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A. EINLEITUNG
1. Lage und Grofie des Plangebietes

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes befindet sich im Stadtbezirk Siidost, Ortsteil Reudnitz-Thonberg,
wird in seiner kompletten GroBe durch das Geldnde des ehemaligen Straenbahnhofes Reudnitz der Leip-
ziger Verkehrsbetriebe gebildet und hat eine Grofle von ca. 1,5 ha.

Es wird umgrenzt von der Dresdner Strae im Norden, Wohngrundstiicken im Osten, dem Téubchenweg
und einem leer stehenden ehemaligen Gewerbegebdude im Siiden sowie dem Wohngrundstiick Dresdner
Strafle 74/76 im Westen.

Die rdumliche Lage des Plangebietes ist aus der Ubersmhtskarte bzw. aus der Planzeichnung zu ersehen.

Der genaue Verlauf der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches und die betroffenen Flurstiicke bzw.

Flurstiicksteile konnen aus der Planzeichnung bzw. aus dem Kap.10 dieser Begriindung entnommen wer-
den.

2. Planungsanlass und -erfordernis

Planungsanlass waren die AuBerbetriebnahme des Stralenbahnhofes Reudnitz durch die Leipziger Ver-

kehrsbetriebe (LVB) GmbH im Jahr 1997 und das Bemiihen der LVB, die seit diesem Zeitpunkt unge-

nutzten Betriebsgrundstiicke einer Verwertung zuzufiihren.

In Ubereinstimmung mit der Darstellung im wirksamen Flichennutzungsplan und den Zielen der Stadt-

entwicklung soll an diesem Standort ein Stadtteilzentrum der Kategorie "C" entwickelt werden.

Im Ergebnis der Grundstiicksausschreibung durch die LVB legten mehrere Proj ektenthckler unterschied-

liche Konzepte fiir die Entwicklung des geplanten Stadtteilzentrums vor.

Die Umsetzung dieser beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung erfordert die Aufstellung eines Be-

bauungsplans, um

- den planungsrechtliche Rahmen fiir die Entwicklung des Sondergebletes "Stadtteilzentrum Reudnitz"
in Abstimmung mit den Zielen der Stadtentwicklung zu schaffen,

- eine geordnete stidtebauliche Entwicklung auf den brach gefallenen Flichen zu ermdglichen und

- die Flichen und Raumkanten stiddtebaulich neu anzupassen und festzusetzen.

3. : Ziele und Zwecke der Planung

Planungsziele sind die

- stidtebaulichen Neuordnung des Plangebietes im Rahmen der stidtebaulichen Innenentwicklung,

- planungsrechtliche Sicherung der Entwicklung eines Zentrums der Kategorie "C" entsprechend Stadt-
entwicklungsplan (STEP) Zentren,

- Definition einer neuen Raumkante entlang der Dresdner Strafle,

- Beriicksichtigung der denkmalgeschiitzten Gebdude Dresdner Strae 78 und Wagenhalle "A",

- Beriicksichtigung der Erfordernisse des Immissionsschutzes,

- Sicherung einer Wegeverbindung fiir FuBganger zwischen Dresdner Strafle und Tdubchenweg

. Fortentwicklung des Griinbestandes mit Aufnahme von Beziigen zum siidlich angrenzenden Freiraum

Diese Planungsziele dienen der

- Sicherung, Stirkung und Entwicklung der Zentrenfunktion im Ortsteil Reudnitz-Thonberg mit Be-
deutung fiir den gesamten Bereich der Ostvorstadt, um die Versorgung der Bevolkerung deutlich zu
verbessern,

- Erhaltung und Fortentwicklung der vorhandenen Nutzungsmischung entlang der Dresdner Strafie,

. Besecitigung eines stidtebaulichen Missstandes und nachhaltige Verbesserung des Stadtbildes durch
die Nachnutzung der brach gefallenen Flache des ehemaligen StraBenbahnhofes Reudnitz

- Nutzung der Lagegunst im riumlichen Zentrum der Ostvorstadt mit guter Erreichbarkeit durch den
Offentlichen Personennahverkehr zur Erh6hung der Stabilitit des Ortsteils und als "Imtxalzundung
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fiir die stddtebauliche Entwicklung und die Verbesserung der Wohnqualitdt in den angrenzenden
Baugebieten.

4, Verfahren

Friihzeitige Biirgerbeteiligung zum B-Plan Nr. 203 ,,Stadtteilzentrum
Reudnitz"

. Offentliche Ausstellung der Wettbewerbsergebnisse 26.04.2000 - 05.05.2000

- Offentliche Informationsveranstaltung 27.04.2000
Aufstellungsbeschluss zum B-Plan Nr. 203 ,,Stadtteilzentrum Reudnitz* 17.05.2000
Bekanntmachung im Amtsblatt 27.05.2000
Friihzeitige Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange zum Vorentwurf 05.09.2000
mit Schreiben vom

Unterrichtung der Triger Offentlicher Belange gem. § 3 (2) BauGB mit. 15.12.2000

Schreiben vom

Offentliche Auslegung des B-Plans Nr. 203 ,,Stadtteilzentrum Reudnitz“ 03.01.2001 - 02.02.2001

Veranlasst durch die EU-Richtlinie 2001/42/EG vom 27. Juni 2001 iiber die Priifung der Umweltauswir-
kungen bestimmter Pline und Programme (Plan-UP-Richtlinie), wurde das BauGB mit dem ,,Europa-
rechtsanpassungsgesetzt Bau — EAGBau® gedndert. Die Anderung trat am 20. Juli 2004 in Kraft. Die
Neufassung des BauGB vom 23. September 2004 wurde am 01. Oktober 2004 bekannt gemacht.

Dieses Verfahrens wird jedoch gemiB § 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB nach den Vorschriften des BauGB in
der bis zum 20.07.2004 geltenden Fassung zu Ende gefiihrt.

Im Planungsverlauf war zu priifen, ob fiir den Bebauungsplan Nr. 203 eine UVP-Pflicht besteht und ein
Umweltbericht zu erstellen ist.

Entsprechend der Uberleitungsvorschrift des § 245 ¢ Abs. 1 BauGB in der bis zum 20.07.2004 geltenden
Fassung finden fiir die Beurteilung der UVP-Pflichtigkeit die Vorschriften des BauGB in der bis zum
20.07.2004 geltenden Fassung weiterhin Anwendung.

Der Bebauungsplan Nr. 203 unterliegt demnach der UVP-Pflicht. Ein Umweltbericht muss in die Be-
griindung aufgenommen werden. .
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

S. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes
51 Topografie und Baugrundverhiltnisse
51.1 Topographie

Das Grundstiick ist insgesamt relativ eben. Es steigt von der nérdlichen Grenze ( Dresdner Strafle) zur
sitdlichen Grenze (Taubchenweg) von ca. 113,00 m ii.NN auf ca. 115,00 m i.NN leicht an. In der Ost-
West-Ausdehnung ist das Grundstiick eben.

5.1.2 Boden

Der Planungsbereich gehort naturrdumlich zur Einheit des Leipziger Landes, dem zentralen Teil der
Leipziger Tieflandbucht. Wahrend des Tertidrs bildeten sich méchtige Braunkohlefléze. Zur Saale-
Kaltzeit erfolgten Aufschiittungen in Form von Schottern und Sanden insbesondere durch die Mulde, die
zu Beginn des Saale-Glazials noch vom Standort des heutigen Grimma iiber den heutigen Bereich der
Stadt Leipzig nach dem Bereich des heutigen Bitterfeld floss.

Fiir den Bereich des Plahgebietes ( ehemaliges StraBenbahndepot ) wurde im Rahmen einer orientieren-
den Erkundung folgendes geologisches Profil ermittelt (GEOPHYSIK GGD 1998):
* 0,5-20m Auffiillung (Holoz#n anthropogen)

* 20-15,0m Sande, z.T. schluffig, Kiese (Kiessande der fluviatilen friihsaale-zeitlichen Bil-
dungen des 1. Vorstofles der Saale-Kaltzeit - Hauptterrassen — ohne Morénen)
* >10,0m Sande und Schluffe (Tertidr Oligozén) ”

Die Quartirbasis befindet sich bei ca. 98 m ii. NN.

513 Grundwasserverhiiltnisse :

Innerhalb des Bereiches Reudnitz ist der oberflichennahe Hauptgrundwasserleiter 1,5 vertreten. Es han-
delt sich um einen 10-20 m michtigen Aquifer innerhalb der quartiren Elster-Mulde-Schotter, der einen
Kf-Wert von ca. 50x10™ m/s aufweist. Die FlieBrichtung verlduft von Siidosten nach Nordwesten. Laut
aktuellem Hydroisohypsenplan vom Mai 1997 betréigt der mittlere Grundwasserstand des Hauptgrund-
wasserleiters im Bereich des ehemaligen StraBenbahndepots 109,2 m ii. NN. Die Grundwasser-
Flurabstinde betragen auf dem Grundstiick des ehemaligen Stralenbahndepots ca. 4,6 m (GEOPYSIK
GGD 1998).

Im Plangebiet liegen keine Trinkwasserschutzzonen vor.

