur die Hauptbaukorper (Wohngebdude) zeichnerisch
festgesetzt.

Begriindung:

Im Baugebiet WA 1 wird die Stellung der baulichen Anlagen durch die Vorgabe der
Hauptfirstrichtung fur die Wohngebaude als Hauptbaukérper durch ein entsprechendes
Planzeichen innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt. Diese Festsetzung -
meist in paralleler Ausrichtung zur angrenzenden ErschlieBungsflache (Traufstéandig) - steht
planerisch im engen Zusammenhang mit den im Baugebiet WA 1 getroffenen Festsetzungen zur
Bauweise, zu den Dachformen und zur Lage der jeweiligen tiberbaubaren Grundstlicksflache.

Im Baugebiet WA 2 soll trotz der Riicknahme anderer Festsetzungen auch weiterhin die Stellung
der baulichen Anlagen festgesetzt werden. Auch hier erfolgt unter Beriicksichtigung des Bestandes
eine meist parallele Ausrichtung der Gebdude zur angrenzenden ErschlieBungsflache. Insgesamt
sichern die Festsetzungen die stadtebauliche Zusammengehdrigkeit und ein harmonisches
Ortsbild und schlieBen z.B. einen unmotivierten Wechsel der Firstrichtung nebeneinander
stehender Eigenheime aus.

Das gewahlte Ordnungsprinzip fur die Hauptfirstrichtung orientiert sich dabei ausschlief3lich an den
bereits auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. E-237 errichteten Gebauden. Durch die
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vorgegebene bzw. realisierte traufstandige Bebauung weist der Uberwiegende Anteil der
Dachflachen in Nord-Sid-Orientierung auf, wodurch eine optimale Ausnutzung der Sonnenenergie
durch entsprechende Anlagen auf den nach Siden ausgerichteten Dachflachen méglich ist.

13.4.4 Auswirkungen der Plandnderung

Auf Festsetzungen zur Bauweise und uUberbaubaren Grundstlcksflache soll innerhalb des
Baugebietes WA 2 klnftig verzichtet werden. Die Grinde hierflr liegen im bereits erreichten
Entwicklungsstand und dem damit fehlenden Erfordernis fir eine entsprechende Regelung. Unter
Anwendung des 8 30 Abs. 3 i.V.m. § 34 BauGB kann die Entwicklung des Teilbereiches auch
weiterhin gesteuert werden, wobei der Zulassigkeitsmalistab zuklnftig die ndhere Umgebung der
zu beurteilenden Grundstiicke sein wird. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass die ,nahere*
Umgebung eines Vorhabens nicht starr ist, sondern wesentlich von dem zu beurteilenden
Vorhaben und dessen mdglichen Auswirkungen auf die Umgebung bzw. von der Pragung der
Umgebung auf das Vorhaben abhangen. Hierbei gilt, dass die Spielraume flir das, was zulassig ist
desto kleiner werden, je grof3er die Homogenitat der Umgebung ist.

Kinftig wird der Zulassigkeitsmafstab der Bauweise durch die in der mafigeblichen Umgebung
vorgepragte offene Bauweise bestimmt, wobei die offene Bauweise durch die freistehenden
Einfamilienhduser aus der jingeren sowie die Doppel- und Reihenhéuser aus der &lteren
Realisierungsphase gekennzeichnet ist. Aus dem Verzicht auf die entsprechenden Festsetzungen
ergeben sich hinsichtlich der einzuhaltenden Abstdnde zu den jeweiligen seitlichen
Grundstiicksgrenzen grundsatzlich keine Anderungen.

Mit dem Wegfall der Festsetzung zur Uberbaubaren Grundstiicksflache werden klnftig die
Vorhaben danach geprift, ob sie sich in die Grundstticksflache,die Uberbaut werden soll, einfligen.
Malgeblich fur die Beurteilung sind hierbei die sich aus der ndheren Umgebung des Vorhabens
ableitbaren vorderen und hinteren Baufluchten, welche regelméRig aus den Abstanden der Vorder-
und Rlckfassaden zur angrenzenden ErschlieBungsstralle ermittelt werden. Mal3geblich sind
hierbei jedoch nicht nur die unmittelbar angrenzenden Grundstticke, sondern regelmafiig die eines
langeren Abschnittes der Seite eines StralRenzuges auf der das Vorhaben errichtet werden soll.

Gegeniber den bisherigen planungsrechtlichen Vorschriften zur Lage eines Gebaudes auf dem
Grundsttick resultiert aus dem Wegfall der Festsetzung ein engerer Beurteilungsmafistab. Bislang
waren die Uberbaubaren Grundstlicksflachen grof3ziigig mittels einer Baugrenze festgesetzt. Diese
erlaubt im Gegensatz zur Baulinie ein Rickspringen der Hauptbaukorper von dieser Linie und
damit prinzipiell einen gréReren Vorgarten, soweit durch den Rlcksprung des Gebaudes die
hintere Baugrenze nicht Uberschritten wird. Da im Zuge der Realisierung der verschiedenen
Bauabschnitte durch die errichteten Geb&dude zumeist eine einheitliche vordere Bauflucht entlang
der festgesetzten Baugrenze entstanden ist, muss kunftig bei der Beurteilung geplanter Vorhaben
der aus der Umgebung ableitbare strengere MalR3stab angewendet werden.

Mit dem Wegfall der Festsetzung zur Uberbaubaren Grundstiicksflache erlangen die Eigentiimer
von Geb&uden, die unter Anwendung der Abweichungsvorschriften nach § 31 BauGB teilweise
oder vollstandig aulRerhalb dieser bislang festgesetzten Flachen genehmigt und errichtet wurden,
eine klare Rechtsposition fir kiinftige genehmigungsbediirftige Baumalnahmen.

Der Bebauungsplan enthielt ansonsten keine Regelungen zu den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen bzw. zur Zulassigkeit von Nebenanlagen auf3erhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Lediglich durch die festgesetzte Grundflachenzahl von meist
0,4 zuzuglich der nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen Uberschreitung wurde diesbezuglich ein
Mindestmal3 an Steuerung gewahrleistet. Dieses MindestmalR an Steuerung kann auch kunftig
Uber die Einfigungskriterien des § 34 BauGB, die ohnehin geltenden bauordnungsrechtlichen
Vorschriften sowie die im Rahmen dieser Plandnderung beabsichtigten ortlichen Bauvorschriften
gewahrleistet werden. Dies gilt insbesondere fur bauliche Anlagen innerhalb der sogenannten
Vorgartenbereiche.

18.12.2019



Begruindung zum Bebauungsplan
Nr. E-237 ,Am Wachberg*“, 2. Anderung einschlieRlich Aufhebung eines Teilbereiches

Seite 56

13.5 Nebenanlagen und Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Festsetzungen zu Nebenanlagen und Flachen flr Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
werden kunftig nur fir das im Teilbereich A gelegene Baugebiet WA 1 getroffen und in den
folgenden Kapiteln entsprechend begrindet.

Fur das im Teilbereich B gelegene Baugebiet WA 2 werden die bisherigen Festsetzungen zu
Nebenanlagen und Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten generell
zurickgenommen. Hier erfolgt die kunftige Beurteilung unter Berlcksichtigung des im § 34
Baugesetzbuch verankerten Gebot des Einfluigens in die Eigenart der ndheren Umgebung. Die
entsprechenden Auswirkungen werden am Ende dieses Kapitels unter 13.4.3 Auswirkungen der
Plananderung dargeleqgt.

13.5.1 Nebenanlagen

Im Baugebiet WA 1 sind Nebenanlagen innerhalb eines Abstands von 5 m zur jeweils anliegenden
Verkehrsflache unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind notwendige und entsprechend Teil B: Text
Nr. 6.4.2 eingegrinte Mulltonnenstellplatze.

Begriindung:

Durch die Einschrankung der Lage von Nebenanlagen soll deren ungeordneten Errichtung auf den
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, insbesondere in den Vorgartenzonen entgegengewirkt
werden. Hierdurch soll ein harmonisches Straf3enbild erreicht werden, welches durch weitgehend
von baulichen Anlagen freigehaltene Vorgartenbereiche gepragt wird.

13.5.2 Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Im Baugebiet WA 1 sind Garagen (auch Carports) und Stellplatze nur innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen oder innerhalb festgesetzter Flachen fir Stellplatze bzw. Garagen zulassig.

Begriindung:

Grundsatzlich war diese Zonierung bereits Gegenstand der friiheren Planinhalte gewesen. Die
Entscheidung der Bauherren, Garagen im Wohngebdude oder als eigenstandige Anlage
auszufihren, wird damit nicht grundsatzlich jedoch flachenbezogen beeinflusst. Ziel dieser
Festsetzung ist es, auf jedem Baugrundstick die erforderlichen Stellplatzflachen zu sichern,
stadtebaulich zu ordnen, die Versiegelung auf den Grundstiicken auf die festgelegten Bereiche zu
konzentrieren und zusammenhangende Freiflaichen bzw. Gartenstrukturen zu gewahrleisten.

Die Festsetzung dient der stadtebaulich angestrebten Zonierung der einzelnen Baugrundstuicke
innerhalb des Anderungsbereiches in einen Vorgartenbereich, die Bauflache und einem dahinter
liegenden weitgehend unversiegelten Gartenbereich.

Im Baugebiet WA 2 betragt der Abstand flr Garagen (auch Carports) zu mindestens einer
angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache mindestens 5 m.

Begriindung:

Diese Zonierung war in ahnlicher Form bereits Gegenstand der frilheren Planinhalte gewesen und
somit Grundlage der im Baugebiet WA 2 bereits realisierten Vorhaben innerhalb der privaten
Baugrundstiicke. Da fir Stellplatze auf den Grundstiicken keine Vorgaben gemacht wurden,
befinden sich auf nahezu jedem Grundstick Stellplatze innerhalb der Vorgartenzonen.
Diesbezuglich sollen auch mit dieser Plananderung keine Einschrdnkungen festgesetzt werden.

Die Entscheidung der Bauherren, Garagen im Wohngebdude oder als eigenstéandige Anlage
auszufihren, wird damit nicht grundsatzlich jedoch flachenbezogen beeinflusst. Ziel dieser
Festsetzung ist es, auf jedem Baugrundstick die erforderlichen Stellplatzflachen zu sichern,
stadtebaulich zu ordnen, die Versiegelung auf den Grundstiicken auf die festgelegten Bereiche zu
konzentrieren und zusammenhangende Freiflachen bzw. Gartenstrukturen zu gewahrleisten.
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Die Festsetzung dient der stadtebaulich angestrebten Zonierung der einzelnen Baugrundstiicke
innerhalb des Anderungsbereiches in einen Vorgartenbereich, die Baufliche und einem dahinter
liegenden weitgehend unversiegelten Gartenbereich, der insbesondere Kleinlebewesen als
Ruckzugsort und Lebensraum dienen kénnen.

In den Teilbaugebieten WA 2.1 bis WA 2.5 darf auf Eckgrundstiicken und innerhalb der
gemeinschaftlich genutzten Garagenhdfe ausnhahmsweise der Abstand fir Garagen (auch
Carports) nach Teil B: Text 3.3 zu einer der beiden angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache bis
zu einem Abstand von 1,5m unterschritten werden.

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung wird auf die im Gebiet WA 2 besondere Situation der an die Stralle Am
Wasserturm angrenzenden Eckgrundsticke sowie die vorhandenen 3 Garagenhofe reagiert. Hier
wurden hier auf insgesamt 7 Eckgrundstiicken Garagen an die Gebaude angebaut, die den
geforderten Abstand zu den nérdlich bzw. stdlich angrenzenden Verkehrsflachen nicht einhalten.
Innerhalb der gemeinschaftlich genutzten Garagenhotfe halten jeweils die beiden ersten zu den
angrenzenden Stral3en liegenden Garagen ebenfalls die geforderten Mindestabstéande nicht ein.

Gleichwonhl sind all diese Garagen urspringlich im Einklang mit den bestehenden Festsetzungen
errichtet worden, da auch festgesetzt war, dass Garagen, die parallel zu den Verkehrsflachen
errichtet werden, nur einen Abstand von 1,5 m zu diesen einhalten missen.

Diese urspriingliche Festsetzung soll jedoch nicht Bestandteil der Plandnderung werden, da auf
dieser Grundlage nicht hinreichend ausgeschlossen werden kann, dass nicht doch Garagen im
Vorgartenbereich errichtet werden, z.B. indem eben die Garageneinfahrt rechtwinklig zur
Verkehrsflache liegt und Uber eine entsprechend groRzligig bemessene Vorfahrt erreicht wird.
Gleichwohl sollen dauerhaft die heute vorhandenen und der Abdeckung des Stellplatzbedarfs
dienenden Anlagen planungsrechtlich gesichert werden.

Zu den sonstigen Auswirkungen siehe auch Kapitels 13.4.3 Auswirkungen der Plandnderung
dargelegt.

Abweichend zu Teil B: Text 3.3 sind im Teilbaugebiet WA 2.4 sowie auf den Flurstiicken 771, 772
und 773 der Gemarkung Ruckmarsdorf im Vorgarten der Baugrundstiicke ausnahmsweise je ein
Stellplatz zulassig.

Begriindung:

Ziel dieser Festsetzung ist es, die auf der Grundlage des bislang geltenden Bebauungsplanes
zulassigerweise errichteten Stellplatze auch weiterhin bauplanungsrechtlich zu ermdéglichen. Die
Ausnahme wird daran geknipft, dass der Nachweis erbracht wird, dass es ansonsten nicht
maglich ist, im Gebiet bzw. auf dem Grundstiick Stellplatze nachzuweisen. Die Beschréankung auf
max. 1 Stellplatz in den Vorgartenbereichen soll der Bodenversiegelung entgegenwirken und dient
zugleich dem Ziel, fur die Vorgartenbereiche eine Mindestbegriinung zu gewahrleisten.

13.5.3 Auswirkungen der Plananderung

Auch kinftig soll auf Festsetzungen zur Steuerung der Zulassigkeit von Garagen und Carports im
Baugebiet WA 2 grundsatzlich nicht verzichtet werden. Der Wegfall der steuernden Festsetzungen
zu den Nebenanlagen gem. 8§ 14 BauNVO erfolgt angesichts des vorgefundenen Bestandes an
Nebenanlagen. Es erscheint unrealistisch, hier unter Beibehaltung der bestehenden oder durch die
Neufestsetzung restriktiverer Regelungen zur Zulassigkeit der Nebenanlagen auf die bestehende
Situation einwirken zu konnen.

