ICL

INGENIEUR CONSULT

Leipzig, 30.06.2000

DiezmannstraBe 67
D-04207 Leipzig

Tel. 0341/41541 0
Fax 0341/41541 11

AW W SV e e ) INGENIEURE + ARCHITEKTEN

IFN Schmitt GmbH

Elbinger Straie 16
76139 Karlsruhe

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 187

"Kostritzer StraRe”

Leipzig-Griinau
Begriindung

\

=
-.‘4,-"

o
"\ s
. s .
<\ 2

.
W,
Wy

YA959004SONTXTAEB060.doe




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 187 "Ké&stritzer StraBe” Leipzig-Griinau 2

Inhaltsverzeichnis

0.1 Verfahren 4
0.2 Planungserfordernis 6
0.3 R&aumlicher Geltungsbereich 7
1 Analyse - Bestand 9
1.1 Topographie/Boden 9
1.2 Altlasten 9
1.3 Vornutzung ‘ 10
1.4 Umgebung des Plangebietes 10
1.5 Ubergeordnete und begleitende Planungen 12
1.6 ‘Verkehrstechnische ErschlieBung 13
1.7 Medientechnische ErschlieBung 13
1.8 Immissionen _ 14
1.9 Klima 16
2 Stidtebauliche Potentiale » 17
3 Konzept — Stadtebauliche Planung- 17
3.1 Raumordnung ‘ 17
3.2 Art der baulichen Nutzung 18
3.3 MaB der baulichen Nutzung : 19
3.4 Bauweise : 20
3.5 Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflache 23
3.6 Verkehrsflachen 24
3.7 Flache fiir Nebenanlagen (Stellplatze) 25
3.8 Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen ‘ - 27
3.9 Medientechnische ErschlieBung 27
3.10 Luftverunreinigung 29
3.11 Larmimmissionsschutz 29
3.12 Griinorderische MaBnahmen - im Plangebiet 32
3.13 Griinordnerische ErsatzmaBnahmen 34
3.14 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 35
3.15 Stadtebauliche Flachenbilanz 35
4 Griinordnung 36
4.1 Griinordnerische Flachenbilanz . : _ - 36
4.2 AusgleichsmaBnahmen/Ausgleichsabgabe 38

Y:A98:8B04 5.0 NTXT\EB0630.doc : 'I CL



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 187 "Késtritzer StraBe” Leipzig-Griinau 3

Abbildungsverzeichnis
(innerhalb der Begriindung)
Raumlicher Geltungsbereich

Umgebung des Plangebietes
Integration der Bebauungsplane

P 0D~

Gestaltungsplan

Anlage zum Bebauungsplan:

Pflanzenauswahllisten

Y:A98.5804501\TXT\EBOGI0.doc 'I C L



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 187  "Ké&stritzer StraBe” Leipzig-Griinau 4

0.1 Verfahren

Die Ratsversammliung der Stadt Leipzig hat am 18.03.1998 den Aufstellungsbeschluss des
B-Plans Nr. 179 ,Kirschbergsiedlung — Nordlicher Teil* gefasst. Der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 187 ,Kostritzer StraBe®, der Bestandteil des 0. g. B-Plans
ist, wurde aus diesem ausgegliedert und als eigensténdiges Verfahren weitergefiihrt.

Nach Erarbeitung und Diskussion unterschiedlicher Strukturvarianten, mit dem Ziel der An-
siedlung eines Gartenfachmarktes und ergénzender Wohnbebauung, erfolgte am 08.09.98
die Zustimmung des Fachausschusses Planung und Bau, woraufhin am 17.11.98 eine frih-
 zeitige Biirgerbeteiligung durchgefiihrt wurde. Parallel dazu erfolgte die Beteiligung der Tra-
ger offentlicher Belange und daran anschlieBend die Einarbeitung der eingegangen Hinwei-
se und Stellungnahmen in den Bebauungsplan.

Die planungsrelevanten Anregungen dieser ersten Beteiligung bezogen sich in erster Linie
auf die GroBe und Art der Verkaufsflaichen und damit auf raumordnerische Belange, Fest-
setzungen zum Immissionsschutz und die Zahlung einer sogenannten Ausgleichszahlung
anstelle eines griinordnerischen Ausgleichs im Plangebiet. Den Hinweisen seitens der
Raumordnung wurde durch entsprechende Konkretisierung der Festsetzungen zur Ver-
kaufsflachengréBe und Definition der Verkaufssortimente Rechnung getragen. Hinsichtlich
des Immissionsschutzes wurde im Sommer 1999 ein Schallgutachten erstellt, infolge dessen
eine Anpassung der Festsetzungen erfolgen konnte. Beziiglich der Ausgleichszahlung
konnte argumentativ die Kompensation des Eingriffs durch die Finanzierung einer 6kolo-
gisch wirksamen MaBnahme auBerhalb des Plangebietes nachgewiesen werden. (Darliber
hinaus realisiert der Vorhabentrager umfassende Umbau- und ErneuerungsmaBnahmen im
Zusammenhang mit der duBeren ErschlieBung, die der Aligemeinheit zugute kommen.)

Mit dem Billigungs- und Auslegungsbeschluss des Stadtrates in der Sitzung vom 15.02.00
wurde in der Zeit vom 15.02.00 bis zum 14.03.00 die 6ffentliche Auslegung durchgefiihrt.

. Wesentliche planungsrelevante bzw. planungséndernde Hinweise wurden im Laufe dieses
Verfahrensschrittes jedoch nicht vorgebracht, so dass zusammen mit dem in der Ratsver-
sammlung vom 19.04.00 gebilligten Durchfﬁhrungsvertrag fir den Gartenfachmarkt im Aprill
2000 eine Baugenehmigung geméB § 33 (1) BauGB erteilt werden konnte. Im Durchfih-
rungsvertrag wurde u. a. die Errichtung einer Trennwand zwischen Sondergebiet und allge-
meinem Wohngebiet und die Option zur Errichtung einer Lichtsignalanlage im Kreuzungsbe-
reich Kostritzer/Litzner StraBe vereinbart. Diese beiden Aspekte sind lber das planungs-
recht hinaus wichtige stadtebauliche Erfordernisse fiir die Integration und Funktionsfahigkeit

e | ICL
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des Plangebietes am Standort.

Aufgrund von Hinweisen aus dem Fachausschuss Planung und Bau und aufgrund inzwi-
schen konkretisierten Vorstellungen seitens des Vorhabentrdgers wurde nach der offentli-
chen Auslegung der Bereich des allgemeinen Wohngebietes nochmals einer eingehenden
Priifung unterzogen.

Um mehr Abstand zur Lieferzufahrt und Andienungsbereich zu erreichen wurde das nordli-
che Baufenster im WA geteilt und in Ost-West-Orientierung gedreht. Ergénzend wurde ein
zweiter privater ErschlieBungsweg beriicksichtigt. Ferner konnte aufgrund der inzwischen
fortgeschrittenen ErschlieBungsplanung die in der &ffentlichen Auslegung im WA noch vor-
gesehene Retentionsanlage und zugeordnete Flache fiir Versorgungsanlagen zugunsten
einer allgemein zugénglichen, begriinten Fldchen entfallen. Aufgrund der gewiinschten inne-
ren Struktur des gesamten Wohngebietes und im Hinblick auf die Funktionalitt der an die
begriinte Freifliche angrenzenden offentlichen Stellplatze bzw. Stellplatzes flir Sammel-
container erfolgte eine Verlegung dieses Gesamtbereichs in den nordwestlichen Eckberéich
zwischen Késtritzer StraBe und PlanstraBe A. Entsprechend war dazu eine Anpassung bzw.
Konkretisierung der griinordnerischen Festsetzungen und eine Ausdehnung des sidlichen
Baufensters in Richtung Osten notwendig. Die Uberbaubare Grundstiicksflache einschlieB-
lich der GRZ blieben dabei in der Summe unveréndert.

Vor dem Hintergrund, dass mit diesen durchgefiihrten Anderung die Grundziige der Planung
nicht berlihrt werden, zugleich jedoch wesentliche funktionale und 6kologische Verbesse-
rung erreicht werden konnen, wurde auf eine erneute 6ffentliche Auslegung verzichtet.

Y:95980450NTXT\EBOS0.doc 'I C L
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0.2 Planungserfordernis

Allgemeines Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist neben der stadtrdumlichen Gestaltung
die planungsrechtliche Flachensicherung des Gebietes und standortvertragliche Nutzungs-
ausweisung. In diesem Sinne soll Baurecht fiir die 2,63 ha groBe Plangebiet an der Litzner
StraBe im Stadtteil Leipzig-Griinau geschaffén werden.

Bis zu Beginn der 90er Jahre wurde die Flache von einer Gértnerei genutzt und war daher

teilweise mit Gew&chshausanlagen bestanden. Der Standort wurde jedoch aufgegeben. In-

zwischen ist das Areal fast vollstindig berdumt, so dass das Geldnde als innerstadtische
Brache fiir bauliche Entwicklungen wieder zur Verfligung steht.

Die Projektentwicklungsgesellschaft IFN Schmitt GmbH beabsichtigt als Folgenutzung die
Errichtung eines Gartenfachmarktes und Wohnungsbau an diesem Standort. Da bisher kein
Gartenfachmarkt im Stadtteil Griinau vorhanden und daher die stadtische Nahversorgung in
diesem Bereich unterentwickelt ist, werden dem Vorhaben aus wirtschaftlicher Sicht gute
Entwicklungschancen eingerdumt. Hinzu kommt, dass es erklartes stadtebauliches Ziel ist,
an diesem Standort auf keinen Fall eine beliebige Ansiedlung von groBflachigem Einzelhan-
del zuzulassen, sondern es soll ausdriicklich nur eine den Wohnstandort Griinau aufwerten-
de und positiv ergdnzende Nutzung zugelassen werden. Dies wird unterstrichen mit der
Durchfiihrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans statt eines aligemeinen B-Plan-

Verfahrens, das die seitens der Stadt Leipzig beflirwortete planungsrechtliche Flachensiche-

rung fiir den ‘Gartenfachmarkt regelt. Eine beliebige Ansiedlung von Einzelhandelseinrich-
tungen wird damit ausgeschlossen. Ergénzend sollen im Siiden des Plangebietes ca. 24
Wohneinheiten entstehen.

Fur die Ansiedlung des Gartenfachmarktes und Wohnungsbaus ist parallel zum Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan-Verfahren nach § 8 BauGB eine Anderung des Flachennut-
zungsplans (FNP) erforderlich. Der FNP weist im gesamten Plangebiet Mischbauflache aus.
" Durch die FNP-Anderung soll im ndrdlichen Planbereich Sondergebiet ,GroBflachiger Ein-
zelhandel* und im Siidteil Wohnbauflache ausgewiesen werden.

Die Kosten, die mit der Realisierung des Vorhabens und der Sicherstellung der inneren und
4uBeren ErschlieBung entstehen, sind insgesamt vom Vorhabentrager zu libernehmen. Hin-
sichtlich des gesicherten Flichenerwerbs wurde zwischen dem Vorhabentrager und dem
derzeitigen Eigenttimer der Fldchen ein Vorvertrag geschlossen.

— | L
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 187 " Késtritzer Strafie” Leipzig-Griinau 7

Die Flicheninanspruchnahme durch das Sondergebiet, Zweckbestimmung GroBflachiger
Einzelhandel, und dem Aligemeinem Wohnen entspricht einem Verhaltnis von ca. 3:2. Der
gewiinschte stidtebauliche Charakter fiir den Standort Kirschbergsiedlung, der in erster

Linie durch Einfamilienhausbebauung bestimmt ist, bleibt damit trotz Anderungen des FNP
insgesamt gewabhrt.

0.3 Raumlicher Geltungsbereich
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Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich
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Das Plangebiet wird begrenzt durch:

Im Norden:  durch die geplanté nordliche StraBenbegrenzungslinie der ausgebauten Liitz-
ner StraBe (B87). ‘

Im Siiden:  durch die siidliche StraBenbegrenzungslinie des Schandauer Wegs.

Im Osten: durch die 6stliche Grenze des Flurstlicks 377/1 und verléngert (iber die Litz-
ner StraBe. ‘

Im Westen: durch die westliche Flurstiicksgrenze der Kostritzer StraBe, ausgeweitet ent-

4 sprechend der kiinftigen StraBenbegrenzungslinie der Liitzner StraBe Uber
Teilflachen der Flurstiicke 357, 356 und 369 bis zur westlichen Grenze des
Flurstiicks 356 und anschlieBend verlangert (iber die Liitzner StraBe

Das Plangebiet mit einer Flachen von 2,63 ha umfaBt die Flurstiicke:

Liitzner StraBe: 288, 369 (teilweise), Kostritzer StraBe: 370/1 (teilweise), Schandauer Weg:
371/2, 374/2, 377/2. Die Flurstlicke 356, 357 und 369 werden im Zuge Ades StraBenausbaus
teilweise in Anspruch genommen werden. . '

Als Grundstiicksfliche sollen die Flurstiicke 371/1, 373, 374/1 und 377/1 einer neuen Nut-
zung zugefiihrt werden, wobei im Norden Flachen zum Ausbau der Litzner StraBe abzutre-

ten sind.