Im Ergebnis einer orientierenden Erkundung und Gefihrdungsabschitzung des Grundwasserzustandes fiir
das Gelidnde des ehemaligen StraBenbahnhofes (GEOPYSIK GGD 1998) wurden an allen Messstellen im
Bereich des Strafienbahnhofes deutliche Grundwasserkontaminationen nachgewiesen. Haupttrager der
Belastungen sind Tetrachlorethen, Trichlorethen und cis-1,2-Dichlorethen. Ein vom ehemaligen Betriebs-
gelinde ausgehender Eintrag der Schadstoffe konnte nicht nachgewiesen werden, da in der Anstromstelle
gleich hohe oder hohere Gehalte an Schadstoffen als in der Abstromstelle registriert wurden. Eine Migra-
tion der Kontamination iiber den Bodenluftpfad wurde nicht festgestelit. Entsprechend der Grundwasser-
situation ist nach gegenwirtigem Kenntnisstand eine altlastenbedingte Grundwassersanierung am Stand-
ort nicht notwendig und sinnvoll.

5.1.4 Altlasten

Die Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB) GmbH haben zur Abschitzung altlastenrelevanter Gefdhrdungen
und eventuell daraus folgender BehandlungsmaBnahmen eine “orientierende Erkundung und Geféhr-
dungsabschétzung” durch GEOPYSIK GGD im Jahre 1998 gemaB Sichsischer Altlastenmethodik auf
dem gesamten Gebiet des ehemaligen Straflenbahndepots durchfiihren lassen.

Im Rahmen der Erkundung wurden 68 Boden- und 12 Bodenluftproben auf 15 Verdachtsfléchen unter-
sucht sowie 2 Grundwassermessstellen und ein Betriebsbrunnen beprobt.
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Die Bodenuntersuchungen ergaben durchweg keine Priifwertiiberschreitungen fiir Wohngebiete. Auch die
Bodenluftproben zeigten keine Anhaltspunkte fiir gefihrdungsrelevante Kontaminationen durch leicht-
fliichtige Schadstoffe auf. Nachgewiesen wurden zwei oberflichennahe Mineralélbelastungen von gerin-
ger Ausdehnung im Parkplatzbereich (920 mg/kg IRKW) und im Ollager (280 mg/kg IRKW und 4,3
mg/m’ BTEX). Dariiber hinaus wurde im Bereich des ehemaligen Tausalzlagers des Betriebshofes ein
erhohter Chlorid-Wert von 220mg/1 festgestellt. Die genannten Kontaminationen sind bei Baumafinahmen
abfallrechtlich zu behandeln. i

Zusammenfassend ist festzustellen, dass keine gefahrenrelevanten Bodenkontaminationen im Gelidndebe-
- reich nachgewiesen wurden, die altlastenseitig Sanierungsmafinahmen erfordern.

(Stellungnahme des Amtes fiir Umweltschutz der Stadt Leipzig vom 18.10.1999 an die LVB.)

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

5.2.1 Geschichtliche Entwicklung

Die Gemeinde Reudnitz wurde 1889 nach Leipzig eingemeindet. Zunichst als StraBendorf ausgeformt
entwickelte sich der Ortsteil im Zuge der Industrialisierung als klassischer Fabrikstandort und Arbeiter-
vorort im Osten Leipzigs. Dem gemil} wird der Stadtteil heute von ausgedehnten Wohnquartieren aus der
Griinderzeit und den zwanziger Jahren geprigt, andererseits aber auch von zahlreichen Brachflichen e-
hemaliger Betriebe und Einrichtungen. Das Plangebiet wird durch die Fliche des ehemaligen Straflen-
bahnhofes Reudnitz gebildet. Im Zuge der Entwicklung der Leipziger Straflenbahn entstanden zum Ende
des vorigen Jahrhunderts auf dem Geldnde des ehemaligen Landhausareals des Musikalienverlegers
Friedrich Hofmeister ein Verwaltungsgebdude der damaligen Pferdebahndirektion, Stille, Remisen und
Wagenschuppen. In den zwanziger Jahren diesen Jahrhunderts wurde die Bebauungsstruktur des Straflen-
bahnhofes durch die Errichtung einer ca. 60m langen Stahlbeton-werkstatthalle geformt. Im Zuge der
Umstrukturierung und Modemisierung der Leipziger Verkehrs-betriebe nach 1990 wurde der- Straflen-
bahnhof 1997 stillgelegt und entwickelte sich zu einer Brachfldche.

5.2.2 Bebauung und Nutzung ‘

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird in seiner kompletten Gré8e durch die Anlagen des ehe-
maligen StraBenbahnhofes Reudnitz der Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB) gebildet und ist derzeit v6llig
ungenutzt.

Das Gelidnde des ehemaligen Straenbahnhofes erstreckt sich siidlich der Dresdner Strafle durchgehend
bis zum Tdubchenweg. Das ca. 1,5 ha umfassende Grundstiick ist an der Dresdner Strafle mit einem ein-
zelnen, unter Denkmalschutz stehenden ehemaligen Verwaltungsgebdude bebaut. Dieses wurde bereits
1851 durch den Musikverleger Hofmeister als 3-geschossiger reprisentativer klassizistischer Bau errich-
tet und fiigt sich in Gestaltung und Kubatur harmonisch in die angrenzende Griinderzeitbebauung ein.
Auf dem westlichen Grundstiicksteil steht die unter Denkmalschutz stehende sog. Wagenhalle "A", eine
von ehemals drei Wagenhallen, die 1910-12 als Stahlbetonrahmenkonstruktion mit Lichtbédndern im
Dachfldchenbereich errichtet wurde. An der siidwestlichen Grundstiicksgrenze nahe dem T#dubchenweg
befindet sich ein Kriegsgefallenendenkmal.

Zwei weitere offene Wagenhallen unterschiedlicher Bauart, eine offene Werkstattwagenhalle, ein kleine-
res Wirtschaftsgebidude und ein ehemaliges Verwaltungsgebdude (Dresdner Strafle 80), das wahrschein-
lich ein Element der ehemals dorflichen Bebauung darstellte, befanden sich ebenfalls innerhalb des Plan-
gebietes wurden aber nicht als erhaltenswiirdig eingeschitzt und inzwischen abgerissen.

Die nicht mit Gebduden versehenen Flichen des Planungsgebietes werden bis auf ganz geringe Ausnah-
men durch vollversiegelte Gleisanlagen der Stra3enbahn gebildet.

Die an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden und auBerhalb desselben befindlichen
Grundstiicke und baulichen Anlagen im derzeitigen Bestand stellen sich wie folgt dar:
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Nordliche Grenze:
Nordlich grenzt an das Plangebiet unmittelbar der 6ffentliche StraBenraum der Dresdner Strale mit der
Fithrung der Straflenbahn an. Nordlich der Dresdner Strafle schliefit sich ein durch die Dresdner Strafie,
KoehlerstraBe und Kapellenstrafie gebildetes geschlossenes Griinderzeitquartier mit i.d.R. 5-geschossiger
Wohnbebauung an.

Ostliche Grenze:

Ostlich grenzt an das Plangebiet siidlich der Dresdner StraBle eine ortsbildtypische 5-geschossige repré-
sentative Griinderzeitbebauung mit Wohnnutzung in den Obergeschossen und Geschiften im Erdgeschoss
an. Siidlich folgend bis zum Taubchenweg grenzen die riickwértigen baulichen Nebenanlagen der griin-
derzeitlichen Wohngrundstiicke der westlichen Seite der Kippenbergstrafle direkt an. Eine Ausnahme
bildet ein an der siidostlichen Grenze vorhandenes Wohnhaus (T4dubchenweg 77), welches mit seiner
westlichen Giebelfliche unmittelbar an die ostliche Grenze des Plangebietes anschliefit.

Stidliche Grenze:

Siidlich grenzen an das Plangebiet unmittelbar der 6ffentliche Straenraum des Taubchenweges und leer-
stehende 2- und 5-geschossige Gewerbegebiude (Taubchenweg 71-73) mit ihren Brandwénden an. Siid-
lich des Taubchenweges befindet sich eine griinderzeitlich geprégte geschlossene i.d.R. 5-geschossige
Straffenrandbebauung mit Wohnnutzungen in den Obergeschossen und Geschiften im Erdgeschossbe-
reich. :

Westliche Grenze:

Westlich grenzt an das Plangebiet im nérdlichen Teil ein geschlossener Wohnhof (Dresdner Strafle 74
und 76) mit seinen Brandwinden unmittelbar an. Im Siidlichen Teil schlieBen Freiflichen und 2-
geschossige Nebengebiude dieser Wohnbebauung an.

523. Archiologie und Denkmalschutz

Folgende Baudenkmale nach Sichsischem Denkmalschutzgesetz befinden sich im Plangebiet:
Verwaltungsgebiude Dresdner Strafle 78

Wagenhalle "A" (1910-12 / Stahlbeton)

Kriegsgefallenendenkmal 1914-18 / siid-westliche Grenze nahe Tdubchenweg

Die Denkmaleigenschaft der im Plangebiet ehemals unter Denkmalschutz stehenden Gebdude
Verwaltungsgebiude Dresdner Strafie 80

Wagenhallen Holzbinderkonstruktion (als Komplex bezeichnet als Wagenhalle B)
Werkstattwagenhalle 1925-26 / Stahlbeton (Wagenhalle C)

wurde aufgehoben, der Abriss wurde genehmigt und vollzogen.