Die bisherige und kinftige stadtebauliche Zielstellung, die Vorgartenbereich weitgehend von
Nebenanlagen freizuhalten kann auch auf der Grundlage der griinordnerischen Festsetzungen zur
Gestaltung der Vorgartenzonen erreicht werden. Siehe hierzu Kapitels 13.4.3 der Begrindung.
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13.6 Vorbehaltsflachen fir ErschlieBungsanlagen

Im Teilbaugebiet WA 1.1 und der privaten Griinflache werden Flachen festgesetzt, die mit der
Zweckbestimmung Vorhalteflache fur ErschlieBungsanlagen versehen und von Bebauungen
freizuhalten sind. [§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB]

Begriindung

Angesichts der prognostizierten Einwohnerentwicklung der Stadt Leipzig erscheint es nicht
unwahrscheinlich, dass kiinftig doch wieder bzw. noch einmal Uber eine bauliche Entwicklung der
im derzeitigen Aufhebungsbereich gelegenen Flachen zu entscheiden ist.

Um im Falle einer Entwicklung dieser Flachen die verschiedenen Siedlungsbereiche miteinander
verknupfen zu koénnen zunachst nur die Trassensicherung in der Form, dass ausreichend
bemessene Flachen von Bebauungen freizuhalten sind. Zugleich erlangen die angrenzenden
Eigentimer der Flachen Kenntnis dartber, dass diese Flachen im Falle einer Entwicklung der
Ostlich ihrer Grundstiicke gelegenen Bereiche fur eine ErschlieBungsfunktion in Anspruch
genommen werden. Soweit es zur Entwicklung dieser Flachen kommt, wére hierfur ebenfalls ein
Planverfahren durchzufihren. Im Rahmen dessen wiirden dann diese festgesetzten Flachen in
das Planverfahren einbezogen und die endgiiltige Flachennutzung festgesetzt werden.

Aufgrund des heute nicht abschéatzbaren Realisierungshorizontes werden diese von Bebauung
freizuhaltenden Flachen gleichzeitig mit einer griinordnerischen Festsetzung versehen, siehe dazu
Kapitel 17.2.

13.7 Ortliche Bauvorschriften
13.7.1 Dachgestaltung
a) Dachformen

Im WA 1 sind fur die Hauptbaukdrper ausschlief3lich die zeichnerisch festgesetzten Dachformen
zulassig. Im WA 2 sind fiir die Hauptbaukdrper ausschlie3lich Satteldacher zulassig.

Begriindung:

Im Teilbereich A erfolgt innerhalb des Baugebiet WA 1 eine Beschrénkung der zulassigen
Dachformen auf Sattel- und Walmdach. Hiermit wird in besondere Weise dem bislang realisierten
Teilflachen das B-Planes E-237 entsprochen. Bis auf eine Ausnahme wurden hier samtliche
Gebaude mit einem Satteldach ausgefiihrt, so dass im Ergebnis eine harmonische Dachlandschaft
entstanden ist. Diese Harmonie soll grundsatzlich beibehalten werden. Dies gilt insbesondere fir
die Ausbildung der Réander des Baugebietes WA 1 gegeniber den angrenzenden
Landschaftsraumen.

Im Inneren des Baugebiets, wo die bungalowartigen Gebaude errichtet werden sollen
(Teilbaugebiet WA 1.9), sind nur die bungalowtypischen Walmdacher mit geringeren
Dachneigungen zulassig. Hierdurch sollen aufgrund der regelméRig groReren Grundflachen dieser
Gebaude Ubergrol3e und unproportionierte Dacher vermieden werden.

Andere Dachformen sind fur die Hauptgebaude explizit ausgeschlossen, weil sie das in der
Umgebung vorgepragte Erscheinungsbild stéren wirden. Um fiir die Dacher von Anbauten und
Nebenanlagen nicht unverhdltnisméaRige Kosten zu verursachen, wurden fir diese keine
Dachformen vorgegeben, so dass hier auch Flachdacher zum Einsatz kommen kdnnen. Diese
eignen sich Uberdies zur Ausbildung als begrintes Dach, was insbesondere fur Garagen- und
Carportdacher empfohlen wird.

Im Teilbereich B (WA 2) sind in den Teilbaugebieten kiinftig ausschlie3lich Satteldacher zulassig.
Diese Festsetzung orientiert sich ausschlief3lich an den bereits in diesem Teilbereich realisierten
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Vorhaben. Mit dieser Festsetzung werden zukiinftig die bislang in Teilbereichen auch zulassigen
Mansarddacher ausgeschlossen.

Die Einschrankung der bislang bestehenden Gestaltungsspielrdume hinsichtlich der zulassigen
Dachform entspricht auch den angestrebten stadtebaulichen Zielen innerhalb des Teilbereiches B.
Diese sind auf die Entwicklung eines vorstadtischen Einfamilienhausgebiets ausgerichtet. Die
urspriinglich  zulassigen, eher stadtischen Typologien entsprechenden Mansarddacher
entsprechen nicht der im Gebiet vorhandenen und kinftig zulassigen Einfamilienhausstrukturen.
Zudem sind diese Dachformen kaum in einen gestalterisch befriedigenden Einklang mit der hier
angestrebten bzw. vorzufindenden I-bzw. lI-geschossigen Bebauung zu bringen.

Die bislang im Bebauungsplan enthaltene Ausnahme, wonach ... an stadtebaulich markanten
Punkten von der Dachform ... abgewichen werden [kann] soll nicht langer Bestandteil der
gestalterischen Vorgaben des Bebauungsplanes sein. Unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen
Ziele besitzt keines der im Plan gelegenen Grundstiicke eine solche stadtebauliche Bedeutung, die
diese Ausnahme langer rechtfertigen wirde. Dies gilt auch fur die unter Anwendung der bisherigen
Ausnahme errichteten Eckbebauung Bussardweg/Franzosenfeld. Diese besitzt weiterhin
Bestandsschutz und kann im Rahmen dessen genutzt werden.

Die festgesetzte Dachform ermdglicht zusammen mit den festgesetzten Firstrichtungen bis auf
wenige Ausnahmen eine optimale Ausnutzung der Sonnenenergie.

Um fir die Décher von Anbauten und Nebenanlagen nicht unverhaltnisméaRige Kosten zu
verursachen, wurden fir diese keine Dachformen vorgegeben, so dass auch hier Flachdéacher zum
Einsatz kommen kdnnen. Diese eignen sich lberdies zur Ausbildung als begriintes Dach, was
insbesondere fir Garagen- und Carportdacher empfohlen wird.

b) Dachneigung

Im Baugebiet WA 1 sind fur die Hauptbaukdrper ausschlie3lich die zeichnerisch festgesetzten
Dachneigungen zulassig.

Begriindung:

Fur die Umsetzung des beabsichtigten Bebauungskonzeptes sind auch zuriickhaltend formulierte
Vorgaben hinsichtlich der zulassigen Dachneigungen fir die jeweils vorgeschriebenen Dachformen
notwendig.

Fur die meisten Teilbaugebiete wird eine zuldssige Dachneigung zwischen 30° und 45° festgesetzt.
Hierdurch koénnen die ,konventionellen® Eigenheime mit einem (Erd)Geschoss und dem
ausgebauten Dachgeschoss realisiert werden. Rechnerisch kénnen so auch, dort wo es der B-
Plan zulasst, zwei Vollgeschosse errichtet werden.

Lediglich fur das Teilbaugebiet WA 1.9 wird abweichend die Dachneigung mit 20° bis 25°
vorgegeben, um i.V.m. der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse den dort angestrebten Bau von
Bungalows mit typischerweise relativ flachgeneigten Walmdéchern anzuregen. Die festgesetzte
Dachneigung steht einer Nutzung der Sonnenenergie nicht entgegen, da es grundsatzlich moglich
ist, eine Optimierung des zur Verfigung stehenden Solarenergiepotenzials durch eine
Verbesserung des Neigungswinkels der Solarpanele (z.B. durch Aufstédnderung) zu erreichen.

Im Baugebiet WA 2 sind fur die Hauptbaukdrper ausschlieRlich Dachneigungen zwischen 30 — 45°
zulassig.

Begriindung:

Unter Berlcksichtigung der bislang errichteten Vorhaben im Teilbereich B wird die zuléassige
Dachneigung auch weiterhin mit 30 — 45° festgesetzt. Dies gilt auch fir die Bereiche zwischen
Milanweg und Wachbergallee, fur die bislang keine Dachneigung festgesetzt war. Gleichwohl
liegen auch innerhalb dieses Bereiches bei den realisierten Gebduden die Dachneigungen
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innerhalb dieser Spanne.

Insgesamt gewahrleisten die auf eine gestalterische Entwicklung ausgerichteten ortlichen
Bauvorschriften zur Firstrichtung, zur Dachform und der Dachneigung eine optimale des zur
Verfligung stehenden Solarenergiepotenzials

¢) Dachfarben

Im Baugebiet WA 1 und in den Teilbaugebieten WA 2.6 bis 2.9 sind flr nicht begriinte Dacher fur
die Dacheindeckungen nur anthrazitfarbene, nicht glanzende Materialien zulassig. Das gilt nicht fur
Solarenergieanlagen.

Begriindung:

Diese Festsetzung soll im WA 1 und in den Teilbaugebieten WA 2.6 bis 2.9 dazu dienen, ein
einheitliches Erscheinungsbild des Plangebietes in einem notwendigen Mindestmald sicher zu
stellen. Ausgenommen davon sind begriinte Dacher und Dachflachen sowie Solarenergieanlagen
(z.B. Solarkollektoren, Fotovoltaikanlagen), die als Einzelanlagen auf der Dachhaut, als Teil der
Dachhaut oder als gesamte Dachflache unabhédngig von Material und Farbe der
Dacheindeckungen installiert werden kénnen, da sie einen besonderen, zeitgemalfen Beitrag zum
klimagerechten Bauen und zur alternativen Energieerzeugung leisten. Mit der Aufnahme der
Teilbaugebiete WA 2.6 bis 2.9 wird gewdahrleistet, dass die bereits realisierten anthrazitfarbenen
Dachflachen mit langfristig erhalten werden kdnnen. Zugleich wird so sichergestellt, dass die
bestehende Homogenitat im Gebiet erhalten bleibt.

Innerhalb der Teilbaugebiete WA 2.1 bis 2.5 sind fir nicht begrinte Dacher fur die
Dacheindeckungen nur rote bis rotbraune, nicht glanzende Materialien zuléssig. Das gilt nicht fur
Solarenergieanlagen.

Begriindung:

Diese Festsetzung soll in den Teilbaugebieten WA 2.1 bis WA 2.5 dazu dienen, das heute
vorhandene fast einheitliche Erscheinungsbild in den ersten Bauabschnitten des Plangebietes mit
einheitlich gestalteten Dachflachen mit roten bis rotbraunen Dacheindeckungen dauerhaft zu
erhalten. Ausgenommen davon sind zuklnftig begrinte Dacher und Dachflachen sowie
Solarenergieanlagen (z.B. Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen), die als Einzelanlagen auf der
Dachhaut, als Teil der Dachhaut oder als gesamte Dachflache unabhangig von Material und Farbe
der Dacheindeckungen installiert werden kénnen, da sie einen besonderen, zeitgemalien Beitrag
zum klimagerechten Bauen und zur alternativen Energieerzeugung leisten.

13.7.2 Einfriedungen, Gestaltung unbebauter Flachen und Mulltonnenabstellplatze
a) Einfriedungen
Im Baugebiet WA 1 sind

a) entlang der Verkehrsflachen Einfriedungen nur in Form von einheimischen
Laubgehdlzhecken bis zu einer Héhe von 1,20 m Uber Gelandeoberflache zulassig.
Die Hecken konnen entlang dieser Grundstiicksgrenze von Stabgitter- oder
Holzz&unen bis zu einer Hohe von 1,00 m Uber Gelandeoberflache begleitet werden.

b) entlang der gartenseitigen Grundstiicksgrenzen Obst- oder Laubgehdlzhecken bis zu
einer Héhe von 1,80 m Uber Geldndeoberflache zuldssig, die von einem Stabgitter-
oder Maschendrahtzaun mit einer maximalen Hohe von 1,20 m Uber
Gelandeoberflache begleitet werden kénnen.

c) abweichend von b) entlang der gemeinsamen Grundstiicksgrenzen mit den im
Baugebiet WA 2 gelegenen Baugrundstiicken nur Einfriedungen in Form von
einheimischen Obst- oder Laubgeholzhecken bis zu einer Hohe von 1,20 m Uber
Geléandeoberflache zulassig. Die Hecken kénnen entlang der Grundstiicksgrenze von

18.12.2019



Begruindung zum Bebauungsplan
Nr. E-237 ,Am Wachberg*“, 2. Anderung einschlieRlich Aufhebung eines Teilbereiches

Seite 61

Stabgitter- oder Maschendrahtzaunen bis zu einer H6he von 1,20 m Uber
Gelandeoberflache begleitet werden

d) entlang der Clara-Zetkin-Strale und der Strale ,Wachberg® Stabgitter- oder
Holzzaune bis zu einer Hohe von 1,80 m Uber Gelédndeoberflache zulassig.

Begriindung:

Mit dieser ortlichen Bauvorschrift soll ein harmonisches Erscheinungsbild in Bezug auf die
Grundstuckseinfriedungen erreicht werden. Die entlang der Verkehrsflachen auf 1,2 m beschréankte
maximale Hohe der Einfriedungen aus Hecken verhindert ghettohafte ,Grundsticksein-
mauerungen“ mit hohen Einfriedungen, die auch mit entsprechend hochwachsenden Hecken
erzeugt werden konnen. Diese kdnnen aber an den gartenseitigen Grundstiicksgrenzen bis zu
einer Hohe von 1,8 m wegen ihrer gegenuber von der Stral3enfront eingeschrankten
Wahrnehmbarkeit zugelassen werden, auch um dem Sicherheitsbedlrfnis der Eigentimer
Rechnung zu tragen.