Y:86.98045 01\ TXT\EB0630.doc: 'I CL
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 187 "Késtritzer StraRe” Leipzig-Griinau 9

1 Analyse - Bestand

1.1 Topographie/Boden

Das Geldnde liegt auf einer Hohe von ca. 122 m liber NN und ist bis auf einige Geldndeune-
benheiten (121.50 m - 123 m {iber NN) ohne auffallende Geldndemodellierung.

Grundsatzlich befindet sich das Pléngebiet nicht im Einflussbereich der aktuellen Grundwas- -
serabsenkung durch den Braunkohlentagebau und liegt auBerhalb von Trinkwasserschutz-

zonen.

Im Plangebiet ist folgendes geologisches Normalprofil zu erwarten:

‘M&chtigkeit Geologische Bezeichnung Geologisches Alter

Ca.5m Geschiebelehm bzw. —mergel | Quartédr, Saalekaltzeit
mit eingelagerten Schmelz-
wassersanden |

7m Sand und Kies Quartar, Saalekaltzeit

‘ (Flussschotter)
Folgt Konglomerat Perm, Rotliegendenzeit

Ferner ist zu beriicksichtigen, dass die Schmelzwassersande niederschlagsabhéngig mehr
oder weniger oberes Grundwasser-fiihren. Den Hauptgrundwasserleiter bilden jedoch die
friihsaalezeitlichen FluBschotter. Aufgrund der geologischen Schichtung ist von einer Versi-
ckerung von Oberflachenwasser im Plangebiet nur bedingt auszugehen.

Als Besonderheit existiert innerhalb des Plangebietes ein Brunnen, der den Hauptgrundwas-
serleiter in der Schicht der friihsaalekaltzeitlichen FluBschotter erschlieBt und dessen Nut-
~zung im Zuge der ErschlieBungsplanung zu klédren ist. Die Wasserstéande im Brunnen sind
bei ca. 9,18 m unter Messpunkt mittleren Grundwasserstanden zuzuordnen und unterliegen ‘

normalen hydrologischen Schwankungen.

1.2 Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Die Meldepflicht bei auftretendem Ver-
dacht von Altlasten (z. B. organoleptische Auffélligkeiten) wird im Bebauungsplan unter Hin-

weisen aufgenommen.

Y96.9604501TXTEBOS0.doc ] CI
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1.3  Vornutzung

Das Gelande diente friiher einer Grtnerei und war neben der gértnerischen Freiflachennut-
zung mit Gewéchshiusern bestanden. Seit 1993 liegt die Flache brach, so dass inzwischen
die Gebdude und ehemaligen Gewachshausanlagen bis auf unwesentliche Reste berdumt
werden konnten. Das Areal dient heute - als Brachflache ungenutzt - lediglich als unkontrol-
lierter Miillabladeplatz und bedarf von daher dringend der stédtebaulichen Neuordnung und
Nutzungszufiihrung. '

1.4 Umgebung des Plangebietes

Die Umgebung des Plangebietes - mitten im Staditeil Leipzig-Griinau - wird im wesentlichen
durch folgende Nutzungen und Funktionen bestimmt: |

o ehem. Kasernengeldnde, Umnutzung zu Wohnzwecken und Gewerbe
o Gewerbe/ GroBflachiger Einzelhandel (Nahversorgung)

e Einzel- und Doppelhausbebauung in der Kirschbergsiediung

o Geschosswohnungsbau (Plattenbauweise }-WK 7

¢ A, n.

Abbildung 2 Umgebung des Plangebietes

e | - ICL
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Die Nutzungen im Umkreis des Plangebietes sind damit sowohl in ihrer Nutzungsart als auch

spezifischen Flacheninanspruchnahme heterogen angelegt. GroBﬂéChige Flachennutzungen

durch Gewerbe und Einzelhandel liegen in unmittelbarer Nachbarschaft zu Fléchen unter-
 schiedlicher GréBenordnung des Wohnungsbaus.

Y:198. 98045 01 TXTEBO630.doc: 'I CI
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1.5 Ubergeordnete und begleitende Planungen

Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig (Stand 1994) ist das Plangebiet als Misch-
baufldche ausgewiesen. Aufgrund der geplanten Nutzungsmischung von groBflachigem Ein-
z'elhandel als Sondergebiet und Allgemeinem Wohngebiet auf dieser Flache ist parallel zum
Verfahren _des Bebauungsplans eine entsprechende Anderung des FNP erforderlich.

Bebauungsplanung ‘

Das Plangebiet lag als Teilfliche innerhalb des Bebauungsplans Nr. 179 "Kirschbergsied-
lung - nordlicher Teil". Fiir den B-Plan Nr. 179 wurde bisher der Verfahrensschritt ,Aufstel-
lungsbeschluss” durchgefiihrt. Das Plangebiet wurde aufgrund konkreter Planungsabsichten
als vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 187 ,Kdstritzer StraBe ausgegrenzt und wird in
diesem Planverfahren separat entschieden. Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage selbst-
versténdlich weiterhin als integrativer Bestandteil der Kirschbergsiedlung zu betrachten. Ent-
sprechend sind die grundsétzlichen Préamissen und Entwicklungsziele der Kirschbergsied-
lung als "rahmengebend" in dieser Planung zu berticksichtigen.
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Abbildung 3 - Integration der Bebauungspléne .
. Nr. 179 "Kirschbergsiedlung - nérdlicher Teil” und
Nr. 187 "Kostritzer Strae”
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1.6  Verkehrstechnische Erschliefung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt von der Liitzner StraBe aus Uber die
Kostritzer StraBe. Im Zusammenhang mit der EntWiokIung des Plangebietes und weiterer
Anlieger entlang der Liitzner StraBe ist der Ausbau der hier innerorts verlaufenden Bundes-
straBe 87 als mehrspurige Fahrbahn mit StraBenbahntrasse, Abbiegespuren, FuB-
/Radwegen und StraBenbegleitgriin vorgesehen. Um den Verkehrsfluss nicht unndtig zu
behindern, hat die gebietsinterne ErschlieBung ausschlieBlich tiber die vorhandene StraBen-
anbinduhg der Kostritzer StraBe zu erfolgen. Grundstlickszufahrten direkt von der Litzner
StraBe aus sind nicht mdglich.

Im Rahmen der allgemeinen Stadtentwicklungsplanung ist weiterhin eine Radwegverbindung
- zwischen Innenstadt und Kulkwitzer See - im Siiden des IPIangebietes geplant. Der Ausbau
des Schandauer Wegs hat daher kiinftig neben der ErschlieBung der benachbarten Anlieger
auch diese Funktion zu beriicksichtigen.

Parallel ‘zum Schandauer Weg befindet sich auBerhalb des Geltungsbereiches die S-
Bahntrasse zur ErschlieBung des Stadtteils Griinau. Der Gleiskdrper befindet sich in ca. 4 m
Tiefenlage — als Trog — zum Plangebiet. Als pragender Standortfaktor ist die S-Bahn insbe-
sondere hinsichtlich des Immissionsschutzes zu beachten.

1.7 Medientechnische ErschlieBung

Zur Kldrung der Ver- und Entsorgung des Plangebietes wurde eine Voranfrage an die (’jffeht—
lichen Ver- und Entsorgungstrager gestellt. Die Ergebnisse wurden den Ausfiihrungen
zugrunde gelegt. Demnach stellt sich die medientechnische ErschlieBungssituation derzeit

wie folgt dar:

Wasserversbrgung‘(Trink-lLéschwasser)

Die Wasserversorgung des Plangebietes kann nicht {iber die vorhandene Trinkwasserleitung
DN 100 in der Kostritzer StraBe bzw. Liitzner StraBe erfolgen. Es sind hier zusétzliche Aus-
baumaBnahmen notwendig. (siehe auch Punkt 3.8)

Abwasserentsorgung (Schmutz-/Regenwasser)

Das Plangebiet ist abwasserseitig ‘derzeit nicht erschlossen. Die ErschlieBung hat kiinftig im
Trennsystem zu erfolgen. Ebenfalls sind hier ergdnzende AusbaumaBnahmen erforderlich.
(siehe auch Punkt 3.8) |

Y98 98045 01T XT\EB0630.doc 'I C L
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Energie/Telekommunikation

Die Versorgungsleimngen der Energie- und Kommunikationstrager wie Gas, Strom, Tele-
kommunikation liegen in der Liitzner StraBe und teilweise in der Kdstritzer StraBe vor.
Weiterhin besteht die Méglichkeit, das Plangebiet Uber die in der Litzner StraBe liegenden
Leitungen mit Fernwarme zu versorgen. (siehe auch Punkt 3.8)

1.8 Immissionen

Fiir die gesamte Kirschbergsiedlung, nérdlicher Teilbereich, wurde im Auftrag der Stadt
Leipzig bereits im November 1997 eine Schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die
Einschatzung der Larmimmission fir das Gebiet erfolgte auf Grundlage der ortlichen Gege-
benheiten und der fiir den Standort maBgeblichen Gerduschquellen Liitzner StraBe/Kiewer
StraBe und Gleisanlagen der S-Bahn. Bezogen auf die genannten Larmemissionsquellen
wurden Schallimmissionspegel fiir den gesamten Siedlungsbereich ermittelt.

Ergebnis dieser Untersuchung ist, dass die Kirschbergsiedlung im nérdlichen Bereich insbe-
sondere durch Schallimmissionen der stark frequentierten Liitzner StraBe bzw. Kiewer Stra-
Be und im Sitiden durch den S-Bahn-Verkehr stark vorbelastet ist. ’

Die folgende Tabelle zeigt die quantifizierten Werte im Verhéltnis zu schalitechnischen Ori-
entierungswerten (DIN 18005) und Grenzwerten (16. BImSchG), die aus Sicht des Immissi-
onsschutzes fiir allgemeine Wohngebiete angenommen werden sollten. Der Vergleich der
Immissionswerte fiir die Nutzung im Sondergebiet wird ergénzend aufgefiihrt, wurde im o. g.
Immissionsgutachten jedoch nicht berticksichtigt.

Nutzungsart | Orientierungswerte Immissionsgrenzwert Beurteilungspegel
(BauNVO) (DIN 18005) (16. BiImSchV) | (ermittelt)*
-Tag - - Nacht - -Tag - - Nacht - -Tag - Nacht -
WA 55dB (A) | 45dB (A) | 59dB (A) | 49dB (A) 55-60 dB (A) 50-55 dB (A)
so | 4565 35-65 - ; 70 dB (A) max | 60 0B (A) max
| dB(A) | dB(A)

* Durchschnittliche Werte bezogen auf das gesamte Untersuchungsgebiet.

Die laut FNP vorgesehene Einordnung des Untersuchu_ngsgebietes als Flache fiir Allgemei-
nes Wohngebiet nach BauNVO wird aus schalltechnischer Sicht kritisch gesehen, da die
Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zum Teil
tiberschritten werden. Die Nutzung des Sondergebietes ist dagegen an diesem Standort von

YA98$80450NTXNEBDS.doc: 'I CL
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den schalltechnischen Belastungen her denkbar, wenn zusétzlich nicht entscheidend mehr
Schallemissionen mit der Gewerbeansiedlung erzeugt werden. 7

Aufgrund dieser Situation ist absehbar, dass insbesondere bei einer Entwicklung der Plan-
gebietsflache als Wohngebiet schallschutztechnische Manahmen erforderlich werden.

Im allgemeinen kommen bei derartigen Immissionsvorbelastungen aktive L&rmschutzmaB-
nahmen an den Hauptldrmquellen wie La&rmschutzwénde zur Anwendung. Im vorliegenden
Fall kommt das Aufstellen von Larmschutzwdnden um das Wohngebiet und das Untersu-
chungsgebiet, die eine Hohe von 3 — 4 m erreichen missen, um schalltechnisch wirksam zu
werden, jedoch nicht in Betracht. Ausgehend von der geringen GréBe des Plangebietes und
der vorhandenen stadtebaulichen Situation wiirden derartige MaBnahmen des Immissions-
schutzes insgesamt zu erheblicheren stédtebaulichen Beeintrdchtigungen der gesamten
Kirschbergsiedlung fiihren. Der Standort wére unter diesen Bedingungen aufgrund der
raumlichen Abschottung, Ve}rschattung und Isolierung der Wohnbebauung nicht entwickelbar
und wiirde zu einer nicht tragfdhigen Verschlechterung der stédtebaulichen Situation flr die
vofhandene Wohnbebauung fiihren. Diese Variante wird daher abgelehnt.

(Hinsichtlich der Erforderlichkeit von passiven SchallschutzmaBnahmen siehe zusétzlich
Ausfiihrungen unter Punkt 3.11 Immissionsschutz)

Da das geplante Sondergebiet schalltechnisch weniger kritisch betrachtet werden muss, ist
mit vorliegender Planung insbesondere fiir die geplante Wohnbebauung eine akzeptable

Gesamtldsung zu sichern.

