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A. EINLEITUNG

Mit Bezug auf die Ziele des Aufstellungsbeschlusses, den Anforderungen der wachsenden Stadt
sowie in Ubereinstimmung mit den Aussagen des STEP Wohnen ist es ein Ziel, im Stadtgebiet an
geeigneter Stelle ein bedarfsgerechtes und stadtvertrdgliches Angebot auch im Einfamilienhaus-
segmentes zu berilicksichtigen. Dabei ist planerisch zu priifen, unter welchen Bedingungen und
Vorgaben (z.B. dkologische Aspekte, Dichtevorgaben, Gebaudetypologie etc.) eine neue Flichen-
entwicklung erfolgen soll. Mit diesem Vorentwurf wird fiir den Standort Emil-Teich-Strafle ein
Entwicklungskonzept vorgestellt, das sich von fritheren Vorstellungen einer ausschlieflich
freistehenden Einfamilienhausbebauung 16st und ein lagespezifisches Angebot innerhalb der durch
Einfamilienhausbebauung geprigten Umgebung vorsieht.

Fiir das ca. 4,2 ha groB3e Plangebiet wurde am 20.01.2016 der Aufstellungsbeschluss gefasst und 2017
eine erste friihzeitige Beteiligung durchgefiihrt. Das damalige Konzept sah vornehmlich freistehende
Einfamilienhduser sowie einen mdglichen Kitastandort vor. Im Ergebnis der Beteiligung zeigte sich
jedoch, dass die vorgeschlagenen Bautypologien sowohl mit Bezug auf die sich verdndernden
Bedarfe der wachsenden Stadt als auch hinsichtlich erschliefungsseitiger und wirtschaftlicher Fragen
zu iberpriifen waren. Daneben erfolgte der Verkauf der siidwestlichen Teilfliche 2 an einen
Projektentwickler fiir Reihenhduser, der fiir die Flache ein neues Bebauungskonzept in Form einer
kompakten Reihenhaussiedlung vorsieht.

In Verbindung mit dem Wechsel des Projektentwicklers wurde das stddtebauliche Konzept unter
Einbeziehen der ersten Ergebnisse aus dem laufenden Prozess des Ortsteilentwicklungskonzeptes
Knautkleeberg-Knauthain {iberarbeitet und wird hiermit erneut vorgelegt.
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Abbildung 1: Plangebiet mit rduml. Gliederung und Eigentumsverteilung (Kartengrundlage: Stadt- und
Flurstiickskarte der Stadt Leipzig 2019)
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Die Planung ist hinsichtlich ihrer Entwicklungsoptionen sehr unterschiedlichen Anforderungen
ausgesetzt: Der Entwicklungsstandort zeichnet sich durch seine vor- bis randstddtische Lage im
Stadtgebiet sowie die nachbarschaftliche Einbettung in eine vergleichsweise lockere Einfamilien-
hausbebauung aus. Gleichzeitig liegen im Plangebiet Bedarfe und wirtschaftliche Anforderungen der
wachsenden Stadt Leipzig vor. Dies vollzieht sich in Verbindung mit einem Generationenwechsel der
Anwohner der umliegenden Siedlungsbereiche und einer zunehmend stadtisch gepréigten Lebens-
fiihrung im Ortsteil.

In Verbindung damit zeichnet sich das aktuelle Konzept gegeniiber dem ersten Vorentwurf durch
folgende wesentliche Anderungen aus:

- die planerisch offene Darstellung der Nutzungsmischung unter Beriicksichtigung des Bestandes
auf der nordlichen, stadtischen Teilflache 1, deren Entwicklung im Kontext des parallel laufenden
Prozesses zum Ortsteilentwicklungskonzept Knautkleeberg-Knauthain steht und hier im Sinne
einer Gesamtentwicklung nochmals diskutiert werden soll,

- den Wechsel des stiddtebaulichen Konzeptes auf der siidwestlichen Teilfliche 2 in eine
Reihenhaustypologie, die mit der Entwicklung des nachbarschaftlichen Wohnensembles
einhergeht und der Anlage von privaten Griinbereichen, Verkehrsflichen, einer
Vergemeinschaftung der Energieversorgung, Regenwasser- und Ausgleichsflichen-
bewirtschaftung sowie der Beriicksichtigung von Flidchen fiir ergéinzende, gemeinschaftliche
Mobilitdtsangebote.

Ziel des Vorentwurfs ist es, auf Grundlage eines planerischen Vorschlags abzupriifen, wie eine
Entwicklung des Plangebietes unter Einbeziehen der oben genannten und dariiber hinaus relevanten
okologischen bis wirtschaftlichen Themen nachhaltig erfolgen kann. Das Ergebnis des Vorentwurfs
wird zur konzeptionellen Grundlage fiir den nachfolgenden Entwurf mit der planungsrechtlichen
Umsetzung in Ortsrecht.

1. Lage, GroRe und Abgrenzung des Plangebietes

Das ca. 4,2 ha groBBe Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Siidwest, Ortsteil Knautkleeberg-
Knauthain und wird wie folgt begrenzt

® im Norden von der StraBenverkehrsfliche ,,Wildentensteig*

e im Osten von Ackerfldchen
e im Siiden von einer Kleingartenanlage

e im Westen von Ackerflichen (nordlich der Emil-Teich-Strale) und von einem privaten
Wohngrundstiick (siidlich der Emil-Teich-Straf3e)

Die rdumliche Lage und die Abgrenzung des Plangebietes sind aus der Ubersichtskarte bzw. den
Planzeichnungen zu ersehen. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 116/4, 116/7, 117/12,
117/15, 89/1, 89/2, 560/1, 560/2, 560/3, 560/4, 560/5, 560/6, 560/7, 560/8, 560/9, 560/10 sowie eine
Teilfliche des Flurstiicks 350 (Emil-Teich-Strae) der Gemarkung Knautkleeberg. Der genaue
Verlauf der Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches kann aus der Planzeichnung entnommen
werden.

2. Planungsanlass und Planungserfordernis

Planungsanlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Klirung
bestehender Nutzungskonflikte, die Schaffung von Wohnraumangeboten in der wachsenden Stadt,
hier u.a. als verdichtete Reihenhaustypologie sowie die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir ergdnzende Infrastrukturangebote im Ortsteil (z.B. Kindertagesstitte).
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Im Plangebiet haben sich nordlich der Emil-Teich-Strale im Laufe der Zeit Nutzungen angesiedelt,
die mit der derzeitigen planungsrechtlichen Gebietseinstufung nach § 35 BauGB nicht vereinbar sind.
Sie miissen entweder aufgegeben werden oder im Rahmen des Bebauungsplans eine Zuldssigkeits-
perspektive erhalten. Konflikte dieser gewachsenen und fiir vorstddtisch strukturierte Ortsteile
iiblichen Nutzungsmischung zur angrenzenden Wohnbebauung sind nicht bekannt.

Die Flichen siidlich der Emil-Teich-StraBe wurden in den Geltungsbereich des Aufstellungs-
beschlusses einbezogen, um der hohen Nachfrage nach Wohngrundstiicken unter Beriicksichtigung
der gesamtstidtischen Zielstellungen zur Entwicklung von Wohnbaufldchen nachzukommen.
Unmittelbar an der Emil-Teich-Strale wird hier im Plangebiet bereits gewohnt. Die Fldchen sind
insgesamt ebenfalls dem AuBenbereich zuzuordnen und planungsrechtlich nach § 35 BauGB zu
beurteilen.

Nach derzeitigem Stand besteht im Ortsteil Knautkleeberg-Knauthain Bedarf fiir eine weitere
Kindertagesstitte (Kita). In Bezug auf die rdumliche Verteilung der Kitastandorte im Ortsteil wire
eine Lage im Plangebiet giinstig, ist aber unter dem geltenden Planungsrecht nicht
genehmigungsfahig. Auch soll dariiber hinaus die zukiinftige Nutzungsmischung auf der stadteigenen
Flache gepriift und entsprechend fiir die Zukunft vorgegeben werden.

Die Zielentwicklung, einschlieBlich ihrer potentiellen Konfliktlagen, ist im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens zu ermitteln und durch geeignete Mafinahmen zu {iberwinden bzw. zu minimieren. Im
Ergebnis sind entsprechende planungsrechtliche Regelungen zu treffen, um ein Nebeneinander
unterschiedlicher Nutzungen und Interessen zu ermoglichen und rechtlich zu sichern.

Das Planungserfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes ergibt sich aus § 1 Abs. 3 BauGB,
wonach die Gemeinde einen Bebauungsplan aufzustellen hat, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Im vorliegendem Fall begriindet sich das Erfordernis wie folgt:

- Nur auf Grundlage eines Bebauungsplanverfahrens und der Schaffung von entsprechendem
Planungsrecht konnen die vorhandenen Nutzungskonflikte gekldrt werden.

- Die geplante Flichenentwicklung bedarf der Sicherung der stddtebaulichen Ordnung, die nur im
Wege der Durchfiihrung eines Bauleitplanverfahrens herbeigefiihrt werden kann.

- Die heute im AuBlenbereich liegenden und planungsrechtlich nach § 35 BauGB zu beurteilenden
Flachen konnen nur im Wege der Bauleitplanung in den Innenbereich iiberfiihrt und der
beabsichtigten zukiinftigen Nutzung zugefiihrt werden.

Bezogen auf die Erfordernisse dieses Bebauungsplanes sind bei der Aufstellung in besonderer Weise
die Belange der erginzenden sozialen Infrastrukturausstattung des Ortsteils, die Entwicklung eines
stadtentwicklungsseitig an dieser Stelle vertretbaren Wohnungsbaus, die Belange des Umwelt- und
Klimaschutzes (einschlieBlich Naturschutz, Ortsbildpflege, o©Okologischer und klimatischer
Auswirkungen) und des ErschlieBungsverkehrs untereinander abzuwigen. Uber die Bauleitplanung
soll eine Entwicklung verfolgt werden, die die unterschiedlichen Anforderungen und Bediirfnisse,
bezogen auf den Standort und in Verantwortung gegeniiber umweltrelevanten Themen, abstimmt. Der
dafiir erforderliche Abwégungsprozess ist dem Bauleitplanverfahren vorbehalten.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden vor allem folgende Ziele und Zwecke verfolgt:

- die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bedarfsorientierte
stadtebauliche Entwicklung, um in Ubereinstimmung mit der Darstellung im Flachennutzungs-
plan sowie entsprechend der erkannten Bedarfe der wachsenden Stadt, sowohl Flachen fiir den
Wohnungsbau als auch erganzende Infrastrukturangebote im Ortsteil bereitzustellen,
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die Entwicklung von Teilflachen als Wohngebiet entsprechend der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), um diese innerhalb der bereits vorhandenen, umgebenden Wohnnutzungen
konfliktfrei zu integrieren,

die Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung durch Anlage des
Gebietes als Standort mit eigenem Charakter in vorstadtischer Lage,

die Auflosung der planungsrechtlichen Nutzungskonflikte, um fur diese Flachen eine verléssliche
Perspektive zu er6ffnen und zwar unter Einbeziehung der vorhandenen als auch zukinftigen,
wohngepragten Nachbarschaft = d.h. Wohnen nicht stérende Nutzungen,

die Verknupfung des Plangebietes mit den angrenzenden Siedlungsbereichen und Freirdumen des
Ortsteils Knautkleeberg-Knauthain erganzt durch heutige Anforderungen, z.B. in Bezug auf
Okologische Aspekte, um den Siedlungskorper westlich der Gleisanlagen gemaR
8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB weiter zu entwickeln,

die Entwicklung und Sicherung 6kologisch diverser, kompakter Griinkorridore als konzeptionelle
Elemente der siedlungsintegrierten Freirdume,

die nachhaltige, stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung im Zusammenhang mit der Sicherung der natlrlichen
Lebensgrundlagen gemdl 8 1 Abs.5 BauGB, dem folgend ist Zweck der Planung die
planungsrechtlich gestltzte Umsetzung der Belange des Umweltschutzes, des Artenschutzes, des
Ausgleichs der Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes sowie die
Umsetzung der Klimaschutzziele der Stadt Leipzig.

die Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) und
deren Sicherung fur die Zukunft, um unter besonderer Beachtung der Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung die Erhaltung stabiler Bewohnerstrukturen (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) zu sichern,

die Bericksichtigung von Flachen fur den FuB- und Radverkehr sowie Sicherung von
Flachenreserven fiir eine nachfolgende Umsetzung alternativer Mobilitdtsformen, um so einen
Beitrag zur Erreichung der Mobilitatsziele der Stadt Leipzig zu leisten.

die Beriicksichtigung energiekonzeptioneller Ansatze im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Weitere Ziele und Zwecke, die den einzelnen Festsetzungen zugrunde liegen, sind den jeweiligen
Kapiteln zu entnehmen.

4,

Verfahrensdurchfiihrung

Fir den Bebauungsplan soll das vollstandige Verfahren nach dem Baugesetzbuch mit frithzeitiger
Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB) sowie einer Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) zur Anwendung kommen.

Folgende Verfahrensschritte wurden zur Vorbereitung des Satzungsbeschlusses durchgefiihrt:

Aufstellungsbeschluss vom 20.01.2016

Beschluss Nr. VI-DS-01815,
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 2/2016 vom 30.01.2016

1.