Die Strukturvielfalt, die sich auf die 6kologische Vielfalt auswirkt, wird durch Hecken erhght. Die
Einfriedungen bleiben fir Kleinsduger und Reptilien durchlassig. Die Anordnung der Zaune sollte
auf der Innenseite der Hecken erfolgen, um den Eindruck eines grinbestimmten Ortshildes
hervorzuheben. Mit Ricksicht auf die bereits entwickelten Grundstiicke im WA 2 wird festgesetzt,
dass entlang der gemeinsamen Grenzen die zulassige Hohe der mdglichen Einfriedungen 1,00 m
bzw. 1,20m nicht Uberschreiten soll.

Damit werden die bislang geltenden Vorschriften zu den Einfriedungen fir die Bereiche
Ubernommen, die kinftig aneinander grenzen. Dies betrifft insbesondere die nordlichen
Grundstiicksgrenzen der in den Baugebieten WA 2.1, WA 2.5, WA 2.3 und WA 2.4 gelegen
Baugrundstiicke. Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass die Eigentimer der an diese
Grundstiicke angrenzenden und im Teilbereich B gelegenen Grundstiicke gegentiber den bisher
geltenden Regelungen diesbeziiglich nicht schlechter gestellt werden.

Im Baugebiet WA 2 sind Einfriedungen nur in Form von einheimischen Laubgehélzhecken bis zu
einer Hohe von 1,20 m (Uber Geldndeoberflache zuldssig. Die Hecken kdnnen entlang der
Grundstiicksgrenze von Stabgitter- oder Holzzaunen bis zu einer Hohe von 1,00 m Uber
Gelandeoberflache begleitet werden.

In den Teilbaugebieten WA 2.1, 2.3 und 2.4 sind entlang des Falken- und Milanwegs Hecken in
Form einheimischer Laubgehotlzhecken bis zu einer Hohe von 1,60 m zulassig. Die Hecken
kénnen entlang des Falken- und Milanwegs von Stabgitter- oder Holzzaunen bis zu einer Hohe von
1,40 m Uber Gelandeoberflache begleitet werden.

Begriindung:

Mit dieser oOrtlichen Bauvorschrift soll das heute vorhandene harmonische Erscheinungsbild in
Bezug auf die Grundstiickseinfriedungen erhalten werden. Allerdings wird die Ho6he der zulassigen
Einfriedungen fir die Vorgartenbereiche durch einheimische Laubgehélzhecken von bisher 0,8 m
auf 1,2 m erhdht und zusatzlich eine Begleitung dieser Hecken entlang der StralRen durch max. 1,0
m hohe Stabgitter- oder Holzzaunen zugelassen. Die entlang der Verkehrsflachen auf 1,2 m
beschrénkte maximale Hohe der Einfriedungen aus Hecken verhindert fiir die Vorgartenbereiche
eine ghettohafte ,Grundstiickseinmauerungen® mit hohen Einfriedungen, die auch mit
entsprechend hochwachsenden Hecken erzeugt werden kénnen.

Hiervon darf entlang der Nordseiten des Falken- und Milanweges abgewichen werden. Dort sind
auch Hecken bis 1,60 m Hohe und Z&aune bis 1,40 m Hohe zulassig. Die abweichend von den
bisherigen Gestaltungsvorschriften getroffene Regelung erlaubt es den jeweiligen Eigentimern der
Grundstucke, die der privaten Gartennutzung vorbehaltenen Grundstiicksflachen vor den
unerwunschten Einblicken der Nutzer des Falken- und Milanwegs zu schiitzen und somit die far
eine Erholungsfunktion erforderliche Privatheit herzustellen.
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Die Regelung gilt nur fir jene Grundstticke, deren vordere und rickwartige Grundstticksgrenze an
einer Offentlichen Verkehrsflache liegt. Klargestellt wird, dass vorhandene Koniferenhecken
Bestandsschutz geniefR3en. Bei Neuanlage oder Ersatz dieser Hecken sind standortheimische Arten
zu verwenden, da diese, im Vergleich zu Koniferen, besser 6kologische Funktionen (Lebensraum,
Nahrungsquelle) erfullen werden kénnen. Auch lockern Laubgehdlzhecken das Ortsbild auf und
wirken nicht so monoton.

b) Gestaltung unbebauter Flachen im WA 2

Im Baugebiet WA 2 sind die Grundstticksflachen zwischen der angrenzenden Verkehrsflache und
dem Hauptgebdaude bzw. dessen gradliniger Verlangerung bis 2zu den seitlichen
Grundstuicksgrenzen (Vorgarten) in ihrer Gesamtheit zu begriinen. Abweichend davon sind in
diesen Flachen je Baugrundstick zulassig:

o Einfahrten zu Garagen (einschlielich Carports) oder Stellplatzen sowie sonstige
Zuwegungen,

¢ notwendige und entsprechend Teil B: Text Nr. 6.4.2 eingegrinte Mulltonnenstellplatze
sowie

e nach Teil B: Text Nr. 3.5 zulassige Stellplatze

Begriindung:

Diese Festsetzung steht inhaltlich im Einklang mit der Festsetzung zur Gestaltung der
Vorgartenbereich im WA 1 unter Teil B: Text 5.1. Aufgrund der fehlenden Festsetzung von
Baugrenzen oder Baulinien im Baugebiet WA 2 werden die gestalterischen Ziele mittels einer
ortlichen Bauvorschrift in die 2. Anderung des B-Planes tbernommen und mit Bezug auf die
Fassaden der bereits realisierten Gebaude der Vorgartenbereich definiert.

Wichtigstes Ziel dieser ortlichen Bauvorschrift zur Gestaltung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke ist es, dass auch die Flachen vor den Wohngebéuden begrint werden und
nur im funktional erforderlichen Mal3 durch andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.
Durch die Offnung der Festsetzung fur bestimmte Funktionen bleibt jedoch der nutzungsseitig
notwendige wie gestalterisch erforderliche Spielraum gewahrt.

Diese Gestaltungsvorschrift geht tber die bisherigen Planinhalte hinaus, da bislang in den
Vorgartenbereichen nur Arbeits- und Lagerflaichen fir unzuldssig erklart wurden und die
Nebenanlagen nur bedingt geregelt waren. Nicht erfasst von den bisherigen Regelungen waren
Stellplatze, so dass vor den Hausgruppen an der Strale Am Wasserturm aber auch vereinzelt im
Falkenweg Stellplatze vor den Gebauden errichtet wurden. Die auf der Grundlage des bislang
geltenden Bebauungsplanes in den Vorgartenbereichen zulassigerweise errichteten Stellplatze
sollen auch weiterhin bauplanungsrechtlich mdglich sein, da die Grundstiicksverhéltnisse eine
andere Ldsung nicht zulassen.

¢) Milltonnenabstellplatze

Im Baugebiet sind Mulltonnenstellplatze in den Vorgarten so zu begriinen (auch mit erganzenden
Hilfsmitteln wie z.B. Rankgeristen), dass die Einsicht von 6ffentlichen Flachen nicht mdglich ist.

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung zur Gestaltung des Ortshildes wird das Ziel verfolgt, dass die in den
Vorgartenbereichen grundsétzlich sinnvoll und zweckmaRig angeordneten Aufstellflachen fur die
Milltonnen méglich sind, wenn die Abfallbehélter durch eine entsprechende Eingriinung von den
Offentlichen Flachen (dem Stral3enraum) aus nicht sichtbar sind. Dem Betrachter soll sich ein
durch grine Vorgarten gepragtes und nicht durch Milltonnen beeintréachtigtes Ortsbild
prasentieren. Deshalb ist ihre Eingrinung (auch unter Zuhilfenahme von z.B. Rankgeristen)
vorzunehmen.
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13.7.3 Auswirkungen der Planéanderung

Mit der Festsetzung der ortlichen Bauvorschriften werden fir das WA 2 und die dort bereits
realisierten Bauvorhaben die bisherigen Inhalte des B-Planes weitestgehend Ubernommen. Dies
gilt insbesondere fir die Dachformen und —neigungen sowie die Firstrichtungen und die zulédssigen
Einfriedungen. Mit der Ubernahme der Festsetzungen wird vor allem den Anregungen aus der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit entsprochen, welche fiir die bereits realisierten Bereiche
auch weiterhin gestalterische Vorgaben wiinschten.

Insbesondere betrifft dies die Vorgaben zur Zuldssigkeit von Einfriedungen und hier vor allem die
der Vorgartenbereiche. Auch wenn es hier zu einer geringen Erweiterung des Spielraums fir die
Ausgestaltung der jeweiligen Einfriedungen kommt, wird dennoch den urspriinglichen
gestalterischen Zielstellungen, die Vorgartenbereiche weitestgehend einsehbar zu halten und
Einfriedungen optisch zurtickhaltend auszuftihren, weiterhin in angemessener Weise entsprochen.

Eine deutliche Erweiterung des Spielraums fir die Ausgestaltung von Einfriedungen betrifft jene
Grundstucke, die sowohl mit der vorderen als auch mit der riickwartigen Grundstiicksgrenze an
offentliche Verkehrsflachen angrenzen. Hier wird, auch unter Berilicksichtigung bereits
vorhandener Hecken entlang der rickwartigen Grenzen die zulassige Hohe um 40 cm erweitert.

Bislang nicht geregelt war die zuldssige Dachfarbe. Dennoch zeigt das Gebiet innerhalb der
jeweiligen Realisierungsphasen diesbeziiglich eine hohe Homogenitdt. Diese soll durch die
entsprechenden Festsetzungen dauerhaft erhalten werden. Nachteilige Auswirkungen sind daraus
nicht zu erwarten, da einerseits zahlreiche Gebaude erst kiirzlich errichtet wurden und Anderungen
daher kaum zu erwarten sind und andererseits die farblichen Unterschiede kostenseitig kaum eine
Rolle spielen.

14 Verkehrsflachen
[8 9 Abs. 11 BauGB]
14.1 Offentliche Verkehrsflache

Die StrafRen An der Sandgrube, Franzosenfeld, Am Wasserturm, Wachbergallee und Bussardweg,
die Planstralle B sowie die zur Miltitzer StralRe gehdérenden Teilflachen und die erforderlichen
Ausbaureserven fir die StraBen Wachberg und Clara-Zetkin-StraRe sind zeichnerisch als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Begriindung:

Mit der Festsetzung der verschiedenen Stralenflachen wird die grundsatzliche Konzeption des B-
Planes E-237 beibehalten. Dies betrifft neben den bereits realisierten und 6ffentlich gewidmeten
Flachen der im Teilbereich B (WA 2) gelegenen Straf3en An der Sandgrube, Franzosenfeld, Am
Wasserturm, Wachbergallee und Bussardweg auch die im Teilbereich A (WA 1) gelegenen
Abschnitte der Straf3en An der Sandgrube und Am Wasserturm sowie die Planstraf3en A und B.

Die Planstral3e B (Breite im Regelquerschnitt 8,20 m) ist fir eine zweckmafige und wirtschatftliche
ErschlieBung des Baugebietes WA 1 erforderlich, wird jedoch aufgrund einer geringeren
Verkehrsbedeutung mit geringeren Querschnitten (im Bereich der Einmindung zur StraRe An der
Sandgrube mit max. 7,65 m aufgrund der bestehenden Grundstiickssituation) und teilweise als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) realisiert (siehe dazu
Kapitel 14.2). Somit Giberwiegt in diesen StralR3en die Aufenthaltsfunktion.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze sind Ausbaureserven fiir eine Erweiterung der Straf3en
Wachberg und Clara-Zetkin-StralRe festgesetzt. Auch wenn eine Umsetzung dieses
Stral3enausbaus nicht unmittelbar mit der Realisierung der Entwicklungsabsichten im Teilbereich A
verknupft ist, sollen mit dieser Festsetzung vorsorglich die notwendigen Flachen fur einen zukinftig
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gegebenenfalls erforderlichen Stral3enausbau gesichert werden. Insgesamt kann innerhalb der
festgesetzten Flache ein Querschnitt von insgesamt 9,00 m realisiert werden. Dieser Querschnitt
ist ausreichend breit, um darin zwei Fahrbahnen mit beidseitigen Gehwegen einzuordnen.
Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache befindet sich auch die bereits im Bestand vorhandene
und mit einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit (Leitungsrecht) dinglich gesicherte
Trinkwasserleitung PE_HD 125x11,4mm einschlie3lich des dazugehdrigen Schutzstreifens von
4,00m.

Mit dieser Festsetzung der Verkehrsflache wird die bisherige Festsetzung aus friheren
Planungsphasen in die 2. Anderung des Bebauungsplanes ubernommen und prazisiert. Es ist
davon auszugehen, dass die derzeitige dezentrale Entwasserungslosung dieser beiden Stral3en
auch bei Umsetzung der Planung, d.h. im Falle eines Stralenausbaus grundséatzlich beibehalten
wird.

14.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
a) Verkehrsberuhigte Bereiche (6ffentlich)

Die PlanstrafRe A, der ndrdliche Abschnitt der Planstralle B und die schon vorhandenen Straf3en
Falkenweg und Milanweg sind zeichnerisch als Offentliche Verkehrsflachen besondere
Zweckbestimmung, Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Begriindung:

Fir die Planstral3e A und den nérdlichen Abschnitt der PlanstraRe B wird mit der Festsetzung als
Verkehrsflache mit besondere Zweckbestimmung (Breite 6,35 m) ein bestimmter Typus von
Verkehrsanlagen festgesetzt und damit die Grundlage fir einen kiinftigen Ausbaustandard gelegt.
In dieser Uberwiegt die Aufenthaltsfunktion und wird mittels entsprechender Gestaltung
verdeutlicht. Grundsatzlich bestehen damit die Voraussetzungen zur Anordnung des Zeichen 325
der StraBenverkehrs-Ordnung (StVO) und fir einen Verzicht auf die Trennung der verschiedenen
Verkehrsteilnehmer, da diese als gleichrangig gelten.

b) Fu- und Radweg (6ffentlich)

Der Gehweg bzw. der Geh-/Radwege werden zeichnerisch als 6ffentliche Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Bereich fir FuBganger bzw. Bereich fir FuRgéanger und Radfahrer festgesetzt.