Eine erste wesentliche Verbesserung des Status Quo ist durch die larmabschottende Wir-
kung des Baukorpers des Gartenfachmarktes gegenliber den Larmbelastungen der Litzner
StraBe fiir den Wohnungsbau — analog der Funktion einer aktiven Larmschutzwand - zu er-
warten. “

Alternativ wurde im Vorfeld der Planung der Vorschlag einer Ausweisung der Kirschberg-
siedlung, nérdlicher Teil, als Mischgebiet diskutiert und aufgrund von stédtebaulichen Griin-
den abgelehnt. Das Gebiet allein aufgrund der vorhandenen Schallimmissionen in diesem

Bereich die wohnbelastende Nutzungsmdglichkeit eines Mischgebiets festzusetzen wurde
abgelehnt, da der vorhandene und fiir gut befundene Wohngebietscharakter der Kirschberg-
siedlung geschiitzt und gesichert werden soll. )

Der Aspekt der Standortvorbelastung durch Schallimmissionen wird daher zugunsten der
vorhaﬁdenen Nutzung und des stédtebaulich gewijnschten,y von Wohnungsbau dominierten
Gebietscharakters zurlickgestellt. Insofern wird in Kenntnis der Immissionsschutzproblema-
tik das Planungsziel Wohnen fiir den Standort festgesetzt und als berechtigt angesehen.
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Biotopbestand

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine groBflachige Ruderalflur unterschiedlicher
Ausprdagung. Wahrend im siidlichen Teil ausdauernde Ruderalfluren mit einem potentiell
hohen Biotopwert vorherrschen, befindet sich an der Liitzner StraBe eine Schotterfléche, die
noch bis vor kurzem als Lager- und Gewerbeflache genutzt}wurde. Nach der Nutzungsauf-
gabe haben sich auf dem Schottermaterial groBfléchig Pionierfluren ausgebreitet, die einer
hohen Dynamik unterliegen. Der Sukzessionsfolge entsprechend werden sich ausdauernde
Ruderalgesellschaften auf dieser Flache etablieren.

An den Grundstiicksgrenzen.und zum S-Bahn-Damm hin befinden sich kleinfléchig ruderale
Gebiische. Deren Gkologischer Wert ist durch den Gehdlzbau (Ziergehdlze) sowie den ge-
ringen Saumbereich gering bis mittel einzustufen. GréBtenteils gehen die bestehenden He-
cken aus Ziergehélzpflanzungen hervor. Nennenswerter Baumbestand existiert im Plange-
biet nicht.

1.9 Klima

Das Geldnde im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen B-Plans besitzt eine untergeord-
nete stadtklimatische Bedeutung. Aufgrund der hohen Bebauungsdichte des Umfeldes und
der Immissionsbelastung ist von einem ausgepragten Stadtklima auszugehen.

Das Plangebiet ist umgeben von den Geschosswohnungsbauten der Gronohnsiedluﬁg
Leipzig—Grunau. Nur nach Siiden besteht eine unverbaute Verbindung zu der windoffenen
Ackerlandschaft, die aber durch die Bdschungen der S-Bahn-Trasse klimatisch nicht zum
Tragen kommt. . ‘

Aufgrund der héheren Flachenanteile an Vegetationsstrukturen ist mit kleinrdumigen Aus-
tauschzirkulationen besonders in den Abend- und Morgenstunden zu rechnen, deren Ein-
dringtiefe aber gering ist. Das mikroklimatische Flurwindsystem wird sicherlich durch die
baubedingten Diseneffekte im Bereich des Geschosswohnungsbaus und durch das ge-
samtstadtisch wirkende Flurwindsystem vollstandig liberlagert.

Das Plangebiet ist damit als ein klimatischer Gunstbereich anzusehen. Mogliche klimatische
Ausgleichswirkungen auf die benachbarten dicht bebauten Bereiche sind aufgrund der an-
grenzenden Verkehrstrassen und der Barrierewirkung der Plattenbauten nicht zu erwarten.
Der breite StraBenraum der Liitzner StraBe ist in der Stadtklimauntersuchung als eine Ven-
tilationsbahn lokaler Bedeutung ausgewiesen.

Im Zuge der geplanten baulichen Nutzung ist daher nicht mit bedeutenden klimatischen Ver-

&nderungen fir die Umgebung zu rechnen.
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2 Stadtebauliche Potentiale

« Die Flache stellt heute eine groBfldchige innerstadtische Fléche dar, die prinzipiell glinstig
fiir die Ansiedlung einer Gewerbenutzung ist.

o Das Gelande ist aufgrund der ErschlieBung lber die kiinftig ausgebaute Litzner StraSe,
den vorhandenen Anschluss an das StraBenbahn- und Busnetz und die N&he zur S-Bahn
ausgesprochen verkehrsg'dnstig angebunden. o

¢ Aufgrund der Lage in hochverdichteter Umgebung (Stadtteil Griinau) und dem Fehlen von
Einzelhandelseinrichtungen der geplanten Art (Gartenfachmarkt) im Umkreis, ist ein Be-
darf an Gartenmarktartikeln zu erwarten. _

« Die vorgesehene Wohnnutzung entspricht der umgebenden Nutzung an diesem Standort

und stellt eine sinnvolle Ergédnzung dar.

3 Konzept — Stadtebauliche Planung

3.1 Raumordnung

Das vorliegende Konzept entspricht den raumordnerischen Zielen des Landesentwicklungs-
plans. Insbesondere folgende Punkte sind in diesem Zusammenhang zu nennen:

Vorrang der Erneuerung des Siedlungskorpers und Nutzung von brachgefallenen Flachen
gegentiber einer Flachenneuausweisung auBerhalb von zusammenhangend bebauten Ge-
bieten. ‘
GroBflachiger Einzelhandel ist im Oberzentrum Leipzig grundsétziich zuldssig und erfolgt
daher in Anpassung an die Ziele der Raumordnung.

Diese Ansiedlung hat jedoch in Abstimmung mit dem Einzugsgebiet zu erfolgen, wobei der
Stadtteil Griinau mit rund 80.000 Einwohnern ein ausreichend groBes Potential in direkter
Umgebung des Plangebietes sichert. Bei der geplanten GroBe des Gartenfachmarktes mit
weniger als 5.000 m2 Verkaufsflache ist das Vorhaben Gartenfachmarkt im Verflechtungs-
gebiet der Stadt Leipzig als untergeordnet zu betrachten.

Negative Auswirkungen auf das st&dtebauliche Geflige, die zentralorilichen Versorgungs-
zentren sowie die verbrauchernahe Grundversorgung lassen die typischen Sortimente eines
Gartenfachmarktes (liberwiegend geringe Innenstadtrelevanz) nicht erwarten.

Im Einzelnen wird das Gesamtvorhaben, bestehend aus Sondergebiet und Allgemeinem
Wohngebiet, mit den folgenden planerischen Vorgaben grundsétzlich erSt ermdglicht und
zugleich in seinen Auswirkungen stadtebaulich vertraglich eingepasst.

YA98:9804 501V TXTIEBOSI0.dox: 'l C L



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 187 "Kostritzer StraBe” Leipzig-Griinau 18

3.2  Artder baulichen Nutzung

Die Plangebietsflache ist so zu organisieren, dass zwei unterschiedliche Nutzungen ohne
gegenseitige Beeintrdchtigung sowie mit zu minimierenden Auswirkungen auf vorhandene
Nutzungen angeordnet werden kdnnen.

Sondergebiet

Auf der Flache entlang der Litzner StraBe soll ein Gartenfachmarkt angesiedelt werden.
Dieser Bereich ist als Sondergebiet fiir GroBflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestim-
mung Gartenfachmarkt festgesetzt, da ein Vorhaben dieser GroBenordnung in Bezug auf
die Verkaufsflachen nur in Gebieten dieser Nutzungsart zuldssig ist.

Die Textlichen Festsetzungen werden durch Definition von Sortimenten konkretisiert und
damit eine Nutzungskonkurrenz zu anderen Einzelhandelsstandorten im Kundeneinzugsge-
biet ausgeschlossen. ,

Es wird ferner eine maximale Verkaufsflache von kleiner 5.000 m? festgesetzt. Diese setzt
sich zusammen aus der Verkaufsflache innerhalb des Baufensters und der Freiverkaufsfla-
che von maximal 800 m? auf der nicht liberbaubaren Grundstﬂcksfléche norddstlich des
Baufensters. Eine groBer dimensionierte Verkaufsfldche an diesem Standort ist stadtebau-
lich nicht integriert und kann aus raumordnerischer Sicht nicht vertreten werden.

Fiir die innenstadtrelevanten Beisortimente wird hier anteilig eine Verkaufsflache maximal
von 700 m? festgesetzt. Zur wirtschaftlichen Sicherung des Gartenfachmarktes kann auf
diese Beisortimente nicht vollstandig verzichtet werden. Durch die Begrenzung der Ver-
kaufsflache kann jedoch einerseits der Ubliche Verkaufsstandard gewahrt werden, ohne da-
bei gravierende zentrenschédigende Auswirkungen zuzulassen.

-Damit ist die Ansiedlung einer beliebigen Ansiedlung von GroBfIach|gem Einzethandel und
eine nachhaltig negative Entwicklung auf die Zentrenstruktur des Versorgungsraums Leip-
zig-West ausgeschlossen. Die stédtebaulich gewiinschte Entwicklung ist gesichert.
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Allgemeines Wohngebiet

Im siidlichen Bereich ist der Bau einer kleinen Wohnsiedlung mit ca. 24 Wohneinheiten in
Erganzung zur benachbarten Wohnbebauung vorgesehen. Dieser Bereich wird als Allge-
meines Wohngebiet ausgewiesen.

Die allgemein zuléssigen Nutzungen (§ 4 Abs. 2 BauNVO) wie Anlagen fiir sportliche Zwe-
cke, der Versorgung des Plangebietes dienende Laden und ausnahmsweise zuldssigen
Nutzunge'n (§ 4 Abs. 3 BauNVO) sind nicht zuldssig, da sie nicht dem gewiinschten Cha-
rakter des ohnehin relativ kleinen Wohngebietes entsprechen und zusétzlich keine Nut-
zungskonkurrenz zu vorhandenen Angeboten in Ndhe des Plangebietes entstehen soll.

Notwendig ist die eindeutige Trennung der beiden Nutzungsarten Gewerbe und Wohnen.
Dies hat .iiber die Fliachengliederung hinaus durch notwendige L&rmschutz- und Sicht-
schutzmaBnahmen zu erfolgen. Ebenso sind die beiden Nutzungsbereiche eigensténdig zu

strukturieren und stadtebaulich zu gestalten. -

3.3 MaR der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl (GRZ)

Um den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt so gering wie méglich zu halten ist es
Ziel jeder Planung, den Versiegelungsgrad von Flachen liber die Festsetzung der GRZ auf
notwendige Funktionsflichen zu begrenzen. Andererseits miissen die festgesetzten Ober-
grenzen auch dem angestrebten stadtebaulichen Nutzungszweck entsprechen.
Sondergebiet - Zweckbestimmung GroBflachiger Einzelhandel (Gartenfachmarkt):

Die Nutzflichen des Gartenfachmarktes sind aufgrund erprobter Nutzungskonzepte in ihrer
Zuordnung und Flacheninanspruchnahme fixiert. Das Gebiet gliedert sich daher in drei we-
sentliche Bereiche: Verkaufsflichen (Geb&ude, Uberdachung, befestigte Freifliche), Andie-
nungsbereich, Stellplatzflachen. Bei den Verkaufsflichen, dem Andienungsbereich und den
Fahrwegen zwischen den Stellplétzen ist aufgrund der intensiven Nutzung eine Versiegelung
von 100% anzusetzen. Die PKW- und Fahrradstellpldtze werden dagegen mit nur teilversie-
gelnden Beldgen befestigt, so dass hier neben den Flachen fir Griin- und Baumpflanzungen
Oberflachenwasser versickert werden kann.

‘Grundstzlich gilt im Plangebiet der Ansatz, notwendige Flachen des Einzelhandels im Nor-
den des Plangebietes komprimiert zusammenzufassen und damit die innerstédtische Lage
der Brachfldche entsprechend intensiv zu nutzen. Dadurch soll einer weiteren Flachenent-
wicklung auf der ,griinen Wiese" entgegengewirkt werden.

Im Siiden des Plangebietes wird dagegen der maximal mogliche Versiegelungsgrad ent-
schieden niedriger angesetzt. Dies beruht zum einen auf dem stadtebaulich gewiinschten
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baulich aufgelockerten Wohnbebauung, die mit der Flachenreservierung fiir Gérten und
sonstige Freiflichennutzung im Wohngebiet verbunden ist. Hinzu kommt die grundsatzlich
geringere Nutzungsintensitét der Freifldchen, die durch Vorgabe der GRZ gesichert ist.

GeschofRflache

Fiir eine Geschossflache ab 5.000 m? ist fiir GroBﬂéchigen Einzelhandel gemaB UVPG eine
Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren. Die derzeitige Planung des Gartenfachmark-
tes mit ca. 4.660 m? liegt unterhalb dieses Schwellenwertes. Da mit vorliegender Planung
jedoch investorenunabhéngiges Planungsrecht geschaffen wird und stédtebaulich nur eine
maximale GroBe fiir einen Gartenfachmairkt vertraglich ist, ist eine Begrenzung der Ge-
schossflache fiir das Sondergebiet'erforderlich.