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 31.01.2017 bis

(§ 3 Abs. 1 BauGB), bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 17.02.2017

2/2017 vom 28.01.2017

1.

frithzeitige Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange

(§ 4 Abs. 1 BauGB), mit Schreiben vom 30.01.2017

08.10.2020



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 425 ,Wohnsiedlung Emil-Teich-StraRe* (Vorentwurf)

Seite 8

B GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

51 Topografie und Grundstiicksbeschaffenheit
Das Plangebiet und seine Umgebung liegt regionalgeologisch in der Leipziger Tieflandsbucht.

Das nahezu ebene Gelidnde im Plangebiet féllt nach Osten hin leicht ab; die Hohe des Gebietes liegt
zwischen ca. 121 m und ca. 123 m ii NN.

Die Fliche nordlich der Emil-Teich-Strale (Flurstiicke 116/4, 116/7, 117/12 und 117/15) ist im
Sachsischen Altlastenkataster unter dem Kennpunkt 65541156 registriert.

In der Fliche siidlich der Emil-Teich-Straf3e befindet sind eine bodenarchdologische Denkmalflache
(Nr. 04140-D-05). Der Umgang mit dem Bodendenkmal wéhrend der Bauphase wird nach Mafigabe
der Fachbehdrde im Rahmen der Entwurfsbearbeitung fiir den Bebauungsplan prézisiert.

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Die Umgebung des Plangebietes ist durch folgende Nutzungen und Vorgaben geprigt:

- die Lage innerhalb einer groBen Entwicklungsfldche fiir den Wohnungsbau (laut FNP) westlich
der Bahnanlagen,

- die Nachbarschaft zu den nordlich und stidwestlich vorhandenen Wohngebieten mit ihrer
durchgéngig freistehenden Einfamilienhaustypologie,

- die Nachbarschaft zu den heute noch als Acker genutzten Flichen westlich und 0Ostlich des
Plangebietes, die zugleich die Potentialflachen weiterer Wohnbauflachenentwicklung (laut FNP)
darstellen,

- die Nidhe zur siidlich angrenzenden Kleingartenanlage ,,Zum Hasen“ mit Vereinshaus und
Gastronomieangebot (stidtische Pachtkleingérten).

7
m 3

37:2/6}

Abbildung 2: Luftbild mit Geltungsbereich (Quelle: Luftbild, Stadt Leipzig 2019)
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Der Bestand im Plangebiet stellt sich folgendermal3en dar:

Die nordlich der Emil-Teich-Strae liegende Teilfliche 1 des Plangebietes (ca. 1,5 ha) befindet sich
im Eigentum der Stadt Leipzig. Die hier vorhandenen baulichen Anlagen dienten iiberwiegend einer
Ende der 1990er Jahre aufgegebenen Girtnerei. In Nachnutzung dieser Anlagen werden aktuell
(2020) folgende Nutzungen ausgeiibt:

- Landwirtschaftliche Hallennutzung (Biohof), Hofladen, Imkerei

- Lagerflachen Hersteller Bauchemie, Schredderanlage, Lagerflichen Holzpellets
- Zimmerei, Kinderverein Modellflugzeugbau

- Gastronomie, Friihstlickspension, Versammlungs-/Veranstaltungsraume

- Firmenschulungen, Vereins- & Siedlertreften, Biiro

- Tierhaltung (Esel, Ziegen, Hiihner, Kaninchen)

Denkmalgeschiitzte Bausubstanz ist nicht vorhanden.

Die stidlich der Emil-Teich-Stralle liegenden, ca. 2,7 ha, grof8en Teilflichen 2 und 3 (Flurstiicke Nr.
89/1, 89/2, 560/1, 560/2, 560/3, 560/4, 560/5, 560/6, 560/7, 560/8, 560/9, 560/10 der Gemarkung
Knautkleeberg) befinden sich in privatem Eigentum. Von diesen grenzen die zwei bereits heute zu
Wohnzwecken genutzten Flurstiicke Nr. 89/2, 560/1 direkt an die Emil-Teich-Stra3e. Die Flachen des
Flurstiickes Nr. 89/1 werden landwirtschaftlich genutzt. Die Flichen der Flurstiicke Nr. 560/2 bis
560/10 werden als Gartengrundstiicke bewirtschaftet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird von den Eigentiimern befiirwortet.

5.3 Vorhandene Wohnbevdlkerung

Im Plangebiet befinden sich bisher bereits zwei wohngenutzte Grundstiicke, stidlich der Emil-Teich-
StraBe. Hier wohnen drei Familien.

54 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Die Umgebung des Plangebietes ist durch folgende Freiflichen und deren Nutzung bestimmt:

- landwirtschaftlich genutzte Flachen,
- Kleingérten,
- Gartenstrukturen der Wohngrundstiicke.

Die Flachenentwicklung an der Emil-Teich-StraBe findet damit sowohl innerhalb eines noch
landwirtschaftlich bewirtschafteten als auch einem durch kleinteilige Gartenstrukturen
unterschiedlicher Ausprigung und Biodiversitit vorgepriagten Standort statt. Bei der Planung der
Frei- und Griinflichen im Plangebiet sind diese Vorpragungen aus der Umgebung zu beachten.

Im Plangebiet stellt sich die Situation wie folgt dar:

Die Teilfldche 1 (Standort einer ehemaligen Gértnerei) ist heute weitgehend bebaut bzw. versiegelt.
Die Randbereiche sind im Osten, Norden und Siiden mit Hainbuchenhecken gefasst. Innerhalb des
Geldndes und insbesondere entlang der Emil-Teich-Stralle stehen einzeln oder in Gruppen éltere,
standortheimische Baume.

Die Teilflichen 2 und 3, siidlich der Emil-Teich-Stralle, werden mit Ausnahme der beiden
wohngenutzten Grundstiicke als Garten- bzw. Ackerfliche bewirtschaftet. Im Bereich der
Wohngebdude (Teilflache 2) stehen auf den Grundstiicken unmittelbar an der Emil-Teich-Straf3e sehr
alte Eichen. Die Gartenflichen siidlich der Wohngebdude sind mit Rasen bewachsen; in den
Randbereichen finden sich Fichten und Obstbdume mittleren Alters (Stammdurchmesser max. 15 -
20 cm). Die westlich angrenzende Ackerfliche (Teilfliche 3) weist keinen dauerhaften
Vegetationsbestand auf.
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Die vorhandenen Vegetationsstrukturen wurden aufgenommen und kartiert. Sie sind weitgehend in
der Vorentwurfsplanung beriicksichtigt. Eine Bewertung der Flidchen sowie des erforderlichen
Ausgleichs der mit der Umsetzung der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft,
folgt im Rahmen der Griinordnungsplanung zum Entwurf des Bebauungsplanes.

5.5 Soziale Infrastruktur

Kinderbetreuung / Schulen

In Bezug auf die Betreuungs- und Bildungseinrichtungen fiir Kinder und Jugendliche sind folgende
Standorte im Einzugsbereich des Plangebietes zu nennen:

Der Ortsteil verfiigt heute insgesamt iiber zwei Kitas in Regelgrofe (ca. 105 Kinder). Die Kita an der
Seumestralle liegt in ca. 500 m Entfernung im alten Ortsteil von Knautkleeberg-Knauthain. Die
Kindertagesstétte ,,Holunderzwerge* befindet sich im Hubmaierweg in Knauthain, siidlich allerdings
in ca. 2,5 km stadtauswértiger Entfernung zum Plangebiet. Eine Nebenstelle der Kita liegt ca. 600 m
entfernt am Holunderweg. Diese soll perspektivisch in einem dritten, groBeren Kitastandort aufgehen.

Die schulische Versorgung fiir Kinder bis zur 4. Klasse erfolgt iiber die sich in einer Entfernung von
500 bis 600 m befindende 60. Grundschule in der Seumestralle 93. Gemél Schulentwicklungsplan
wird seitens der Stadt Leipzig die Sicherung eines weiteren Grundschulstandortes am Weigandtweg,
und damit eines Standortes westlich der Bahnanlagen, verfolgt.

Ab der 5. Klasse ist die 56. Schule - Oberschule an der Dieskaustrale 213 (Ortsteil GroBzschocher)
in ca. 3,5 km nordlich des Plangebietes erreichbar. Das nichstgelegene Gymnasium ist das Johannes-
Kepler-Gymnasium in Kleinzschocher (Dieskaustralle 76), das in ca. 5 km Entfernung liegt.

Als besondere Einrichtung im Ortsteil ist zudem die Schul-, Lern- und Wohnstitte des
Berufsbildungswerkes Leipzig (BBW) fiir hor- und sprachbehinderte Kinder und Jugendliche an der
Knautnaundorfer Stra3e zu nennen.

Sportflachen, Spielflachen, Freizeitangebote

Sport- und Spielflichen sowie Freizeitangebote sind in Verbindung mit den freirdumlichen
Moglichkeiten der Umgebung vielfiltig gegeben:

- Freisportanlage des Knautkleeberger Sport Club 1864 e.V. (KSC) an der Albersdorfer Stra3e und
in Hartmannsdorf

- Turnhallen an der Albersdorfer Stra3e, der Grundschule an der Seumestral3e sowie (eingeschriankt
nutzbar auf dem BBW Gelédnde)

- Reitsportangebot am ehemaligen Schloss Knauthain

- Wassersport- und Bademdoglichkeiten an den umliegenden Seen

- Freispielmdglichkeiten in den vorhandenen Landschafts- und Naturrdumen

- Angebote der Kirchgemeinde

- Spielplétze in der ndheren und weiteren Umgebung z.B. in der Angersiedlung oder am Naturbad
Stidwest.

Insgesamt sind damit vielseitige Sport-, Spiel-, Freizeit- und Naherholungsangebote im Ortsteil und

in Nachbarschaft des Plangebietes angelegt.
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5.6 Technische Infrastruktur

5.6.1 Verkehrsinfrastruktur
OPNV

Das Plangebiet ist durch den OPNV gut erschlossen. In der DieskaustraBe verkehrt die
StraBenbahnlinie 3 sowie die Buslinien 63 und 120. Die Entfernungen vom Plangebiet zu den
néchstgelegenen Haltestellen ,Fortunabadstrae‘ und ,Bahnhof Knauthain® betragen zwischen 500
und 600 m. Der Bahnhof Leipzig-Knauthain ist durch stiindlich verkehrende Ziige der Erfurter Bahn
GmbH an die Bahnstrecke Leipzig-Gera-Saalfeld angebunden. Die Haltestelle Bahnhof Knauthain
ist durch Bahn, Stralenbahn und Bus erschlossen und somit ein gut erreichbarer Knotenpunkt. Des
Weiteren befinden sich am Bahnhof ein Park+Ride Parkplatz sowie iiberdachte
Fahrradabstellmdglichkeiten. Der Bahnhof ist damit als verkehrlicher Verkniipfungspunkt
multimodal erschlossen. Perspektivisch wird ein weiterer Aus- /Umbau verfolgt und vorgemerkt
(Beschluss Nr. VI-A-06974-NF-04).

AuBere StraBenerschlieBung

Die strallenseitige HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt

- aus dem Stadtgebiet von Norden bzw. von der Ortsmitte und von Siiden iiber die Dieskaustrafie
(ca. 350 m Entfernung) und den Bahniibergang Emil-Teich-Stra3e;

- von Westen ausgehend von der Rippachtalstrale, iiber den Kaninchensteig und die daran
anschlieBende Emil-Teich-Strae sowie den Wildentensteig.

Mit Bezug auf die Zwischenergebnisse der Verkehrsuntersuchung fiir den westlichen Bereich des
Ortsteils Knautkleeberg-Knauthain wird hier dargelegt, dass das vorhandene duflere Stralennetz in
der Lage und geeignet ist, das infolge der Entwicklungen im Plangebiet entstehende Verkehrs-
aufkommen aufzunehmen. Auf tiefere Ausfithrungen zur Verkehrsuntersuchung, auch bezogen auf
weitere Wohnfldchenentwicklungen, wird auf Kapitel 6.2.4 der Begriindung verwiesen.

Die Emil-Teich-StraBe als auch der Wildentensteig sind heute als ErschlieBungsstralen mit einer
zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h und gebietstypisch ohne Gehwege hergestellt.

Es ist erkennbar, dass die an das Plangebiet angrenzenden Stralen in ihrer heutigen baulichen
Ausbaubreite (z.B. fehlende FuBwege) nicht geeignet sind, wesentliche verkehrliche Mehr-
belastungen aufzunehmen. Hinzu kommt, dass das Stralennetz im Bereich des Bahniibergangs
einschlieBlich der Anschlussbereiche im Falle der Gesamtflichenentwicklung westlich der
Bahnanlagen einer Qualifizierung bedarf.

Ful3- und Radwegeverbindungen

Mit Bezug auf den in Erarbeitung befindlichen Planung ,,Haupt-Netz-Rad* befinden sich die geplan-
ten Hauptrouten in den untergeordneten Stralen (Seumestra3e) und weiteren Griinziigen 6stlich der
Bahnanlagen. Lediglich die westlich liegende, quasi als Umgehungsstrale funktionierende
Rippachtal-stra3e, verfligt tiber einen Radweg.

5.6.2 Ver-und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist in die Ver- und Entsorgungsnetze fiir Trinkwasser, Elektrizitdt und Schmutzwasser
eingebunden. Nach derzeitigem Kenntnisstand reichen sowohl die Kapazititen der anliegenden
Schmutzwasserleitungen als auch der vorgelagerten Netze noch aus. Nachfolgende
Wohnflichenentwicklungen werden jedoch Kapazititserweiterungen sowohl in den vorgelagerten
Netzen als auch in der Emil-Teich-Stra3e mit sich fiihren.