Begriindung:

Ziel dieser Festsetzungen ist die planungsrechtliche Sicherung mehrerer Offentlicher
Wegeverbindungen, welche teilweise vorhanden sind (zwischen der Miltitzer Strafe und der
Stral3e Franzosenfeld) bzw. im Rahmen der Entwicklung der Teilflache A beabsichtigt sind. Fir den
vorhandenen Geh- und Radweg ndrdlich des Regenriickhaltebeckens beinhaltet die Festsetzung
lediglich die Ubernahme des Bestandes ohne dass hiermit Veradnderungen gegeniiber den
heutigen Querschnitten oder Funktionen beabsichtigt sind.

Mit den neuen Geh- und Radwegen soll das Plangebiet auch mit den sudlich und westlich
angrenzenden Siedlungsgebieten sowie dem Landschaftsschutzgebiet ,Am Wachberg“ verknlpft
werden.

15. Regenrickhalte- und Versickerungsbecken
Es wird ein Regenriickhalte- und Versickerungsbecken zeichnerisch festgesetzt.

Begriindung:
Im Teilbereich B wird die an den zwischen Miltitzer StraRe und der StralRe Franzosenfeld
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verlaufenden Gehweg sudlich angrenzende Regenrickhalteanlage, bestehend aus einem
Regenklarbecken sowie einem Regenrlckhalte- und Versickerungsbecken als Flache fir die
Abwasserbeseitigung zeichnerisch festgesetzt. Hierbei handelt es sich um die flachengleiche
Ubernahme der bislang bestehenden Festsetzung.

Die Anlage dient der Aufnahme, Klarung, Rulckhaltung und Versickerung des im gesamten
Plangebiet auf den Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswasser sowie der Aufnahme des
auf den Baugrundstiicken im Baugebiet WA 1 anteiligen und im Baugebiet WA 2 vollstandig
anfallenden Niederschlagswassers.

16. Larmschutzwall

Entlang der Miltitzer Stral3e wird eine Flache zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgesetzt.

Begriindung:

Im Teilbereich B wird westlich an die Miltitzer StralBe angrenzend im Bereich des schon
vorhandenen Erdwalls, der bislang als eine Flache fur Aufschittungen, hier Abschirmung zu einer
Ubergeordneten Stral3enverkehrsflache festgesetzt war, eine Flache zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgesetzt. Zugleich wird
die Hohe der innerhalb dieser Flache zu realisierenden Malinahme mit mindestens 122 m GNHN
definiert. Grundsatzlich handelt es sich bei dieser Festsetzung um die weitgehend flachengleiche
Ubernahme der bislang bestehenden Festsetzung.

Auswirkungen der Planédnderung

In den bislang giiltigen Planfassungen war die von der Festsetzung Uberdeckte Flache auch als
offentliche Grunflache festgesetzt. Diese Nutzung entfallt mit der Uberplanung ersatzlos. Eine
offentliche Nutzung dieser Flache war bislang ohnehin nicht moglich gewesen. Einerseits liegt der
Wall teilweise innerhalb der westlich gelegen privaten Grundstiicke, anderseits erlaubt seine
Zweckbestimmung und topographische Ausformung keine Nutzung im Sinne einer offentlich
nutzbaren Freiflache. Mit der Plananderung erfolgt somit eine Anpassung an die tatséchlichen
Eigentumsverhaltnisse und die eigentliche Zweckbestimmung dieser baulichen Anlage.

17 Grunflachen
17.1 offentliche Grunflachen

Es wird eine offentliche Griunflache, Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Innerhalb der
festgesetzten offentlichen Grinflache sind mindestens 4 grof3kronige Laubbaume (Stammumfang
mindestens 20 - 25 cm, Hochstamm, Kronenansatz in mindestens 2,50 m Hohe) als Solitare, Gber
die gesamte Flache verteilt, zu pflanzen. Die Grinflache ist auf mindestens 20 % der Flache mit
Strauchern zu bepflanzen. Dies soll insbesondere entlang der angrenzenden Stral3enverkehrsfla-
chen erfolgen. Fir die Pflanzung ist eine Auswahl standortgerechter und vorwiegend
einheimischer Straucher (Pflanzgréf3e mind. 60 - 100 cm) zu verwenden.

Fur samtliche Geholzpflanzungen sind ungiftige und nicht mit Stacheln oder Dornen bewehrte
Gehdlzarten zu verwenden.

Begriindung:

Im Teilgebiet A wird eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird ein bereits
bestehender Planinhalt beibehalten, jedoch hinsichtlich seiner Lage in Richtung Westen
verschoben. Die bisherigen Planfassungen sahen eine Spielplatzflache (ca. 1050 gm) dstlich der
Strale Am Wasserturm vor. Innerhalb dieser jetzt festgesetzten Flache (ca. 870 gm) kann fir das
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Plangebiet auf dieser Flache ein Spielangebot fur Kinder von 6 bis 10 Jahren geschaffen werden.
Fur  die  jungeren Kinder kénnen entsprechende  Angebote innerhalb  der
Einfamilienhausgrundstiicke bereitgestellt werden.

Ziel der Pflanzung ist eine Begrunung des Spielplatzes (M7) und erfolgt primér unter
gestalterischen Gesichtspunkten. Entsprechend der Festsetzung sind die Baume so zu pflanzen,
dass sie Uber die gesamte Flache verteilt stehen, womit eine maximale Beschattung des
Spielplatzes erreicht werden soll. Neben der Bedeutung der Baume fir das Ortsbild und
Mikroklima (Beschattung, Staubbindung) erfullt sie auch ©6kologische Funktionen (Lebensraum,
Nahrungsquelle etc.). Mit den Strauchpflanzungen soll insbesondere eine Abgrenzung des
Spielplatzes zu den angrenzenden StralR3enverkehrsflachen erreicht werden. Sie dienen primér
dem Sicht- und Staubschutz und erfiullen dariiber hinaus auch 6kologische Funktionen.

Die Verwendung standortgerechter und einheimischer Straucharten begriindet sich in der
angestrebten okologischen Wertigkeit der Strauchpflanzung. Dieses Ziel wirde bei einer Pflanzung
Uberwiegend fremdlandischer Straucher verfehlt, da solche die gewiinschten 0©kologischen
Funktionen (Lebensraum, Nahrungsquelle) nur eingeschrankt erfillen kénnen.

Die Festsetzung einer PflanzgroRe fur die Baume und Straucher ist erforderlich, um den
Anwuchserfolg dieser abzusichern und um schnell die eingangs beschriebenen Zielsetzungen zu
erreichen.

17.2 Private Grunflachen (pG)

Zwischen dem Teilbaugebiet WA1.1 und dem Aufhebungsbereich wird eine private Grinflache mit
der Zweckbestimmung Hausgarten festgesetzt.

Begriindung:

Mit der Ausweisung der privaten Grinflache soll ein Puffer zwischen der freien Landschaft und
dem Siedlungsbereich geschaffen werden. Die private Grunflache wird den jeweils angrenzenden
Baugrundstiicken zugeordnet.

Mit der Zweckbestimmung Hausgarten wird klargestellt, dass die privaten Grinflachen gartnerisch
zu gestalten und zu nutzen sind. Die Flachen sollen priméar der Erholung dienten, kénnen aber
auch zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen genutzt werden.

Mit den nachfolgend beschriebenen und begriindeten PflanzmalRnahmen M5 und M6 wird die
Gestaltung der privaten Grunflache geregelt.

Im Bereich der ,potentiellen Wegeverbindung®, welche Uber die privaten Grunflachen verlauft,
wurden keine PflanzmalBnahmen festgesetzt, da dies im Widerspruch zur geplanten
Flachenfreihaltung stehen wiirde. Die Flachenausweisung bleibt hier auf private Grunflache mit der
Zweckbestimmung Hausgarten beschrankt und ermoglicht eine géartnerische Gestaltung und
Nutzung der Flachen ohne Bebauung (keine Gewéachshauser etc.).

Innerhalb der festgesetzten privaten Grunflache werden ergénzend weitere PflanzmafRnahmen
festgesetzt.

a) Strauchhecke M5

Die im Teil A: Planzeichnung festgesetzte private Grunflache (pG) ist entlang ihrer 6stlichen
Grenze als freiwachsende dreireihige Strauchhecke anzulegen und im Pflanzraster von 1,5 x 1,5
m wie folgt zu bepflanzen:

Ostseite: eine Reihe niedrige Straucher, Wuchshéhe von maximal 2 m.

Mittelreihe: eine Reihe hohe Straucher, Wuchshéhe grofl3er 2 m.
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eine Reihe Straducher im Wechsel aus drei niedrigen und zwei

Westseite: hohen Strauchern.

Fir die Pflanzungen sind eine Auswahl standortgerechter und einheimischer Straucher
(PflanzgrofRe 60 - 100 cm) zu verwenden. Entlang der Ostseite der Hecken sind 0,75 m breite
Saumstreifen der Eigenbegrinung zu Uberlassen und extensiv zu pflegen. Die Heckenpflanzung
ist wirkungsvoll vor Wildverbiss zu schitzen.

Begriindung:

Die geplante MaRnahme dient der Eingriffsminimierung. Ziel der Pflanzung ist eine Eingriinung des
Siedlungsraumes und der Hausgéarten zum angrenzenden Ackerland hin. Die Hecke ist so
aufgebaut, dass sich eine gestufte Strauchhecke mit Saumzone ausbildet.

Die Festsetzung ergibt folgendes Pflanzschema:

Saum (Breite 0,75 m)

Begleitgeholze / hohe Straucher (Wuchshohe liber 2 m)

Randgehdlze / niedrige Stréucher (Wuchshdhe unter 2 m)

e

Neben der Bedeutung der Hecke fir das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion erfillt sie auch
Okologische Funktionen (Lebensraum, Nahrungsquelle etc.) und wirkt sich ginstig auf das
Mikroklima (Staubbindung) aus. Beziglich des Bodenschutzes fordert die Mafnahme die
Entwicklung eines ungestorten Profilaufbaus und dient der Verminderung von Nahrstoffeintrdgen
sowie der Verbesserung der Puffer- und Filterfunktion.

Die Einschréankung auf standortgerechte und einheimische Gehdlze begrindet sich in der
angestrebten dkologischen Wertigkeit des Gehdélzstreifens. Dieses Ziel wirde bei einer Pflanzung
fremdlandischer Gehdlze verfehlt, da solche Baume und Straucher die gewlinschten 6kologischen
Funktionen (Lebensraum, Nahrungsquelle) nur eingeschrankt erfillen kénnen.

Folgende standortgerechte und einheimische Arten sind fir die Heckenpflanzung besonders
geeignet:

hohe Straucher:

Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel

Corylus avellana - Gemeine Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffliger Weil3dorn

Prunus spinosa - Schlehe

Eyonymus europaeus - Europaisches Pfaffenhitchen
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Rosa canina - Hundsrose

niedrige Straucher:
Rubus idaeus - Himbeere
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Rosa caesia - Lederblattrige Rose
Rosa tomentosa - Filzrose
Ribes nigrum - Schwarze Johannisbeere
Ribes Rubrum - Rote Johannisbeere

Die Festsetzung einer Pflanzgré3e fir die Straucher ist erforderlich, um den Anwuchserfolg dieser
abzusichern und um sicherzustellen, dass die Hecke schnell die Zielsetzung der Eingrinung des
Siedlungsraumes erfillen kann.

Das Pflanzschema berlcksichtigt, dass bei hohen Strauchern (Uber 2 m Wuchshdhe) ein
Pflanzabstand von mind. 3 m und bei Strauchern unter 2 m Hohe ein Pflanzabstand von mind. 0,75
m zwischen Grundstucksflache und landwirtschaftlich genutzter Flache eingehalten wird. Die
Mindestabstande leiten sich aus dem Sachsischen Nachbarrechtsgesetz (vgl. § 10 Sachs NRG)
ab.

b) Baumpflanzungen (M6)

Auf den mit M 6 gekennzeichneten Flachen ist je angefangene 100 m2 mindestens ein
standortgerechter und einheimischer Laubbaum (Stammumfang mindestens 14 - 16 cm,
Hochstamm) zu pflanzen.

Die Flachen unter den Baumen sind mit einer Wiesenansaat zu begriinen. Die Baumpflanzungen
sind wirkungsvoll vor Wildverbiss zu schitzen.

Begriindung

Die geplante Mafinahme dient der Eingriffsminimierung. Ziel der Pflanzung ist eine Eingriinung des
Siedlungsraumes zum angrenzenden Ackerland hin. Die MaRBnahme steht im funktionalen
Zusammenhang mit der angrenzenden Heckenpflanzung (M 5). Bei der festgesetzten Pflanzdichte
kann sichergestellt werden, dass die Baume zukinftig im Kronenschluss stehen und nicht als
Einzelbaume wahrgenommen werden, so dass der Ubergang des Siedlungsbereiches in die freie
Landschaft als geschlossener Gehdlzstreifen erscheint.

Neben der Bedeutung der Baumpflanzung fiir das Landschaftsbild erfillt sie auch 6kologische
Funktionen (Lebensraum, Nahrungsquelle etc.) und wirkt sich glnstig auf das Mikroklima
(Staubbindung, Beschattung) aus. Sie fordert damit auch die Erholungsfunktion der privaten
Grunflache (Hausgarten).

Die Einschrankung auf standortgerechte und einheimische Baume begrindet sich in der
angestrebten 6kologischen Wertigkeit des Baumbestandes. Dieses Ziel wirde bei einer Pflanzung
fremdlandischer Baume verfehlt, da solche die gewlinschten 0&kologischen Funktionen
(Lebensraum, Nahrungsquelle) nur eingeschrankt erfillen kénnen.

Folgende standortgerechte und einheimische Arten sind fur die Baumpflanzung besonders
geeignet:

Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Betula pendula - Sand-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche

18.12.2019



Begruindung zum Bebauungsplan
Nr. E-237 ,Am Wachberg*“, 2. Anderung einschlieRlich Aufhebung eines Teilbereiches

Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Malus sylvestris

Populus tremula

Gemeine Buche
Gemeine Esche
Wildapfel
Zitter-Pappel

Seite 69

Prunus avium - Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winter-Linde
Ulmus minor - Feld-Ulme

Die Festsetzung einer Pflanzgrof3e fir die Baume ist erforderlich, um den Anwuchserfolg
abzusichern und um schnell die eingangs beschriebenen positiven Effekte zu erzielen. Im
Vergleich zu den Pflanzungen im offentlichen Raum, kann eine kleinere Pflanzqualitat gewahlt
werden, da das Ausfallrisiko auf den privaten Flachen geringer ist.