Hoéhe baulicher Anlagen | ’
Die Festsetzung von Firsth6hen erfolgt unter der MaBgabe die neu entstehende Bebauung
in ihrer Hohenentwicklung in die Umgebung einzupassen.

Anzahl der Geschosse

Fiir die Baufelder des allgemeinen Wohngebietes wird die Festsetzung von maximal zwei
Vollgeschossen im Sinne der stadtebaulichen Einpassung der Neubauten in den vorhande-
nen Charakter der Kirschbergsiedlung ,nordlicher Teil* getroffen. ’

Dachform ‘
Die Festsetzung der Dachformen erfolgt ebenfalls unter Aspekten der gestalterischen Integ-
ration der Geb&ude in die Formensprache der Umgebung.

34 Bauweise

Durch Baugrenzen werden Baufelder im Plangebiet umrissen, die einerseits eine stadtebau-
lich geordnete Entwicklung sicherstellen, zugleich jedoch ausreichend Spielraum fiir die
endgiiltige bauliche Anordnung der R&ume und Gebéude durch den Architekten lassen.

Mit Blick auf eine sinnvolle GesamtenMicklung des Plangebietes erfolgt die raumliche Ori-
entierung der frequentierten, intensiven Gewerbenutzung nach Norden zur Liitzner StraBe
hin, um im Stiden einen geschiitzteren Bereich zu ermdglichen. Baukdrper des Gartenfach-
marktes erfiillt als Riegel zwischen den Nutzungsarten diese abschirmende Funktion.
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Gartenfachmarkt

Um den Bau des Gartenfachmarktes insbesondere in seinen Ldngenausdehnungen zu er-
méglichen, ist es notwendig, abweichende Bauweise festzusetzen.

Die gestalterischen Fixpunkte fiir den Gartenmarkt sind durch verkaufslogistisch erprobte
Konzepte (Hallenbaukdrper, Freiflache) und notwendigen Stellplatzbereiche im wesentlichen
definiert und werden im Plangebiet entsprechend angeordnet.

Die Verkaufsflache (VK) des Gartenfachmarktes gliedert sich im einzelnen in drei Bereiche:
e Verkaufshalle ca. 3.410 m? VK
(Warm- und Kalthaus
mit integrierten Sozialrdumen)
o Uberdachte Freifliche ‘ ca. 785 m2 VK
e Freiverkaufsflache ca. 800 m2 VK
(Gartenmarkartikel und Pflanzen im .
Bereich dstlich des Kundenparkplatzes)

Die Summe der Verkaufsflachen bleibt mit max. 4.995 m? Verkaufsflache (VK) unterhalb von
5.000 m2 Verkaufsfliche und ist, um hier diese GréBenordnung zu garantieren, entspre-
chend festgesetzt. Anteilig davon wird eine maximale Verkaufsflache von 700 m? flr Beisor-
timente festgesetzt. Zur wirtschaftlichen Sicherung des Gartenfachmarktes kann auf diese
Beisortimente nicht volisténdig verzichtet werden. '

Durch die Begrenzung der Verkaufsflache kann einerseits dieser lbliche und wirtschaftlich
erforderliche Verkaufsstandard gewahrt, andererseits die Einordnung des Standortes in das
Zentrenkonzept der Stadt Leipzig vertrdglich gesichert werden. Die Verkaufsflachen sind
weiterhin mit einer differen;ierten Definition der Einzelhandelssortimente konkretisiert, so
dass eine Nutzungskonkurrenz zu anderen GroBflachigen Einzelhandelsstandorten im Kun-

deneinzugsgebiet at_.!sgeschlossen ist.

Damit ist die Ansiedlung einer beliebigen Ansiedlung von GroBflachigem Einzelhandel und
eine. nachhaltig negative Entwicklung auf die Zentrenstruktur des Versorgungsraums Leip-

zig-West ausgeschlossen.

Als iweite wichtige flaichenbezogene Komponente bei der Betrachtung von groBflachigem
Einzelhandel ist die Geschossflache hier des Gartenfachmarktes zu bewerten.
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Die Geschossfliche (GF)des Gartenfachmarktes setzt sich nach gegenwartigem Pla-

nungsstand wie folgt zusammen:

e Neben-/Sozialrdume ca. 300 m? (GF)
e Warmhaus | ca. 2.330 m2 (GF)
e Kalthaus ca.. 1.300 mz (GF)
¢ Eingangszone ca. 50 m2 (GF)
o Uberdachte Freifldche ca. 780 m2

GemaB UVPG ist fiir Sondergebietsflachen mit groBflichigem Einzelhandel ab einer Ge-
schossflache von 5.000 m2 die Durchfiihrung einer UVP erforderlich. Die Geschossflache in
vorliegender Planung betrégt insgesamt ca. 4.760 m? . Demzufolge ist keine Umweltvertrag-
| lichkeitspriifung (UVP) fijf diesen Standort notwendig. Im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ist im Sinne der Rechtssicherheit eine Geschossflache von weniger als 5.000 m? fest-
gesetzt. 7

(vgl. Ansichten Grundriss, Schnitte, Ansichten)

Der Baukorper soll laut Vorhabenplanung in Anlehnung an traditionelle Gewschshausarchi-
tekturen als Stahl-Glas-Konstruktion ausgefiihrt werden. Zur Liitzner StraBe hin soll das Ge-
baude offen und versehen mit den groBen Glasflichen ,einsichtig® wirken. Im Anlieferbe-
reich bestimmen dagegen geschlossene, nutzungsorientierte Fassaden den Baukérper. Eine
Begriinung dieser Fldche ist festgesetzt.

Hinzu kommen als nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen Funktionsfléchen zur Andienung
des Gartenfachmarktes und eine Freiverkaufsflache. (Zur Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs wird eine Flachen fiir Nebenanlagen in der Planzeichnung ausgewiesen.)

Wohnungsbau

Der Bereich aligemeines Wohnen soll unabhéngig vom Gartenfachmarkt entwickelt werden.

Vorgesehen sind in diesem Bereich rund 26 Wohneinheiten alternativ in Form von Einzel-
oder Doppelhausbebauung und Hausgruppen. Diese Festsetzung erfolgt einerseits in An-
lehnung an die bereits vorhandene Wohnbebauung der Nachbarschaft, andererseits kénnen
damit auch heute bliche, kostenglinstigere Reihenh&user errichtet werden.

Um die Dichte dieses Wohngebietes stadtebaulich angemessen zu gestalten, wird fiir die
Reihenhausgruppen eine maximale Geb&dudelédnge von 22 m festgesetzt. Diese durchge-
hende Gebiudeldnge entspricht ungefdhr 3-4 zusammenhédngenden Geb&udeeinheiten.
(vgl. Ansichten, Schnitte zur Wohnbebauung) '
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Die Moglichkeit der flexiblen Bauweise soll zum gegenwartigen Zeitpunkt bewusst noch of-
fen gehalten werden, da derzeit noch keine endgiiltigen Planungen vorliegen, sich letztlich
aus den verschiedenen Maglichkeiten jedoch keine wesentlichen Unterschiede fir die stad-
tebauliche Dichte im Plangebiet ergeben.

Weiterhin ist die Anordnung der Baufelder so gewahlt, dass durch Siid-Ausrichtung bzw.
Westausrichtung der Geb&ude Wintergarten fiir einen Teil der Bebauung eine energetisch
sinnvolle Erganzung darstellen und damit als dkologischer Beitrag in der Bebauung beriick- .
sichtigt werden kbnnen. Parallel dazu ergibt sich die glinstige Ausrichtung der Dachflachen
fir die Nutzung von Sonnenenergie, z. B. durch Kollektoren. Der Gestaltungsplan zeigt dazu
eine mdgliche Bebauungsvariante. |

Weitere Festsetzungen im Sinne des Bauordnungsrechts hinsichtlich Geb&udehdhe, Dach- .
gestaltung und Aussagen zur Fassaden- und Dachgestaltung sind in Anlehnung zur umge-
benden Wohnbebauung getroffen. Auf Grundlage dieser Mindestfestsetzungen erfolgt die
Einpassung dieser neuen Siedlungseinheit zwischen den vorhandenen zwei Wohnberei-
chen. Damit wird der stddtebaulich gewiinschte Charakter der Kirschbergsiedlung im riick-
wértigen Bereich zur Liitzner StraBe sinnvoll erganzt und der Wohnungsstandort insgesamt
gestarkt.

3.5 Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksfliche

Im Sondergebiet ist in Ergénzung zu den baulich gefassten Verkaufsfldchen eine Freiver-
kaufsfliche, die je nach saisonalem Bedarf als Freiverkaufsfldche fiir Pflanzen und Garten-
marktartikel oder eventuell auch als Pflanzflache fir GroBpflanzen genutzt werden kann. Die
Flache kann entsprechend ihrer Funktion teilversiegelt werden. Ziel dieser MaBnahme ist es,
das Angebot des Gartenfachmarktes insgesamt attraktiv abzurunden und die Schauseite
des Gartenfachmarktes auf diese Weise positiv zu ergénzen. -

Weiterhin ist grundsétzlich bei jeder baulichen Manahme im Bereich der nicht iberbauba-
ren Grundstiicksflichen durch z. B. Nebenanlagen, Stellplatze oder andere untergeordnete
Funktionsflachen die Freihaltung von Flachen festgesetzt, die als eigenstandige Flachen mit
Pflanzgebot in der Planzeichnung dargestelit sind. Diese Forderung ist notwendig, um neben
den baulichen auch die wesentlichen QrUnplanerischen Strukturen und MaBnahmen zu reali-
sieren. Nur unter Beachtung beider Aspekte kann eine attraktive Entwicklung dieser Flachen
gewdhrleistet und ein vertragliches Nebeneinander der Nutzungen ermdglicht werden.
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3.6 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt vo‘n der Liitzner StraBBe lber die Kdstritzer StraBBe
in Plangebiet. Im Sinne der stadtebaulich-rAumlichen Wahrnehmung ist die Nutzungsinten-
sitdt der Verkehrsflichen und die Nutzungstrennung der Bereiche durch ein abgestuftes
ErschlieBungssystem der straBentechnischen ErschlieBung zu erweitern.

Vorab ist weiterhin darauf hinzuweisen, dass nach dem Verursacherprinzip der Vorha—
bentréger fiir notwendige MaBnahmen der inneren und &uBeren ErschlieBung im Zuge sei-
ner Vorhabenrealisierung aufzukommen hat.

3.6.1 Allgemeine StraBenverkehrsflache

Aus verkehrstechnischer Sicht ist vor allem der Knotenausbau der Litzner StraBe zu nen-
nen, der neben dem allgemeinen PWK-Verkehr auch den LKW-Andienungsverkehr fiir den
Gartenfachmarkt regeln muss.

Auf Grundlage der StraBenkonzeption des Amtes fiir Verkehrsplanung der Stadt Leipzig
erfordert der erweiterte StraBenquerschnitt im Zuge der Ausbauplanung fiir die Litzner
StraBe (BundesstraBe) Flachenabtretungen der Flurstlicken 371/1 374/1, 356, 357, 377/1
im Norden des Plangebietes von ca. 540 m2. Beim Ausbau der Litzner StraBe ist zu beach-
ten, dass in Funktion einer BundesstraBe auch mit dem Bau der Intenmslosung, der die
ErschlieBung des Gartenfachmarktes sichert, der allgemeine Verkehrsfluss zu gewéhrleisten
ist. Direkt mit dem Ausbau der Liitzner StraBe ist ebenfalls der Umbau der anschlieBenden
Késtritzer StraBe im Knotenbereich verbunden. Der Gestaltungsplan zeigt schematisch den
Ausbau des Verkehrsknotens Késtritzer StraBe/Liitzner StraBe mit der geplanten 1. Ausbau-
stufe, die die notwendige ErschlieBung des Plangebietes und die Funktionsféhigkeit des
Verkehrsknotens flir alle Verkehrsteilnehmer gewéhrleistet. Flachen, die bis zum Endausbau
der Liitzner StraBe nicht in Anspruch genommen werden, werden als Griinflichen angelegt.
(Da méglichst ziigig mit der Realisierung des Gesamtvorhabens begonnen werden soll, wird
bereits parallel zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die StraBenplanung erarbeitet.)
Fiir die (ibergeordnete planungsrechtliche Flachensicherung wurde im vorliegenden Bebau-
ungsplan jedoch bereits der maximale Flachenbedarf fiir den Endausbau der Latzner StraBe
zugrunde gelegt. Grundlage dafiir sind Voruntersuchungen des Amtes fiir Verkehrsplanung.
Die notwendigen Flachen fiir den Endausbau an der StraBe werden damit vorgehalten und
gesichert.

Weiterhin wurde aufgrund der Funktion der Liitzner StraBe als innerstadtische BundesstraBe
die Méglichkeit fiir Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen, da diese den Verkehrsfluss unnétig
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behindern wiirden. Die ErschlieBung des Gartenfachmarktes hat tiber die K&stritzer StraBe
zu erfolgen.

Die Kostritzer StraBe wird im Zuge der Vorhabenrealisierung auch im stdlichen Verlauf auf
eine durchgehende Fahrbahnbreite von 5.50 m mit beidseitigem FuBweg erweitert werden.
Zu berlicksichtigen sind auf Hohe des Gértenfachmarktes die voneinander getrennten Zu-
fahrtsbereiche fiir den Kunden- und Lieferverkehr.