Grundlage vorstehender Aufzihlung der denkmalgeschiitzten Objekte bildet die Verdffentlichung "Kul-
turdenkmale der Stadt Leipzig" mit Stand Oktober 2002.
GroBe Teile des Plangebietes sind als archdologisches Kulturdenkmal im Landesamt fiir Archéologie
erfasst (gem. Schnellerfassung der archiologischen Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen, Regierungsbe-
zirk Leipzig, Stand 4.95). Das Landesamt ist mindestens 3 Wochen vor Baubeginn vom Vorhabentréger
zu informieren. ' '

53 Vorhandene Freifléichen und ihre Nutzung

Grundsitzlich ist festzustellen, dass die Fliche des Plangebietes bis auf wenige Ausnahmen véllig versie-
“gelt ist. Dies ist dem Umstand geschuldet, dass die fiir den Betrieb des Stralenbahnhofes notwendigen
Gleisanlagen komplett fiir LKW befahrbar gemacht werden mussten. Die Versiegelung besteht zu grofiten
Teilen aus Ortbetonflichen bzw. Pflaster- oder Bitumenflichen. Die nicht versiegelten Flichen bestehen
aus 4 Einzelflichen mit einer Gesamtgrofe von ca. 450 m? die sich derzeit im Bestand als brachliegende
ehemalige Rasenflichen in Form von Verkehrsinseln zwischen den Gleisen ( im nérdlichen Grundstiicks-
bereich ) und einer ehemaligen Rasenfliche um das Kriegerdenkmal am siidwestlichen Grundstiicksrand
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darstellen. Bezogen auf die Gesamtgrundstiickfliche ergibt sich damit ein Versiegelungsgrad des Pla-
nungsgebietes von ca. 97 %.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich derzeit 10 Baumstandorte, von denen aus der landschaftspflege-
rischen Bewertung heraus keiner als “Besonders erhaltenswert” bzw. “erhaltenswert” eingeschétzt wird.
Auflerhalb des Plangebietes, aber unmittelbar an dieses angrenzend, befinden sich derzeit 7
Baumstandorte, von denen aus der landschaftspflegerischen Bewertung alle 7 Standorte als “Besonders
erhaltenswert” bzw.  “erhaltenswert” eingeschétzt werden. Im Detail ist der Baumbestand im
Umweltbericht, Kap. 7.1.2 dargestellt und im Anhang 2 der Begriindung eingetragen.

54 Technische Infrastruktur
5.4.1 Verkehrsinfrastruktuf

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die traditionell sehr gute ErschlieBung des Stadtgebietes Leipzig mit Mitteln des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs ist auch fiir das Plangebiet zutreffend. Hierbei ist die Lagegunst zur Straflenbahnfiihrung,
bedingt durch die ehemalige Nutzung, mafigebend.

Das Plangebiet wird iiber die im Straflenraum der Dresdner Strafle gefiihrten Strafenbahnlinien 4 und 7
sowie die Buslinien 72 und 73 in unmittelbarer Nihe tangiert. Haltestellenbereiche befinden sich in einem
Abstand von weniger als 100m an der Kohlerstrafle.

Motorisierter Individualverkehr ;

Das Plangebiet befindet sich zwischen zwei in Ost-West-Richtung verlaufenden Straenfithrungen, die es
im Norden und Siiden direkt begrenzen.

Im Norden wird es unmittelbar durch die Dresdner StraBe als stidtische Hauptverkehrsstrale mit Bundes-
straflenfunktion tangiert. Damit ist eine direkte Anbindung an das Stadtzentrum sowie das Umland und
die iibergeordneten Verkehrsverbindungen gewihrleistet. GleichermafBen ist aber auch, bedingt durch das
hohe Verkehrsaufkommen sowie durch iiberértlichen Durchgangsverkehr zu Spitzenzeiten (morgens und
abends) eine erh6hte Larm- und Abgasbelastung zu verzeichnen.

Im Stiden wird das Plangebiet vom Taubchenweg als stddtische Hauptverkehrsstrale wiederum direkt
tangiert. Uber diese StraBenfithrung ist gleichermaBen eine direkte Anbindung an das Stadtzentrum sowie
das iiberdrtliche Strafiennetz direkt und unkompliziert moglich. Das Verkehrsaufkommen ist hier gerin-
ger, so dass keine auBergew6hnlichen Larm- oder Abgasbelastungen entstehen.

Fufigingerverkehr

Hinsichtlich des FuBgéngerverkehrs ist derzeit im Randbereich des Plangebietes, bedingt durch die Bar-
rierewirkung des ehemaligen StraBenbahnhofes in Nord-Siid-Richtung, eine eindeutige Kanalisierung der
Fufigidngerstréme auf die Dresdner Strafle und den Taubchenweg ohne direkte Verbindung festzustellen.
Infolge der vorhandenen guten OPNV-ErschlieBung und der traditionell gewachsenen Einkaufslage sind
im Bereich Dresdner Strafle / Wurzner Strafie / Breite Strafle erhebliche Fufigdngerbewegungen zu ver-
zeichnen. Trotz des hohen Verkehrsaufkommens wird durch die vorhandenen Lichtsignalanlagen an den
Knotenpunkten ein unkompliziertes Queren der Dresdner StraBe fiir Fuiginger erméglicht.

Die Frequentierung des Tdubchenweges durch Fufigénger ist derzeit in erster Linie auf die Anwohner
beschrénkt. Dariiber hinaus sind FuBgingerbewegungen beziiglich der im Tdubchenweg vorhandenen
gewerblichen, sozialen und kulturellen Einrichtungen sowie dem Erreichen des Reudnitzer Parks als stiad-
tische Parkanlage zu verzeichnen. Geféhrdungen fiir FuBBgénger durch Fahrverkehr treten hier nicht auf,
da auch mit der Stillegung des Strafienbahnhofes eine wesentliche Gefahrenquelle bzw. Belastung durch
Straflenbahnfahrten weggefallen ist. :

Fahrradverkehr
Das derzeitige Radverkehrsaufkommen ist als relativ gering zu bezeichnen, was jedoch nicht zuletzt auf
die vorhandenen schlechten Verkehrsbedingungen fiir Radfahrer zuriickzufiithren ist. Im Bereich des
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Plangebietes gibt es kein zusammenhangendes Radwegenetz. Eine sichere Fithrung fiir Radfahrer auf der
Dresdner Strafle ist nicht vorhanden. ~

5.4.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Bedingt durch seine ehemalige Nutzung als Strafienbahndepot sowie seine direkte Lage im Zentrum des
Stadtteils Reudnitz ist das Plangebiet von der Dresdner Strafie sowie dem Taubchenweg technisch voll
erschiossen.

5.5 Soziale Infrastruktur

Bedingt durch seine ehemalige Nutzung als StraBenbahndepot sind Anlagen der sozialen Infrastruktur im
Plangebiet nicht vorhanden. Vorhandene Anlagen im Umfeld des Plangebietes (z.B. Schulen, Kinderta-
gesstitten, Sport- und Spielplétze) sind fiir das Planverfahren auch nicht relevant, da im Plangebiet keine
Wohnungen vorgesehen sind, somit auch kein Bedarf an Anlagen der sozialen Infrastruktur entsteht.

5.6 Private Infrastruktur

Bedingt durch seine ehemalige Nutzung als StraBenbahndepot sind Betriebe der privaten Infrastruktur
(z.B. Handel, Handwerk, Dienstleistungen, Kultur) im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden. Im Umfeld
des Plangebietes gibt es aber ein breites Angebot an Liden, Discountern, Dienstleistungs- und
Handwerksbetrieben, Praxen und Kanzleien sowie ein Kino. Es fehlt jedoch bisher ein "Magnetbetrieb”,
der die stadtstrukturell erwiinschte Entwicklung zum Stadtteilzentrum am Standort gewéhrleisten kann.
Eine Analyse des vorhandenen Handelsnetzes erfolgte im Rahmen der durch die Stadt Leipzig in Auftrag
gegebenen Marktuntersuchung der Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung (GMA) vom November
1999.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen
6.1.1. Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Im Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen sowie im Regionalplan Westsachsen nimmt die Stadt
Leipzig als Oberzentrum des gleichnamigen Regierungsbezirkes zusammen mit der Stadt Halle die zent-
rale Funktion des Verdichtungsraumes Halle-Leipzig ein. Die mit dem geplanten Stadtteilzentrum konzi-
pierte zentrumsrelevante Funktion innerhalb der Zentrenausbildung der Stadt Leipzig steht daher in vol-
lem Ubereinklang mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung. '

Infolge einer neuen Rechtslage im séchsischen Raumordnungs- und Landesplanungsrecht war die Ver-
traglichkeit der Planungsabsicht mit dem seit dem 20.12.2001 rechtsverbindlichen Regionalplan
Westsachsen (RPWS) und mit dem seit dem 01.01.2004 verbindlichen Landesentwicklungsplan (LEP
2003) des Freistaates Sachsen zu priifen.

Im Ergebnis der Priifung wird festgestellt, dass der B-Plan Nr. 203 ,,Stadtteilzentrum Reudnitz™ den Zie-
len der Raumordnung

1. zur Entwicklung und Stirkung der Zentralen Orte (LEP 2003, Z 2.3.1),
2. - der Ausprigung der wirtschaftlichen Funktionen der Oberzentren im Freistaat Sachsen
(LEP 2003,Z2.2.3 und G 6.1.1), :
- 3. der Ansiedlung groBflichiger Einzelhandelseinrichtungen mit einem wesentlichen Anteil
innenstadtrelevanter Randsortimente an stiadtebaulich integrierten Standorten, die durch den
OPNV erschlossen sein sollten (LEP 2003, Z 6.2.1 und 6.2.5) und
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4. der vorrangigen Nutzung vorhandener und /oder brachgefallener Baufldchen, eingefiigt in
die vorhandene Siedlungsstruktur (LEP 2003, Z 5.1.3 und 5.1.5), entspricht.