18 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
18.1 Regenwasserbewirtschaftung

Im Baugebiet WA 1 kann je Baugrundstick das auf einer Flache von max. 90 gm anfallende
Niederschlagswasser abgeleitet werden. Das auf den ubrigen Flachen des Baugrundsticks
anfallende Niederschlagswasser ist, soweit es nicht fir Brauchwasserzwecke (z.B.
Toilettenspllung) verwendet wird, vollstandig auf dem jeweiligen Baugrundstlick zu versickern.

Begriindung:

Im Rahmen der Entwicklung des Plangebietes wurde mit Beginn der Realisierung Ende der 1990er
Jahre im nordoéstlichen Teil des Plangebietes eine Regenriickhalteanlage, bestehend aus einem
Regenklarbecken und einem Regenriickhalte- und Versickerungsbecken errichtet. Dieses ist so
bemessen, dass das im gesamten Plangebiet anfallende Niederschlagswasser mindestens anteilig
eingeleitet werden kann und dort versickert werden kann. Vor diesem Hintergrund und der
eingeschrankten Versickerungsfahigkeit des anstehenden Geldndes wird festgesetzt, dass im
Baugebiet WA 1 das auf max. 90 gm versiegelter Flache anfallende Niederschlagswasser in die
vorhandenen Versorgungssysteme abgeleitet werden kann und auf diesem Weg der vorhandenen
Anlage zugefiihrt wird. Die Verteilung der zuldssigen Ableitungen ist mit den Leipziger
Wasserwerken vertraglich zu regeln. Die erforderlichen technischen Mal3hahmen wurden mit dem
Versorgungsunternehmen abgestimmt und im Rahmen der Herstellung der Erschlielung fir den 1.
Bauabschnitt innerhalb des Teilbereichs A bereits umgesetzt.

Das dartber hinaus anfallende Niederschlagswasser ist auf den Baugrundsticken zu belassen
und soweit es nicht fir Brauchwasserzwecke (z.B. Toilettenspilung) verwendet wird, vollstandig
innerhalb des Grundstiicks zu versickern. Hierdurch kann insgesamt ein Beitrag zur
Grundwasserneubildung und zum 6kologisch sinnvollen Umgang mit der Ressource Wasser und
dem Schutzgut Boden zu leisten. Dabei sind die Mdglichkeiten der individuellen Vorratshaltung zur
Gewinnung bzw. Sammlung, Verwendung und Versickerung des Niederschlagswassers
bedarfsgerecht zu nutzen und im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben, z.B. in Form von
Zisternen, Brauchwasseranlagen, Ruckhalteteichen oder anderen Anlagen der Regenriickhaltung
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einzuplanen. Bevorratetes Niederschlagswasser ist fur die Versorgung der begriinten Flachen bzw.
der Hausgarten sehr geeignet und fordert damit wirkungsvoll die bioklimatischen
Standortbedingungen. Mit diesen MalBhahmen kann zudem die fir die Baugenehmigung
notwendige Entsorgungssicherheit der Niederschlagsentwasserung hinsichtlich der festgestellten
ungunstigen  Versickerungsbedingungen  erreicht  werden. Bezlglich der konkreten
Bodenbeschaffenheiten wird deshalb eine grundstiicksbezogene Baugrunduntersuchung
empfohlen. Im Ergebnis dieser und im Zuge der Vorbereitung der Realisierung weiterer
Bauabschnitte kann es erforderlich werden, fur die in den weiteren Bauabschnitten gelegen
Grundsticke eine sinnvolle Gesamtlésung zu finden, in der unter Berlcksichtigung der
Bodenverhéltnisse eine Verteilung der zulassigen Ableitungen fur die einzelnen Grundsticke in
Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen vertraglich geregelt wird. Analog wurde bereits im
Rahmen der Realisierung des 1. BA vorgegangen.

Die bisherigen Inhalte des B-Planes Nr. E-237 beinhalteten beziglich des Umgangs mit dem
anfallenden Niederschlagswasser keine entsprechenden Festsetzungen. Fir die im Baugebiet WA
2 liegenden Grundsticke werden auch kinftig beziglich des Umgangs mit dem anfallenden
Niederschlagswasser keine Festsetzungen getroffen, da diese Grundstiicke bereits bebaut sind
und damit auch eine funktionierende techn. Lésung zum Umgang mit dem anfallenden
Niederschlagswasser besteht. Dieses wird tber die in den StralRenrdumen vorhandenen Leitungen
in das vorhandene Regenriickhaltebecken im norddstlichen Bereich des Plangebietes abgeleitet.

Soweit innerhalb des WA 2 Anderungen an den bestehenden baulichen Anlagen beabsichtigt sind,
welche auch mit einer Veranderung hinsichtlich der heutigen Entsorgungslosung verbunden sind,
ist mit dem Betreiber des vorgelagerten Abwassernetzes eine einvernehmliche Ldsung zu
erarbeiten. Dies gilt insbesondere dann, wenn aus den Veranderungen auf dem Grundstick eine
erhdhte Abgabe an Niederschlagswasser in die vorgelagerten Netzte resultieren.

Unabhéngig davon wird jedoch empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser nach Moglichkeit
auf den Baugrundstiicken zu belassen und z.B. flr Brauchwasserzwecke (z.B. Toilettenspilung)
oder fur die Versorgung der begriinten Flachen bzw. der Hausgéarten zu verwenden. Die
erforderlichen  Anlagen fir eine  entsprechende  Vorratshaltung z.B.  Zisternen,
Brauchwasseranlagen oder Ruckhalteteichen koénnen als Nebenlagen auf den Grundstlicken
eingeordnet werden.

18.2 Befestigung von privaten Stellplatzen, Zufahrten und Wegen

Die Befestigung von privaten Stellplatzen, Zufahrten und Wegen im Baugebiet WAL ist so
auszufiihren, dass das auf den jeweiligen Flachen anfallende Niederschlagswasser innerhalb
dieser Flachen oder an deren Rand auf den privaten Grundstticksflachen versickern kann.

Begriindung:

Um natirliche Versickerungsvorgange nicht vollkommen zu unterbinden, zur Erhdéhung der
Grundwasserneubildung und zur Entlastung von Abwassersystemen und Klaranlagen sind
Stellflachen, Zufahrten, Wegen und Terrassen so zu befestigen, dass das auf diesen Flachen
anfallende Niederschlagswasser dort versickern kann.

Insbesondere im Umfeld von Baumen kommt dem Verzicht auf vollversiegelte Flachen eine
besondere Bedeutung zu, da so eine bessere Wasser- und Luftversorgung der Baumwurzeln
erzielt werden kann und damit die Vitalitat sowie die Verkehrs- und Standsicherheit der Baume
gefordert wird. Beispiele fur Bauweisen, welche eine Versickerung von Niederschlagswasser
zulassen, sind: breitfugige Pflasterflachen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine,
Rasenfugenpflaster, Okopflaster.

Die Festsetzung beschréankt sich auf das Baugebiet WA 1, da solche Anlagen im WA 2 bereits
realisiert sind.
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19. Griunordnerische Festsetzungen

19.1 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen auf privaten
Baugrundstiicken

a) Vorgarten

Im Baugebiet WA 1 sind die Grundstucksflachen zwischen der angrenzenden Verkehrsflache und
der nachstliegenden festgesetzten Baulinie oder Baugrenze bzw. deren gradliniger Verlangerung
bis zu den seitlichen Grundstucksgrenzen (Vorgarten) in ihrer Gesamtheit zu begrinen.
Abweichend davon sind in diesen Flachen je Baugrundstiick zuldssig:

e Einfahrten zu Garagen (einschlieBlich Carports) oder Stellplatzen sowie sonstige
Zuwegungen und

¢ notwendige und entsprechend Teil B: Text Nr. 6.4.2 eingegriinte Mulltonnenstellplatze

Begriindung:

Ziel dieser Festsetzung ist, dass auch die Flachen vor den Wohngebauden begrint werden und
nur im funktional erforderlichen Maf3 durch andere Nutzungen in Anspruch genommen werden. Mit
der Festsetzung wird einer unverhaltnismafigen, den planerischen Zielen entgegenstehenden,
Moblierung der Vorgartenzone Vorsorge getragen. Durch die Offnung der Festsetzung fiir be-
stimmte Funktionen bleibt jedoch der nutzungsseitig notwendige wie gestalterisch erforderliche
Spielraum gewahrt.

Diese Festsetzung steht im unmittelbaren Zusammenhang mit der unter Teil B: Text Nr. 6.4.1
erlassenen oOrtlichen Bauvorschrift zur Gestaltung der unbebauten Flachen bereits bebauter
Grundstucke. Siege hierzu auch Kap. 13.7.2 dieser Begriindung.

b) Hausgarten

Im Plangebiet ist auf den Baugrundstiicken je angefangene 250 m2 mindestens ein Laubbaum
(Stammumfang mindestens 14 - 16 cm, Hochstamm) zu pflanzen. Weiterhin sind 10 % der
Baugrundsticksflache mit Strauchern zu bepflanzen (Pflanzdichte 40 Stiick je 100 m2; H6he des
Pflanzgutes 60 bis 100 cm). Bestehende Gehdlze sind anzurechnen.

Begriindung:

Die Festsetzung dient der Eingriffsminimierung. Neben den positiven Auswirkungen der begrinten
Flachen auf das Mikroklima und dem Erhalt der Bodenfunktionen auf diesen Flachen, dient diese
Festsetzung auch der Forderung von Flora und Fauna und ermdglicht einen, wenn auch
eingeschrankten, Biotopverbund zwischen den Grunstrukturen innerhalb und auf3erhalb des
Plangebietes. Weiterhin dient diese Festsetzung der Integration der Baugebiete in die
angrenzende Siedlungsstruktur und der Minimierung der Eingriffsfolgen in das Landschafts- bzw.
Ortsbild.

Um eine hohe 6kologische Wertigkeit der Gehdlze zu erreichen und um Flora und Fauna optimal
zu fordern, wird auf den privaten Baugrundstiicken die Verwendung von einheimischen und
standortgerechten Gehélzen empfohlen, aber nicht festgesetzt. Eine Festsetzung ware mit einer zu
starken Einschrankung des Eigentumes verbunden.

Auswahl besonders geeigneter Laubbaumarten fur das Plangebiet (weitere siehe Anlage 5 zum
Grunordnungsplan):

Acer campestre - Feldahorn (mk)
Acer platanoides - Spitzahorn (gk)
Acer pseudoplatanus - Bergahorn (gk)
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche (gk)
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Prunus avium - Vogelkirsche (mk)
Pyrus pyraster - Wild-Birne (mk)
Quercus robur - Stieleiche (gk)
Sorbus aucuparia - Eberesche (mk)
Tilia cordata - Winterlinde (gk)
(gk) - grof3kronig
(mk) - mittelkronig

Auswahl besonders geeigneter Straucharten fur das Plangebiet (weitere siehe Anlage 5 zum
Grunordnungsplan):

Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel
Corylus avellana - Gemeine Hasel
Crataegus monogyna - Eingriffliger Weil3dorn
Rosa canina - Hundsrose

Prunus spinosa - Schlehe

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Die Festsetzung einer Pflanzgrée fir die Laubbaume und Strducher ist erforderlich, um den
Anwuchserfolg sowie eine zeitnahe Wirksamkeit der Mal3nahme abzusichern. Die Festsetzung zur
Mindestbegrinung leitet sich auch aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ab, in welchem
geregelt wurde, dass pro 100 m2 nicht tGberbaubarer Grundstlcksflache ein grol3kroniger Baum zu
pflanzen ist. Diese Regelung wurde auf ein vertretbares und ubliches Mal3 reduziert. Die
Festsetzung, dass bestehende Geholze anzurechnen sind, dient der Klarstellung,

19.2 Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen im offentlichen
StraRenraum

a) stralenbegleitende Baumreihe (M1)

Innerhalb der mit M 1 gekennzeichneten Fldchen sind entlang der Stral3en ,Wachberg” und ,Clara-
Zetkin-Stralle” insgesamt 36 Laubbdume der Art Feld-Ahorn (Acer campestre; Stammumfang
mindestens 16 - 18 cm, Hochstamm) in einem Pflanzabstand von 8 bis 12 m zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Jeder Baum ist in eine offene Bodenflache (Baumscheibe) mit einer Mindestfliche von 6 m2 zu
pflanzen.

Begriindung:

Die Festsetzung dient der Eingriffsminimierung. Neben den positiven Auswirkungen auf das
Mikroklima und das Ortsbild, dient diese Festsetzung auch der Férderung von Flora und Fauna
und ermdglicht einen, wenn auch eingeschrénkten, Biotopverbund zwischen den Grinstrukturen
innerhalb und aufRerhalb des Plangebietes.

Die Lage der Festsetzung ist zeichnerisch so geregelt, dass die Baume entlang der
StralRenverkehrsflache zu pflanzen sind und damit eine stra3enbegleitenden Baumreihe entsteht,
welche das Baugebiet nach Westen hin eingriint. Die B&ume stehen auf den privaten
Baugrundstiicken. Die Festsetzungen der Art, der Pflanzqualitat und der Wuchsform dient einem
homogenen Erscheinungsbild und erzielt relativ schnell einen hohen 6kologischen und optischen
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Wert fiur das Gebiet. Feld-Ahorn ist aufgrund der am Standort anzutreffenden trockenen
Bodenverhaltnisse fiir eine Pflanzung besonders geeignet sind

Im Vergleich zu den Pflanzungen im 6ffentlichen Raum, kann eine kleinere Pflanzqualitat gewahit
werden, da das Ausfallrisiko auf den privaten Flachen geringer ist. Feld-Ahorn sind als
standortheimische Baume besonders geeignet, dkologische Funktionen zu tUbernehmen. Mit der
Verwendung der eher kleinwlichsigen Baumart, wird eine UberméRige Beschattung der privaten
Grundstucksflachen vermieden. Die vorzusehenden 6 m? offene Bodenflache unter den Baumen
ist erforderlich, um den dauerhaften Fortbestand der Ba&ume zu gewahrleisten.