3.6.2 Verkehrsberuhigter Bereich

Das angrenzende Wohngebiet soll straBenseitig mittels Ringschluss der PlanstraBBe A als
Mischverkehrsflache erschlossen werden.

Bei einer maximalen Flacheninanspruchnahme der festgesetzten StraBenverkehrsflidche im
Zuge des StraBenausbaus sind als verkehrsberuhigende MaBnahmen im StraBenverlauf der
PlanstraBe A mindestens zwei Baumstandorte vorzusehen. Solite es im Zuge der StraBen-
planung dagegen eine geringere Ausbaubreite realisiert werden, kénnen diese zwei Bdume
alternativ im Vorgartenbereich des sijdlichen Baufensters angeordnet werden.

Die ErschlieBung der Hausergruppe im Norden und Nordwesten des Wohngebietes erfolgt
jeweils durch SticherschlieBung als Privatweg mit der Zuordnung eines entsprechenden.
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der Anlieger und &ffentlichen Ver- und Entsor-
gungstrager.

Der Schandauer Weg, im Siiden des Plangebietes, wird ebenfalls als Mischerverkehrsflache
festgesetzt. Mit einer durchschnittlichen Breite von 5,756 m wird diese AnliegerstraBe mit
FuB- und Radwegfunktion kiinftig nicht die gesamte Flurstiickbreite in Anspruch nehmen.
Die ungenutzten Fl&chen der Flurstilicke 371/2, 374/2 und 377/2 in einer Gesamtfliche von
ca. 390 m? kdnnen an den Bereich Wohnnutzung - im Tausch der fur die Aufweitung der
Liitzner StraBe bendtigten Flachen - abgetreten werden.

3.7  Flache fiir Nebenanlagen (Stellplatze)

Gartenfachmarkt ‘

Der mit dem Gartenfachmarkt einhergehende Verkehr und notwendige Stellplatzbedarf von
mindestens 140 PKW-Stellplatzen und 33 Fahrradstellplatzen ist innerhalb der gemés Plan-
zeichnung festgesetzteh Flache fir Nebenanlagen unterzubringen. Diese Mindestanzahl von
140 Stellplatzen wird in Anwendung des § 12 Abs. 3 BauGB festgesetzt.

Die ermittelten Stellplatzbedarfe beruhen zum einen auf der Einordnung der Nutzung als
~ “Verkaufstéatte mit geringem Kundenverkehr gemé&B VwS&chsBO (pro 50 m? Verkaufsnutz-
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flache 1 PKW-Stellplatz, pro 150 m2 Verkaufsnutzflache 1 Fahrradsteliplatz). Zum anderen
ist der Standort des Gartenfachmarktes von seiner stadtrdgumlichen Lage mitten in Griinau
und den unmittelbaren Anschluss an den OPNV (Bus, StraBenbahn, S-Bahn) optimal er-
schlossen, so dass das induzierte Verkehrsaufkommen nicht vergleichbar ist mit dem Ver-
kéhrsaufkommen einer Ansiedlung auf der ,griinen Wiese“. Die Zahl der ausgewiesenen
Stellplatze liegt damit zwischen den Stellplatzanforderungen im Innenstadtbereich und de-
nen der gewerblichen AuBenbezirken eine'r Stadt. Im Vergleich zu anderen, bereits reali-
sierten Vorhaben, wird die Zahl der ausgewiesenen Stellpldtze auch seitens des Vorha-
bentrégers als realistisch angesehen. Die Ausweisung weiterer Stellplatzflachen ist, daher in
Anlehnung an andere Standorte und im Sinne der Okologie einer moglichst geringen Fl&-
cheninanspruchnahme, nicht erforderlich.

Die vorgesehene ‘Anordnung der Stellplatze zeigt rechtsunverbindlich der Gestaltungsplan.
Bei Bedarf von Stellplatzen in ndheren Einzugsgebiet des Gartenfachmarktes sollte ferner.
eine zeitlich versetzte Nutzung der Stellplatzilichen durch Anwohner diskutiert und ggf. pri-

vatrechtlich vereinbart werden.

Wohnungsbau

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes ist die Moglichkeit zur Unterbringung von 2
Stellplatzen pro Grundstlick grundsatzlich gegeben. Zusétzlich werden &ffentliche Stellplétze
im Zusammenhang mit der festgesetzten begriinten Freiflache, die offentlich zugéngig und
genutzt werden soll, vorgesehen.

Der Stellplatzbedarf ist damit innerhalb des Plangebietes abgedeckt. Eine Verlagerung von
Stellplatzen auBerhalb des Plangebietes ist daher nicht zu erwarten.

Y98 S804 50 1TXT.EBOSI0.doc ' .I CL



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 187 "Kostritzer Strafe” Leipzig-Griinau 27

3.8 Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

Abfall

Um die Abfallentsorgung innerhalb und in Umgebung des Plangebietes sicherzustellen, ist
nach dem Prinzip der Vorsorge die Reservierung éiner &ffentlich leicht zugangigen Flache
von 45 m2 notwendig und gemaB Planzeichnung festgesetzt.

Gas

Zur Versorgung des Plangebietes ist die Errichtung einer Gasreglerétation erforderlich, die
zugleich tiber das Plangebiet hinaus Regelungsfunktion fiir die ndhere Umgebung tberneh-
men soll. Aufgrund dieser {ibergeordneten Bedeutung der Regelstation, wurde der vorgese-.
hene Standort in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Retentionsanlage

Fiir das gesamte Plangebiet wird auf dem Gelénde des Gartenfachmarktes eine gemeinsa-
me unterirdische Zisterne zur Sammiung und Riickhaltung des anfallenden Oberflachen-
wasseré der Grundstiicke errichtet werden. Dies hat den Vorteil, dass das gesammelte
Oberflachenwasser im Gartenfachmarkt zum GieBen der Pflanzen verwendet werden kann.
Die ErschlieBungsplanung einschlieBlich abgeschlossenem ErschlieBungsvertrag mit dem
zustandigen Ver- und Entsorgungsunterhehmen liegt daftir inzwischen vor. Damit kann die in
der dffentlichen Auslegung noch vorgesehene Flédche fiir Anlagen zur Ver- und Entsorgung |
mit der Zweckbestimmung ,,Abwasser* zugunsten einer allgemein begriinten Fléche mit der
Maoglichkeit der Errichtuhg eines Spielplatzes entfallen.

3.9 Medientechnische ErschlieBung

Die medientechnische ErschlieBung des Plangebietes hat entsprechend den notwendigen
Anforderungen der dffentlichen Ver- und Entsorgungstrager zu erfolgen. Alle Medienerweite-
rungen sind innerhalb der &ffentlichen Fléchen zu organisieren.

Wasserversorgung (Trink-/Loschwasser)

Zur Sicherstellung der Versorgung von Trink- und Léschwasser im Plangebiet hat eine An-
bindung an die Trinkwasserhauptleitung DN 500, die im Bereich ndrdlich der Litzner StraBe
verlduft, zu erfolgen. Der Abgang und die Querung der Liitzner StraBe ist in DN 150 vorzu-
sehén. Die vorhandene Trinkwasserleitung DN 100/80 in der Kostritzer StraBe ist auszu-
wechseln und in DN 150 zu verstdrken. Davon ausgehend ist die innere ErschlieBung in Ab-
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héngigkeit von der geplanten Parzellierung und Anordnung der Wege und StraBen aufzu-

bauen.

Abwasserentsorgung (Schmutz-/Regenwasser) »
Die Abwasserentsorgung ist im Trennsystem vorgesehen. Flr die Abwasserableitung ist die
Neuverlegung je einer Schmutz- und Regenwasserleitung (ca. 280 m) Uber die Litzner
StraBe hin zu den bestehenden Endschachten der RW-Leitung DN 300 und SW-Leitung DN
300 in der Litzner StraBe/Blankenburger StraBe erforderlich. ‘

Aufgrund der allgemeinen Auslastung der Entsorgungssysteme ist die Regenwasserablei-
tung durch MaBnahmen zur Regenriickhaltung im Plangebiet zu ergéanzen.

Fiir das gesémte Plangebiet ist die Errichtung einer gemeinsam genutzten Ziéterne auf dem
Grundstiick des Gartenfachmarktes vorgesehen. Dort gesammeltes Regenwasser kann zur
Sicherung der Léschwassermengen oder als Brauchwasserreservoir herangezogen werden.
(Die medientechnische ErschlieBungsplanung einschlieBlich ErschlieBungsvertrag mit dem
Ver- und Entsorgungsunternehmen liegen inzwischen vor.)

Im Austausch zur urspriinglich im Silidosten des Siedlungsbereichs geplanten Flache fir
‘Versorgungsanlagen mit integrierter Retentionsanlage ist im Nordwesten des Allgemeinen
Wohngebietes eine begriinte Freiflache, mit der Mdglichkeit eines Spielplatzes, planungs-
rechtlich festgesetzt. Die vbrmals festgesetzte Flache flir Versorgungsanlagen wird zum Teil

mit einem Wohngeb&ude liberbaut.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes ist ferner die Moglichkeit einer alternativen Re-
genwasserableitung in Mulden oder Rigolen planungsrechtlich durch Geh- und Leitungs-
rechte zugunsten der Anlieger und Entsorgungstréger auf den privaten Grundstiicken gesi-
chert. Mit dieser technisch einfachen und zugleich sinnvollen Lésung kann ein dkologischer
Beitrag am Standort geleistet werden, (wobei nochmals darauf hinzuweisen ist, dass auf-
grund der Aussagen aus dem Bodengrundgutachten diese Fldchen nur zur Ableitung, nicht
zur Versickerung, von Regenwasser dienen kdnnen.)

Weiterhin ist die Ausfilhrung von versickerungsfahigen Befestigungsflachen (Pflaster, was-
sergebundene Decke, Grijhstreifen) fur untergéordnete Funktionsflichen festgesetzt, um
den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu minimieren.

Energie/Telekommunikation :
Das Netz der &ffentlichen Medientréger Gas, Fernwérme, Strom, Telekommunikation etc. ist
" entsprechend den Erfordernissen im Plangebiet zu erweitern.
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3.10 Luftverunreinigung

Um die vorhandenen Luftbelastungen im Gebiet der Stadt Leipzig nicht unnétig zu erhthen,
sind Beschrankungen hinsichtlich der zu verwendenden Energietrédger zur Warme- und E-
nergieerzeugung im Plangebiet vorzusehen.

Aufgruhd der bereits hohen Belastungen durch den Verkehr der Liitzner StraBe, sind die
durch den Gartenfachmarkt entstehenden Emissionen als geringfligig einzuschétzen.
SchilieBlich handelt es sich hierbei um ge\;verblichen Einzelhandel und nicht um produzieren-
des Gewerbe. AuBerdem ist darauf hinzuweisen, dass mit der Entwicklung dieses Standor-
tes zur Deckung der Nahversorgung in Griinau, zugleich eine allgemeine Reduzierung des
Verkehrs einhergeht, da Verkehrswege kiinftig ,verkiirzt“ werden kénnen. In diesem Sinne

wird ein 6kologischer Beitrag geleistet.

3.11 Larmimmissionsschutz

Die Belange des Schallschutzes sind im stédtebaulichen Planverfahren und innerhalb der
erforderlichen Abwagung als giu wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu
sehen und zu bewerten ist. Die Abwégung kann in bestimmten Féllen, wenn andere stadte-
bauliche Belange lberwiegen sollten (insbesondere in bebauten Gebieten) zu einer Zuriick-
stellung der aktiven schallschutztechnischen Aspekte fiihren. Wo im Rahmen der Abwagung
mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, sind je-
doch natiirlich alle weiteren schallschutztechnisch méglichen MaBnahmen wie z.B. geeig-
nete Geb&audeanordnung, Grundrissgestaltung oder passive SchallschutzmaBnahmen an
den Gebauden vorzusehen und planungsrechtlich abzusichern.

Schallimmissionen im Plangebiet

Im Zuge vorliegender Planung wurde ein schalltechnisches Gutachten durch das Ingenieur-
biro fur Schall— und Schwingungstechnik, Dipl.-Ing. Manfred Goritzka und Partner (Standv
September 1999), erstellt und damit die schalltechnische Situation auf den konkreten Stand-
ort des Plangebietes bezogen und bewertet. Das Gutachten ist als ergdnzende Be\.;vertung
zum Gutachten des Ingenieurbiiro Bohk—Maire—Hoppmann GbR vom November 1997 zu
betrachten. | '

Um die Belange des Schallschutzes in der Bauleitplanung beriicksichtigen zu kénnen, war
durch das Gutachten zu untersuchten, ob schédliche Umwelteinwirkungen durch die Emissi-
onen des “Gesamtverkehrs® (energetische Addition der Gerduschsituation durch StraBe, S-
Bahn und StraBenbahn) oder Emissionen im Zusammenhang mit der Nutzung des Garten-
fachmarktes (Andienung, technische Anlagen), an der geplanten bzw. vorhandenen Wohn-
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bebauung oder der gewerblichen Einrichtung zu erwarten sein werden. Die Schallausbrei-
" tungsberechnungen erbrachten folgendes Ergebnis:

In den Berechnungen zur Schallsituation im Plangebiet wird nochmals deutlich, dass durch
die Anordnung des Baukérpers des Gartenfachmarktes, als ein schallreflektierender Riegel
zur Litzner StraBe, eine wesentliche Verbesserung hinsichtlich der Larmbelastungen fiir die
dahinterliegende und angrenzende Wohnbebauung erreicht wird. .
Trotz dieser deutlich abschirmenden Funktion nach Norden hin kénnen die vorgesehenen
Richtwerte fiir Aligemeine Wohngebiete jedoch nicht iberall eingehalten werden. Eine ent-
sprechende Verlarmung der AuBenbereiche bleibt demzufolge erhalten, wird jedoch in An-
betracht der bereits vorhandenen, durchaus attraktiven Wohnnutzung der benachbarten
| Bereiche als vertréglich betrachtef.
Im Gutachten wurden im einzelnen die Immissionen des Verkehrs und der gewe_rblichen
Nutzung der Anlagen analysiert.