Das Plangebiet ist nicht an das Fernwiarmenetz angebunden. Ebenso besteht keine Versorgung durch
das Medium Gas.
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Eine Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist heute und kiinftig nicht
moglich. Das anfallende Niederschlagswasser muss sowohl fiir die Stra8enverkehrsflichen als auch
die privaten Grundstiicksfldchen vor Ort verwertet oder versickert werden. Die Versickerungseignung
des Bodens wurde in Teilen bereits untersucht. Das vorliegende Gutachten (Institut fiir Ingenieur- und
Tietbau GmbH; 2016) bestitigt die Moglichkeit der Regenwasserversickerung auf den Grundstiicken.

Sofern zur ErschlieBung des Plangebietes erginzende MafBlnahmen an den bestehenden
Versorgungsnetzen erforderlich werden sollten, wird dies im Rahmen der Entwurfsbearbeitung fiir
den Bebauungsplan beriicksichtigt.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Ziele der Raumordnung
Der Bebauungsplan ist gem. § 1 Abs.1 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst.

Leipzig ist im Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen (LEP 2013) als Oberzentrum
eingestuft. Oberzentren als hochste Kategorie der Zentralen Orte sind Wirtschafts- und Arbeits-
marktzentren mit liberregionaler, landesweiter oder internationaler Bedeutung. Sie sind als
Schwerpunkte des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens im Freistaat weiter zu entwickeln
und in ihrer Funktion zu stérken. Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf vorhandene Siedlungen mit
ausreichender Infrastruktur und Zentrale Orte auszurichten.

Folgende Ziele (Z) und Grundsitze (G) der Landesentwicklung sind fiir das Vorhaben relevant:
7 2.2.1.10 ,Die Siedlungsentwicklung ist auf die Verkniipfungspunkte des OPNV zu konzentrieren.

Das Plangebiet liegt in fuBBlaufiger Erreichbarkeit (max. 400 m Luftlinie) zum Bahnhof Knauthain,
einem OPNV-Verkniipfungspunkt zwischen Bahn, StraBenbahn und Bus. Insofern wird dem Ziel
entsprochen.

Die Ziele und Grundsitze des Landesentwicklungsplanes werden im Regionalplan Westsachsen
weiter qualifiziert. Der aktuelle Regionalplan Westsachsen 2008 (RPI-LWS 2008) ist am 25.07.2008
in Kraft getreten.

Folgende allgemeinen Ziele (Z) und Grundsitze (G) des Regionalplanes haben Bedeutung fiir die
vorliegende Planung:

723.1 wZentrale Orte sind fiir ihren jeweiligen rdumlichen Verflechtungsbereich als
Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren, als Wohnstandorte sowie als Standorte fiir Bildung
und Kultur zu sichern und zu stirken.*

Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Bau von Einfamilien- und
Reihenhdusern sowie einer Kita und ggf. weiterer sozialer Einrichtungen entspricht der Planentwurf
dem Ziel der Stirkung des Oberzentrums als Wohn- und Bildungsstandorts.

7512 ,Bel Neubebauung ist eine den natiirlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten
angepasste bauliche Dichte anzustreben. Auf eine angemessene Durchgriinung und
nachhaltig wirksame Einbindung in die Landschaft ist hinzuwirken.*

Der Planentwurf ist mit der vorgesehenen Bebauung unter Beriicksichtigung moderner Bedarfe einer
wachsenden Stadt hinsichtlich der baulichen Dichte an die siedlungsstrukturellen Gegebenheiten
angepasst und sieht mehrere, den gesamten siidlichen Teil des Plangebietes von Norden nach Siiden
durchziehende Griinflichen vor, welche zusammen mit den Gérten der Einfamilien- bzw.
Reihenhausbebauung eine angemessene Durchgriinung sicherstellen.

08.10.2020



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 425 ,Wohnsiedlung Emil-Teich-StraRe” (Vorentwurf)

Seite 13

G5.1.3 ,»Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen verstirkt Belange von Familien, von
dlteren oder beeintrachtigten Menschen sowie von Migranten beriicksichtigt werden.

7514 ,Das Angebot an Wohnraum soll vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung
und unter Beriicksichtigung der differenzierten Anspriiche hinsichtlich Wohnformen,
Wohnungsgroflen und —ausstattung an die kiinftigen Anforderungen angepasst werden.

Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Bau von Reihen- und
Einfamilienhdusern sowie einer Kita entspricht der Planentwurf dem Bedarf von Familien nach
addquatem Wohnraum im Stadtgebiet und entspricht somit G 5.1.3 und Z 5.1.4

Z5.1.7 Im Rahmen der Bauleitplanung sollen Wohnbaufldchen, gewerbliche Bauflichen,
landwirtschaftliche Gebdude- und Freiflichen, Verkehrsflichen, Einrichtungen der
Daseinsvorsorge sowie Spiel- und Erholungsflachen einander so zugeordnet werden, dass
Nutzungskonflikte durch Luftverunreinigungen, Larm und Erschiitterungen vermieden
werden.“

Mit dem Planentwurf werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung der
vorhandenen Wohnbebauung geschaffen. Da der Bebauungsplan zudem aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist, wird dem Ziel zur Vermeidung von Nutzungskonflikten
entsprochen.

Z5.1.8 ,»In Siedlungen mit Zugangsstellen zu SPNV oder Stralenbahn sollen bei Eignung und
Bedarf im Rahmen der Bauleitplanung Baufldchen oder -gebiete so ausgewiesen werden,
dass durch deren lageméiBige Zuordnung dieser Bauflichen oder -gebiete zu den
Zugangsstellen des SPNV eine 0Okologisch vertrdgliche und eine verkehrlich
okonomische ErschlieBung gesichert wird.*

Das Plangebiet liegt in fuBBlaufiger Erreichbarkeit (max. 400 m Luftlinie) zum Bahnhof Knauthain,
einem OPNV-Verkniipfungspunkt zwischen Bahn, StraBenbahn und Bus. Insofern wird dem Ziel
entsprochen.

Derzeit erfolgt eine Gesamtfortschreibung des Regionalplans zur Anpassung an die Ziele und
Grundsitze des Landesentwicklungsplanes 2013. Dieser Entwurf des Regionalplans Leipzig-
Westsachsen in der aktuellen Fassung vom 13.03.2020 enthélt ebenfalls die oben genannten Ziele,
teilweise leicht abgedndert. Der Entwurf enthélt dariiber hinaus folgendes Ziel mit Relevanz fiir den
Bebauungsplan:

7627 ,Das Netz der Einrichtungen und Dienste der Kinder- und Jugendarbeit soll in den
gemeindlichen Versorgungs- und Siedlungskernen bedarfsgerecht erhalten und ausgebaut
werden.“

Mit geplanten 6ffentlichen Einrichtungen im nérdlichen Planbereich wird diesem Ziel entsprochen.

6.1.2 Flachennutzungsplan

Im seit dem 28.03.2020 wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Leipzig ist die Flache des
Plangebietes als Wohnbauflache dargestellt.

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind somit gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt worden.
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6.1.3 Landschaftsplan

Gemal § 11 BNatSchG sind die fiir die Stadt Leipzig konkretisierten Ziele, Erfordernisse und
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Landschaftsplan der Stadt Leipzig
dargestellt (bestdtigt durch den Stadtrat am 16.10.2013). Er enthélt die fiir das Plangebiet relevanten
Schliisselinformationen und Ziele zum Umweltschutz einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege i.S. der §§ 1 und 1a BauGB, die u.a. die Grundlage fiir Festsetzungen geméal § 9
BauGB im Bebauungsplan bilden. Fiir das Plangebiet stellt das integrierte Entwicklungskonzept des
Landschaftsplanes das Leitbild 9 "Siedlungsgebiete der Einfamilien- und Reihenhduser" dar.

Das Plangebiet liegt in einem Offenlandbereich innerhalb des landschaftsraumlichen Leitbildes 9
»Siedlungsgebiete der Einfamilien- und Reihenhduser®. Fiir den Offenlandbereich (Teilflache siidlich
der Emil-Teich-Strale) sieht der Landschaftsplan die Erhaltung von Frisch- und Kaltluft-
entstehungsgebieten vor.

Die vorgesehene bauliche Nutzung des Plangebietes entspricht prinzipiell den Aussagen des
Landschaftsplanes. Auf die Ausfiihrungen zum stidtebaulichen Konzept (sh. Punkt 8) wird
verwiesen.

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung sind keine nach europédischem und nationalem
Naturschutzrecht geschiitzten Gebiete vorhanden.

6.1.4 Zulassigkeit von Bauvorhaben

Das Plangebiet befindet sich im AuBBenbereich und unterliegt der planungsrechtlichen Beurteilung
nach § 35 BauGB. Es ist Teil eines liberwiegend landwirtschaftlich genutzten Bereiches, der jedoch
vollstindig von den angrenzenden Siedlungsrdumen des Ortsteils Knautkleeberg-Knauthain
umschlossen wird.

Gemil § 35 BauGB sind derzeit im Plangebiet nur sogenannte privilegierte Vorhaben zuldssig. Der
iiberwiegende Teil der bestehenden Nutzungen im Geltungsbereich wird davon nicht erfasst. Dieser
planungsrechtliche Nutzungskonflikt soll mit dem Bebauungsplan geklért werden (sieche Kapitel 2).

6.2 Sonstige Planungen

6.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2020 (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
stadtriumlichen Schwerpunktsetzung in den Amtern zu beriicksichtigen.

Fiir den Bebauungsplan ist aus dem Zielbild Leipzig 2030 der Handlungsschwerpunkt ,,Bezahlbares
Wohnen" relevant, der das Ziel verfolgt, Wohnen auch in der wachsenden Stadt vielfiltig, bezahlbar
und wirtschaftlich tragfahig zu ermdglichen. Zur Umsetzung dieses Ziels hat die bedarfsgerechte und
stadtvertragliche Entwicklung und Erweiterung des Wohnungsangebotes eine hohe Prioritit.
Weiterhin ist der Handlungsschwerpunkt ,,Quartiersnahe Kultur-, Sport- und Freiraumangebote
relevant, der das Ziel verfolgt, das Netz der Kultur-, Sport- und Freiraumangebote bedarfsorientiert
zu erginzen, u.a. indem in bisher unterversorgten Gebieten Orte der Begegnung geschaffen werden.

Das Vorhaben liegt nicht in einem Schwerpunktgebiet. In der Ortsteilstrategie ist der Ortsteil
Knautkleeberg-Knauthain der Raumkategorie ,, Wachstum vorausschauend planen" zugeordnet. Diese
Ortsteile bediirfen friihzeitig einer fachiibergreifenden Strategie, fiir welche Nutzungen und mit
welchen Instrumenten neue Potenzialflachen erschlossen werden sollen.
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Daraus ergibt sich aus der Ortsteilstrategie fiir den Bebauungsplan folgender relevanter
Handlungsansatz:

. Flichenpotenziale zur Schaffung neuen Wohnraums und wohnortnaher Infrastruktur nutzen,
in Verbindung mit bedarfsgerechter Entwicklung von OPNV und sozialer Infrastruktur

Die aufgefiihrten strategischen und gebietsspezifischen Ziele des INSEK werden durch den
Bebauungsplan unterstiitzt, insbesondere durch die planungsrechtliche Sicherung von Fliachen fiir den
individuellen Wohnungsbau sowie indem die Schaffung wohnortnaher Angebote und von Orten der
Begegnung ermdglicht wird.

6.2.2 Strategische Konzepte zum Wohnen

Im Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau- und Stadterneuerung (STEP W+S), Teilplan Wohnungsbau,
in der Fortschreibung von 2010, wird das Plangebiet als Fliche ohne Entwicklungsprioritit (ohne
Baurecht, Reservestandorte) dargestellt.

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

Mit diesem Bebauungsplan wird entsprechend der Nachfrage Baurecht fiir Fldchen fiir den
individuellen Wohnungsbau geschaffen. Vor dem Hintergrund des flichensparenden Bauens und des
nachhaltigen Wachstums wird mit dem Bebauungsplan auf eine kompakte, dichte Bebauung
hingewirkt.

Grundsitzlich bleibt festzuhalten, dass sich die Nachfrage nach Wohnraum aufgrund des starken
Bevolkerungswachstums der vergangenen Jahre markant verdndert hat. Mit dem Bebauungsplan wird
zudem nicht ausschlieBlich das Ziel einer zusétzlichen Bereitstellung von Flachen fiir den
Eigenheimbau verfolgt. Planungsanlass (siehe Punkt 2. Planungsanlass und Planungserfordernis) ist
nicht zuletzt die perspektivische Auflosung der bestehenden planungsrechtlichen Nutzungskonflikte
sowie die stddtebauliche Verkniipfung des Standortes mit dem slidwestlich angrenzenden
Siedlungskorper. Durch das begrenzte Flichenangebot wird keine Nachfrageschwichung fiir die
prioritir zu entwickelnden Baugebiete der erweiterten Thomas-Miinzer-Siedlung und an der Rehbacher
Strale erwartet.

6.2.3 Stadtentwicklungsplan Zentren (STEP Zentren)

Der STEP Zentren aus dem Jahr 1999 als raumlich-funktionales Ordnungskonzept der Stadt Leipzig
zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche wurde weiterentwickelt und in der
Endfassung der Fortschreibung 2016 am 20.09.2017 vom  Stadtrat beschlossen
(Vorlage VI-DS-04512).