Stadtebaulich nicht erforderlich ist die Festsetzung von punktgenauen Pflanzstandorten. Der
variabel zu wéahlende Abstand zwischen den Baumen von 8 bis 12 m gewahrleistet einerseits,
dass die Baume in einer Reihe zu pflanzen sind, andererseits bleibt geniigend Spielraum bei der
Wahl der Baumstandorte im Zuge der Ausfihrungsplanung. Im abzuschlieBenden Stadtebaulichen
Vertrag soll die Kostentragung zur Anpflanzung der Baume durch den ErschlieBungstrager
geregelt werden.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass zu dem vorhandenen Leitungsbestand die
erforderlichen Mindestabstande von min. 2,50 m eingehalten werden missen. Sofern dies nicht
gewahrleistet werden kann, sind WurzelschutzmafRnahmen notwendig.

b) strallenbegleitende Baumreihe (M2)

Innerhalb der mit M 2 gekennzeichneten Flache ist entlang der Clara-Zetkin-Stral3e eine
Baumreihe anzulegen. Dazu sind insgesamt 9 Baume der Art Stiel-Eiche (Quercus robur;
Stammumfang mindestens 20 - 25 cm, Hochstamm, Kronenansatz in mindestens 2,50 m Hohe) in
einem Pflanzabstand von 10 m zu pflanzen.

Unter den Baumen ist ein Pflanzstreifen mit einer Breite von mindestens 2,5 m anzulegen, welcher
mit einer Rasenansaat zu begriinen ist.

Begriindung:

Die Festsetzung dient der Eingriffsminimierung. Neben den positiven Auswirkungen auf das
Mikroklima und das Landschaftsbild, dient diese Festsetzung auch der Férderung von Flora und
Fauna und ermdglicht einen, wenn auch eingeschrénkten, Biotopverbund zwischen den
Grunstrukturen innerhalb und aulRerhalb des Plangebietes.

Die Lage der Festsetzung ist zeichnerisch so geregelt, dass eine straRenbegleitende Baumreihe
entsteht, welche die Baumreihe aus der Ma3nahme 2 nach Siden fortsetzt.

Die Festsetzungen der Art, der Pflanzqualitdt und der Wuchsform dient einem homogenen
Erscheinungsbild und erzielt relativ schnell einen hohen 6kologischen und optischen Wert fur das
Gebiet. Der hohe Kronenansatz ist erforderlich, um auch bei hdheren Fahrzeugen das
erforderliche Lichtraumprofil einhalten zu kdnnen. Bei der Baumart Stiel-Eiche handelt es sich um
einen groflRkronigen Baum, welcher als standortheimische Baumart besonders geeignet ist,
Okologische Funktionen zu tGibernehmen.

Die Regelung, dass die Baume in einem Pflanzstreifen von mindestens 2,5 m Breite zu pflanzen
sind, dient dem dauerhaften Fortbestand der Badume. Insbesondere soll damit sichergestellt
werden, dass sowohl zur Stral3e als zum angrenzenden Ackerland ein ausreichender Abstand
eingehalten wird.

Mit dem gewaéhlten Pflanzabstand von 10 m ist gewdhrleistet, dass die Baume nach Erreichen
einer entsprechenden Grol3e, im Kronenschluss stehen, was insbesondere dem Ziel der
Forderung von Biotopverbunden dient.
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¢) Solitarbaum im StraRenraum (M3)

Auf der StralRenverkehrsflache nordwestlich der Flache WA 1.5 ist gemaR zeichnerischer
Festsetzung ein Baum der Art Ungarische Silber-Linde (Tilia tomentosa "Szeleste’; Stammumfang
mindestens 20 - 25 cm, Hochstamm, Kronenansatz in mindestens 2,50 m Hohe) mit einer offenen
Baumscheibe von mindestens 20 m2 zu pflanzen.

Die Baumscheibe ist durch geeignete bauliche MalRnahmen vor Uberfahren zu schiitzen.

Begriindung:

Die Baumpflanzung soll primér gestalterischen Gesichtspunkten dienen und den Kreuzungs-
bereich optisch aufwerten.

Neben den positiven Auswirkungen auf das Ortshild erfullt der Baum auch wichtige andere
Funktionen. Er mildert die Aufheizung, hat Liftungsfunktion und wirkt immissionsschitzend, indem
er Staub bindet. Weiterhin ist er ein Lebensraum fur Tiere und férdert den Biotopverbund. Bei der
Baumart Ungarische Silberlinde handelt es sich um einen grof3kronigen Baum, welcher fir
Pflanzungen im Stral3enraum besonders geeignet ist.

Die Festsetzung der Pflanzqualitat stellt sicher, dass bei der gewahlten Grofie relativ schnell eine
hohe 6kologische und visuelle Wirksamkeit erreicht wird. Der hohe Kronenansatz ist erforderlich,
um auch bei hoheren Fahrzeugen das erforderliche Lichtraumprofil im Stralenraum einhalten zu
kénnen.

Die festgesetzten, mindestens 20 m2 offene Bodenflache dient der Sicherung der Baumvitalitat und
erlauben einen ausreichend grofRen Gestaltungsspielraum auf dem insgesamt ca. 122 m2 gro3en
Flurstiick, auf dem der Baum steht.

19.3 Erhalt von Baumen im offentlichen StralRenraum

Die auf der StralRenverkehrsflache ,Wachbergallee* und ,An der Sandgrube“ standértlich
festgesetzten Badume sind zu erhalten und im Falle des Abgangs durch einen Baum gleicher Art
(Stammumfang mindestens 20 - 25 cm, Hochstamm, Kronenansatz in mindestens 2,50 m Hoéhe)
an gleicher Stelle zu ersetzen.

Begriindung:

Die MalRnahme dient der Eingriffsvermeidung. Bei den zum Erhalt festgesetzten Baumen handelt
es sich um neu gepflanzte Zierkirschen und Mehlbeeren. Welche entlang der Wachbergallee,
namensgebend eine Allee bilden, welche mit dem Erreichen einer entsprechenden GroR3e
ortshildpragend sein wird.

Der Schattenwurf der Baume wirkt einer extremen Aufheizung der umgebenden versiegelten
Flachen entgegen und vermindert die Beeintrachtigung des Lokalklimas durch die befestigten
Flachen. Neben den positiven Eigenschaften der Baume auf das Mikroklima und das Landschafts-
bzw. Ortshild erfillen die B&ume dariber hinaus Funktionen im Biotopverbund und als
Tierlebensraum (Nahrungsquelle, Brutplatz, Riickzugsraum etc.).

Dass abgehende Baume an gleicher Stelle und artgleich zu ersetzen sind, begrindet sich in der
beschriebenen Bedeutung fir das Ortbild. Die festgesetzte NachpflanzgroRRe ist erforderlich, um
ein notwendiges Lichtraumprofil zu erreichen, da im unmittelbaren Baumumfeld Fahrzeugverkehr
stattfindet. Mit der Regelung, dass bei Nachpflanzungen Baumen gleicher Art zu verwenden sind,
soll die Einheitlichkeit der Allee sichergestellt werden.
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19.4 Bindungen zum Anpflanzen von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der mit M 4 gekennzeichneten Flachen dirfen Pflanzen wie Stauden und Gehoblze eine
Hohe von 1,6 m Uber die angrenzende Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung nicht
Uberschreiten.

Begriindung:

Die Wachbergallee wurde so angelegt, dass sie zum ca. 190 m westlich des Plangebietes
befindlichen Wasserturmes auf dem Wachberg eine Sichtachse bildet. Diese Sichtachse soll
freigehalten werden, weshalb hier ein Geh- und Radweg angeordnet wurde. Beiderseits dieses 3
m breiten Weges ist jeweils ein 2 m breiter Streifen von hohem Bewuchs freizuhalten, damit der
Blick auf den Wachberg durch diesen nicht behindert wird.

19.5 Begrinung von Garagen (auch Carports)

Im Plangebiet sind Dacher von Garagen und Carports mit einer Dachneigung bis 20° sind
mindestens extensiv (Substratschicht mindestens 12 cm) zu begriinen.

Begriindung:

Die MaBnahme dient der Eingriffsminimierung. Begrinte Dacher verzégern den
Regenwasserabfluss, verbessern die mikroklimatisch-lufthygienische Situation im direkten
Baukorperbereich, binden Staub, filtern Regenwasser und schaffen Lebensrdume fir Pflanzen und
Tiere. Neben dem 6kologischen Wert der Dachbegriinung fligen sich die baulichen Anlagen auch
besser in den angrenzenden Landschaftsraum ein.

Die Eigenschaft begriinter Dacher Wasser zuriickzuhalten kommt im Plangebiet, aufgrund der
Notwendigkeit das anfallende Niederschlagswasser im Gebiet zu belassen, eine besondere
Bedeutung zu. Dies begrindet auch die festgesetzte Substratschicht von 12 cm. Damit wird
einerseits eine wirksame Regenwasserretention erreicht und andererseits auch eine stabile
Begriinung (auch bei langerer Trockenheit) gewahrleistet.

Ausdriicklich nicht ausgenommen sind von dieser Festsetzung die bereits realisierten Bereiche
des Bebauungsplanes (Teilbereich B). Im Falle der erstmaligen Errichtung einer Garage oder eines
Carports sollen diese BegriinungsmalRnahmen auch in diesem Teilbereich umgesetzt werden.
Zugleich besteht damit auch im Fall eines Ersatzneubaus die Erforderlichkeit zur Durchflihrung
dieser Begrunungsmafnahe. Die damit ggf. verbundenen Auswirkungen auf das jeweilige
Bauvorhaben werden als gering eingeschatzt und der aus dieser Begrinungsmalnahme
entstehende 6kologische Mehrwert entsprechend héher bewertet.

20. Teilbereich C

Die Festsetzungen im Teilbereich C werden mit der Beendigung des Verfahrens aufgehoben. Im
Einzelnen betrifft dies fur den Teilbereich C:

1. die zeichnerischen Festsetzungen
- zur Art der baulichen Nutzung (Allgemeine Wohngebiete),

- zum MalR der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der
Vollgeschosse)

- zu den Uberbaubaren Grundstucksflachen, festgesetzt durch Baugrenzen
- zur Bauweise (offen, bzw offen, nur Einzelh&user oder Doppelhduser zulassig)

- zu den Flachen fir Gemeinschaftsgaragen und offenen Stellplatzen
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- zu den von Bebauungen freizuhaltenden Flachen,
- zu Flachen fir Aufschittungen (zur Minderung des Verkehrslarms),
- zur Wasserflache,

- zur Offentlichen Grunflache, Zweckbestimmung Parkanlage (unterhalb der 110 kV-
Leitung),

- zur Anpflanzung von Baumen sowie

- zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes

2. die textlichen Festsetzungen

- zum Mal3 der baulichen Nutzung

- zur Bauweise und den tberbaubaren Grundsticksflachen,

- den Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen,

- zu den von Bebauungen freizuhaltenden Flachen,

- zu den Vorkehrungen zur Minderung des Verkehrslarms sowie,
- zu den Ortlichen Bauvorschriften.

3. die nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweise zur Art der baulichen Nutzung und
- zum Bodenaushub,

- zum Mutterbodenschutz, Aushub und Altlasten und

- zur Begrenzung der Luftschadstoffe.

Mit der Beendigung des Verfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E-237 wird dessen
Geltungsbereich so geandert, dass der Teilbereich C nicht langer Bestandteil des
Bebauungsplangebietes ist, sondern wie vor Aufstellung des Bebauungsplanes wieder dem
AuBenbereich gem. 8§ 35 BauGB zuzurechnen ist. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben wird dann auf der Grundlage des § 35 BauGB beurteilt.

Dem Grundsatz folgend, dass der Auf3enbereich zur Vermeidung einer weiteren Zersiedelung der
Landschaft von Bebauungen freizuhalten ist, hat der Gesetzgeber bereits auf der Grundlage des §
35 BauGB dargelegt, welche privilegierten und sonstigen Vorhaben im Auf3enbereich zulassig sind.
Damit sind die Entwicklungsmoglichkeiten der wieder in den Auf3enbereich fallenden Flachen
erheblich eingeschrénkt, da sie eben nicht mehr fir eine bauliche Entwicklung zur Verfigung
stehen. Dies gilt insbesondere flr bislang zuldssige Wohnungsbauvorhaben und gewerbliche
Vorhaben soweit diese nicht mit einem landwirtschaftlichen Betrieb in Verbindung stehen.
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Das urspringliche Plangebiet des B-Plan Nr. E-237 umfasst 16.3 ha. Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. E-237 2.
Anderung umfasst nur noch 11,6 ha (Teilbereich A und B). Fir die tibrigen Flachen (Teilbereich C) erfolgt im Rahmen des

Anderungsverfahrens eine Aufhebung der Festsetzungen.

rechtsverbindlicher B-Plan E-237 ,,Am Wachberg* vom 20.12.1994 Flachein | Antel
Uberbaubare Grundstucksflache (WA + MI) 72.851 44,8
nicht Uberbaubare Grundsticksflache (WA + Ml) 39.244 24,1
davon mit Baumreihen 1.265 m?
davon mit Einzelbdumen (Annahme: 16 m? je Baum) 928 m2
StralRenverkehrsflache 27.434 16,9
davon mit Baumreihen oder Alleen 2.823 m?
StralRenverkehrsflache bes. Zweckbestimmung 7.371 4,5
Geh,- Fahr- und Leitungsrecht 64 0,05
Regenriickhaltebecken 1.449 0,9
Wasserflache 1.092 0,7
offentliche Grinflache / Stral3enbegleitgriin 621 0,4
offentliche Grinflache / Stral3enbegleitgriin mit Einzelbaum 16 0,05
offentliche Grunflache / Spielplatz 604 0,4
offentliche Grinflache / Spielplatz mit Baumreihe 240 0,1
offentliche Griinflache / Park 5.341 33
offentliche Grunflache / Park mit Baumreihe 236 0,1
offentliche Grunflache / Aufschiittung 6.098 3,7
gesamt: 162.661 100,0
2. Anderung des B-Planes E-237 ,,Am Wachberg“; Planung Flaﬁze I Ai‘rr:t;il
Uberbaubare Grundstucksflache WA 1 11.508 7,1
nicht iberbaubare Grundsticksflache WA1 17.258 10,6
davon mit Baumreihe (M 2) 1.075 m?
davon mit Pflanzbindung (M 9) 217 m2
Uberbaubare Grundstuicksflache WA 2 31.541 19,4
nicht iberbaubare Grundsticksflache WA2 21.028 12,9
davon mit Larmschutzwall 1.357 m?
Larmschutzwall (ohne die Flache im WA 2) : 1.997 1,2
StraBenverkehrsflache 22.786 14,0
davon mit Baumpflanzung (M 3) 229 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 3.657 2,2
private Grunflache 3.781 2,3

Summe Uberbaute
Flachen *

104.833 m?