Verkehrslarm

Zu betrachten sind Larmemissionen, die mit der Ansiedlung der Nutzungen oder den zusatz-
lichen KFZ/LKW-Verkehr einhergehen und sich erheblich auf die vorhandene bzw. entste-
Hende Wohnbebauung auswirken kdnnen.

Die vorhandenen Larmbelastungen der Liitzner StraBe sind bereits so erheblich, dass diese
Emissionen durch den zusétzlich zu erwartenden Kundenverkehr nicht wesentlich zur bereits
vorhandenen Beeintrichtigung beitragen. Ebenso sind die zusétzlichen Larmimmissionen,
die durch den Anlieferverkehr des Gartenfachmarktes verursacht werden, bei Regelung der
Andienungszeiten werktags zwischen 6.00 und 22.00 Uhr (Regelung dber Durchfihrungs-
vertrag mit der Stadt Leipzig) als schalltechnisch nicht erheblich eingeordnet. Durch Vorbe-
Iastu’ng des Plangebiete werden die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005
fiir Aligemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts geringfligig Uber-
schritten. Die maximalen Uberschreitungen mit 4 dB(A) tags und 9 dB(A) nachts wurden
dabei fiir die néchstgelegene Bebauung zur S-Bahntrasse berechnet.

Nach iiberschlagsweiser Berechnung unter den Bedingungen eines ,sinnvolien Larmschut-
Zes (Verkéhrsléirm und Gewerbelédrm) ist fiir die Wohnbebauung mit Fenstern der Schall-
schutzklasse SSK 2 ein ausreichender Schutz der zum stindigen Aufenthalt von Menschen
bestimmten Ridume gegeben. Schutzbediirftige Rdume wie Kinde}— und Schlafzimmer soll-
ten zusétzlich auf der zur Schallquélle abgewandten Seite angeordnet werden. Dies bedeu-
tet fur das slidliche Baufenster der Wohnbebauung eine UbenNiegende'Anordnung dieser
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Raume nach Norden hin und fiir die Wohnbebauung im nérdlichen und &stlichen Baufenster
eine Orientierung der schutzbeddirftigen Raume nach Westen zu.

Zusétzliche aktive SchallschutzmaBnahmen zwischen Sondergebiet und Allgemeinem
Wohngebiet sind laut Gutachten nicht erforderlich. Aus Griinden des Sichtschutzes, zur
Gliederung des Plangebietes und um letztlich Konflikte zwischen den Nutzungen zu vermei-
den, wird dennoch die Errichtung einer Wand als trennendes Raumelement zwischen Son-
dergebiet und angrenzenden Wohngebieten fiir sinnvoll gehalten. Diese Trennwand wird als
besondere bauliche MaBnahme im Durchfiihrungsvertrag aufgenommen und entsprechend
realisiert. Stadtebauliches Ziel dieser MaBnahme ist es, langfristig Nutzungskonflikten zwi-
schen Sondergebiet und Wohngebiet entgegenzuwirken.

Gewerbeldrm

Bei maximalen Emissionen der Larmquellen werden die Immissionsrichtwerte nach der TA
Larm an den maBgeblichen Immissionspunkten der geplanten sowie der vorhandenen an-
grenzenden Wohnbebauung tags und nachts eingehalten. Das gleiche gilt fiir technische
Anlagen zur Be- und Entliiftung des Gartenfachmarktes.

Aktive LarmschutzmaBnahmen sind aus schallschutztechnischer Sicht unter den angenom- |
menen Bedingungen im Plangebiét nicht notwendig.

Berechnungen zu kurzzeitigen Geréuschspitzen bekraftigen jedoch, dass die Belieferung
des Gartenfachmarktes nur wéhrend des Tagieitraumes zwischen 6.00 und 22.00 Uhr zu-
lassig ist. Diese Vereinbarung der Andienungszeiten flr den Gartenfachmarkt wird im
Durchfiihrungsvertrag festgehalten.

Zusammenfassung

Die Nutzungsausweisung Allgemeines Wohnen wird unter Einhaltung oben genannter Larm-
schutzmaBnahmen bei Gegentiberstellung aller Planungsaspekte und der stédtebaulichen
Zielstellung, den Standort ergénzend zur Umgebung fiir Wohnungsbau zu entwickeln, als
angemessen und als stédtebéulich vertraglich befunden.

Der konkrete Nachweis liber den objektkonkreten passiven Larmschutz ist im Rahmen der

Baugenehmigung nachzuweisen.
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3.12 Griinorderische MaBnahmen - im Plangebiet

Innerhalb des Plangebietes sind folgende griinordnerische MaBnahmen festgesetzt:

Baumreihe: Fir eine gestalterische Ergdnzung der Bauvorhaben im Plangebiet und Einpas-
sung der Planung im Umfeld sind folgende grUn'ordnerische MaBnahmen vorgesehen:
Entlang der Litzner StraBe und im Knotenbereich der Kostritzer StraBe ist die Anpflanzung
einer Baumreihe auf privaten Grundstiicksflachen zur gestalterischen Ergénzung der Baum-
pflanzungen der gegenﬂberliégenden StraBenseite geplant.

Einzelbiume: Als verkehrsberuhigende MaBnahme und Gestaltung des StraBenraums sind
bei maximal moglichem StraBenausbau mindestens zwei Baumstandorte in der PlanstraBe A
vorzusehen. Alternativ , in Abhangigkeit der tatséchlich realisiérten Trassenbreite kénne die-
se Béiume' auch im angrenzenden Gartenbereich gepflanzt werden.

Girten: Um den vorhandenen positiven Charakter des Standortes zu stérken, werden griin-
ordnerische Festsetzungen fiir die Gestaltung und zur Bepflanzung der Gérten in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Stellplatzbegriinung: Entsprechend den Richtlinien zur Stellplatzbegriinung der Stadt Leip-
zig je vier PKW-Stellplatze ein groBkroniger, einheimischer Baum in offener Baumscheibe zu
pflanzen. Die Baumpflanzungen, die nicht zwischen den Stellplatzen vorgesehen werden
kénnen sind im Pflanzstreifen der Litzner StraBe vorgesehen. Ziel ist neben den Aspekten
der dkologischen Aufwertung eine gestalterische Aufwertung der Stellplatzflichen und ,gri-
ne Fassung® der Vorplatzflachen zum Gartenmarkt.

Hecken-/Strauchpflanzungen: Weiterhin sind zur Gliederung und raumhchen Nutzungs-
trennung die Randbereiche des Sondergebietes bzw. vor Einsicht zu schiitzender Funkti-
onsfliachen wie Andienungsbereich und Zufahrtsbereich zum Gartenfachmarkt sind mit einer
Heckenpflanzung zu fassen und zu begriinen. In diesem Sinne ist im Grenzbereich zwischen
Sondergebiets- und Wohnnutzung eine dighte, abschirmende Hecke oder begriinte Mauer
vorzusehen.

Fassadenbegriinung: Um die geschlossene Riickseite des Gartenfachmarktes gegentber
dem Wohnen ansehnlich zu gestalten, wird hier Fassédenbegriinung festgesetzt.
Oberflichenbefestigung: StraBen, Wege und sonstige befestigte Flachen sollten grund-
sétzlich immer, wenn es nicht der Nutzungsfunktion widerspricht, mit wasserdurchléssigen
Befestigungsarten hergestellt werden. '

Begriinte Freifldche: Ebeﬁfalls im Sinne der 8kologischen Standortaufwertung ist die be-
grﬂnté, offentlich zugéngliche Freiflache naturnah zu gestalten. Ergénzend sollen Spielge-
rate und Sitzgelegenheiten innerhalb der Flache aufgestellt werden. Entsprechend wird da-
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hingehend die notwendigen Festsetzungen zu Baum- und Strauchpflanzungen in diesem
Bereich aufgenommen, zumal neben der Okologie zugleich der stédtebauliche Charakter
einer kleinen ,Mitte® fiir die urhgebende Nachbarschaft geférdert werden soll.
Mulden/Griaben: Es besteht weiterhin die Mdglichkeit, im Wohngebiet das Regenwasser
alternativ in einem oberflichennahen System abzuleiten und bereits auf dem Weg zur Zis-
terne auf dem Nachbargelénde teilweise zu versickern. (Diese Bereiche sind mit Geh- und
Leitungsrechten in der Planzeichnung gekennzeichnet.) Dariiber hinaus ist im Schandauer
Weg die Integration einer Mulde zur Sammlung und ggf. mdglichen Versickerung der Stra-
Benabwasser vorgesehen. Die dafiir notwendige Muldenﬂ}éche ist in der ausgewiesenen
StraBenverkehrsflache bereits beriicksichtigt. Es ist jedoch nochmals darauf hinzuweisen,
dass die Mdglichkeit der Versickerung im Plan'gebiet aufgrund der geologischen Verh&ltnis-
se nur bedingt gegeben ist. ‘

Einfriedungen: Zur raumlichen Gliederung der Freiflaichen und Markierung von Grund-
stiicksgrenzen sind Einfriedungen durchaus erwiinscht. Im Sinne allgemeiner 6kologischer
als auch stadtebaulicher Gestaltungsziele sind diese jedoch nicht als bauliche Grenzen,
sondern nach Méglichkeit als Strauch- oder Heckenpflanzung auszubilden. Bauliche MaB-
nahmen sind zu minimieren, um insbesondere den Charakter des Wohngebietes zu Gunsten
von Pflanzungen aufzuwerten.

Waeiterhin sind Einfriedungen entlang der PlanstraBe A so zu gestalten, dass die Zugéng-
lichkeit und Funktionsféhigkeit der Leitungstrassen im Bereich der Geh- und Leitungsrechte
gewahrt bleibt. Die Ableitung de‘s Regenwassers in begriinten Mulden oder Rigolen ist si-
cherzustellen und nicht durch Planzungen zu behindem.

Zusammenfassend wird durch Komprimieren der intensiven Nutzungsflachen, der Anlage
alternativer MaBnahmen zur Regenwassersammiung und Festsetzung von Pflanzgeboten
ein Beitrag zum Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt sowie durch die getroffenen
griinordnerischen Festsetzungen ein Beitrag zur Entwicklung eines positiven Landschaftsbil-
des im Vergleich zur derzeitigen Brache geleistet.

Ein vollstandiger dkologischer Ausgleich allein durch die genannten MaBnahmen im Plange-
biet kann jedoch nicht erzielt werden, so dass zusétzlich MaBnahmen auBerhalb des Plan-

gebietes erforderlich sind.

Bodenschutz

Grundsitzlich gilt, dass das Schutzgut Boden und damit der Bodenaushub der Verwer-
tungspflicht unterliegt. Der humose Oberboden ist daher zu Beginn der Bauarbeiten abzu-
tragen, getrennt zu sichern und abseits der Baustelle zu lagern. Mutterboden ist in nutzba-
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rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung, Durchmischung und Vergeudung zu schiitzen
und einer sinnvollen Wiederverwertung zuzufiihren.
Aufgrund des Schutzstatus des Gutes Boden wird entsprechend diesen Vorgaben ein Hin-

weis aufgefiihrt.

3.13 Griinordnerische ErsatzmaRBnahmen

Durch die geplanten BaumaBnahmen entsteht ein Eingriff in Boden, Natur und Landschaft.
GrofBflachige Ruderalfluren gehen verloren. Demgegeniiber kbénnen die vorgesehenen
Baum- und Strauchpflanzungen im Plangebiet den Eingriff nicht vollstdndig kompensieren,
so dass zusatzlich ErsatzmaBnahmen auBerhalb des \Plangebiétes erforderlich sind.

. Da in unmittelbarer Nédhe des Plangebietes keine Flachen fiir ErsatzmaBnahmen zur Verfi-
gung standen, wurde zwischen der Stadt Leipzig und dem Vorhabentréger die Zahlung einer
Ablése vereinbart. Dieser Betrag wird durch das Griinflaichenamt der Stadt Leipzig verwaltet
und fiir dringend notwendige griinordnerische MaBnahmen im Stadtgebiet Leipzig verwendet
werden.

GemiB den Zielen des FNP und Landschaftsplanes hat mit den Ausgleichs-
/ErsatzmaBnahmen ein Beitrag zur Verbesserung der Schutzgiiter Landschaftsbild, Boden,
Wasser und Flora zu erfolgen.