6.1.2. Flichennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Stadt Leipzig wurde am 15.04.1995 rechtswirksam. Er enthilt fiir das Plan-
gebiet folgende Aussagen:
- das gesamte Planungsgebiet ist als Sonderbauflidche fiir groBflachigen Einzelhandel ausgewiesen
- die Fliche des Plangebietes wird als Zentrum der B-Kategorie ausgewiesen.

6.1.3. Bebauungspline
Rechtsverbindliche oder in Aufstellung befindliche Bebauungspldane sind in der Umgebung des
Plangebietes nicht vorhanden.

6.1.4. Zulissigkeit von Bauvorhaben

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben in der nidheren Umgebung des Plangebietes wird auf der Grundlage
von § 34 BauGB beurteilt. Das innerhalb des Plangebietes beabsichtigte Bauvorhaben eines Stadtteilzent-
rums kann nach § 34 BauGB nicht zugelassen werden und setzt einen Bebauungsplan voraus.

Nach Durchfithrung der 6ffentlichen Auslegung und sachgerechter Abwégung der eingegangenen Stel-
lungnahmen ist die formelle und materielle Planreife gegeben, so dass auf der Grundlage von § 33(1)
BauGB eine Baugenehmigung fiir das Bauvorhaben "Stadtteilzentrum Reudnitz" erteilt werden konnte.

6.1.5. Sanierungsgebiet '"Reudnitz"

Das Plangebiet liegt innerhalb des Sanierungsgebietes "Reudnitz". Die Entwicklung eines Stadtteilzent-
rums entspricht den Sanierungszielen gemifl den Beschliissen des Stadtrates RB-1507/99 vom
24.02.1999 und RB-1500/2003 vom 10.12.2003.

Im Einzelnen heifit es: “Insbesondere durch Neubebauung des ehemaligen Straflenbahnhofes Reudnitz
sind Voraussetzungen fiir eine bedarfsorientierte Nutzungsmischung von Einzelhandel, Dienstleistungen,

Freizeitangeboten und Stadtteilkultur zu schaffen.”
( Sanierungsgebiet "Reudnitz": Sanierungskonzeption, Sanierungsziele, Sanierungsplan. Stadt Leipzig, Dezernat Planung und
Bau, Amt fiir Stadtsanierung und Wohnungsbauforderung, Leipzig, 7/1999,S.8)

6.2. Informelle Planungen

Im Stadtentwicklungsplan "Gewerbliche Bauflachen" sind keine fiir das Plangebiet relevanten Aussagen
enthalten.

6.2.1 Stadtentwicklungsplan "Zentren"

Im Stadtentwicklungsplan (STEP) "Zentren" ist das Plangebiet als Zentrum der C-Kategorie dargestellt.
Gegenwirtig befindet sich dort ein Nahversorgungszentrum als StraBen begleitende Einkaufslage mit
Komplementimutzungen. Es ist vorgesehen, das Zentrum unter Nutzung der Fldchenpotenziale des brach
gefallenen ehemaligen StraBenbahnhofes Reudnitz zum Stadtteilzentrum Reudnitz auszubauen. Der Fla-
chennutzungsplan soll entsprechend angepasst werden.

6.2.2 Stadtentwicklungsplan " Verkehr und Offentlicher Raum"

Im STEP "Verkehr und Offentlicher Raum" ist die Dresdrier Strae im Bestand als wichtige Bundesstrafie
(B6) dargestellt, deren Bedeutung im Straflennetz sich aber im Rahmen des Ausbaus der "Nordtangente"
bis 2015 verringern wird. Es ist eine Riickstufung zu einer wichtigen Hauptverkehrsstralle vorgesehen.
Fiir den Tdubchenweg ist bis 2015 eine Riickstufung von einer Hauptverkehrsstrafie zur Haupterschlie-
Bungsstrale vorgesehen. Der Ausbau der Dresdner Strafle erfolgt schrittweise und ist als langfristige
MafBnahme im Zusammenhang mit der Straenbahnplanung (Ausbau zur Stadtbahnlinie) vorgesehen. Mit
einer Erhohung der Verkehrsbelastung um ca. 2000-5000 KFZ/Tag ist in der Dresdner Strafle und im
Téaubchenweges bis 2015 zu rechnen.

31.03.2006

——



Begriindung zum Seite 11
Bebauungsplan Nr. 203 “Stadtteilzentrum Reudnitz"

6.2.3. Stadtentwicklungsplan ""Wohnungsbau und Stadterneuerung"

Im STEP "Wohnungsbau und Stadterneuerung, Texlplan Stadterneuerung / Potentialplan Ost" ist das
Plangebiet als Teil einer Zentrumsfléche mit zwei bedeutsamen Gebduden (Dresdner Strafie 78 und Wa-
genhalle "A") dargestellt.

7. Umweltbericht
7.0. Erliduterungen zur rechtlichen Notwendigkeit des Umweltberichtes

Veranlasst durch die EU-Richtlinie 2001/42/EG vom 27. Juni 2001 iiber die Pritfung der Umweltauswir-
kungen bestimmter Pline und Programme (Plan-UP- Rxchthme) wurde das BauGB mit dem ,,Europa-
rechtsanpassungsgesetzt Bau — EAGBau“ geéndert. Die Anderung trat am 20. Juli 2004 in Kraft. Die
Neufassung des BauGB vom 23. September 2004 wurde am 01. Oktober 2004 bekannt gemacht. Dieses
Verfahrens wird jedoch gem#fl § 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB nach den Vorschriften des BauGB in der bis
zum 20.07.2004 geltenden Fassung zu Ende gefiihrt.

Im Planungsverlauf war zu priifen, ob fiir den Bebauungsplan Nr.203 eine UVP-Pflicht besteht und ein
Umweltbericht zu erstellen ist. Entsprechend der Uberleitungsvorschrift des § 245 ¢ Abs.1 BauGB in der
bis zum 20.07.2004 geltenden Fassung finden fiir die Beurteilung der UVP-Pilichtigkeit d1e Vorschriften
des BauGB in der bis zum 20.07.2004 geltenden Fassung weiterhin Anwendung.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 203 durch den Stadtrat im Mai 2000
war fiir das geplante Vorhaben gemaf RL 97/11/EG vom 03.03.1997 und dem Gesetz iiber die Umwelt-
vertriaglichkeitspriifung (UVPG) vom 12.02.1990 hinsichtlich der rechtlichen Wirksamkeit des §3 (1) 1
UVPG und der Anlage zu § 3 UVPG die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) er-
forderlich, deren Ergebnisse im Bebauungsplanverfahren zu beriicksichtigen waren.

Zur Durchfiihrung der Umweltvertriglichkeitspriifung wurde in Abstimmung mit dem Amt fiir Umwelt-
schutz eine Umweltvertriglichkeitsstudie (UVS) auf der Grundlage des Planungszieles in Aufirag gege-
ben. Die Erarbeitung der UVS erfolgte im Jahr 2000 durch das Biiro GfL Planungs- und Ingenieurgesell-
schaft GmbH aus Leipzig. Auf der Basis der UVS erfolgte durch das Amt fiir Umweltschutz eine Um-
weltvertriiglichkeitspriifung, deren Ergebnisse in den Bebauungsplanvorentwurf aufgenommen wurden.

- Nach Rechtslage des hier zur Anwendung kommenden BauGB in der bis zum 20.07.2004 geltenden Fas-
sung wire fiir das Vorhaben gemiB Nr. 18.8 der Anlage 1 des UVPG vom 19.09.2001 eine allgemeine
Vorpriifung gemiB § 3¢ durchzufiihren. Da aber nach o. g fritherer Rechtslage zum Zeitpunkt des Aufstel-
lungsbeschlusses im Jahr 2000 fiir den Bebauungsplan eine UVP nachweislich durchgefiihrt wurde, konn-
te auf eine allgemeine Vorpriifung verzichtet werden. Ein Umweltbericht muss aber in die Begriindung
aufgenommen werden.

Im Rahmen dieses nachfolgenden Umweltberichtes wurde der Bebauungsplan und seine inhaltlichen Zie-
le gemiB § 3e Abs. 1 Nr. 2 des UVPG vom 19.09.2001 einer Einschitzung der Erheblichkeit und Nach-
haltigkeit der Umweltauswirkungen unterzogen.

7.1. Bestandserfassung als Beschreibung der Umwelt. und ihrer Bestandteile im
Geltungsbereich

Im Einwirkbereich des geplanten Stadtteilzentrums, der sich gemdB der vorliegenden
Umweltvertraghchkextsstudle zum Bauvorhaben, erarbeitet durch das Biiro GfL Leipzig mit Stand 05/2000,
definiert, werden im nachfolgenden Text die Umwelt und ihre Bestandteile auf der Grundlage einer
Raumempfindlichkeitsanalyse explizit beschrieben. Diese Beschreibung erfolgt getrennt nach
Schutzgutkategorien.
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7.1.1. Menschen

Das Schutzgut Menschen stellt ein komplexes Schutzgut dar und befasst sich mit der Situation, den
Belangen und Bediirfnissen der Einwohner des Untersuchungsgebietes und seiner niheren Umgebung
(Lebensqualitat). Wesentliche Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Menschen bilden die Wohnlage
und Infrastruktur, das Angebot an Griin- und Freiflichen, Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten
einschlieBlich deren Zuginglichkeit sowie vorhandene Lirm- und Schadstoffimmissionen. '

GemilB Flachennutzungsplan der Stadt Leipzig bestehen innerhalb des Bewertungsgebietes unterschiedliche
Darstellungen. Abgesehen von dem als 6ffentliche Blldungsemnchtung gekennzeichneten Geldnde der
Schule und des Kindergartens westlich des Reudnitzer Parkes sowie zweier gemischter Baufldchen (M) im
norddstlichen Grenzbereich des Bewertungsgebicetes (Breite Strale zwischen Wurzner und Bernhardstrafie)
und westlich des ehemaligen StraBenbahnhofes (zwischen Dresdner StraBe, Anna-Kuhnow-Strafle und
Téubchenweg) sind die iibrigen bebauten Fléchen als Wohnbauflichen (W) dargestellt..