Summe Uberbaute
Flachen **:

69.258 m?
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davon mit Heckenpflanzung (M 5) 811 m2
davon mit Baumpflanzung (M 6) 2.705 m?2
offentliche Grunflache, Spielplatz 870 0,6
davon mit Gehélzpflanzungen (M 7) 174 m?
davon mit Pflanzbindung (M 9) 99 m2
Regenriickhaltebecken 1.441 0,9
Aufhebungsbereich (Ackerland und Damm entlang der Miltizer Str.) 46.794 28,8
gesamt: 162.661 100,0
* Angabe ohne die Stral3enverkehrsflache mit Baumreihen oder Alleen.
*x Angabe ohne die Baumpflanzungen auf der StraRenverkehrsflache.

Der Vergleich zwischen dem rechtskréaftigen Bebauungsplan und der 2. Anderung des B-Planes
zeigt, dass sich der Anteil Giberbauter Flachen um ca. 35.575 m2 (21,9 %) reduziert.

22. Finanzielle Auswirkungen
221 Kosten fur ErschlieBungsmalRnahmen

Zur Umsetzung der beschriebenen Strallenbaumalnahmen im Bereich der vom Bautréger zu ent-
wickelnden Flachen (Teilbereich A) wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Leipzig und
dem ErschlieBungstrager abgeschlossen, der u.a. die Ubernahme der Kosten fiir die Planung und
Herstellung der ErschlieBungsanlagen durch den ErschlieBungstrager sowie die Ubergabe der
Anlagen an die Stadt Leipzig regelt. Nach Herstellung der ErschlieBungsanlagen durch den
ErschlieBungstrager werden diese an die Stadt kostenfrei Ubertragen.

Die Herstellung bzw. der Ausbau der Strallen ,Wachberg“ und Clara-Zetkin-Stral3e erfolgt nicht
durch den ErschlieBungstrager, da diese nicht fir die ErschlieBung des Gebietes erforderlich sind.
Aufgrund dieser Flachenfestsetzung kann jedoch der betroffene Grundstiickseigentiimer
verlangen, dass die Stadt nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes nunmehr auch die als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzten und in privatem Eigentum befindlichen Liegenschaften
bzw. Liegenschaftsteile erwirbt und in ihre Verantwortung Ubernimmt. Die Festsetzung der
Verkehrsflache im Bereich der beiden StraRen ist eine Ubernahm aus den bisherigen Planungen,
so dass hierdurch dieses Ubernahmeverlangen nicht erstmals ausgeldst wird.

Fur die StraRenbaumaflinahmen selbst bedarf es hingegen weiterer Planungs- und Baubeschlisse
durch die entsprechenden Gremien der Stadt Leipzig.

Ein Ausbau der Straflen ,Wachberg“ und Clara-Zetkin-Stral3e durch die Stadt selbst ist nicht zu
erwarten, da die Herstellung der Stral3e keine Prioritat im StraRenbauprogramm der Stadt geniel3t.
Sollte das jedoch durch die Anlieger durchgesetzt werden, wirden dann die entstehenden Kosten
auf Grundlage der Stral3enausbaubeitragssatzung der Stadt Leipzig auf die Anlieger umgelegt
werden.

22.2 Kosten fir Offentliche Griinflachen

Die Herstellung des Spielplatzes mit einer Flache von 870 gm erfolgt durch die Stadt Leipzig auf
Kosten des ErschlieBungstragers. Im stadtebauliche Vertrag zwischen der Stadt Leipzig und dem
ErschlieRungstrager wird abschlieRend u.a. die Ubernahme der Kosten fiir die Planung und
Herstellung des Spielplatzes sowie die kostenfreie Grundsticksubertragung an die Stadt Leipzig
geregelt.
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22.3 Folgekosten

Durch den Bebauungsplan selbst werden keine Folgekosten ausgeltst. Diese entstehen erst mit
der Ubernahme der hergestellten Straf3en und der 6ffentlichen Grinflache in die Zustéandigkeit der
Stadt Leipzig.

In der Folge sind im Haushalt der Stadt Leipzig Folgekosten in Héhe von ca. 7.640 € zur
Unterhaltung dieser offentlichen Verkehrsflachen mit StraRBenbeleuchtung einschlielich der
Unterhaltung der zusétzlichen zehn StraRenbaume. Die Kosten fiir die Verkehrsflachen im
Teilbereich A, soweit diese noch nicht realisiert sind, setzen sich dabei wie folgt zusammen:

Anzahl Kosten Gesamt
StralBenbaume 9+1 53,32 €/Stk 533,00
Verkehrsflachen 2.379 1,10 €/m 2.617,00
Verkehrsflacherg)ér;ghzig\;\/teecggreesighmemung Verkehrs- 1.834 1,10 €/m 2.017,00
StralRenbeleuchtung 17 120 €/Stk 2.040,00
Ful3- /Radwege 373 1,10 €/m 410,00

Fur die Unterhaltung des Spielplatzes sind Folgekosten in Héhe von ca. 4.350 € einzustellen.

23. Abschétzung madglicher Entwicklungen im Gebiet
23.1 Bevolkerungsentwicklung im Gebiet

Als Ergebnis der Planaufstellung kénnen voraussichtlich ca. 50 Wohngebaude im Teilbereich A mit
regelmafig einer Wohnung sowie etwa 2 — 3 Wohngebaude im Teilbereich B errichtet werden.
Insgesamt konnen im Zuge der Plananderung im Gebiet weitere ca. 53 Wohngeb&ude entstehen,
in denen schatzungsweise ca. 140 Menschen leben werden.

Der Bedarf von Krippen- und Kindergarten- sowie Hort- und bzw. Grundschulplatzen ist in
Anbetracht der Lage des Standortes als erfullbar einzuschatzen. Nach derzeitigem Kenntnisstand
konnen die mit dem Zuzug ins Gebiet voraussichtlich erforderlichen zusatzlichen Bedarfe innerhalb
der bestehenden Einrichtungen bzw. mittelfristig durch entsprechende raumliche Erweiterungen
abgedeckt werden.

23.2 Verkehrsentwicklung im Gebiet und im Umfeld

Die Auswirkungen auf die Verkehrsentwicklung im Gebiet sowie im Umfeld des Plangebietes sind
nach bisherigem Stand als grundsatzlich vertraglich einzuschétzen. Im Gebiet selbst wird der
Verkehr durch die Bewohner des Gebietes selbst erzeugt, da die im Gebiet liegenden StralRen
keine Durchgangsstraf3en sind.

Das Umfeld des Plangebietes wird ggf. durch eine geringfugig hohere Belastung der Miltitzer
StrafRe durch die geplante Entwicklung berihrt, jedoch dirfte der Anteil neu hinzukommender
Fahrzeuge gegeniber dem Bestand heute (< 10.000 Kfz/24 h) keine nennenswerte Bedeutung
haben. Tats&chlich dirften die zu erwartenden Auswirkungen aus der Plananderung zu einer
Reduzierung des Verkehrsaufkommens fihren, da urspriinglich auch die bauliche Entwicklung im
4,7 ha umfassenden Teilbereich C beabsichtigte gewesen war und der dort induzierte Verkehr
ebenfalls Uber die Miltitzer Stral3e abgeflossen ware.
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Anhang I: Hinweise

Vorsorgender Radonschutz

Das Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie hat mit Stellungnahme vom 07.06.2019
mitgeteilt:

Aus strahlenschutzfachlicher Sicht bestehen zum vorliegenden Vorhaben nach derzeitigem
Kenntnisstand keine rechtlichen Bedenken.

Aufgrund der Verabschiedung des neuen Strahlenschutzgesetzes und der novellierten
Strahlenschutzverordnung gelten seit dem 31. Dezember 2018 erweiterte Regelungen zum Schutz
vor Radon (88 121 — 132 StrISchG / 88 153 - 158 StrISchV).

Erstmalig wurde zum Schutz vor Radon ein Referenzwert fur die tGber das Jahr gemittelte Radon-
222-Aktivitatskonzentration in der Luft von 300 Bg/m? fir Aufenthaltsraume und Arbeitsplatze in
Innenrdumen festgeschrieben.

Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete MaRhahmen
zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu
erschweren. Diese Pflicht gilt als erflllt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik erforderlichen Mal3hahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsraumen oder
Arbeitsplatzen MalRBnahmen durchfuhrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate
fuhren, soll die Durchfiihrung von MalBnahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit
diese Malinahmen erforderlich und zumutbar sind.

Hinweise

Voraussichtlich bis Ende 2020 werden spezielle Radonvorsorgegebiete ausgewiesen, fir die
erwartet wird, dass die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft in
einer betrachtlichen Zahl von Gebduden mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen den
Referenzwert von 300 Bg/m? Uberschreitet.

In diesen ausgewiesenen Radonvorsorgegebieten werden dann weitergehende Regelungen in
Bezug auf den Neubau von Gebdauden, der Ermittlung der Radonsituation an Arbeitsplatzen in
Kellern oder Erdgeschossraumen und zum Schutz vor Radon an Arbeitsplatzen zu beachten sein
(88 153 — 154 StrISchV).

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie sich bitte an die
Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen:

Staatliche Betriebsgesellschaft fir Umwelt und Landwirtschaft — Radonberatungsstelle:

Telefon: (0371) 46124-221

Telefax: (0371) 46124-299

E-Mail: radonberatung@smul.sachsen.de

Internet: www.smul.sachsen.de/bful

Beratung jeden Werktag per Telefon oder E-Mail; individuelle Terminvereinbarung fur die Biros in
Chemnitz oder Bad Schlema méglich.

Besucheradresse:

Offnungszeiten: dienstags 09:00 — 11:30 Uhr und 12:30 — 16:30 Uhr
Joliot-Curie-Straf3e 13, 08301 Bad Schlema (im Rathaus)

Telefon: (03772) 3804-27
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Kontaktadresse:

Staatl. Betriebsgesellschaft fur Umwelt und Landwirtschaft,
2. Landesmessstelle fir Umweltradioaktivitat
Dresdner Strafl3e 183, 09131 Chemnitz

Grenzabstande fir Baume und Straucher

Bei allen Geholzpflanzungen sind die im Sachsischen Nachbarrechtsgesetz (SachsNRG)
festgelegten Grenzabstande fir Baume und Straucher einzuhalten, sofern zwischen den Nachbarn
keine abweichende Vereinbarung (nach 8§ 3 SachsNRG) getroffen wurde.

Abstdnde gemal § 9 SachsNRG: Pflanzungen innerhalb von Ortschaften missen mind. 0,5 m und
bei Gehdlzen mit einer Hoéhe von dber 2 m mind. 2 m entfernt von der Grundsticksgrenze
erfolgen.

8 10 SachsNRG: Ist das Grundstick des Nachbarn landwirtschaftlich genutzt, ist zu diesem
mindestens ein Abstand von 0,75 m oder, falls die Baume, Straucher oder Hecken iber 2 m hoch
sind, ein Abstand von mindestens 3 m einzuhalten, wenn der Schattenwurf die wirtschaftliche
Bestimmung des Grundstlicks erheblich beeintréchtigen wirde.

Bodenschutz

Bodenverdichtungen sind auf das fur die BaumaRhahmen unumgangliche Mal3 zu beschranken.
Im Bereich der geplanten BaumafRnahmen ist der kulturfahige Oberboden vor Beginn der
Bauarbeiten fachgerecht zu sichern, zu lagern und einer Wiederverwendung zuzuftihren.

Baulich nicht  beanspruchte Bdoden sind vor negativen Einwirkungen  wie
Schadstoffkontaminationen, Erosionen und Verdichtungen sowie sonstige Devastierungen zu
schutzen.

Geschadigte Boden, welche nicht mehr fir die Baumaflinahmen in Anspruch genommen werden,
sind zu rekultivieren; die Bodenfunktionen sind wiederherzustellen.

Boden ist nicht als Abfall (im Sinne des 8§ 3 KrW-/AbfG) abzulagern.

Denkmalschutzrechtliche Genehmigungspflicht

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von Erschlie3ungs- und Bauarbeiten missen durch
das Landesamt fur Arch&ologie im von Bautatigkeit betroffenen Areal archaologische Grabungen
durchgefuihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu
dokumentieren. Die archaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archaologische
Kulturdenkmale aus dem Umfeld, die nach § 2 SachsDschG Gegenstand des Denkmalschutzes
sind (neolithisches Graberfeld [D-56140-02], neolithische Siedlung [D-56140-03]).

Hinweise:

Nach 8§ 14 SachsDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer Erdarbeiten
etc. an einer Stelle ausfuhren will, von der bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist,
dass sich dort Kulturdenkmale befinden.Der Vorhabentréager wird im Rahmen des Zumutbaren an
den Kosten beteiligt (8 14, Abs. 3 SachsDschG). Der zeitliche und finanzielle Rahmen der
Ausgrabung sowie das Vorgehen werden in einer zwischen Vorhabentrager und Landesamt fur
Archaologie abzuschliel3enden Vereinbarung verbindlich festgehalten.
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Anhang II: Pflanzempfehlungen
Im Folgenden werden die fur den raumlichen Geltungsbereich empfohlenen Pflanzenarten in Form
von Pflanzlisten genannt:

Die Auflistung basiert auf einer Empfehlung des Grinflichenamtes der Stadt Leipzig (1997) zur
Pflanzung von einheimischen, standortgerechten Gehélzen im Stadtgebiet von Leipzig. In der
Anlage 3 des Griunordnungsplanes findet sich die komplette Empfehlung. Ihr kdnnen weitere
Angaben zu Standortanspriichen, besondere Eigenschaften und Verwendungszecke entnommen
werden.