Mit dem Stadtentwicklungsplan Zentren liegt ein stidtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor, das Aussagen tiiber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt enthilt. Ziel des Stadtentwicklungsplanes ist es, eine rdumliche
Diversifizierung von Einzelhandelsstandorten an nicht bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten
zu vermeiden. Dazu weist er auf Basis eines abgestuften integrierten Zentrensystems zentrale
Versorgungsbereiche verschiedener Grofe in entsprechender rdumlicher Verteilung im Stadtgebiet
aus.
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Der Geltungsbereich liegt im Versorgungsraum Siidwest und auflerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches. Der nidchst gelegene zentrale Versorgungsbereich ist das D-Zentrum Siidwest
mit dem Nahversorgungszentrum an der Anton-Zickmantel-Straf3e/Bismarckstrafle in Gro3zschocher.
Im Ortsteil Knautkleeberg-Knauthain befinden sich entlang der Dieskaustrale auflerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungsstandorte. Zukiinftig soll der Standortbereich an der
Rehbacher Strale / Dieskaustralle in der Ortslage Knauthain mehr Gewicht erhalten Er soll fiir die
Stabilisierung und Aufwertung der Grundversorgung genutzt werden. Damit kann die
Versorgungssituation auch im Geltungsbereich des zukiinftigen Bebauungsplanes als ausreichend
beurteilt werden und bedarf zunichst keiner Ergédnzung durch strukturprigende Nahversorgungs-
mirkte im Plangebiet. Davon ausgenommen sind jedoch kleinteilige Angebotsstrukturen, welche
geeignet sind die Versorgungssituation westlich der Bahntrasse zu optimieren und durchaus eine
Ansiedlungsoption darstellen.

6.2.4 Ortsteilentwicklungskonzept Knaukleeberg-Knauthain

Derzeit wird fiir den Ortsteil Knautkleeberg-Knauthain ein Ortsteilentwicklungskonzept (OEK)
aufgestellt. Welches angelegt als koproduktiver Prozess, in verschiedenen Beteiligungsformaten
durch die Biirgerschaft begleitet wird. Das Ortsteilentwicklungskonzept wird als integriertes Konzept
erarbeitet, das sich sowohl mit den freirdumlichen Entwicklungsoptionen als auch mit den
siedlungsseitigen Entwicklungsmoglichkeiten und Themen auseinandersetzt.

Die Flidchen entlang der Emil-Teich-Strale stellen entsprechend der Darstellung im FNP ein
wichtiges Wohnbaupotentialflachen dar. Die Analyse zum Ortsteil im Rahmen des OEK zeigt, dass
die Flichen westlich der Bahnanlagen hinsichtlich ergdnzender Infrastruktur- und Versorgungs-
angebote vergleichsweise gering ausgestattet sind.

Insofern besteht mit der vorhandenen, in stiddtischem Eigentum befindlichen Teilfliche 1 im
Plangebiet die Moglichkeit, mit ergdnzenden Nutzungen einen Beitrag zur Verbesserung der
kleinteiligen Versorgung im Ortsteil zu leisten. Als parallele, in unterschiedlichen MaBstében
agierende Prozesse sind das OEK und die vorliegende Bauleitplanung inhaltlich miteinander
verkniipft. Das heil3t, dass die Ergebnisse des Beteiligungsprozesses zum Vorentwurf in die Dialoge
der eher strategischen Ebene des OEK eingestellt werden. Dies bezieht sich neben der Ausstattung
der bereits genannten Funktionsmitte auch auf z.B. die Anlage und Bewirtschaftung von
strukturbildenden Griinstreifen (Ausgleichsflichen) innerhalb kompakter Siedlungseinheiten oder die
vorsorgende Beriicksichtigung von eigenstindigen Full-/Radwegen innerhalb der neuen
Siedlungsbereiche sowie weiterhin die Entwicklung klimagerechter und energieeffizienter
Wohnquartiere.

Insofern kommt der vorliegenden Planung mit der im stidtischem Eigentum befindlichen Fliche eine
besondere Rolle zu.

Nach einem ersten Auftakt in Form von Ortteilspaziergéngen sowie einer Kinder-/Jugendradtour hat
Anfang September 2020 eine erste Planwerkstatt zur Riickkopplung der Analyseergebnisse
stattgefunden.

6.2.5 Verkehrsuntersuchung fiir den Sidwestraum

Im Ortsteil Knautkleeberg-Knauthain, mit Schwerpunkt auf die westlich der Bahn befindlichen
Wohnbaupotentialflichen, wird derzeit eine Verkehrsuntersuchung zur Leistungsfahigkeit des
vorhandenen Straen- und Wegenetzes sowie zur Anbindung bzw. Erreichbarkeit potentieller
Wohnbauerweiterungsflachen durchgefunhrt.
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Bezogen auf den vorliegenden Arbeitsstand und das Plangebiet konnen folgende Ergebnisse dargelegt
werden:

Die Auswertung der 2019 durchgefiihrten Verkehrsziahlung belegt, dass die Dieskau- und
Seumestralle im Vergleich zu fritheren Zéhlungen spiirbar entlastet sind, was wesentlich auf die
Rippachtalerstralle zuriickzufiihren ist.

In Bezug auf das Verkehrsautkommen des motorisierten Individualverkehrs (MIV) wurde das
iiberschlagsweise ermittelte Verkehrsaufkommen im Falle der Entwicklung der Gesamtfliche
zwischen Emil-Teich-Strae, Kaninchensteig, Wildentensteig und Bahnanlagen in die Untersuchung
eingestellt. Nach derzeitigem Stand konnte aufgrund des zweiseitigen Verkehrsabflusses Richtung
Rippachtalstrale und Dieskaustral3e rechnerisch das Plangebiet angebunden werden, ohne erhebliche
verkehrliche Verwerfungen zu provozieren. Zugleich wird unter Beriicksichtigung des
Nachhaltigkeitsszenarios des Verkehrskonzepts der Stadt Leipzig empfohlen, die Angebote fiir
alternative Mobilitdtsformen auszubauen.

Im Ortsteil stellen derzeit die Querungsmoglichkeiten an den Bahniibergéingen, z.B. an der Emil-
Teich-Stralle, insbesondere hinsichtlich der Fullgénger- und Radfahrerfreundlichkeit Barrieren dar.
Diese sind im Zuge nachfolgender Planungen zu verbessern.

In Bezug auf die OPNV-Angebote wurde zunichst eine gute Erreichbarkeit fiir weite Teile des
Ortsteils festgestellt. Das Angebot ist geprdgt durch die Stralenbahnanbindung und die
Regionalbahnstrecke. Tagsiiber wird der Ortsteil im 10-Minuten-Takt von der Stralenbahnlinie 3
angefahren sowie stiindlich durch die Regionalbahn Leipzig - Gera. Aufgrund der schmalen
StraBBenquerschnitte und des vorhandenen StraBlennetzes (drei Bahniibergidnge im Ortsteil) wird das
Siedlungsgebiet westlich der Bahn nur eingeschrinkt OPNV-seitig erfasst. Damit kann auch der
Bahnhof Knauthain als multimodaler Knotenpunkt seine volle ErschlieBungswirkung in westlicher
Richtung nicht erreichen. Fiir die Stralenbahn wird bis zur Innenstadt eine Fahrzeit von ca. 35
Minuten angegeben. Die Stralenbahn ist mit den Taktungen der Busse zum Anschluss an die weitere
vorrangig siidliche Umgebung am Bahnhof Knauthain verkniipft.

Die am Bahnhof Knauthain vorhandenen Park+Ride Anlagen sowie Fahrradabstellbereiche weisen
eine hohe Akzeptanz und zunehmende Nachfrage auf. Mit einer Verdoppelung des heutigen Taktes
der Regionalbahn auf einen halbstiindlichen Halt wéren wesentliche positive Effekte zu erwarten.

Als erforderlich fiir die zu steigernde OPNV-Nutzung wird zudem der direkte Zugang zu den
Bahngleisen von der Westseite aus benannt.

Der Ortsteil Knautkleeberg-Knauthain liegt etwa 8,5 km Luftlinie vom Leipziger Zentrum entfernt
und damit in einer Entfernung, die auch im Alltagsverkehr fiir den Radverkehr interessant ist. Jedoch
zeigt die Untersuchung, dass die vorhandenen Radverkehrsanlagen und verkehrsberuhigten Bereiche
kein konsistentes Radverkehrsnetz bilden. Im StraBennetz westlich der Bahn, bestehend aus Anlieger-
und SiedlungsstraBen, gibt es bislang keine erkennbare fahrradfreundliche Infrastruktur. In Bezug auf
das Thema der alternativen Erreichbarkeit im Bereich der Nahversorgung wird hier ein Potential
gesehen.
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7. Umweltbericht

Im Rahmen des Planverfahrens ist eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren. Die
Umweltpriifung fiihrt alle umweltrelevanten Belange zusammen. Erste Ergebnisse der Priifung auf
Umweltvertraglichkeit und schutzgutbezogene Auswirkungen werden im bisher erreichten
Entwurfsstand dargelegt.

7.1  Fachliche Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes

Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt in einem Offenlandbereich innerhalb des landschaftsrdumlichen Leitbildes 9

»Siedlungsgebiete der Einfamilien- und Reihenhduser. Fiir die Offenlandbereiche innerhalb und
angrenzend an das Plangebiet sicht der Landschaftsplan die Erhaltung von Frisch- und Kaltluft-
entstehungsgebieten vor (Siidabschnitt des Plangebietes). Im Nordabschnitt (Flaiche der ehemaligen
Girtnerei) sollen Lebensrdume in bebauten Gebieten entwickelt bzw. angereichert werden.

Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz
Schutzgebiete gem. nationalem (§§ 21 bis 30 BNatSchG) und europdischem Naturschutzrecht (§ 32

BNatSchG) sind im Plangebiet und im Wirkraum des geplanten Vorhabens nicht vorhanden.

Denkmalschutz
Im Siidabschnitt befindet sich eine (boden)archdologische Denkmalfliache (Nr. 04140-D-05)

Sonstige fachliche Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes

Bundes- und landesrechtliche Regelungen

Die aktuellen Fassungen des Bundesnaturschutzgesetzes, des Sachsischen Naturschutzgesetzes, des
Baugesetzbuches sowie Fachgesetze (z.B. Wasserhaushaltsgesetz) wurden gepriift und werden im
Entwurf des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

Ziele der Stadt

Auf regionaler bzw. lokaler Ebene enthalten die Umweltqualitétsziele der Stadt Leipzig (2003), der
Luftreinhalteplan der Stadt Leipzig (2009), die Stadtklimauntersuchung Leipzig (2010), das
Leipziger Klimaschutzprogramm und der Landschaftsplan (2013) wesentliche Ziele des
Umweltschutzes.

Untersuchungen / Gutachten zum Vorhaben

Im Rahmen des Planverfahrens wurden bereits folgende griinordnerische Untersuchungen erstellt,

um die fiir eine qualifizierte Planung erforderlichen und nachfolgend beschriebenen

umweltrelevanten Belange berticksichtigen zu konnen:

- Biotoptypenerfassung vom 13.04.2016 als Grundlage flr die Eingriffsbewertung nach dem
Leipziger Modell

- Baumkataster vom 13.04.2016

- Artenschutzrechtliche Einschatzung vom 28.04.2016

- Stellungnahme AfU (27.02.2017) sowie Erganzung zur SN (15.06.2016)

- Altlastenauskunft vom 29.04.2016

- Vordimensionierung der Versickerungsanlagen vom 08.12.2016

Eingriffsregelung

Fur den Bebauungsplan wird die Eingriffsregelung geméal § 1a Abs. 3 BauGB berucksichtigt. Dazu
wurde 2017 auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs aus dem damaligen Vorentwurf eine erste
Eingriff-Ausgleichs-Bilanz nach dem Leipziger Bewertungsmodell mit folgendem Ergebnis erstelit:
Rechnerisch ergab sich ein Defizit im stdlichen Teil des Plangebietes.
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Zum Ausgleich des Defizits im Suden ware ein externer Ausgleich erforderlich. Die Eingriff-
Ausgleich-Bilanz wird im weiteren Verfahren aktualisiert.

Der Eingriff konnte durch folgende MaRnahmen reduziert werden:

- Festsetzung von Griuin- und Freiflachen

- Erhalt standortheimischer Geholze

- Erhalt von Strukturen mit (potentiellen) Fortpflanzungsstatten streng geschiitzter Arten der Fauna
- Pflanzmalinahmen

- sparsamer Flachenverbrauch (niedrige GRZ, d.h. wenig Versiegelung / Uberbauung zulassen)

- Versickerung des Oberflachenwassers vor Ort

- Dachbegriinung

7.2 Umweltbelange und zu erwartende Auswirkungen

7.2.1 Boden und Altlasten

Der Nordabschnitt (Teilflache 1) ist gepragt durch Versiegelungsflachen. Sie gehort zum Altstandort
,,ehem. Baumschule mit Kfz-Park und Werkstatt. Der Altlastenverdacht resultiert aus einer
Werkstatt zur Reparatur des Fahrzeugparks und dem Ollager auf Flurstiick 116/4: hier sind
oberflachennahe lokale Bodenverunreinigungen durch Mineralole (MKW) und L&sungsmittel
(LHKW) nicht vollstandig auszuschlieBen. Bei Abbruch- und Erdarbeiten ist hier eine
fachgutachterliche Uberwachung (abfallrechtliche Bewertung des Aushubs und Beprobung der
Baugrubensohle hinsichtlich der standortrelevanten Parameter) erforderlich (Stellungnahme AFU
27.02.2017). Schadstoffbelastete Materialien sind in daflr zugelassenen Anlagen zu entsorgen. Die
Ergebnisse der baubegleitenden Untersuchungen sind in einem Abschlussbericht zu dokumentieren
und dem Amt fir Umweltschutz zu Ubergeben. Fir die urspringlich als Gartnerei genutzten
Flursticke 116/7, 117/12 und 117/15 wird die Altlastenrelevanz als gering eingeschatzt. Hier
beschrankt sich der Handlungsbedarf auf eine Bodenbewertung kinftiger Flachen fir Kinder-
spielplatze und Hausgéarten nach den Anhdngen 1 und 2 der Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999: im Falle von Schadstoffbelastungen ist ein
Bodenaustausch bis ca. 35 cm Tiefe vorzunehmen.