Das echemalige Straflenbahnhofsgeldnde ist im Flachennutzungsplan als Sondergebietsfliche fiir
grof}flichigen Einzelhandel und Zentrum der B-Kategorie dargestellt.

Die Einwohnerdichte im Gebiet betréigt derzeit ca. 63 Ew./ha. Diese sehr geringe Grofie begriindet sich mit
der Vielzahl der vorhandenen Brachflichen. Einwohnerschwerpunkte bilden die vorhandenen
Blockrandbebauungen. Zwischen KippenbergstraBe/Tdaubchenweg und ehemaligem Strafenbahnhof
wohnen nur 83 Personen. In der Hiuserreihe gegeniiber dem Baugrundstiick am Taubchenweg weitere 89
Personen.

Die traditionell sehr gute . ErschlieBung des Stadtgebietes von Leipzig durch den &ffentlichen
Personennahverkehr ist auch fiir das Plangebiet zutreffend. Hierbei ist die Lagegunst zur
StraBenbahnfiihrung, bedingt durch die ehemalige Nutzung, mafigebend.

Das Plangebiet wird tiber die im StraBenraum der Dresdner Strafe gefiihrten Straenbahnlinien 4, 7 und die
Buslinien 72 und 73 in unmittelbarer Nahe tangiert. Haltestellenbereiche befinden sich in einem Abstand
von weniger als 100m. -

Das Plangebiet befindet sich zwischen zwei in Ost-West-Richtung verlaufenden StraBenfithrungen, die es
im Norden und Siiden direkt begrenzen. Im Norden wird es unmittelbar durch die Dresdner Strafle als
stadtische Hauptverkehrsstrafle mit Bundesstraflenfunktion tangiert. Damit ist eine direkte fahrverkehrliche
Anbindung an das Stadtzentrum sowie das Umland und die iibergeordneten Verkehrsverbindungen
gewihrleistet. Gleichermallen ist aber auch bedingt durch das hohe Verkehrsaufkommen sowie durch
iiberortlichen Durchgangsverkehr zu Spitzenzeiten (morgens und abends) eine erhdhte Lérm- und
Abgasbelastung zu verzeichnen. Im Siiden wird das Plangebiet vom Taubchenweg als stddtische
HauptverkehrsstraBe wiederum direkt tangiert. Uber diese StraBenfithrung ist gleichermaBen eine direkte
fahrverkehrliche Anbindung an das Stadtzentrum sowie das iiberdrtliche StraBennetz direkt und
unkompliziert moglich. Das Verkehrsaufkommen ist fiir die Grofle der Strafle relativ gering. Damit
entstehen hier keine auflergewohnlichen Larm- oder Abgasbelastungen.

Hinsichtlich des FuBlgidngerverkehrs ist derzeit im Planbereich, bedingt durch die Barrierewirkung des
ehemaligen StraBenbahnhofes in Nord-Siid-Richtung, eine eindeutige Kanalisierung der FuBgingerstrome
auf die Dresdner StraBe und den Taubchenweg ohne direkte Verbindung festzustellen.

Bedingt durch die vorhandenen komfortablen Méglichkeiten der Nutzung des Verkehrstriigers OPNV und
die traditionell gewachsenen Verkaufseinrichtungen der Dresdner StraBe sind in der Dresdner Strafle im
Kreuzungsbereich Wurzner Strafle / Breite Strafle die eindeutig grofiten Fuflgidngerbewegungen des
Stadtteils Reudnitz zu verzeichnen. Trotz des hohen Verkehrsaufkommens wird durch die vorhandenen
Lichtsignalanlagen an den Knotenpunkten ein unkompliziertes Queren der Dresdner Strafle fiir FuBiginger
ermdglicht.

Die Frequentierung des Taubchenweges durch FuBlginger ist derzeit in erster Linie auf die Anwohner
beschrinkt. Dariiber hinaus sind FuBgingerbewegungen beziiglich der im Taubchenweg ‘vorhandenen
gewerblichen, sozialen und kulturellen Einrichtungen sowie dem Erreichen des Reudnitzer Parks als
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stddtische Parkanlage zu verzeichnen. Gefdhrdungen durch Fahrverkehr fiir Fulligénger treten hier nicht auf,
da auch mit der Stilllegung des StraBenbahnhofes eine wesentliche Gefahrenquelle bzw. Belastung durch
Straflenbahnfahrten weggefallen ist.

Das derzeitige Radverkehrsaufkommen ist als relativ gering zu bezeichnen, was jedoch nicht zuletzt auf die

vorhandenen Verkehrsbedingungen fiir Radfahrer zuriickzufithren ist. Im Bereich des Plangebietes gibt es

kein zusammenhingendes Radwegenetz. Die sichere Fithrung des Radfahrers auf der Dresdner Strafle ist

nicht vorhanden. Im Rahmen des geplanten Ausbaus der Dresdner Strafle ist der Bau eines Radstreifens

vorgesehen.

Das Gebiet ist mit Einkaufsmoglichkeiten relativ sparlich ausgestattet. Dienstleistungseinrichtungen fehlen

fast vollig. Kleine Geschéfte sind an der Dresdner Strafle vorhanden. Geschéfte fiir mittel- und langfristigen
" Bedarf sind nicht vorhanden.

Im Gebiet ist eine Schule und ein Kindergarten/Hort vorhanden.

Die vorhandenen Lirmimmissionen werden derzeit in erster Linie durch den Verkehr geprigt.

Insgesamt ist von einer hohen Empfindlichkeit des Schutzgutes Menschen im Geltungsbereich auszugehen.

7.1.2. Flora, Fauna

Die potentielle natiirliche Vegetation des Untersuchungsgebietes bildet der Stieleichen-Eschen-
~ Feldulmenwald. Auf Grund der stidtischen Uberformung ist diese Vegetation heute nicht mehr anzutreffen.
Geprigt wird das Gebiet von girtnerischen Pflanzungen in erster Linie in den Innenhofbereichen bzw. im
Reudnitzer Park. ,

Die Fliche des reinen Plangebietes ist bis auf wenige Ausnahmen vollig versiegelt. Dies ist dem Umstand
geschuldet, dass die fiir den Betrieb des StraBenbahnhofes notwendigen Gleisanlagen komplett fiir LKW
befahrbar gemacht werden mussten. Die Versiegelung besteht zu grofiten Teilen aus Ortbetonflichen bzw.
Pflaster- oder Bitumenflichen. Die nicht versiegelten Flichen bestehen aus 4 Einzelflichen mit einer
GesamtgroBe von ca. 450 m?% die sich derzeit im Bestand als brachliegende ehemalige Rasenflichen in
Form von Verkehrsinseln zwischen den Gleisen ( im nordlichen Grundstiicksbereich) und einer ehemaligen
Rasenfliche um das Kriegerdenkmal am siidwestlichen Grundstiicksrand darstellen. Bezogen auf die
Gesamtgrundstiickfliche ergibt sich damit ein Versiegelungsgrad des Planungsgebietes von ca. 97 %.

Das Plangebiet wird gem. UVS dem Biotoptyp der Stralenbahnanlagen inkl. Depotflichen zugeordnet. Die
okologische Gesamtbedeutung sowie die Gesamtempfindlichkeit dieses Biotoptyps werden als gering
eingeschétzt. -

Innerhalb des Plangebietes befinden sich derzeit 10 Baumstandorte, von denen aus der
landschafispflegerischen Bewertung heraus keiner als “Besonders erhaltenswert” bzw. “erhaltenswert”
eingeschitzt wird.