Einheimische Straucher fir das Stadtgebiet Leipzig
(Zur Verwendung im Innen- und AuRenbereich)
Art wissenschaftlich Art deutsch Wuchshéhe | Wuchsform
inm B = Baum
S = Strauch
H = Hecke
K = Klettergehdlz
Acer campestre Feld-Ahorn 5-10 B,S,H
Acer platanoides Spitz-Ahorn 20 - 30 B
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 25-40 B
Alnus glutinosa Schwarz-Erle 10-25 B
Betula pendula Héange-Birke 20 - 25 B
Carpinus betulus Hainbuche 10-20 B, H
Clematis vitalba Gewohnliche Waldrebe in Baumen K
bis 30 m
Cornus sanguinea Roter Hartriegel bis 5 S,H
Corylus avellana Gewobhnliche Haselnuss bis 5 S,H
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn 2-6(zT. S, H
bis 10)
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn 2-6(zT. S, H
bis 10)
Cytisus scoparius Besen-Ginster bis 2 S
Euonymus europaeus Européisches 2-6 B,S,H
Pfaffenhitchen
Fagus sylvatica Rotbuche 25-30 B
Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche 25 - 40 B
Hedera helix Gewdhnlicher Efeu bis 20 S, K
Lonicera periclymenum Wald-Geifl3blatt bis 10 S, K
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche 2-3 S,H
Malus sylvestris Wild-Apfel 3-10 B
Populus nigra Schwarz-Pappel 20 - 25 B
Populus tremula Zitter-Pappel 10-20 B
Prunus avium Vogel-Kirsche 15-25 B
Prunus padus Gewohnliche Trauben- 5-15 B,S,H
Kirsche
Prunus spinosa Schlehe 1-5 S, H
Pyrus communis Wild-Birne bis 15 B
Quercus petraea Trauben-Eiche 20-40 B
Quercus robur Stiel-Eiche 25 -40 B
Rhamnus catharticus Echter Kreuzdorn 2-6 B,S,H
Rhamnus frangula Gemeiner Faulbaum 2-6 B, S
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere | 1-2 S
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Ribes rubrum Rote Johannisbeere 1-2 S
Rosa spec. Wild-Rosen bis 3 S, H
z.B. Rosa canina Hunds-Rose

Rosa corymbifera Hecken-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Rosa tomentosa Filz-Rose
Rubus fruticosus Brombeere bis 3 S, H
Rubus idaeus Himbeere bis 1 S,H
Salix alba Silber-Weide 15-25 B
Salix caprea Sal-Weide 5-10 B,S,H
Salix cinerea Grau-Weide bis 5 S
Salix fragilis Bruch-Weide 10-15 B,S, H
Salix viminalis Korb-Weide 3-10 B,S,H
Sambucus nigra Schwarzer Holunder 3-7 S,H
Sorbus aucuparia Vogelbeere 6-12 (z.T. B,S,H

bis 20)

Tilia cordata Winter-Linde 18 -30 B, H
Ulmus laevis Flatter-Ulme 15-35 B
Ulmus glabra Berg-Ulme 25-40 B
Ulmus carpinifolia Feld-Ulme 20-35 B
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball bis 5 S,H

In der Stadt Leipzig nicht bodenstandige Arten, zumeist jedoch heimisch in

angrenzenden Gebieten

(Zur Verwendung im Innenbereich)

Art wissenschaftlich

Art deutsch

Wuchshohe
inm

Wuchsform
B = Baum

S = Strauch

H = Hecke

K = Klettergehdlz

Amelanchier ovalis Rundblattrige Felsenbirne | 1-3 S,H
Berberis vulgaris Gemeine Berberitze bis 3 S, H
Colutea arborescens Gemeiner Blasenstrauch 2-4 S
Cornus mas Kornelkirsche 4-7 S
Hippophae rhamnoides Sanddorn 3-10 B,S,H
llex aquifolium Europdische Stechpalme | 3-10 B, S
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster 2-7 S,H
Lonicera caprifolium Echtes Geil3blatt 3-8 S, K
Mespilus germanica Mispel 3-5 B, S
Populus alba Silber-Pappel 20 - 35 B, S
Prunus mahaleb Steinweichsel 4-10 B,S,H
Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere 1-2 S,H
Ribes uva-crispa Stachelbeere bis 1 S
Sorbus aria Mehlbeere 6-12 (z.T. B, H
bis 18)
Sorbus domestica Speierling 10-20(z.T. | B
bis 30)

Sorbus x intermedia Schwedische Mehlbeere 10 - 20 B
Tilia platyphyllos Sommer-Linde 30-40 B
Viburnum lantana Wolliger Schneeball bis 5 S, H
Vitis vinifera Weinrebe 10- 15 K
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Anhang Ill: Zusammenfassende Erklarung [gemaR § 10a Abs. 1 BauGB]

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes befindet sich in Leipzig-Ruckmarsdorf im Bereich
westlich der Miltitzer StraRe zwischen der Stral3e Franzosenfeld und der StraRe Wachberg bzw.
Clara-Zetkin-StraRe. Das Gebiet hat eine Flache von ca. 16,3 ha

Planungsanlass sind insbesondere die angestrebte bauliche Entwicklung der innerhalb des
Plangebiets gelegenen und im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellten Bereiche
sowie die Anpassung an den 2015 wirksam gewordenen Flachennutzungsplan. Fir eine im Siden
des Plangebietes gelegene Teilflache sollen die bisherigen Entwicklungsziele aufgegeben werden
und die bestehende landwirtschaftliche Nutzung durch Rucknahme der bislang im Bebauungsplan
enthaltenen Festsetzungen beibehalten werden konnen. Weiteres zu Planungsanlass und
Erfordernis siehe Kap. 2 dieser Begrindung.

Wichtigste Ziele der Aufstellung dieses Planes liegen in der Abrundung der bestehenden
Siedlungsflachen durch eine Einfamilienhausbebauung einerseits und der Ricknahme
bestehender Baurechte andererseits. Weiteres zu den Zielen und Zwecken des Bebauungsplanes
siehe Kap. 3.

Der Bebauungsplan wurde im vollen Verfahren mit Umweltprifung und Umweltbericht (siehe
Kap. 7) aufgestellt.

Wesentliche Planinhalte sind insbesondere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, die
sich Uberwiegend an den bisherigen Festsetzungen orientieren, zum Mal3 der baulichen Nutzung,
den Uberwiegend bereits vorhandenen Verkehrsflachen, zu éffentlichen und privaten Griunflachen,
zu Begrinungsmalnahmen offentlicher und privater Flachen sowie zu ortlichen Bauvorschriften.
Weiteres dazu siehe unten sowie Kap. 11 ff.

Die Festsetzung des Geltungsbereiches wird so geandert, dass der Teilbereich C nicht langer
Bestandteil des Bebauungsplangebietes ist, sondern wie vor Aufstellung des Bebauungsplanes
wieder dem AuRRenbereich gem. § 35 BauGB zuzurechnen ist. Die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben wird dann auf der Grundlage des § 35 BauGB beurteilt.

Die Umweltbelange wurden in diesem Bebauungsplan wie folgt beriicksichtigt:

e Im Rahmen des Verfahrens (einschlieBlich der Umweltprifung) wurden die Umweltbelange
ermittelt. Dazu wurden auch die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die
Offentlichkeit (einschlieRlich der Natur- und Umweltschutzverbande) mehrfach beteiligt. Die
gewonnenen Erkenntnisse wurden fur die Planung und ihre Begrindung (samt Umweltbericht)
sowie fur die Abwagung zugrunde gelegt.

e Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist die Anderung (Reduzierung) des
Geltungsbereiches (Teilbereich C) sowie die Schaffung der Voraussetzungen fir die
Entwicklung eines Einfamilienhausgebietes einschl. der Anpassung der verkehrlichen und
technischen ErschlieBung (Teilbereich A) sowie die Uberplanung bereits entwickelter Flachen
(Teilbereich B).

e Der Vergleich zwischen dem rechtskraftigen Bebauungsplan und der 2. Anderung des B-
Planes zeigt, dass sich der Anteil Uberbauter Flachen um ca. 35.575 m2 reduziert. Dies ist
insbesondere auf die Entlassung von Flachen in den AuRenbereich, auf die Optimierung der
Verkehrsflachen und auf die Reduktion der baulichen Dichte im Teilbereich A zurickzufihren.

e Fur die im Geltungsbereich des B-Planes verbleibenden Teilbereiche A und B wurde
festgestellt, dass bei Realisierung der Vorgaben des Bebauungsplanes keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind, insbesondere deshalb nicht, weil die Anderung des
Bebauungsplanes keine Erweiterung des planungsrechtlichen Zulassigkeitsrahmens bewirkt.

e Zusatzlich wurden zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umweltbelange
festgesetzt:

o Siedlungsrandeingriinung im Stidosten (Hecken und Baumpflanzungen),
o Baumpflanzungen entlang der Strafl3e Wachberg,
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Gehdlzpflanzungen in den Baugebieten auf den privaten Baugrundstiicken sowie auf
dem offentlichen Spielplatz,

eine Sichtachse zum Wachbergturm (landschaftsprégendes Bauwerk) sowie

die Reduzierte Ableitung des auf den Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers.

Da das Plangebiet im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes liegt und der
planungsrechtliche Zulassigkeitsrahmen nicht erweitert wurde, konnte auf eine Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung verzichtet werden.

Naheres siehe im Umweltbericht (Kap. 7 der Begriindung zum Bebauungsplan).

Die relevanten Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und Beteiligung der Behorden
und der sonstigen Trager oOffentlicher Belange erfolgte insbesondere auf folgende Art und

Weise:

¢ Die wahrend des Verfahrens eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet. Die
gewonnenen Erkenntnisse wurden fir die Planung und ihre Begrindung (samt Umweltbericht)
sowie bei der Abwagung zugrunde gelegt. Soweit erforderlich oder zweckmaRig, wurden die
Inhalte der Stellungnahmen zum Entwurf und die dazu jeweils vorgesehene Umgangsweise
dem Stadtrat in Form eines Abwagungsvorschlages zur Abwégungsentscheidung vorgelegt. Zu
den Ergebnissen der Beteiligungen sowie dem Abwagungsvorschlag siehe Kapitel 8 dieser
Begrindung.

e Mit den folgenden wesentlichen Stellungnahmen aus der Offentlichkeit (einschlieRlich
Naturschutz- und Umweltverbanden, Blrgervereinen und -initiativen) wurde wie folgt
umgegangen:

@)

Die Anregung eines Birgers aus der friihzeitigen Beteiligung, eine Sichtachse von der
Wachbergallee zum Wachberg freizuhalten, wurde durch eine Anderung des
stadtebaulichen Konzeptes (Verlagerung des Spielplatzes) aufgegriffen und
bertcksichtigt.

Die Anregung eines Burgers aus der frihzeitigen Beteiligung, nicht mehr erforderliche
Fragmente der Erdwaélle an der Miltitzer Stral3e zu entfernen, ist nicht Gegenstand des
Planverfahrens. Auch wenn mit der Entlassung des Teilbereichs C die Erforderlichkeit
fur die Larmschutzanlagen entfallt, kann dies nicht mit einer Rickbauverpflichtung
verbunden werden.

Die Anregung von Birgern aus der frihzeitigen Beteiligung, im Teilbereich B ein
Mindestmal? an Gestaltungsvorgaben festzusetzen, wurde berlicksichtigt. Die
ursprungliche Absicht, auch diesen Teilbereich aus dem Geltungsbereich des B-Planes
Nr. E-237 zu entlassen, wurde aufgegeben. Stattdessen wurden die bisherigen
Festsetzungsinhalte reduziert, jedoch die gestalterischen Vorgaben (ortliche
Bauvorschriften) vereinheitlich und prazisiert.

Die Anregung eines Umweltverbandes im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung, auch
den Teilbereich A aus dem Geltungsbereich zu entlassen und in den Aufl3enbereich
zurlickzufuhren, wurde nicht beriicksichtigt.

e Mit den folgenden wesentlichen Stellungnahmen der Behdrden und der sonstigen Trager
Offentlicher Belange wurde wie folgt umgegangen:

O

Die Behdrden und sonstigen Trager der 6ffentlichen Belange sind entsprechend § 3 und
4 BauGB beteiligt worden. Die im Rahmen der Beteiligungen eingegangenen
Stellungnahmen wurden ausgewertet. Die Anregungen waren bereits bertcksichtigt
gewesen bzw. fihrten zu Erganzungen in der Begrindung.

Die von den Leipziger Wasserwerken geforderte Festsetzung von Leitungsrechten fur
die im Bestand vorhandenen Leitungen an der StralRe Wachberg wird nicht umgesetzt,
da die Leitungen innerhalb des als Verkehrsflache festgesetzten Bereiches zum Ausbau
der Stral3e Wachberg liegen. Lediglich fur auRerhalb der Verkehrsflachen liegende
Trassenkorridore ware eine solche Festsetzung ggf. erforderlich gewesen.
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o Die Anregung der Mitnetz Strom, auch die 110-kV-Freileitung im B-Plan darzustellen,
wird aufgegriffen. Die Leitung wird nachrichtlich dargestellt, allerdings tberdeckt sie den
kunftigen Geltungsbereich nur im &auflersten sudlichen Ende im Bereich der Clara-
Zetkin-Stral3e.

Die Wahl des Bebauungsplanes bzw. seiner Inhalte erfolgte nach Abwagung mit den gepruften,

in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten aus folgenden Grinden:

e Nur mit dem Bebauungsplan in der vorliegenden Form kénnen die dem Bebauungsplan
zugrundeliegenden Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3.) erreicht werden. Naheres dazu siehe Tell
C. dieser Begriindung

e Sowohl bei Nicht-Aufstellung des Bebauungsplanes als auch bei seiner Aufstellung nur fur
einen rdumlichen Teilbereich oder mit anderen Festsetzungen ware das Erreichen der dem
Bebauungsplan zugrundeliegenden Ziele und Zwecke in Frage gestellt bzw. sogar unmdoglich.
Auch dazu siehe Teil C. dieser Begriindung.

¢ Anhaltspunkte dafiir, dass dem Bebauungsplan Umweltbelange oder sonstige Belange mit
einem solchen Gewicht entgegenstehen, dass dieser in der vorliegenden Form nicht im
Ergebnis einer sachgerechten Abwéagung aufgestellt werden kénnte, liegen nicht vor.
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