Im Rahmen der Versickerungsdimensionierung wurden die Baugrundverhéltnisse im Sidabschnitt
(Teilflache 1 und 2) untersucht. Es wurde ein 2-Schichten-Profil aus Lehm und Sand und Kies
ausgewiesen. Die Flurstucke im Stidabschnitt sind nicht im S&chsischen Altlastenkataster registriert.

Die Umsetzung der Planung bedeutet im Stdabschnitt eine deutliche Zunahme an Versiegelung
bisher unversiegelter Boden (Acker, Ziergarten). Im Nordabschnitt mit einem hohen Versiegelungs-
anteil im Bestand kann - in Abhéngigkeit von der Planung - eine Verbesserung eintreten.
In Hinblick auf die (boden)archdologische Denkmalflache (Nr. 04140-D-05) ist wahrend der
Bauphase auf Funde zu achten und ggf. die arch&ologische Fachbehdrde zu informieren.

7.2.2 Wasser / Oberflaichengewasser

Eigentliche Oberflachengewésser sind nicht vorhanden. Im Bereich des Nordabschnittes sind entlang
der 6stlichen und westlichen Grundstiicksgrenze mit Folie ausgelegte Grében zur Bewésserung der
Gewaéchsh&user vorhanden.

08.10.2020



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 425 ,Wohnsiedlung Emil-Teich-StraRe” (Vorentwurf)

Seite 20
7.2.3 Wasser / Grundwasser

Im Rahmen der Untersuchung zur Versickerungsdimensionierung wurde Grundwasser bis zur
Endteufe (ca. 4 m unter Grund) nicht angetroffen. Die angegebenen Grundwasserstande liegen
zwischen 109,99 und 116,78 m NN. Der Boden ist schwach versickerungsféhig.
Versickerungsfahiger Boden steht bei 2,50 unter der Gelandeoberkante an.

Bei Umsetzung der Planung wird im Sudabschnitt durch die deutliche Zunahme an Versiegelung die
Grundwasserneubildung reduziert. Zur Minimierung der Beeintrachtigung sollte das auf den
Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser zuriickgehalten und genutzt werden bzw. dort
versickern.

7.2.4 Klima

Das zu entwickelnde Gebiet wird durch eine schwache Kaltluftstromung aus Westen tberstromt, die
durch Flurwinde verstarkt werden koénnte. Mit der Bebauung und stral3enseitigen Versiegelung geht
ein Verlust an Kaltluftentstehungsflachen (Acker) einher, der tendenziell zur Verschlechterung der
klimatischen Bedingungen im unmittelbaren Umfeld des VVorhabens fiihrt.

MaRnahmen der klimawandelangepassten Gestaltung des Wohngebietes wie Dachbegriinung,
Zuruckhaltung und Nutzung des Regenwassers im Quartier, Baumpflanzungen, beschattete
Aufenthaltsbereiche kénnen mindernd wirken. Sie konnen gleichzeitig dem naturschutzrechtlichen
Ausgleich dienen.

7.2.5 Biotoptypen und Landschaftsbild

Der Nordabschnitt (Teilflache 1) ist gepréagt durch die Bebauungsflachen der ehemaligen Gértnerei
(vgl. Abbildung 3). Der Versiegelungsgrad ist hoch. Die Flache ist im Westen, Norden und Osten mit
einer Hainbuchenhecke eingegrint (teilweise geschnitten, teilweise ausgewachsen). Innerhalb des
Gel&ndes und vor allem an der Emil-Teichstral3e befinden sich &ltere, standortheimische Baume. Aus
der Kombination aus ehemaliger und aktueller Nutzung ergibt sich eine mosaikartige kleinrdumige
Vielfalt von Biotoptypen von ,vollig versiegelt“ bis zu ,Extensivrasen und ,altere
standortheimische Gehdlze®. In weiten Bereichen der Fliche konnte eine intensive Lagerung diverser
Materialien festgestellt werden, die zusammen mit abgéngiger Bausubstanz den Eindruck von
Verwahrlosung hervorruft.

Der Nordabschnitt ist nach dem Leipziger Bewertungsmodell der Landschaftsbildeinheit Industrie-
und Gewerbeflachen zuzuordnen. Als geringe Beeintrachtigungen sind die ,ungiinstige
ErschlieBung/Zugénglichkeit, geringer Anteil an Offentlich nutzbaren Flachen* sowie
, Verbrachungs- und Verwahrlosungstendenzen* anzufiihren. Positiv pragend im Landschaftsbild ist
der alte Baumbestand entlang der Emil-Teich-Stral3e sowie der Schornstein der enemaligen Gartnerei.
Diese vertikalen Strukturen unterbrechen optisch den weithin offenen Landschaftsraum der Leipziger
Tieflandbucht.

Der Sudabschnitt des Plangebietes (stdlich der Emil-TeichstraRe) ist zweigeteilt: Der Ostabschnitt
(Teilflache 3) besteht aus Gebadudeflachen (dltere Wohnbebauung). Zur Stralle stocken sehr alte
Eichen. Sudlich der Gebaudeflachen befindet sich eine groRe Gartenflache, die berwiegend aus
regelméliig geméhtem Rasen / Wiese besteht.

Randlich stocken Fichten, Obstbdume mittleren Alters (& Stamm max. 15 - 20 cm) sind ebenfalls
randlich gepflanzt. Das Landschaftsbild gehort zur Einheit ,,Siedlungsgebiete der Einfamilien- und
Reihenhduser mit der geringen Beeintrdchtigung ,ungiinstige ErschlieBung/Zuginglichkeit,
geringer Anteil an 6ffentlich nutzbaren Griin- und Platzflachen (< 10 %)“.
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Westlich (Teilflache 2) angrenzend besteht der B-Plan-Bereich aus einer Ackerflache, die im
nordlichen und westlichen Randbereich Kkleinere Gehdlzstrukturen aufweist (Ziergebusch,
standortheimisches Gebiisch). Das Landschaftsbild ist der Einheit ,,Offenland, Agrarlandschaften*
zuzuordnen mit den geringen Beeintrachtigungen ,,eingeschrinkte weitrdumige Sichtbeziehungen
und Orientierungsmoglichkeiten®, ,,eingeschriankte ErschlieBung fiir naturbezogene Erholung®,
,sichtbare storende Gebdude und Anlagen wirken aus der Umgebung*.

Mit Umsetzung der Planung werden die vorhandenen Biotoptypen ersetzt durch solche des
Siedlungsbereiches. Dabei sollten standortheimische Gehdlze mdoglichst erhalten werden. Im stark
versiegelten Nordabschnitt kann bei entsprechender Durchgriinung ggf. eine Verbesserung der
Biotopsituation erreicht werden. Das gilt auch fiir das Landschaftsbild, das von der Einheit ,,Industrie-
und Gewerbefldachen zu ,,Siedlungsgebiete der Einfamilien- und Reihenhéduser* wechselt.

Die Teilflache 3 im Sudabschnitt erfahrt einen héheren Versiegelungsgrad mit entsprechendem
Verlust des vorhandenen grof3flachigen Ziergartens. Mit geeigneten Festsetzungen zur Gestaltung der
AuBenanlagen und weitestgehendem Erhalt des alten Gehdlzbestandes kann der Eingriff minimiert
werden. Ein Wechsel der Landschaftsbildeinheit erfolgt nicht.

Die Teilflache 2 stellt trotz der intensiv bewirtschafteten Ackerflache den am wenigsten anthropogen
Ubergepréagten Bereich dar. Mit der Planung verbunden ist u.a. der Verlust von Lebensrdumen des
Offenlandes (z. B. potenzielles Revier der Feldlerche). Auch hinsichtlich des Landschaftsbildes
erfolgt der Wechsel von (einem Relikt) der Kulturlandschaft zum Siedlungsbereich. Die in Kapitel
7.2.8 vorgeschlagenen Malinahmen konnen den Eingriff in Biotopsituation und Landschaftsbild
mindern.
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= Nutzungs-/ Biotoptypen - Bestand

™ Typ, Nr. Flache

I Baumgruppe, standortheimisch Wildentensteig
B Baumreihe, standortheimisch

[ Gebiisch, Pionierarten

I Hecke, iberwiegend nicht standortheimisch
[ Gebiisch, Ziergehélze

[ Extensivrasen

[ Intensivrasen

[ Ruderalflur, artenarm

[ Ziergarten, eher naturnah

[ Ziergarten, strukturarm

[ Acker, intensiv

[ Foliengraben, wasserfiihrend

[ ] Offenboden
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I Dachflache, Regenwasserversickerung
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Abbildung 3. Bestandsplan Biotoptypen (Quelle: poserplan 2017)
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7.2.6 Artenschutz

Laut Aussagen der Anwohner befindet sich ein Brutplatz des Turmfalken im Bereich des Schornsteins
der ehemaligen Gértnerei (Stidostabschnitt der Teilflache 1). Die Art ist streng geschiitzt gem. 8 7
Absatz 2 Nr. 14 BNatSchG.

Dort wurden und werden auch regelmaRig Individuen des Weilistorches beobachtet, die ggf. auf dem
Schornstein einen Horst anlegen wirden, sofern eine geeignete Unterlage vorhanden wére.

Im Bereich des Nordabschnittes sind entlang der ostlichen und westlichen Grundstiicksgrenze mit
Folie ausgelegte Gridben zur Bewésserung der Gewéchshduser vorhanden. Eine ausgesprochene
Wasservegetation fehlt in weiten Abschnitten, lediglich im Nordwestabschnitt ist Schilf etc.
vorhanden. Laut Aussagen der Anwohner sollen Wasserfrosche vorkommen. Fiir anspruchsvolle
Amphibienarten sind die Foliengridben als Laichgewésser nicht geeignet.

Auch Vorkommen von Flederméusen wurden seitens der Bewohner genannt. Der alte Baumbestand
sowie die teilweise aufgelassenen Gebaude sind fiir Quartiere von Flederméusen geeignet. Vor allem
ist mit dem Vorkommen der Zwergfledermaus zu rechnen. Die Wassergriaben mit den begleitenden
Heckenstrukturen sind als Jagdgebiet der Art geeignet.

Die Ackerfliche kommt als Brutrevier der Feldlerche in Frage. Fiir diesen Bodenbriiter des
Offenlandes sind in der Umgebung Ersatzreviere zu entwickeln.

Mit der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) wurde in Hinblick auf den Besonderen Artenschutz gem.

§ 44 BNatSchG folgende Vorgehensweise abgestimmt:

- Fiir die artenschutzrechtliche Priifung sind zunéchst nur die Vogelarten des Offenlandes relevant.
Die Priifung soll nach dem Worst-Case-Ansatz erfolgen. Da die Eignung der Ackerfliche nach
Einschitzung bisher suboptimal bis ungeeignet fiir Offenlandarten ist, jedoch nicht génzlich
auszuschlieBen ist. Eine Erfassung ist nicht erforderlich. Als allgemeine
Kompensationsmaflnahme (keine vorgezogene) sind zwei Lerchenfenster vorzusehen. Fiir die
sonstigen Frei- und Gebiischbriiter sind allgemeine VermeidungsmaBnahmen, z.B.
Geholzbeseitigung/Baufeldfreimachung  auferhalb der Brutzeit sowie Erhalt von
Geholzstrukturen ausreichend.

- Im Bereich der Girtnerei werden die entsprechenden Artenschutzkontrollen und ggf.
Ausnahmeantrige fiir Gebdudebriiter/Hohlenbriiter, Fledermaduse und Amphibien bei Abriss bzw.
Berdumung des Grundstiickes erforderlich. Es ist vertraglich festzuschreiben, dass die
entsprechenden Kontrollen vorab durchgefiihrt und die Befreiungsantrige bei UNB gestellt
werden. GroBere artenschutzrechtiche Konflikte sind in diesem Fall nicht zu erwarten bzw. kann
die Befreiung in Aussicht gestellt werden. Wertvoller Baum- und Geholzbestand sowie
vorhandene Hecken sind zu erhalten.

7.2.7 Menschliche Gesundheit - LArm und Schadstoffe

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich derzeit wenig Emissionsquellen fir La&rm aus
gewerblichen Nutzungen oder Verkehr. Als VVorbelastung anzufuhren ist hier die Bahnstrecke 6stlich
des Geltungsbereiches.

Bei Umsetzung der Planung ist mit einer Zunahme des Stral’enverkehrs und damit auch mit einer
Zunahme der kraftfahrzeugbedingten Schadstoffe zu rechnen.