Lfd. |Baumart Kronendurch- |Stammdurch- |Bemerkung
Nr. messer (m) messer (cm)
1 Esche 10 35 . | Keine besonderen Erhaltensmerkmale
2 | Gotterbaum 6 , 25 Stammschaden — nicht erhaltenswert
3 Pappel 5 20 Stammschaden — nicht erhaltenswert
4 Gotterbaum 4 20 Stammschaden — nicht erhaltenswert
5 Gotterbaum 10 40 Keine besonderen Erhaltensmerkmale
6 Birke 7 2x 15 Keine besonderen Erhaltensmerkmale
7 Ahom 6 3x15 Keine besonderen Erhaltensmerkmale
8 Linde 10 40 Bereich Kriegerdenkmal
Keine besonderen Erhaltensmerkmale
9 Ahomn 6 20 Bereich Kriegerdenkmal
‘ Keine besonderen Erhaltensmerkmale
10 | Schwarzkiefer 4 15 Bereich Kriegerdenkmal
- | Keine besonderen Erhaltensmerkmale
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Der Baumbestand innerhalb des Plangebietes und auf angrenzenden Nachbargrundstiicken ist im
Bestandsplan ( Anhang 2 ) eingetragen.
Alle Baumstandorte sind gemifl Baumschutzsatzung der Stadt Leipzig (1992) geschutzt

Auflerhalb des Plangebietes, aber unmittelbar an dieses angrenzend, befinden sich derzeit 7 Baumstandor-
te, von denen aus der landschaftspflegerischen Bewertung alle 7 Standorte als “besonders erhaltenswert”
bzw. “erhaltenswert” eingeschitzt werden. Im Detail stellt sich dieser angrenzende Baumbestand auf
Nachbargrundstiicken wie folgt dar:

Lfd. |Baumart Kronendurch- | Stammdurch- |Bemerkung

Nr. messer (m) messer (cm)

11 Esche 12 60 Erhaltenswert

12 Robinie 10 60 Besonders erhaltenswert
113 Linde 10 ' 40 Besonders erhaltenswert

14 Kastanie 15 80 Besonders erhaltenswert

15 Ahorn 7 40 | Besonders erhaltenswert

16 Linde 9 85 Besonders erhaltenswert

17 Linde 9 60 Besonders erhaltenswert

Im Untersuchungsgebiet der UVS befindet sich die Fldche des Reudnitzer Parks, die als intensiv gepflegte
Griinanlage/Parkflache mit deutlichem Baumbestand eine hohe dkologische Gesamtbedeutung und eine
hohe Gesamtempfindlichkeit aufweist.

Faunistisch besitzt dieser urbane Landschaftsraum aufgrund der bereichsweise dichten Uberbauung und
Versiegelung allgemein eine relativ geringe Artenvielfalt. Infolge der leerstehenden Gebiudesubstanz auf
dem Areal des StraBBenbahndepots und der umliegenden Nutzungsstrukturen (Brachfldchen, durchgriinte
Hinterhofe, Reudnitzer Park) ist mit Vorkommen der geschiitzten Breitfliigelfledermaus zu rechnen. Sie
stellt die hiufigste Fledermausart Leipzigs dar und profitiert von der Existenz der alten Bausubstanz in
Kombination mit den in der Umgebung vorhandenen Jagdrevieren. Dachbereiche, Gesimse, Fensterliden
und Mauerspalten werden bevorzugt als Sommerquartiere angenommen. Als Winterquartiere hingegen
dienen alte Kellergewolbe, Bunker und Erdkeller.

Grundsitzlich sind im Bereich der Vogel die fiir urbane Verdichtungsbereiche typischen Arten wie
Hausrotschwanz, Haussperling und Meisen in einer grofien Anzahl vertreten.

Beziiglich der Séiugetierfauna ist u.a. das Auftreten des Igels und Eichhdmchens im Berexch der
angrenzenden Griinanlagen zu verzeichnen.

Uber das Vorkommen weiterer bedeutender Tierarten ist nichts bekannt.

7.1.3. Boden ‘
Das Grundstiick steigt von der nordlichen Grenze (Dresdner Strafe) zur siidlichen Grenze (Taubchenweg)
von ca. 113,00 m ii. NN auf ca. 115,00 m ii. NN leicht an. In der Ost-West-Ausdehnung ist das Grundstiick
eben.
Der Planungsbereich gehort naturrdumlich zur Emhelt des Leipziger Landes, dem zentralen Teil der
Leipziger Tieflandbucht. Wéhrend des Tertidrs bildeten sich michtige Braunkohlefloze. Zur Saale-
Kaltzeit erfolgten Aufschiittungen in Form von Schottern und Sanden insbesondere durch die Mulde, die
zu Beginn des Saale-Glazials noch vom Standort des heutigen Grimma iiber den heutigen Bereich der
Stadt Leipzig nach dem Bereich des heutigen Bitterfeld floss. Fiir den Bereich des Plangebietes ( ehema-
liges Straflenbahndepot) wurde im Rahmen einer orientierenden Erkundung folgendes geologisches Profil
ermittelt (GEOPHYSIK GGD 1998):
* 0,5-2,0m Auffiillung (Holozén anthropogen)
* 2,0-150m Sande, z.T. schluffig, Kiese (Kiessande der ﬂuv1at11en frithsaale-
zeitlichen Bildungen des 1. Vorstofles der Saale-Kaltzeit - Hauptter-
rassen - ohne Moréinen)
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* > 10,0 m Sande und Schluffe (Tertidr Oligozén)
Die Quartirbasis befindet sich bei ca. 98 m ii. NN.

Aufgrund der weltgehenden Uberbauung/Versiegelung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes weisen
die Boden eine nur geringe Vorhabensempfindlichkeit auf.

Die Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB) GmbH haben zur Abschitzung altlastenrelevanter Gefdhrdungen
und eventuell daraus folgender Behandlungsmafinahmen eine orientierende Erkundung und
Gefihrdungsabschitzung im Jahre 1998 gemdf Sichsischer Altlastenmethodik auf dem gesamten Gebiet
des ehemaligen StraBenbahndepots durchfiibren lassen. Die Bodenuntersuchungen ergaben durchweg keine
Priifwertiiberschreitungen fiir Wohngebiete. Auch die Bodenluftproben zeigten keine Anhaltspunkte fiir
gefihrdungsrelevante Kontaminationen durch leichtfliichtige Schadstoffe auf. Nachgewiesen wurden zwei
oberflichennahe Mineral6lbelastungen von germger Ausdehnung im Parkplatzbereich (920 mg/kg IRKW)
-und im Ollager (280 mg/kg IRKW und 4,3 mg/m® BTEX).

Dariiber hinaus wurde im Bereich des ehemaligen Tausalzlagers des Betriebshofes ein erhshter Chlorid-
Wert von 220mg/1 festgestellt. Die genannten Kontaminationen sind bei BaumaBnahmen abfallrechtlich zu
behandeln.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass keine gefahrenrelevanten Bodenkontaminationen im
Gelandebereich nachgewiesen wurden, die altlastenseitig SanierungsmafBnahmen erfordern. (Stellungnahme
des Amtes fiir Umweltschutz der Stadt Leipzig vom 18.10.1999 an die LVB).

7.14. Wasser

Innerhalb des Bereiches Reudnitz ist der oberflichennahe Hauptgrundwasserleiter 1.5 vertreten. Es handelt
sich um einen 10-20 m michtigen Aquifer innerhalb der quartiren Elster-Mulde-Schotter, der einen ke-Wert
von ca. 50x10” m/s aufweist. Die FlieBrichtung verlduft von Siidosten nach Nordwesten.

Laut aktuellem Hydroisohypsenplan vom Mai 1997 betrigt der mittlere Grundwasserstand des
Hauptgrundwasserleiters im Bereich des ehemaligen Straenbahndepots 109,2 m . NN. Die Grundwasser-
Flurabstinde betragen auf dem Grundstiick des ehemaligen StraBenbahndepots ca. 4,6 m (GEOPYSIK
GGD 1998).

Im Plangebiet liegen keine Trinkwasserschutzzonen vor. -

Infolge der Uberbauung und weitgehenden Versiegelung des Plangebietes ist dessen Bedeutung fiir die
Grundwasserneubildung sowie die Gesamtempfindlichkeit gegeniiber dem Vorhaben als gering einzu-
schitzen.

Im Ergebnis einer orientierenden Erkundung und Geféhrdungsabschétzung des Grundwasserzustandes fiir
das Geldnde des ehemaligen StraBenbahnhofes (GEOPYSIK GGD 1998) wurden an allen Messstellen im
Bereich des StraSenbahnhofes deutliche Grundwasserkontaminationen nachgewiesen. Haupttrager der
Belastungen sind Tetrachlorethen, Trichlorethen und cis-1,2-Dichlorethen. Ein vom ehemaligen
Betriebsgelinde ausgehender Eintrag der Schadstoffe konnte nicht nachgewiesen werden, da in der
Anstromstelle gleich hohe oder hohere Gehalte an Schadstoffen als in der Abstromstelle registriert wurden.
Eine Migration der Kontamination iiber den Bodenluftpfad wurde nicht festgestellt. Entsprechend der
Grundwassersituation ist nach gegenwirtigem Kenntnisstand eine altlastenbedingte Grundwassersanierung
am Standort nicht notwendig und sinnvoll.

7.1.5. Luft

Im Gegensatz zu einem allgemein stark riicklaufigen Trend der Luftbelastung durch Industrie, Gewerbe und
Hausbrand haben die Verkehrsemissionen seit 1990 zugenommen. Als Leitkomponenten der klassischen
Luftbelastung gelten Schwefeldioxid, Stickoxide, Kohlenmonoxid, Ozon, Schwebstaub sowie aromatische
Kohlenwasserstoffe.

Hinsichtlich der verkehrsinduzierten Luftbelastung sind insbes. Stickstoffdioxid, Benzol und Partikel zu
benennen. 1

Insgesamt kann die Empfindlichkeit im Gebiet gegeniiber zunchmender Versiegelung sowie einer
Beanspruchung von Griin- und Freiflichen als hoch eingestuft werden.
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7.1.6. Klima

Das Untersuchungsgebiet zidhlt zum intensiven stidtischen Uberwarmungsberelch U 1. Die bioklimatische
Belastung ist hoch. Das Plangebiet befindet sich gemif Stadtkhmauntersuchung (1997) in einem
,wvordringlich klimatisch-lufthygienischem Sanierungsbereich®, in dem aufgrund der Vorbelastung dnngend
Mafinahmen zur Verbesserung der klimatisch-lufthygienischen Situation anzuraten sind.