Vorgesehen ist die Berdaumung und Entsiegelung einer Industriebrache mit liberaus starker
Vermtillung im angrenzenden Umfeld (Flurstiick Nr. 397/1, Gemarkung Reudnitz). Anschlie- '
Bend soll diese Fliche als Griinfliche hergerichtet, bepflanzt und gestaltet werden. Das
Grundstiick befindet sich in stadtischem Besitz.

Besondere Bedeutung gewinnt dieser Bereich nach der Umgestaltung im Griinflachensys-
tem der Stadt Leipzig, da dstlich und westlich davon bereits dffentlich nutzbare Griinflachen
anschlieBen. ,

Im Zuge vorliegender Planung soll ein finanzieller Beitrag zur Realisierung o. g. MaBnahme
und damit der notwe,nd[ge griinordnerischen Ersatz geleistet werden. Das Vorgehen ist mit
den zustindigen Amtern der Stadt Leipzig abgestimmt.

Der finanzielle Beitrag fiir die ErsatzmaBnahmen wird Bestandteil der vertraglichen Verein-
barungen zwischen der Stadt Leipzig und dem Vorhabentrager und damit rechtssicher gere-

gelt.
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3.14 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Um die bauliche Einpassung der Neubauten in die vorhandene Umgebung der Kirschberg-
siedlung ,Nordlicher Teil“ zu gewahrleisten und damit die einzelnen Gebaude in ihrer &uBe-
ren Gestaltung dem Standort anzupassen, werden Festsetzungen zur Kubatur (Dachgestal-
tung, Fassaden, Materialverwendung) getroffen.

In diesem Sinne sind weiterhin Aussagen zur Gestaltung der Stellplatziiberdachung und
ergianzender funktionaler Freiflichen ergdnzt, die wesentlich zum stadtebaulichen Erschei-
nungsbild beitragen.

3.15 Stadtebauliche Flachenbilanz

Nutzungen Flichenangaben

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Sondergebiet 4.770 m2
Allgemeines Wohngebiet 2.420 m?
Nicht tiberbaubare Grundstiicksflache |

Sondergebiet | 2.420 m2_
Allgemeines Wohngebiet - 5.470 mz2
Verkehsflachen

Allgemeine'StraBenverkehrsﬂéche 5.190 m2
Verkehrsberuhigter Bereich 1.535m2
(incl. 6ff‘entliche Stellplatze, Stellplatz fiir Abfallcontai-

ner)

Nebenanlagen

Hier: Stellplatze 4.140 m2
Begriinte Freiflache 345 m2
Geltungsbereich 26.290 m?

Da es sich bei der Plangrundlage um die Einpassung der digitalisierten Stadtkarte in eine
Lagevermessung handelt, sind geringe Abweichungen mdglich. Eine Grenzfeststellung ist

bisher nicht erfolgt.
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4 Grﬁno\rdnungr

4.1‘ Griinordnerische Flachenbilanz

Zur 8kologische Bewertung werden die Kriterien Natlrlichkeitsgrad, Seltenheit, Gefahrdung,
Vielfalt, Bedeutung im Biotopverbund und Mdglichkeit der Kompensation/Ersetzbarkeit he-
rangezogen. Die Einschétzung orientiert sich an dem hessischen Modell (Richtlinie zur Be-
messung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft vom 17.05.1992, In: Staatsan-
zeiger fiir das Land Hessen Nr. 26 vom 29.06.1992, S 1437 ff.)

Es muss vorangestellt werden, dass bereits zum gegenwértigen Zeitpunkt ca. 45% der
Plangebietsfliche gemaB § 34 BauGB bebaubar sind. Das heiBt, geméB § 1a (3) BauGB
konnen dieser Flachen bereits ohne weitere planungsrechtliéhe Grundlage und vor allem
ohne 6kologischen Ausgleich tiberbaut werden. In der folgenden Bilanzierung wurden diese
Flachen daher herausgenommen. Die zum Ansatz gebrachte Flache betragt demzufolge nur
55% am gesamten Plangebiet (14.800 m? statt 26.300 m? Geltungsbereich).

Die Ermittlung der Eingriffe bzw. die Wertermittlung erfolgt nach dem mathematischen Prin-

zip:

Flacheninanspruchnahme x aktueller Biotopwért = Okologische Einheit (OE)

(die ersetzt bzw. ausgeglichen werden miissen)

Hinweis: Der nachfolgenden griinordnerischen Bilanzierung liegt der Planungsstand der 6f-
fentlichen Auslegung zugrunde. Aufgrund der Tatsache, dass im Zuge der Plananpassungen
zur Sétzungsfass'ung nur geringfiigige Anderungen in der Flachenbilanz folgten und tenden-
ziell éin geringerer Versiegelungsgrad durch einen reduzierten StraBenausbau erzielt wer-
den wird, wurde die Bilanz nicht erneut aktualisiert.
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Zum Planungsstand der 6ffentlichen Auslegung érgibt sich nachfolgende Bilanz:

Au'sgleichsbilanzierung nach dem sog. “Hessischen Modell*:

Typ-Nr. - | Biotoptyp Werte- | Flachenanteil Okologische
punk- |inm? Einheiten (OE)
tepro
mz
Vor der Nach der |vorher nachher
MaBnahme |MaRnah-
me
02.600 Hecken und Gebiische 20 200 300 4.000 6.000
03.211 Erwerbsgartenbau 13 0 250 0 3.250
(neu)
04.110 Bdume - Bestand 31 (60)* (60)* 1.860 1.860
(6 Stiick x 10 m?) '
04.110 B3dume - geplant 311, 0 (400)* 0 12.400
| (80 Stiick. x 5 m?)
09.220 Ausdauernde 36 | 10.500 0 378.000 0
Rudelralfluren
10.510 Versiegelte StraBen, 3 3.400 3.800 10.200 11.400
Wege, Asphalt ‘ '
10.540 Teilversiegelte Flachen, 7 500 4.400 3.500 | 30.800
Rasenpflaster .
10.710 Bebaute/bebaubare 3 100 3.950 300 11.850
‘ Flachen
11.221 Hausgérten (neu) 20 | 100 2.100 2.000 | 42.000
Summe | 14.800 14.800 399.860 | 119.560
Differenz -280.300

(*) —geplante Baume gehen nicht in die Flachenbilanz ein
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4.2 AusgIeichsmaBnahmenlAusgIeichsabgabe

Gem&B § 135a BauGB ist der Vorhabentrdger zur Durchfiihrung entsprechender Aus-
gleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen verpflichtet.

In vorliegénder Planung ist jedoch festzustellen, dass nennenswerte AusgleichsmaBnahmen
im Plangebiet - auBer den MaBnahmen und Flachen, die in der Bilanzierung als Aufwertun-
gen beriicksichtigt werden - ohne Aufgabe der stadtebaulichen Zielsetzung nicht erfolgen
kénnen. Die stidtebaulich gewiinschte Verdichtung dieser integrierten Brachfléachen (an-
stelle einer Entwicklung ,auf der griinen Wiese®) macht daher externe ErsatzmaBnahmen
auBerhalb des Plangebietes erforderlich.

GemaB Sachsischer Ausgleichsverordnung wurden zuerst aufzuwertende Ersatzflachen in
Nzhe und mdglichem Zusammenhang mit dem Plangebietes recherchiert. Nach intensiver
Prifung musste diese Alternative jedoch ebenso aufgegeben werden. Ein wesentlicher
Grund dafir ist die Linselartige“ Lage des Plangebietes. Das Gebiet ist im Norden und Stiden
du:rch Verkehrstrassen und im Osten und Westen durch Wohngebiete umschlossen. Eine
deﬁkbare Bepflanzung der Liitzner StraBe scheiterte aufgrund der zeitlich derzeit nicht ab-
sehbaren Realisierung dieser geplanten AusbaumaBnahme. Im weiteren Umfeld des Plan-
gebietes wurden ferner bereits in den letzten Jahren zahireiche MaBnahmen durchgefiihrt
und Flachen aufgewertet, so dass eine solche MaBnahme mangels Flachenverfligbarkeit
ebenso ausscheiden musste.

Eine 6kologische AusgleichsmaBnahme, die den erforderlichen dkologischen Wert erbringen
wiirde, um den Eingriff vollstdndig zu kompensieren, wére z. B. der Ankauf und die Stillle-
gung von ca. 1,7 ha Ackerfldche fiir ca. 34.000 DM bei einem Bodenpreis von ca. 2 DM/m?
Ackerflache. ‘

Wenngleich auch rechnerisch diese MaBnahme die zum Ausgleich erforderlichen &kologi-
schen Einheiten nach ,Hessischem Modell“ erzielt, stehen diese Fldchen zum einen kurzfris-
tig nicht zur Veffﬁgung. Zum anderen wird ein Ausgleich im lokalen Umfeld eines hoch ver-
dichteten Griinderzeitviertels aus‘fachplar!erischer und Okologischer Sicht héher bewertet.

Deshalb wurde in Abstimmung mit der Verwaltung der Stadt Leipzig eine MaBnahme ge-
wihlt, die als addquater Ersatz fur den nicht im Gebiet ausgleichbare 6kologischen Eingriff
herangezdgen werden kann, namlich die Sanierung und Renaturierung der ehemaligen Wé-
scherei auf dem Flurstiick 397/1 in der Eilenburger StraBe/OststraBe in Leipzig-Reudnitz.
Hier ist ein Geb&ude einschlieBlich Fundamente abzubrechen, die Betonflache zu entsiegeln
und auf der gesamten Flache eine naturnahe Griinanlage anzulegen.

Mit Hilfe dieser MaBnahmen wird die sinnvolle Gestaltung und Entwicklung einer Griinflache
im Griinderzeitquartier Leipzig-Reudnitz geférdert. Die Wohnumfeldqualitat im Viertel und
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auch die Lebensqualitit der Anwohner werden damit verbessert.

Diese vorgeschlagene AusgleichsmaBnahmen sind von hoher lokaler Bedeutung - u. a.
Verhiitung einer mdglichen Einsturzgefahr des Geb&udes, Abwehr von Vandalismus und
Vermiillung mit Gefahr der Grundwasserverunreinigung auf dem Grundstlick — und stehen
auch in Ubereinstimmung mit den kommunalen Planungsvorstellungen flr das Stadtquartier.
Rechtsgrundlage flir die Durchflihrung dieser MaBnahmen sind der § 135 a Abs. 2 in Ver-
bindung mit § 1 a Abs. 3 BauGB, welche die Durchfiihrung der im Durchfiihrungsvertrag
zugeordneten AusgleichsmaBnahmen “an anderer Stelle“ als den Ort des Eingriffs ermogli-
chen.

Der durch diese MaBnahmen zu erzielende Ausgleich wird vom Vorhabentrager mit einem
Betrag von 50.000 DM mitfinanziert. Planung und Durchfiihrung erfolgen durch das Griinfla-
chenarht.

Diese AusgleichsmaBnahmen in Hohe von 50.000 DM (bersteigen die Kosten fir die
Brachlegung der o. g. Ackerilache, die die 'benbtigten 6ko|ogTschen Einheiten erzielen wiir-
de. Der Geldbetrag von 50.000 DM wird somit als “fiktive" Ausgleichszahlung gewertet, so
dass das verbleibende 6kologische Defizit iiber diese MaBnahmen vollstéhdig ausgeglichen
wird. . ;

Eine zweckgebundene Absicherung der eingesetzten Summe erfolgt ber den Durchfih-
rungsvertrag.
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Anlage zum Bebauungsplan:

Pflanzenauswahlliste 1
Bidume: ‘
Feldahorn
Bergahorn
Sandbirke
Hainbuche
Rotbuche
Gemeine Esche
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Eberesche
Winterlinde

Pflanzenauswabhlliste 2
Striucher:
Kornelkirsche
Blutroter Hartriegel
HaselnuB
Zweigriffliger Weidorn
Eingriffeliger Weifidorn
Pfaffenhiitchen
Faulbaum
_ Gemeiner Liguster
Wald-GeiBblatt
Rote Heckenkirsche
Hundsrose
Salweide
Grauweide
Gemeiner Schneeball

Pflanzenauswabhlliste 3
Gemeiner Efeu

Gemeine Waldrebe
Gemeiner Hopfen

Wilder Wein
{selbstklimmende Sorten)

Pflanzenauswahllisten

Acer campestre
Acer pseudoplatanus i. S.
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus exelsior
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata i. S.

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera periclymenum
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Salix caprea

Salix cinerea
Viburnum opulus

Hedera hedelix

Clematis vitalba

Humulus lupulus
Parthenocissus quinguefolia
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Anlage 4

Textliche Festsetzungen

1.

11

1.2

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

Sonstige Sondergebiete [§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO] ,

Die laut Planzeichnung gekennzeichnete Fldche wird als Sondergebiet fiir GroRfla-
chigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Gartenfachmarkt festgesetzt.