In Teilflaiche 1 soll evtl. eine Kindertagesstatte entstehen: Gerduscheinwirkungen, die von
Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und &hnlichen Einrichtungen durch Kinder
hervorgerufen werden sind im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung
der Gerduscheinwirkungen dirfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden.
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7.2.8 Mogliche MaBRnahmen der Vermeidung, Verminderung und zur Plan-

optimierung

Der Eingriff konnte durch folgende MalRnahmen reduziert werden:

Erhalt standortheimischer Einzelgehdlze/Gehdlzflachen

Erhalt von Strukturen mit (potenziellen) Fortpflanzungsstatten streng geschitzter Arten der
Fauna

Festsetzung von Grin- und Freiflachen mit standortheimischen Gehdlzen

PflanzmalRnahmen

sparsamer Flachenverbrauch (strenge Kriterien fur die Versiegelung von Freiflachen d.h. wenig
Versiegelung/Uberbauung zulassen, Festsetzung von Rasengitterflachen, Schotterrasen etc.)
Nutzung und Versickerung des Oberflachenwassers vor Ort

Dachbegrinung

Ein hoher Anteil von Freiflaichen im Sudabschnitt wirde die klimatischen Forderungen des
Landschaftsplanes erfillen.

Im Hinblick auf den Besonderen Artenschutz sind folgende MalRnahmen erforderlich:

Standortheimischer Baumbestand ist mdglichst zu erhalten. Kénnen éltere Baume nicht erhalten
werden, so sind sie vorab auf Bruthohlen und Fledermausquartiere zu untersuchen. Eine
biologische Baubegleitung ist erforderlich. Die Entfernung der Gehdlze hat gem. § 39 BNatSchG
aullerhalb der Brutperiode der Avifauna und in Hinblick fur den Fledermausschutz erfolgen
(1.11. bis 28.2).

Auch beim Abriss von Gebduden besonders im Nordabschnitt hat vorab eine Erfassung
mdoglicher Quartiere und Brutplatze zu erfolgen. Der Schornstein mit dem Brutplatz des
Turmfalken sollte aus artenschutzrechtlichen Grinden ggf. erhalten und in das
Gestaltungskonzept der Bebauung integriert werden.

Fur den potenziellen Revierverlust der Feldlerche sind im Bereich von umgebenden, geeigneten
Ackerflachen Brutreviere fur die Feldlerche zu entwickeln.

Eine Baubegleitung ist erforderlich in Hinblick auf

Besonderen Artenschutz
Archéologische Denkmalflache im Siidabschnitt
Altlastenverdachtsflache auf Flurstlick 116/4
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C. Stadtebauliches Konzept

8. Gliederung und raumliche Einordnung des stadtebaulichen Konzeptes

Das dem Vorentwurf zugrundeliegende stidtebauliche Konzept gliedert das Plangebiet in drei
Bereiche (vgl. Abbildung 1, Seite 4):

- Teilfliche 1 - geplant als Funktionsmitte gemischter Nutzungen
- Teilfliche 2 - angelegt als kompaktes, allgemeines Wohngebiet
- Teilfldche 3 - beibehalten des weniger dicht bebauten, allgemeinen Wohngebietes

Wie bereits eingangs erldutert, wurde das stadtebauliche Konzept in den nordlichen und siiddstlichen
Teilen des Plangebietes nach der ersten frithzeitigen Beteiligung im Jahr 2017 und im Zuge eines
Wechsels des Projektentwicklers des Flurstiicks 89/1 (Teilflache 2) grundlegend tiberarbeitet.

Im ersten Vorentwurf wurde das Plangebiet zunichst eher als abseitiges, solitdres Ensemble zwischen
den landwirtschaftlichen Flichen betrachtet. Mit der vorliegenden Planung wird der Standort
nunmehr als mittiger Baustein innerhalb des im FNP als Wohnbaufldche dargestellten Gesamtareals
zwischen den Bahnanlagen im Osten und dem Kaninchensteig im Westen eingeordnet. Die
Einordnung des Plangebietes und seiner Potentiale in die absehbaren Entwicklungen sowohl der
ndheren Umgebung als auch des Ortsteils, erhalten mit dem vorliegenden Vorentwurf ein groBeres
planerisches Gewicht.

Dem entsprechend sieht das Konzept heute — im Vergleich zum friiheren Ansatz - eine stidtebaulich
hohere Dichte sowie eine potentiell groBere Funktionsvielfalt vor. Dies entspricht auch den
vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit zum ersten Vorentwurf sowie den Hinweisen aus dem
Prozess des OEK.

8.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Fiir die nordliche stddtische Teilfliche 1 stellt der Vorentwurf verschiedene Nutzungsoptionen
zundchst noch offen dar, von denen ein Teil auf dem Areal moglich sein konnte. Die konkrete bauliche
Anordnung koénnte nachfolgend auch auf Grundlage der Ergebnisse aus dem Vorentwurf und z.B.
eines daran anschlieBenden architektonischen Verfahrens oder einer Konzeptvergabe geklért werden.
Im Rahmen des Beteiligungsverfahren sollen hier sachdienliche Informationen zur Entwicklung und
zur Nutzungsmischung der Flache gesammelt werden.

Fiir die siidlichen Teilflichen 2 und 3 wird im Unterschied dazu ein ausgearbeitetes stidtebauliches
Konzept mit einer vergleichsweise hohen Detailtiefe vorgestellt.

Die wesentlichen Vorgaben fiir das Bebauungs- und Nutzungskonzept des Vorentwurfs sind:

- Aufgreifen der bauliche Dichten der umliegenden Siedlungsfldchen unter Beriicksichtigung der
vorstidtischen Lage und Ubernahme der Zielentwicklung als ein Wohngebiet bzw. Mischgebiet
gemil BauNVO;

- Entwicklung von Fliachen fiir die Errichtung einer kompakten Wohnbebauung in Form von
Reihenhdusern bzw. in geringem Umfang freistehenden Eigenheimen mit bis zu zwei
Vollgeschossen und geneigtem Dach, orientiert an den angrenzenden Siedlungsbereichen;

- Ubernahme und Beriicksichtigung von im Gebiet vorhandenen Nutzungen und Gebiuden, sowie
deren Erhalt (soweit planungsrechtlich moglich);

- Darstellung einer Fliche von ca. 3.500 m? fiir eine Kindertagesstitte entsprechend der
Bedarfsplanung der Stadt Leipzig;

- konzeptionelle Integration des Bereiches um den alten Schornstein des ehemaligen Heizhauses
als Griin- und Aufenthaltsbereich.
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AuRere ErschlieBung
Das Plangebiet wird liber die Emil-Teich-StraBe sowie den Wildentensteig in das stddtische

Straflennetz eingebunden. Die beiden Stralen sind gebietstypisch gekennzeichnet durch eine derzeit
geringe Ausbaubreite, ohne sichere Gehwege. Im Vorentwurf des Bebauungsplanes wird einem
perspektivischen Ausbau innerhalb des Plangebietes auf der Emil-Teich-Stra3e mit entsprechenden
Flachenbreiten Rechnung getragen. Die vorgesehene Verkehrsfliche der Emil-Teich-Strale wird im
Plangebiet raumlich begrenzt durch die vorhandene Bebauung und alten Baumbestand. Ermdglicht
wird jedoch eine Fahrbahnbreite von 6 m und beidseitige Gehwege mit jeweils 2,50 m Breite.

Das vorliegende Verfahren stellt im Zuge einer Gesamtflichenentwicklung (entsprechend FNP) den
ersten Entwicklungsabschnitt entlang der Emil-Teich-Strafle dar. Hierfiir bedarf das StraBennetz des
Plangebiets, wie bereits unter Kapitel 5.6.1 benannt, flankierender Maflnahmen zur Aufnahme des
zusitzlichen Verkehrs. Im weiteren Verlauf des Verfahrens ist daher die Konzeption zur duBeren
ErschlieBung der vorgelagerten Stralen zu qualifizieren. Dabei sind sowohl die Ergebnisse der
Verkehrsuntersuchung als auch die zukiinftige Wohnfldchenentwicklung zu beachten. Im Rahmen
einer Vorplanung soll in Varianten die duflere ErschlieBung des Plangebietes iiber die Emil-Teich-
StraBBe (abgestuft davon den Wildentensteig) bis hin zur DieskaustraBe untersucht werden.
Insbesondere der Knotenpunkt Emil-Teich-Straf3e / Dieskaustrale mit dem Bahniibergang ist hierbei
von Bedeutung. Die folgende Grafik zeigt schematisch sowohl die heutige ErschlieSungssituation als
auch eine mogliche neue ErschlieBungsvariante innerhalb des Gesamtentwicklungsareals.
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Abbildung 4: Variante einer zukiinftigen ErschlieBung

Ergdnzend zum motorisierten Individualverkehr (MIV) werden mit der vorliegenden Planung
alternative Mobilititsangebote auch in der vor-/randstadtischen Lage mitgedacht und in Bezug auf

\ - om ow
=
1 I S >
| I - I 8 &
Emil-Tefch-g - 1 Wohnen 3 g
(bestehende h-Strage I 5 B
“aumerscnnemurg):\ ( g 5 2 §
1 ] 7]
/ 1 1 @ g
¥ 1
! I \
I Wohnen ]
A I Entwicklungsflache
I I Wohnungsbau
I I - e
/ ,' / 1
/ [}
/ I 1
- 1
Ll ) S —
-
/ Bhf
/‘; Knauthain
T 5 = _300m
500 m \ —
e — — — = — — =0
| |
| =

die Flachensicherung beriicksichtigt.

08.10.2020



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 425 ,Wohnsiedlung Emil-Teich-StraRe” (Vorentwurf)

Seite 27

Ziel ist ein aktiver Beitrag zur weiteren Steigerung des Umweltverbundes im stddtischen Modal Split
mit Bezug auf das Nachhaltigkeitsszenario gemdfl dem Fachkonzept Nachhaltige Mobilitdt des
INSEK Leipzig 2030. Dabei wird in den vorstidtischen Lagen ein Modal Split von 56% MIV, 19%
OPNV, 12% Radverkehr und 13% FuBverkehr angestrebt.

Die Voraussetzungen fiir eine leistungsfahige, alltdgliche Mobilitdt ohne Pkw sind im Plangebiet
durch die fuBldufige Erreichbarkeit der Stralenbahn (Haltestelle Fortunabadstrafle in 400 m) und des
multimodal erschlossenen Bahnhofs Knauthain (Bahnstrecke Leipzig-Gera-Saalfeld in 600 m)
gegeben.

Weitere wichtige Planungselemente sind die Berlicksichtigung perspektivisch guter FuB- und
Radwegeverbindungen und praktische, nutzernahe Fahrradabstellmoglichkeiten, die abschnittweise
und punktuell bereits im Plangebiet angelegt sind. So sind zur besseren Vernetzung im Ortsteil
separate Ful3- und Radwege geplant, die an den Plangebietsgrenzen an 6ffentliche Ful3- und Radwege
anschlieBen und das Plangebiet in die Umgebung (insbesondere an den OPNV-Anschluss) anbinden.
Damit soll auch die Kleingartenanlage und das darin befindliche Gasthaus an einen neuanzulegenden
FuB3- und Radweg an der siidlichen Plangebietsgrenze angebunden werden.

Berticksichtigt werden sollen als umweltschonende Mobilititsangebote des Weiteren Fliachen fiir E-
Mobilitdt und Car-Sharing-Angebote. Im weiteren Verfahren werden hier Modelle und Prinzipien
noch eingehender gepriift.

Hinter allem steht, im Ortsteil einen Beitrag zum Ausbau von alternativen Angeboten der
Nahmobilitit zu leisten und gute Anschliisse an {ibergeordnete Wegenetze und Verbundstrukturen zu
gewihrleisten und damit neben dem MIV anderen Bewegungsformen ein sehr viel groBBeres Gewicht
und Angebot als in friiheren Planungen einzurdumen.

8.3 Grin- und Freiraumkonzept

Vorangestellt wird, dass die Griinordnungsplanung im Zusammenhang mit dem Bebauungs-
planentwurf weiter qualifiziert wird. Die fachplanerische Einbindung in das Konzept ist
prozessbegleitend erfolgt. Ziel ist zudem, den mit der Realisierung der Planung verbundenen Eingriff
in Natur und Landschaft weitgehend innerhalb des Plangebietes auszugleichen. Vorhandene Baume
und Heckenpflanzungen im Plangebiet werden iiberwiegend erhalten und sind nach Maf3gabe der
Bestandskartierung in der vorliegenden Planung gekennzeichnet.

Leitbild der geplanten Griin- und Freiraumstrukturen innerhalb des Plangebietes ist es, einen
Ausgleich von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zu leisten und eine lokalklimatisch wirksame
Durchgriinung zu sichern. Griinplanerisches Kernstiick des Konzeptes sind kompakte Griinkorridore
als Ausgleichsflachen zwischen den Bauflachen, die das Potential einer hohen Biodiversitidt am
Standort gewihrleisten. Die Griinstreifen greifen von den Randbereichen in das Plangebiet ein und
ermoglichen damit eine Vernetzung mit den umgebenden Siedlungs- und Griinbereichen sowie
Lebensraumen. Derzeit sind zwei Randstreifen im siidlichen Teil des Plangebietes mit einer
Bepflanzung durch Obstgehdlze vorgesehen. Es soll ein Obstgarten mit einer hohen Vielfalt an
Obstgeholzen und Lebensraum fiir eine hohe biologische Artenvielfalt entstehen. Mit Qualifizierung
der Planung insbesondere fiir den nordlichen Teil koénnen auch dort derartige Griinkorridore
vorgesehen werden.

Die Baufldchen selbst werden durch ablesbare Griinzasuren gegliedert. Die privaten Freirdume der
Reihenhaus- und Einfamilienhausstandorte dienen vorrangig der privaten Gartennutzung.