Die Empfindlichkeit gegeniiber -weiteren Nutzungsintensivierungen wird gemif Stadtklimauntersuchung
1997 als hoch eingestuft.

7.1.7. Landschaft / Ortsbild
" Den Erscheinungsformen der Landschaﬁs-/Stadtblldemhelten werden zur Beurteilung der Qualitit Werte
und Funktionen zugeordnet, um das Untersuchungsgebiet néher zu charakterisieren und zu differenzieren.
Insgesamt kann eingeschétzt werden, dass das Landschafts-/Stadtbild durch die Griinderzeitbebauung des
19.Jhd. sein typisches Geprige erhielt, welches sich bis heute erhalten hat. Diese Strukturen besitzen eine
hohe Empfindlichkeit gegeniiber dem Vorhaben.
Auffallende Gebidude stellen auch die Wagenhallen des ehem. StrafBenbahnhofes dar, deren Anblick sich
-iiber Sichtachsen von der Dresdner Strafle und vom T#ubchenweg aus erschliefit. Aufgrund ihres teilweise
baufilligen Zustandes bilden sie einen Teilbereich von mittlerer Empfindlichkeit; die umfangreichen
Gleisbereiche sind hingegen als vollversiegelte Freiflichen nur gering empfindlich.

7.1.8. Kultur- und sonstige Sachgiiter

Grofie Teile des Plangebietes sind als archdologisches Kulturdenkmal im Landesamt fiir Archiologie
erfasst (gem. Schnellerfassung der archéologischen Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen, Regierungsbe-
zirk Leipzig, Stand 4.95).

Folgende Baudenkmale nach SachsDSchG befanden sich zum Zeitpunkt der Erarbeitung der UVS im Jahr
2000 im Plangebiet:

- Verwaltungsgebdude Dresdner Strafie 78

- - Verwaltungsgebdude Dresdner Strafie 80

- Wagenhalle 1910-12 / Stahibeton (Wagenhalle A)

- Wagenhallen Holzbinderkonstruktion (als Komplex bezeichnet als Wagenhalle B)

- Werkstattwagenhalle 1925-26 / Stahlbeton (Wagenhalle C)

- Kiriegsgefallenendenkmal 1914-18 / siid-westliche Grenze nahe Tdubchenweg

Grundlage vorstehender Aufzihlung der denkmalgeschiitzten Objekte bildet die Veroffentlichung "Kul-
turdenkmale der Stadt Leipzig" mit Stand Oktober 2002.

Da sich die Wagenhallen B und C schon im Jahr 2000 in keinem guten Erhaltungszustand befanden, wurde
die- Empfindlichkeit mittel eingeschitzt. Bei den sonstigen denkmalgeschiitzten Objekten besteht allgemein
eine hohe Empfindlichkeit.

Anmerkung:

Die Denkmaleigenschaft der im Plangebiet ehemals unter Denkmalschutz stehenden Gebdude
- Verwaltungsgebdude Dresdner Strafie 80
- Wagenhallen Holzbinderkonstruktion (als Komplex bezeichnet als Wagenhalle B)
- Werkstattwagenhalle 1925-26 / Stahlbeton (Wagenhalle C)

wurde aufgehoben, der Abriss wurde zwischenzeitlich genehmigt und vollzogen.

7.19.  Wechselbezichungen
Zwischen den vorgenannten Schutzgiitern bestehen i. d. R. intensive Wechselbeziehungen.

Aufgrund der weitgehenden Bebauung und Versiegelung des Plangebietes sind die Wechselbeziehungen
zwischen den Schutzgiitern zum groflen Teil stark eingeschrankt (z. B. Boden - Wasser, Boden - Vegeta-
tion). Relevante Wechselwirkungen, die im Rahmen der Planung auch von wesentlichen Anderungen
betroffen sein kdnnen, stellen sich zwischen den Schutzgiitern Menschen und Luft heraus.
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7.2. Inhalt des Planes und der Festsetzungen

In dem Plangebiet ist die Errichtung eines Stadtteilzentrums (STZ) in Form eines Einkaufszentrums als
Kombination von groBflichigem und nicht groBflachigem Einzelhandel, Fachmirkten, sowie integrierten
gastronomischen Einrichtungen, Dienstleistungsunternehmen, Praxen, gebiudegebundenen Sport- und
Freizeiteinrichtungen und Biirordumen vorgesehen. Zwischen der Dresdner Strafle und dem T&ubchen-
weg ist die Errichtung einer Mall als attraktive FuBliufige Verbindung und Passage geplant, an der die
Nutzungen angegliedert sind.

Grundkonzept ist der Erhalt der denkmalgeschiitzten Gebdude Dresdner Strafle 78 sowie der Wagenhalle
A. Alle iibrigen Gebiude werden abgebrochen. Die Errichtung von PKW-Stellplétzen ist im 1. bis 3. O-
bergescho moglich und soll in Form eines in das Gebaude integrierten Parkhauses erfolgen. Die Zufahrt
zum STZ fiir den Anlieferverkehr erfolgt von der Dresdner Strafle aus, die Zufahrt mit PKW erfolgt von
der Dresdner StraBe und vom Tiubchenweg aus. Der Zugang zum STZ fiir Fuiganger und Radfahrer ist
ebenfalls iiber die Dresdner StraBe und den Taubchenweg gesichert. Entsprechende Fahrradabstellplatze
werden geschaffen.

7.3. Beschreibung der Mafinahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen vermieden, vermindert oder soweit wie moglich ausgeglichen werden
sollen

73.1. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

GemaB § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Das Gebiet des ehemaligen Strafenbahnho-
fes Reudnitz befindet sich in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil und wird durch den Bebauungs-
plan Nr. 203 iiberplant. Die Eingriffe in den Naturhaushalt des Gelandes erfolgten bereits zum Zeitpunkt
der Errichtung und Betreibung des StraBenbahnhofes und gingen mit einer 97%-igen Versiegelung der
Flichen einher. Auf der nun brachliegenden Fliche soll ein Stadtteilzentrum entstehen. Dabei werden
Natur und Landschaft nicht zusitzlich beeintrachtigt.

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist nicht zu erstellen.

7.3.2. Immissionsschutz - ; v

Bei der Betreibung des geplanten Stadtteilzentrums ist infolge des Anlieferverkehrs, des
Individualverkehrs sowie durch notwendige haustechnische Anlagen mit erhdhten Larmimmissionen der
umliegenden Wohnbebauung zu rechnen. Die zu erwartenden Lérmbelastungen durch das
Stadtteilzentrum wurden daher in einem Schalltechnischen Gutachten standortspezifisch behandelt. Darin
wurde der Nachweis erbracht, dass durch die gezielte Anwendung baulicher, technischer und
organisatorischer Vorkehrungen am Bauvorhaben die Immissionswerte insbesondere an der benachbarten
Wohnbebauung eingehalten werden.

Im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren fiir die Errichtung des Staditeilzentrums ist die
Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005-1 an den mafgeblichen Immissionsorten der
angrenzenden Baugebiete nachzuweisen:

Mischgebiet tags 60 dB(A)
. nachts 45dB(A)
Allgemeines Wohngebiet tags 55 dB(A)

nachts 40 dB(A)

Im Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der Anforderungen des Schallschutzes gemé DIN 4109
durch entsprechende schallschutztechnische Vorkehrungen nachzuweisen. . -
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7.3.3. Griinordnerische Mafinahmen
Die geplante Entwicklung sieht folgende griinordnerische Maflnahmen im Planungsgebiet vor:

- Anpflanzung von 5 standortgerechten Laubbdumen 1. Ordnung mit mind. 25-30 cm Stammumfang
gemiB Pflanzliste (siche ANHANG). Die Pflanzung erfolgt als Baumreihe in der Achse der Mall
im Bereich des Taubchenweges.

- Ausweisung eines Anpflanzbereiches am siidlichen Ubergang des geplanten FuBgingerbereiches
zum Tdubchenweg gemif Pflanzliste ( ANHANG )

- Die Dachfléchen der Baukérper in den Baufenstern 3, 4, 5 und 6 werden jeweils zu 30 % extensiv
begriint gemif Pflanzliste ( ANHANG).

- AuBenfassaden ohne Offnungen mit einer Fliche von mehr als 100 m?, die keine auf der

. Grundstiicksgrenze stehenden Brandwinde bilden und die nicht aus Glas bestehen, sind mit
standortgerechten, heimischen Klettergeh6lzen zu begriinen. Zur Begriinung der vorgenannten
Auflenfassaden sind die aufgefiihrten Arten fiir Fassadenbegriinung der Pflanzliste im Anhang der
Begriindung zum Bebauungsplan zu verwenden. .

- Die westliche Fassade der Rampe im Baufenster 6 ist in Bereichen ohne Wandéffnungen mit
standortgerechten, heimischen Klettergehdlzen zu begriinen. Zur Begriinung der vorgenannten
Aullenfassade sind die aufgefiihrten Arten fiir Fassadenbegriinung der Pflanzliste im Anhang der
Begriindung zum Bebauungsplan zu verwenden.