Nur folgende Verkaufssortimente sind zulassig:

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien, Bedarfsartikeln fiir den Garten, Mobel
und Grillgerate fiir Garten und Camping, Steingut und Steinzeug fiir den Gartenbedarf,
Holz-, Korb-, Flecht-, Schnitz- und Formstoffwaren fir den Garten, Werkzeuge und
Gerate fiir den Garten, Spielgeréte flir den Garten, Rasenmaher, Schnittholz, Zaune,
und Brunnenverkleidungen. ‘

Die Verkaufsflache wird insgesamt auf eine Flache von weniger als 5.000 m? festge-
setzt. Anteilig davon sind maximal 700 m? als Verkaufsflache fiir Beisortimente wie
Glas, Keramik, Porzellan, zoologischer Bedarf und lebende Kleintiere festgesetzt.

Als Verkaufsflache wird definiert: Die Verkaufsflache innerhalb des festgesetzten
Baufensters zusammen mit der zuldssigen Freiverkaufsflache innerhalb der norddst-
lich davon liegenden nicht iberbaubaren Grundstiicksfladche ohne Planzeichensignatur
als Freiverkaufsfldche von maximal 800 m2. (vgl. Textliche Festsetzung 3.2)

Allgemeines Wohngebiet [§ 4 BauNVO]

In den laut Planzeichnung festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4
Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen

- Anlagen fir sportliche Zwecke

- der Versorgung des Gebietes dienende Laden

nicht zuléssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO )

Ebenso sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
zuldssig. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
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, Anlage 4
2.  MaR der baulichen Nutzung [§ 9 Abs. 1 BauGB]

2.1 Grundflachenzahl
Zulassig sind die in der Nutzungsschablone fiir das jeweilige Baugebiet eingetragenen
Grundflachenzahlen als Hochstgrenze.
Die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO vorgesehene Ausnahme, nach der eine Uber-
schreitung der Grundfiachenzahl (GRZ) von 0,8 im geringfligigen AusmaB zugelassen
- werden -kann, sind fiir die als allgemeine Wohngebiete festgesetzien Bereiche nicht

zuléssig.

2.2 Geschossfliche
Fiir das Sondergebiet wird eine zuldssige Geschossfldche von weniger als 5.000 m?2
festgesetzt.

2.3 Hohe baulicher Anlagen
Als unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen (Firsththe) wird
festgesetzt: Mittlere Hohe der Oberkante der an das Grundstiick angrenzenden offent-
lichen ErschlieBungsstraBen im Bereich vor dem jeweiligen Baugrundstiick [§ 18 Abs.
1 BauNVO].

3. Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]

3.1 Bauweise
GeméB Planzeichnung wird abweichende Bauweise festgesetzt.
Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
a: Abweichend von der offenen Bauweise ist eine Baukorperlange von bis zu
110 m zuldssig. Ansonsten gelten die Béstimmungen zur offenen Bauweise.

Fiir die Bebauung mit Hausgruppen wird eine durchgehende Geb&udeldnge von
maximal 22 m Lange fesigesetzt. (§ 9 Abs. 1 Nr.1 und Nr. 3 BauGB i. V. m.
§ 22 BauNVO)
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Anlage 4

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO]
Im Sondergebiet kann die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache Ostlich der festge-
setzten Flache fiir Nebenanlagen (Stellplatze) als Freiverkaufsflache fiir das Sortiment
Gartenmarktartikel und Pflanzen genutzt werden. Diese Verkaufsflaiche wird auf ma-
ximal 800 m? festgesetzt und ist Teil der im gesamten Sondergebiet zulassigen Ver-
kaufsflache von weniger 5000 m2. (vgl. Textliche Festsétzung 1.1)

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpléatze ; ;

[§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO und § 12 Abs. 3 BauGB]
Innerhalb der gemaB Planzeichnung festgesetzten Flache fiir Nebenanlagen (Stell-
platze) sind mindestens 140 Stellpldtze zu errichten.

AuBerdem sind im Plangebiet Stellpldtze oder der jeweils festgesetzten Nutzung un-
tergeordnete Funktionsflachen zuldssig, sofern sie nicht auf Fldchen liegen, die mit ei-
nem in der Planzeichnung festgesetzten Pflanzgebot belegt sind.

| 4. Verbot luftverunreinigender Stoffe [§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB]

Im gesamten Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Ver-
wendung von festen und fliissigen Brennstoffen zur Raumheizung und fiir die Pro-
~zesswarmeerzeugung nicht zulédssig. Solche Brennstoffe sind nur dann zul&ssig, wenn
bei deren Verwendung keine stérkere Luftverunreinigung hinsichtlich der Schadstoffe
Schwefeldioxid, Stickoxid, Kohlenmonoxid, Kohlendioxyid, Kohlenwasserstoffe und
Staub auftreten als bei der Verwendung von Erdgas (H).

Ausnahmsweise kann in Wohnungen die Verwendung fester Brennstoffe in offenen
Kaminen und Kamindéfen, die die Raumheizung nicht generell ersetzen, zugelassen

werden.

5. Immissiosschutz [§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]
Als passive LarmschutzmaBnahmen sind fiir die gemaB Planzeichnung festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiete Fenster der Schallschutzklasse SSK 2 festgesetzt.
Schutzbediirftige Rdume sind auf der weniger larmbelasteten Seite anzuordnen.
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‘ Anlage 4
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

[gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 83 Abs. 1 uvnd Abs. 4 SdchsBO]

1. Hauptgebdude Dach
1.1 Dachform
Sondergebiet:
Es sind Faltdachkonstruktionen, Satteldach oder sonstige geneigte Dachformen zulas-

sig.

Aligemeines Wohngebiet:

Als Dachform fur Hauptgeb&aude sind entsprechend der Planzeichnung gegeneinander
geneigte Dachflachen mit der Neigung von 35° - 45° Dachneigung und durchgehende
Pultdécher mit einer Neigung von 10° - 35° zuléssig.

Als abweichende _VDachabschIUsse sind in den als Aligemeines festgesetzien Berei-
chen gegeneinander versetzte, gegenldufige Pultdachflachen mit einer maximalen
Dachneigung von 35° zulassig, wobei der Versatz der beiden Dachflichen am First
maximal 1,50 m betragen darf. Kriippelwalmausbildungen sind nicht zuléssig.

1.2 Dachaufbauten
Als Dachaufbauten innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind nur Schleppdach-
gauben mit einer Dachneigung von mindestens 15°, Flachdachgauben und Sattel-
dachgauben, mit einer der dem Hauptgeb&ude entsprechenden Dachneigung zuldssig.
Die Lange der Gauben darf maximal 50% der Firstlidnge betragen.

1.3 Dachflachen
Eine hochglanzende Oberflache der Dachdeckung ist mit Ausnahme von Kollektor-
und Glasflachen nicht zuldssig. Ansonsten sind schwarze, braune oder rote Dachstei- -

ne zu verwenden.

Hauptgebédude: duRere Gestaltung

1.4 Fassaden (innerhalb der Wohngebiete)
Fur die Oberflachen der AuBenwande und fiir Fassadenverkleidung sind mineralische
Putze mit mineralischem Farbanstrich, Ziegelsichtmauerwerk, teilweise Holzverscha-

lungen und zementgebundene Holzfaserplatten mit mineralischem Farbanstrich zulés-

sig.
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1.5 Geb&audezubehor
Satellﬁenanlagen fiir den Rundfunk- und Fernsehempfang sind auf der zur Erschlie-
BungsstraBe abgewandten Geb&dudeseite anzubringen.

2. Gestaltung der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge, der Abstellplétze fir Fahrrader, der
Aufstellplitze fiir bewegliche Abfallbehélter und der unbebauten Fliachen der
Baugrundstiicke sowie die Notwendigkeit, Art und Gestaltung von Einfriedungen

2.1 Lagerflachen
Lager- und Arbeitsplétze fiir gewerbliche Nutzungen sind auf der erschlieBungsabge-
wandten Seite aniu|egen und mit SichtschutzmaBnahmen zu umgeben.

2.2 Freiflichenbefestigung
Als Oberflachenmaterial flir befestigte Flachen auf den Baugrundstiicken, wie flr
- Steliplatze fur Kraftfahrzeuge
- Abstellpldtze fir Fahrrader
f- Aufstellplatze flr bewegliche Abfallbehélter
Grundstiickszufahrten und Wege
" Platze, die nicht ausschlieBlich Arbeits- oder Lagerzwecken dienen
sind Ortbeton, Asphalt und Asphaltbeton nicht zuléssig.

2.3 Stellplatziiberdachung
Stellplatze kdnnen mit Pergolen und Rankgeriisten liberbaut werden. Diese sind mit
Pflanzen entsprechend Pflanzenauswahlliste 3 zu begriinen.

Hinweise

Archéologischer Denkmalschutz
Es besteht gemaB § 20 Séchsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) eine Meldepﬂicht

bei Verdacht auf Bodenfunde. Bauausfuihrende Firmen sind darauf hinzuweisen.
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6. MaBnahmen und Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-

gen Bepflanzungen [§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB]

F 1: Baumreihe

Die in der Planzeichnung entlang der Liitzner StraBe/Kostritzer StraBe gekennzeich-
nete Baumreihe ist im Abstand von 10 — 12 m mit groBkronigen Baumen mit einer
Mindestqualitét von 20 — 25 cm Stammumfang, 4 x verpflanzt, entsprechend Pflanzen-

auswabhlliste 1 zu pflanzen.

F 2: Einzelbaume

In der PlanstraBe A sind in der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache bei maximaler Aus-
baubreite der StraBe mindestens zwei Baumstandorte so zu integrieren, dass sie als
verkehrsberuhigende MaBnahme wirksam werden. Es sind groBkronige Bdume ent-
sprechend Pflanzenauswabhlliste 1 mit einer Mindestqualitdt von 20 — 25 cm Stamm-
umfang, 4 x verpflanzt, in einer Pflanzflache von mindestens 6 m? zu pflanzen.
Bei-einer durchgéngigen Ausbaubreite von > 4,75 m kénnen diese beiden Baumstand-
orte in der ausgebauten StraBenverkehrflache entfallen. In diesem Fall sind sie im an-
grenzenden Gartenbereich zu pflanzen.

F 3: Géarten

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ist je angefangene 200 m2 der nicht {iberbau-
baren Grundstiicksfliche mindestens ein hochstdmmiger Baum mit einer Mindestqua-
litat 16 — 18 cm Stammumfang entsprechend Pflanzenauswahilliste zu pflanzen.

F 4: Stellplatzbegriinung

Je vier ebenerdige Stellplatze ist innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten
Flache fiir Nebenanlagen (Stellpléatze) ein standortgerechter groBkroniger Baum mit
einem Stammumfang von mindestens 16 — 18 cm (Hochstamm) entsprechend Pflan-
zenauswabhlliste 1 zu pflanzen und zu unterhalten. Je Baum ist eine offene Baum-
scheibe vori mindestens 4 m2 mit bodendeckenden Gehélzpflanzungen vorzusehen.

F 5: Hecken-/Strauchbepflanzung

Entlang der Nutzungsgrenze zwischen Sondergebiet und allgemeinem Wohngebiet ist
eine mindestens 2,50 m Breite Hecken-/Strauchpflanzung zu pflanzen. Je 5 m2 Pflanz-
flachen sind mindestens 2 Stréaucher (zwei mal verpflanzt, Hohe 60 — 80 cm) zu pflan-
zen. Es sind mindestens 50% einheimische, standortgerechte Arten zu verwenden.
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Alternativ' kann direkt entlang der Nutzungsgrenze eine bauliche Einfriedung in Form

einer geschiossenen Wand mit einer Héhe von mindestens 1,75 m errichtet werden,
die zu begriinen ist.

F 6: Fassadenbegriinung

Fensterlose Fassaden und Mauern sind ab einer GréBe von 50 m? mit Rank-, Schling-
oder Kletterpflanzen dauerhaft zu begriinen. Je 2,50 m Wandlédnge ist eine Pflanze
entsprechend Pflanzenauswabhlliste 3 vorzusehen.

F7: Einfriedungen (i.V.m. § 83 Abs. 1 SachsBO)

Einfriedungen sind - auBer im Grenzbereich zwischen Sonder- und Wohngebiet - nicht
als geschlossene Wénde auszubilden, sondern in Form von Heckenpflanzungen an-
zulegen. Zaune sind bis zu einer Hohe von 0,9 m zuldssig und sind ausschlieBlich in
Holz auszuflihren. In Verbindung mit einer Heckenpflanzung kann eine Maschendraht-
umgrenzung gesetzt werden, wobei diese nicht h6her als die angrenzende Hecke sein
darf. Alle Einfriedungen im Bereich der Geh- und Leitungsrechte sind so anzulegen,
dass die Funktionsféhigkeit der Mulden- und Leitungssysteme nicht beeintréchtigt wird.
Im Vorgartenbereich sind Einfriedungen nur als geschnittene Hecken bis zu einer Ho-
he von 1,10 m zul&ssig.

F8: Begriinte Freiflache

Auf der gemaB Planzeichnung feStgesetzten Flache ist je angefangene 100 m2 ein
standortgerechter, mittelkroniger Baum und je angefangene 50 m2 mindestens ein
Strauch (zwei mal verpflanzt, Hohe 60 — 80 cm) zu pflanzen. Es sind einheimische
Pflanzen entsprechend Pflanzenauswabhlliste 1 und 2 zu wéhien.
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