Erginzend werden im Plangebiet zwei jeweils zentral gelegene Griin- bzw. Spielflichen siidlich und
nordlich der Emil-Teich-Strafle vorgesehen.
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8.4 Ver- und Entsorgung / Energiekonzept

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch Netze fiir Trinkwasser, Elektrizitdt und
Schmutzwasser gesichert (siche Punkt 5.6.2 — Ver- und Entsorgungsanlagen). Sofern von den Ver-
und Entsorgungstrigern im Rahmen des weiteren Verfahrens ergéinzende MaBnahmen vorgetragen
werden, konnen diese bei der Entwurfsbearbeitung bertlicksichtigt werden. Das auf sédmtlichen
bebauten und versiegelten Fldchen im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser muss vollstindig
versickert werden: die Ergebnisse des erforderlichen Versickerungsgutachtens werden im Rahmen
der Entwurfsbearbeitung in den Bebauungsplan iibernommen.

Sofern ErschlieBungsleitungen in privaten Flichen verlegt werden miissen, werden dafiir im Zuge der
weiteren Planbearbeitung Leitungsrechte festgesetzt. Dies gilt primér fiir die privaten Stichstra8en im
siidlichen Teil des Plangebietes.

Bezogen auf das Thema Energieversorgung wird zunichst fiir die Teilfliche 2 ein besonderer Ansatz
verfolgt. In Form eines eigenen Nahwirme-, Strom- und Kaltwasserverteilernetz durch eine
gemeinschaftlich betriebene Technikzentrale mit einem Blockheizkraftwerk (siehe dazu 8.5.2).

8.5 Stadtebauliche Konzepte - Teilflachen

8.5.1 Teilflache 1 — Funktionsmitte (stadtisch)
Stadtebauliches Konzept — Teilfldche 1

Im Plangebiet sind auf der Teilfldche 1, nordlich der Emil-Teich-Strafle, zunéchst keine konkreten
Baustrukturen, sondern verschiedene, die Umgebung und den Ortsteil erginzende Nutzungsoptionen
dargestellt. Bezogen auf die verfligbare Fliche wird nur ein Teil davon nachfolgend umgesetzt werden
konnen. Bei der perspektivisch angestrebten Flichenentwicklung ist zu beachten, dass die
vorhandenen Nutzungen soweit als moglich erhalten bleiben sollen oder modifiziert festgelegt
werden. Im Nutzungskonzept soll eine sukzessive, iiber einen lidngeren Zeitraum laufende
Entwicklung planerisch Beriicksichtigung finden. Zugleich muss sich daraus fiir die ca. 1,5 ha gro3e
stadtische Fliche eine angemessene und wirtschaftlich vertretbare Gesamtlosung abbilden lassen.
Wesentlich ist, dass das Nutzungsspektrum letztlich innerhalb der durch Wohnen (§ 4 BauNVO)
gepragten Nachbarschaften planungsrechtlich zuldssig sein muss. Gerade auch im Hinblick auf einen
zeitlich flexiblen Prozess der Nutzungsiiberginge wird vorldufig eine baulich offene Darstellung
verfolgt.

Folgende Nutzungsoptionen werden fiir die Zukunft vorgeschlagen:

- Kindertagesstitte — entsprechend der Bedarfsplanung des Amtes fiir Jugend, Bildung und Sport
wird fiir den Ortsteil eine Kita vorgesehen. Fiir die Versorgung, insbesondere der Bevdlkerung
westlich der Bahnstrecke, ist der Standort geeignet;

- Wohnprojekte — in Verbindung mit der Moglichkeit zur Schaffung von Wohnraum besteht die
Option, u.a. bestimmte Nutzer- und Bedarfsgruppen nachfolgend anzusprechen. Dies kann im
Rahmen einer Konzeptvergabe bis hin zur Beriicksichtigung besonderer Wohnraumangebote
(auch gefiihrt durch soziale Einrichtungstriger) erfolgen (die Entfernung zum OPNV ist zu
beriicksichtigen!);

- Mitte — Schaffung einer Offentlich nutzbaren befestigten Platzfliche, die tempordr fiir
Veranstaltungen des Quartiers, z.B. als Marktfliche fiir unterschiedliche Angebote und
Veranstaltungen dienen kann;

- Verkaufsflichen fiir kleinteiligen Einzelhandel wie z.B. Hofladen, Bioprodukte, regionale
Produktvermarktung;

- Ergénzung von gewerblichen Nutzungen aus dem Bereich Dienstleistungen, nicht storendes
Gewerbe bis hin zur Beriicksichtigung weiterer sozialer Einrichtungen;
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- Beriicksichtigung von Gastronomieangeboten (z.B. Walradus-Hof);

- Priifung von Optionen zur Mehrfachnutzung auch im Hinblick auf die Verfiigbarkeit von Rdumen
und Fl4chen fiir biirger- und nachbarschaftliche Initiativen.

In der Planzeichnung zum Vorentwurf sind diese Nutzungsoptionen als schematische,
flichenunkonkrete Felder, zunidchst ohne konkrete Flachenqualifizierung dargestellt. So konnen
verschiedene Nutzungen spater zusammengefasst und ggf. in einem Gebaudekomplex untergebracht
werden. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sollen diese Optionen diskutiert
werden, um zukiinftige Nutzungen konkret auszuweisen und planungsrechtlich festsetzen zu konnen.
Konkrete Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung folgen im Ergebnis der Anregungen
zum Vorentwurf und nachfolgender Abstimmungen, unter der Maflgabe der Angemessenheit und
wirtschaftlicher Zusammenhénge.

ErschlieBung — Teilfliche 1

Die Teilflache 1 ist durch die Lage am Wildentensteig und an der Emil-Teich-Stralle beidseitig
ausreichend erschlossen.

Nach dem derzeitigen Stand wird eingeschitzt, dass zur inneren ErschlieBung der Flache durch den
MIV keine oOffentliche Strae erforderlich sein wird. Die Hauptnutzungsbereiche sind vom
Wildentensteig bzw. der Emil-Teich-Straf3e aus erschlossen. Im Zuge der Nutzungsbestimmung fiir
die Teilfliche 1 wird nachfolgend die innere ErschlieBung festgelegt. Vorrang liegt auf einer
offentlichen FuB3- und Radwegverbindung, die ggf. durch Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge genutzt
werden kann. Die genaue Dimensionierung richtet sich nach den konkreten Nutzungen, die im
Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs getroffen werden sollen.

Griinordnerisches Konzept — Teilfldche 1

Vorangestellt wird, dass fiir Kinder im Alter ab 6 und insbesondere ab 12 Jahren im Ortsteil auf der
Westseite der Bahnanlagen ein Bedarf an Freispiel- und Tobemoglichkeiten besteht.
Kleinkinderspielplédtze fiir Kinder bis zum Alter von 6 Jahren sind im Plangebiet angesichts der
geplanten Reihen- und Einfamilienhausbebauung mit Privatgéirten nicht erforderlich.

Die auf der Teilflache 1 geplante Griinfliche mit einer Grof3e von ca. 1.000 m* um den bestehenden
Schornstein eignet sich aufgrund ihrer Lage an der Emil-Teich-Strafe als generationsiibergreifende
Griinflache zur Spiel- und Erholungsnutzung sehr gut. Es wird daher vorgeschlagen, diese Flache fiir
die Entwicklung solcher Angebote im Ortsteil Knautkleeberg-Knauthain zu sichern. Hierbei sind
einige multifunktionale Spiel- und Sportangebote in Kombination mit Sitz- und Aufenthaltsbereichen
vorstellbar.

Weiterhin wird neben den verschiedenen Nutzungsoptionen fiir die Teilfliche 1 ein zentraler
offentlicher Bereich mit dem Charakter eines Ortstreffs fiir die kiinftigen Anwohner als auch die
weiteren Nachbarschaften westlich der Bahn vorgesehen. Die Fliche soll mehrfach nutzbar sein und
fiir unterschiedliche Angebote, Veranstaltungen bis hin zur Mdglichkeit der gelegentlichen
Marktnutzung fiir den Siedlungs- und Ortsteil zur Verfiigung stehen.

Weitere Freiflichen bzw. die Ausweisung von Ausgleichsflichen auf der Fliche, z.B. in den
Randbereichen als Fortsetzung der Griinkorridore der Teilfliche 2, werden im weiteren Verfahren
nach Festlegung der konkreten Nutzungen qualifiziert.

Ver- und Entsorgung / Energiekonzept — Teilflache 1

Wie bereits erldutert, stellt der vorliegende Vorentwurf fiir die Fliache zunichst verschiedene
Nutzungsoptionen ergebnisoffen dar. Dementsprechend kann ein Energiekonzept erst nach
Festlegung und Verortung konkreter Nutzungen entwickelt werden. Zielstellung soll hier die
Beriicksichtigung innovativer Versorgungslosungen und Einbindung regenerativer Energien sein.
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Da es sich hier um eine stddtische Fliche handelt, kann dies im Zuge der nachfolgenden
Projektentwicklung erfolgen.

8.5.2 Teilflache 2 — Hausgruppen/Reihenhauser (private Projektentwicklung)
Stadtebauliches Konzept — Teilflache 2

Fiir die Bebauung des siidwestlichen Plangebiets liegt ein konkreter, stddtebaulicher Entwurf eines
Projektentwicklers, der Deutschen Reihenhaus GmbH, vor. Dieser sieht ein eigenstindiges, kleines
und kompaktes Wohnquartier vor. In diesem Sinne sollen nach dem Konzept die Flichen
perspektivisch mit einer hoheren stidtebaulichen Dichte entwickelt werden. Durch die kompakte
Bauweise im Reihenhaussegment kann der Flachenverbrauch je Wohneinheit begrenzt werden. Damit
besteht aufgrund der héheren Nutzungsdichte ein sparsamerer Umgang mit der Flache. Der geringere
Baulandanteil fiihrt in Verbindung mit standardisierten Bauweisen im Sinne der Zielsetzung des
Handlungskonzepts Wohnen des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts Leipzig 2030 auch zu
bezahlbarem Wohnraum fiir mittlere Einkommensschichten.

Auf der etwa 1,6 ha groBen Teilfliche 2 sollen im Rahmen eines genossenschaftlich geprigten
Eigentumskonzeptes (geteiltes Wohneigentum) 45 Reihenhiusern als Eigenheime errichtet werden.
Das stiadtebauliche Konzept sieht 11 Reihenhausgruppen in offener Bauweise mit je drei bis fiinf
Wohneinheiten vor. Die Gebdudeensembles ordnen sich sowohl entlang der ErschlieBungsstraf3e als
auch um einen zentralen Gemeinschaftsplatz, der als Spiel-, Erholungs- und Begegnungsfliache fiir
das Quartier dient.

Die Reihenhduser werden jeweils in Form von zwei standardisierten Haustypen realisiert. Sie weisen
alle zwei Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss auf. Die Haustypen werden mit
Sattelddchern, die teilweise Gauben aufweisen, ausgefiihrt. Die Garagen, Carports sowie die
eingeschossige Technikzentrale der Fliche werden mit extensiv begriinten Flachdidchern ausgestattet.
Die Ausrichtung der Privatgirten sowie Wohn- und Schlafriume erfolgt entsprechend ihrer
Ausrichtung nach Osten, Siiden und Westen, sodass unterschiedliche Ausprigungen und
Nutzerwiinsche beriicksichtigt werden. Entsprechend dem Konzept des Projektentwicklers werden
auf den Grundsticken standardmiBig ausreichend Abstellmdglichkeiten in Form von
Vorgartenschrinken 1.V.m. der FEingangsiiberdachung (Einstellen von Fahrraidern mdglich),
Terrassenabtrennungen in Form einer 1,80 m hohen Gartenbox beriicksichtigt.

Im Hinblick auf das Thema des kostengiinstigen Bauens und einem wirtschaftlichen Unterhalt von
Wohnquartieren wird seitens des Projektentwicklers ein genossenschaftlich gepriagter Ansatz
verfolgt. Die Flache wird nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) geteilt. Es erfolgt keine
Realteilung der Grundstiicke. Die kiinftigen Eigentiimer aller Reihenhduser bilden eine
Eigentiimergemeinschaft auf einem gemeinsamen Grundstick. Gemd dem Wohnungs-
eigentumsgesetz werden von Beginn an Zuordnungen, Rechte und Pflichten vertraglich geregelt
sowie Sondernutzungsrechte und Gemeinschaftseigentum definiert. Neben den wirtschaftlichen
Vorteilen bedeutet dies, dass alle Eigentiimer dauerhaft auch eine nachbarschaftliche Wirtschafts- und
Unterhaltungsgemeinschaft darstellen. Das Konzept zeichnet sich damit durch die langfristige
Verantwortungsiibernahme der kiinftigen Bewohner fiir die eigene Nachbarschaft gegeniiber anderen
Projekten des individuellen Wohnungsbaus aus.

Der Planzeichnung einschlieBlich dem Plan zum Vertiefungsbereich ,,Regeldetail Reihenhaus* sind
die oben dargestellten planerischen Elemente zu entnehmen.

Erschlieung — Teilflache 2

Fir die ErschlieBung der Teilfliche 2 ist eine o6ffentlich gewidmete 6 m breite Stichstrae als
Anbindung an die Emil-Teich-StraBe vorgesehen. Die innere ErschlieBungsstraBe soll als
Mischverkehrsfliche zwischen den Reihenhédusern entstehen. An diese schlief3t sich ein Ringschluf3
als Privatstrale an, der die Ostlich der Gemeinschaftsfliche gelegenen Reihenhduser erschlief3t.
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Griinstreifen und Baumstandorte ergidnzen den Straenraum und haben mit ihrer 6kologischen
Funktion Bedeutung fiir Lokalklima.

Des Weiteren wird ein mind. 2,5 m breit ausgebauter, separat verlaufender FuBweg angelegt, der das
Quartier iber die gemeinschaftliche Mitte/Funktionsfldche bis zum neu geplanten Ful3- und Radweg
im Siiden durchquert. Anknilipfend an Wegebeziehungen der Umgebung ist es das Ziel der Planung,
das offentliche Wegenetz fiir Fuf3- und Radfahrer im Bereich westlich der Bahnanlagen aufzugreifen
und weiter als paralleles System zu den allgemeinen Stralen zu stdrken. So wird u.a. planerisch
vorgedacht, eine Verkniipfung der Siedlungsflichen siidlich der Teilflichen 2 und 3 {iiber die
Kleingartenanlage bis zum zukiinftigen Schulstandort an der Rehbacher Stralle sowie weiterhin eine
ausgebaute Wegeverbindung parallel zur Kleingartenanlage nach Osten in Richtung Bahnhof
Knauthain zu erstellen.

Ruhender Verkehr

Fiir den ruhenden, motorisierten Verkehr sind im Reihenhausquartier Pkw-Stellplédtze in Form von
2 gemeinschaftlichen Stellplatzanlagen, in Garagen/Carport und ergéinzend in Form von Léngs- und
Querparkflidchen entlang der Mischverkehrsstrafe vorgesehen. Die Stellplatzanlagen berticksichtigen
die nach Leipziger Stellplatzsatzung vorgegebenen Pflanzungen von je einem Laubbaum je
4 Stellpldtze. Die Baumpflanzungen werden in das griinordnerische Konzept integriert und stirken
den durchgriinten Charakter des Quartiers.

Im Plangebiet sind fiir die derzeit geplanten 45 Reihenhduser 60 private Stellplétze, zusétzlich
5 flexible Stellpldtze fiir Angebote einer gemeinschaftlichen Mobilitdt bzw. Gésteparken und
2 Stellpldtze mit E-Ladestation vorgesehen. Im Vergleich zu sonst iiblichen Einfamilienhaus-
quartieren werden die Flichen des MIV begrenzt unter der MalBgabe, gleichzeitig Flichen fiir
ergdnzende Angebote vorzuhalten. So wird z.B. die Unterbringung von Fahrradabstellmoglichkeiten
planerisch im stiddtebaulichen Konzept mit eingebracht. Hier werden vom Projektentwickler in
Verbindung mit den Hauseingangssituationen standardmifBig Einhausungen vorgesehen, die fiir das
Einstellen von Fahrrddern geeignet sind.

Umweltschonende ergdnzende Mobilitdtsangebote finden in der nordlichen Stellplatzanlage
Beriicksichtigung. Fiir die E-Mobilitdt sind zundchst zwei Stellpldtze mit integrierter Ladesdule
vorgesehen. Weiterhin wird auf der Stellplatzanlage eine Flachenreserve zur Einrichtung eines Car-
Sharing-Angebots eingeplant. Hinsichtlich der Betreiberschaft kann u.a. auf Modelle der
gemeinschaftlichen Mobilitdit im lidndlichen Raum verwiesen werden. Ziel auf Ebene der
Bauleitplanung ist es hier zunéchst, erforderliche Flachenreserven zu sichern, um nachfolgende
Optionen zu ermdglichen.

Mit der Planung wird ausgehend von der vorstidtischen Lage des Standortes ein bedarfsgerechtes
Angebot beachtet, das parallel alternative Mobilitdtsformen und —angebote 1.V.m. entsprechenden
Flachen und neuen Wegeverbindungen verfolgt.

Griinordnerisches Konzept — Teilflache 2

Die privaten Freiflichen im Reihenhausquartier sind auf den Grundstiicken in Form von Privatgérten
vorgesehen. Um ein einheitliches Erscheinungsbild des Plangebiets zu gewdhrleisten, erfolgt im
Rahmen des geteilten Wohneigentums die Einfriedung der Privatgrundstiicke sowie die Grundanlage
der Freiraummoblierung durch den Projektentwickler. Innerhalb des Quartiers unterliegen Wege,
Beete und Grundstiicke einer klaren Linienfiihrung. Um zu gewéhrleisten, dass das Freiraumkonzept
auch nachhaltig bestehen bleibt, sind neben klaren Strukturen standortgerechte, heimische Pflanzen
vorgesehen. Die Bewirtschaftung der groferen, gemeinschaftlichen Griinflichen kann durch einen
Verwalter, die Anliegergemeinschaft oder auch Dritte (z.B. Gértnereibetriebe, Vereine) erfolgen.

Zentral im Quartier an der inneren ErschlieBungsstral3e ist der Gemeinschaftsplatz als konzeptionelle
Nachbarschaftsmitte geplant, der unter anderem als Griin-, Retention- und Spielfliche durch die
Bewohnerschaft genutzt werden kann.
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Konzeptionelles Kernstiick der Freiraumplanung sind zwei randseitige kompakte, halboffentliche
Griinkorridore mit einer Grofe von ca. 4.200 m?, die gleichzeitig die Funktion von Ausgleichsfldchen
innehaben. Auf den Flachen sollen Obstgirten in Anndherung an die Streuobstwiesen der
ortstypischen Kulturlandschaft entstehen. Dafiir sollen hochstimmige Obstbdume gepflanzt werden.
Das Konzept folgt dem Leitbild einer urbanen, kleinteiligen, integrierten ,,Produktionswirtschaft™ im
Siedlungsgebiet. Leitgedanke ist es, innerhalb des durch girtnerische und landwirtschaftliche
Nutzung gepriagten Siedlungsumfeldes das Thema der ,,Lebensmittelproduktion® als Teil der neuen
Siedlungseinheit, neu interpretiert, fortleben zu lassen. In Bezug auf das Fldcheneigentum wird jedem
Hauseigentiimer entsprechend dem Gemeinschaftsprinzip des Projektentwicklers dabei ein
Teileigentum zugeordnet. Betreiber der Anlage konnen zum einen die Bewohner selbst sein, jedoch
ist auch eine Bewirtschaftung durch Dritte wie z.B. Gértnereien, Vereine, soziale Einrichtungen
denkbar.

Die umfangreichen, vielfiltigen, gemeinschaftlichen Freirdume dienen als Entstehungsorte von
Gemeinschaft und Nachbarschaft und machen das Projekt aus.

Ver- und Entsorgung / Energiekonzept — Teilfldche 2

Die Versorgung des Reihenhausquartiers mit Wiarme, Strom und Wasser erfolgt iiber eine
gemeinsame Technikzentrale mit Blockheizkraftwerk im Bereich der nrdlichen Stellplatzanlage. Die
Verteilung der Versorgungsmedien zu den einzelnen Wohngebéduden erfolgt innerhalb der
Wohnanlage durch ein eigenes Nahwirme-, Strom- und Kaltwasserverteilernetz. Innerhalb der
Wohneinheiten befinden sich ausschlieSlich sogenannte Hausiibergabestationen zur dezentralen
Trinkwarmwasserbereitung und Deckung der Heizlast. Dieses Versorgungssystem ist 6konomisch
und 6kologisch vorteilhafter als die konventionelle Einzelversorgung jedes einzelnen Hauses, da auf
einen separaten Heizkessel bzw. eine Heiztherme je Wohneinheit verzichtet werden kann. Durch den
Gleichzeitigkeitsfaktor in der Bemessung der Heizanlage werden Kosten- und Energieeinsparungen
erzielt. Wihrend in der Strom- und Wairmeversorgung bei konventionellen Losungen ein
Primérenergieverlust von 72 % zu verzeichnen ist, wird durch die dezentrale Strom- und
Wairmeerzeugung im Quartier mittels Blockheizkraftwerk eine Reduktion des Primérenergieverlusts
auf minimierte ca. 13 % erreicht. Damit wird fiir das neue Quartier eine innovative, modellhafte
Losung im Sinne des Fachkonzepts Klimaschutz und Technische Infrastruktur des INSEK Leipzig
2030 erreicht.

Die Nutzung erneuerbarer Energien wie z.B. Solaranlagen im Quartier sollen im weiteren Verfahren
gepriift werden.

Zur Abfallentsorgung im Quartier sind zwei zentral platzierte Abfallsammelpldtze an den Pkw-
Stellplatzanlagen vorgesehen. So wird eine gute Erreichbarkeit fiir alle Bewohner gewihrleistet. Ziel
neben einer wirtschaftlich-effektiven Bewirtschaftung ist zudem, die Vorgartenbereiche von diesen
Nebenfliachen zugunsten einer gértnerischen Vorgartengestaltung frei zu halten.

8.5.3 Teilflache 3 — freistehende Einfamilienhauser (private Erbengemeinschaft)
Stadtebauliches Konzept — Teilflache 3

Innerhalb der 6stlichen Teilfliche sollen im Anschluss an die Bestandsgebidude an der Emil-Teich-
Stralle neun Einfamilienhduser entlang einer privaten Stichstrale entwickelt werden. Stidtebaulich
fligt sich die geplante Bebauung mit zwei Vollgeschossen und Satteldachabschluss in die vorhandene
und geplante Umgebung ein.
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ErschlieBung — Teilfldche 3

Fiir die ErschlieBung der Teilfliche 3 ist eine Stichstrae als Anbindung an die Emil-Teich-Straf3e
und eine Wendemdglichkeit vorgesehen. Aufgrund der begrenzten Anliegerzahl und in
Ubereinstimmung mit den Vorstellungen der Grundstiickseigentiimer wird sie als Privatstrale
ausgebildet. Die Festsetzung der erforderlichen 6ffentlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erfolgt
im Rahmen der weiteren Planbearbeitung. Zur Sicherung einer full- und radldufigen Vernetzung ist
im Siiden die Verbindung zum offentlichen Ful3- und Radweg an der siidlichen Plangebietsgrenze
vorgesehen.

Griinordnerisches Konzept — Teilfldche 3

Im Bereich der neun Einfamilienhausgrundstiicke sind individuelle Gartenkonzepte mdglich.
Besonderes Augenmerk wird bei der Gestaltung der Girten auf die Integration der vorhandenen
Geholze bestehend aus Obst- und Zierbdumen gelegt.

Ver- und Entsorgung / Energiekonzept — Teilfldche 3

Im Bereich der neun Einfamilienhausgrundstiicke sind individuelle Ver- und Entsorgungskonzepte je
Parzelle moglich. Im Falle einer baulichen Entwicklung als zusammenhidngender Bauabschnitt (z.B.
Bautrdger, Baugemeinschaft) ist ebenfalls ein zentrales Ver- und Entsorgungssystem analog dem
Reihenhausquartier moglich. Dies sowie die Nutzung erneuerbarer Energien sollen im weiteren
Verfahren gepriift werden.

9. Auswirkungen der Planung
Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind folgende Auswirkungen verbunden:

- Erweiterung der vorhandenen Siedlungsbereiche durch angemessene, zukunftsorientierte
Siedlungsformen

- Errichtung zusitzlicher ErschlieBungsanlagen (Verkehr sowie Ver- und Entsorgung) und ggf.
Ausbau der vorhandenen HaupterschlieBungsstralen (Emil-Teich-Strale und Wildentensteig)

- Berticksichtigung einer Fldache fiir soziale Infrastruktur, vorzugsweise zur Errichtung einer
Kindertagesstitte fiir den Ortsteil Knautkleeberg-Knauthain und somit Ausbau der sozialen
Infrastruktur (u.a. Erth6hung des Angebotes von Kita - Betreuungsplétzen)

- Neuordnung der vorhandenen Nutzungen auf den stadteigenen Grundstiicken, hier aufgrund der
vorhandenen planungsrechtlichen Restriktionen und bedingt durch die Planungsziele
(Allgemeines Wohngebiet) einhergehend mit der perspektivischen Ablésung oder Umnutzung
einiger Bereiche (z.B. Landwirtschaft, Lagerflichen, Schredderanlage, Zimmerei)

- Uberplanung von bisher landwirtschaftlich genutzten Flichen mit geringer GroBe und isolierter
Lage zur Entwicklung von Wohnbauflichen einschlieflich der daraus resultierenden
Auswirkungen auf den landwirtschaftlichen Betrieb, der die Ackerflichen bewirtschaftet

- Schaffung halboffentlicher Aufenthaltsrdume in den randlichen Griin-/Ausgleichflachen

- Verbesserung der Verkniipfung von Siedlungsbereichen sowohl in nutzungsseitiger Hinsicht als
auch beziiglich der Wegeverflechtungen

Im Ergebnis wird eine bezogen auf den konkreten Standort und im Kontext der gesamtstidtischen
Entwicklung bedarfsgerechte Siedlungserginzung verfolgt, die zugleich eine nutzungsseitige und
infrastrukturseitige Ergdnzung des Ortsteils berticksichtigt.
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D. STADTEBAULICHE KALKULATION
10. Flachenbilanz
Fliichennutzung m? %
Gesamtfliche 42.200 100
Wohnbauland gesamt 24.500 58
Bestand 2.500 6
Planung 22.000 52
Verkehrsfliche gesamt 8.900 21
Bestand offentlich 1.400 3
Planung 6ffentlich 5.700 14
Planung privat 1.800 4
Griinfliche gesamt 8.600 21
Planung 6ffentlich 8.600 21

Leipzig, den 20.11.2020

gez.

Heinrich Neu
amt. Amtsleiter
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