7.34. Mafinahmen zum Artenschutz

GemafB Aussagen der UVS bietet der Untersuchungsraum aufgrund des leerstehenden Gebaudebestandes in
Verbindung mit Parkanlagen und StraBengriin fiir das Vorkommen der geschiitzten Breitfliigelfledermaus
giinstige Lebensbedingungen, die durch den Bau und den Betrieb des Stadtteilzentrums erheblich
verschlechtert werden. Auf spezielle Gutachten zum Nachweis des Vorkommens von Fledermiusen wurde
im Rahmen der UVS verzichtet, da die Kenntnisse zur Gebdudesubstanz und Nutzungsart vorliegen und
daraus mit hoher Wahrscheinlichkeit Vorkommen abgeleitet werden konnen. Aus diesem Grund sieht die
Planung zusitzlich zu den griinordnerischen Maflnahmen vor, im Bereich des Taubchenweges an
geeigneten Stellen spezielle Fledermauskisten anzubringen. Neu angelegte Quartiere werden aufgrund der
Neugier der Tiere meist rasch angenommen. '

Hinsichtlich Nistmoglichkeiten und Nahrungsangebot fiir die Avifauna besitzt der Untersuchungsraum
insgesamt Bedeutung. Mit dem Vorkommen von Mauersegler, Haustaube, Ringeltaube, Turmfalke,
Haussperling, Hausrotschwanz und Tirkentaube ist gemd den Ausfilhrungen in der UVS/
Brutvogelkartierung als Brutvogel mit Sicherheit bzw. hoher Wahrscheinlichkeit zu rechnen. Es wird
vorgesehen, im Bereich des Stadtteilzentrums Nisthilfen fiir gebdudebewohnende Tierarten anzubringen.

Bei Abriss oder Sanierung von Gebiduden ist auf der Grundlage eines artenschutzrechtlichen Gutachtens bei
der zustindigen Naturschutzbehdrde ein Antrag auf Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten
nach § 62 BNatSchG mit Angabe von Art und Umfang von Ersatzniststitten/Quartieren einzureichen.

74. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Auswirkungen der Festsetzungen
fiir das Vorhaben unter Beriicksichtigung der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

74.1. Menschen

In den Anliefer- und Ein- und Ausfahrbereichen besteht ein hohes bis sehr hohes Risiko durch Verldrmung
und vermehrte Schadstoffemissionen, in den verbleibenden Bereichen mittleres Risiko. Dabei wurden
beziiglich des vorliegenden Schallschutzgutachtens fiir die vorliegenden Ergebnisse Maximalwerte zum
Ansatz gebracht, die sicher durch vorliegende Praxiserfahrungen deutlich unterschritten werden (z.B.
Anzahl LKW-Anlieferungen um ca. 50 %).

Der Nachweis der Einhaltung der Immissionswerte durch bauliche und organisatorische Mafinahmen im
emittierenden Bereich des geplanten Stadtteilzentrums wurde mit Gutachten des TUV Nord vom
24.06.2005 im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach § 33(1) BauGB erbracht.
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7.4.2. Flora, Fauna

Fiir die Baumstandorte im Bereich des Plangebietes ergibt sich ein mittleres Skologisches Risiko. Unter
Beriicksichtigung der Umsetzung der griinordnerischen Mafinahmen gem. Kap. 7.3.3 und der Mafinahmen
zum Artenschutz gem. Kap. 7.3.4. sind infolge des Vorhabens keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

74.3. Boden :

Durch Bodenversiegelung entsteht ein mittleres Risiko. Aufgrund der hohen Vorbelastung des Schutzgutes
Boden durch Versiegelung / Schadstoffeintrag sind jedoch infolge einer Realisierung des Stadtteilzentrums
keine zusitzlichen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu besorgen.

7.44. Wasser : )
Das Risiko fiir das Schutzgut Wasser wird als gering / sehr gering eingeschitzt. Infolge der Realisierung des
Vorhabens sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

7.4.5. Luft :

Durch die Funktionsverdichtung und den erhéhten Kraftfahrzeugverkehr entsteht ein mittleres Risiko.
Erhebliche und nachhaltige Auswirkungen auf die lufthygienische Situation des Untersuchungsraumes sind
nicht zu erwarten.

7.4.6. Klima

Durch die Funktionsverdichtung und den erhéhten Kraftfahrzeugverkehr entsteht ein mittleres Risiko. Da
fiir das Bauvorhaben eine bereits fast vollstindig versiegelte Fliche in Anspruch genommen wird, sind
hinsichtlich des Schutzgutes Klima keine nachhaltigen und erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Die
griinordnerischen Mafinahmen werden zu einer geringfiigigen Verbesserung der lokalklimatischen Situation
fithren.

74.7. Landschaft / Ortsbild

Durch die stidtebauliche Wirkung des Stadtteilzentrums von der Dresdner Strafle aus besteht fiir dieses
Schutzgut ein mittleres dkologisches Risiko. Mit einer angemessenen Gestaltung der geplanten Baukdrper
(Proportion, Kubatur, Material- unid Farbwahl, Fassaden- und Dachgestaltung) und die klare Positionierung
gegeniiber dem angrenzenden historischen Geb#udebestand Dresdner Strafle 78 und 82 kénnen erhebliche
Auswirkungen vermieden werden.

Durch die Nachnutzung einer innerstidtischen Brachfliche, die iiberwiegend einen stiddtebaulichen
Missstand darstellt, durch den geplanten Neubau des Stadtteilzentrums besteht die Chance zur
Revitalisierung des B-Plan-Gebietes und der umliegenden Quartiere, und damit zu einer wesentlichen
Verbesserung des Ortsbildes.

7.4.8. Kultur- und sonstige Sachgiiter

Ein hohes Risiko ist durch den Wegfall des Denkmals Dresdner Strafle 80 und ein mittleres Risiko durch
Uberformung bzw. den Verlust von Wagenhallen festzustellen.

Ein mittleres Risiko besteht auch beziiglich des Eingriffs in das archéologische Kulturdenkmal. Das Lan-
desamt fiir Archdologie ist daher mindestens 3 Wochen vor dem Baubeginn durch den Bauherrn zu in-
formieren.

7.4.9. Wechselbeziechungen

Die Zunahme der Immissionen durch den zusitzlichen Kraftfahrzeugverkehr, der durch die Nutzung des
Stadtteilzentrums zu erwarten ist, hat negative Auswirkungen auf die Schutzgiiter Menschen und Luft,
besonders im Bereich der angrenzenden Wohnbebauung.

Durch die Nachnutzung einer innerstddtischen Brachfliche durch den geplanten Neubau des
Stadtteilzentrums, die mit dem Verlust denkmalgeschiitzter Gebdude verbunden ist, besteht die Chance zu
einer wesentlichen Verbesserung des Ortsbildes.
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7.5. Bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetretene Schwierigkeiten

Bei der Zusammenstellung der Angaben traten keine Schwierigkeiten auf.

7.6. Zusammenfassung

Die Errichtung eines Stadtteilzentrums auf der Fliche des ehemaligen Stralenbahndepots Reudnitz werden
Konflikte mit mittlerem 6kologischen Risiko fiir verschiedene Schutzgiiter verursacht.

In mehreren Bereichen des Untersuchungsgebietes ergibt sich ein hohes bis sehr hohes Skologisches Risiko -
fir das Schutzgut Menschen resultierend aus der Zunahme des Kraftfahrzeugverkehrs. Durch die
Nachnutzung einer innerstidtischen und sehr gut erschlossenen Brachfliche als Stadtteilzentrum wird
jedoch der Individualverkehr in weiter entfernte Einkaufszentren reduziert, was sich positiv auf die
Belastung der Hauptverkehrsadern der gesamten Stadt auswirkt.

Die Belastungen fiir das Schutzgut Menschen in Form von Larm- und Schadstoffimmissionen kénnen durch
bauliche und organisatorische Maflnahmen vermindert werden. Hierzu zihlen in erster Linie
Schallschutzmafinahmen am Bauobjekt, die im Zuge des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens
geregelt werden.

Fiur die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen ergeben sich anlagebedingte Verluste einiger Bidume bzw.
Bodenflachen.

Durch den weitgehenden Abriss des leerstchenden Gebéudebestandes werden mégliche Niststitten
gebdudebewohnender Tierarten zerstdrt. Diese negativen Auswirkungen des Planungsvorhabens kénnen
durch die Schaffung neuer Niststitten, deren Art und Anzahl in Abhéngigkeit von den Ergebnissen des
artenschutzrechtlichen Gutachtens festzulegen sind, kompensiert werden.

Demgegeniiber steht die Errichtung eines Stadtteilzentrums auf einer innerstidtischen gewerblichen
Bracheflache. Damit werden durch die Nachnutzung von derzeit fast vollstindig versiegelten Fldchen u.a.
neuerliche Versiegelungen und Inanspruchnahmen wertvoller unbebauter Flichen an anderer Stelle
vermieden, was sich positiv auf die Séhutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden und Klima/Luft auswirkt.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass keine erheblichen Auswirkungen der Bebauungsplanung auf den
Naturhaushalt zu erwarten sind.

Die stidtebauliche Neuordnung des Gebietes im Rahmen des Bebauungsplanes bewirkt trotz des Verlustes
denkmalgeschiitzter Gebiude positive Effekte fiir das Schutzgut Ortsbild (Landschaft).
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8. - Ergebnisse der Beteiligungen

8.1 Friihzeitige Biirgerbeteiligung

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung im Leipziger Amts-Blatt Nr. 08/2000 am 15.04.2000 wurde in der
Zeit vom 26.04.2000 bis einschlieflich 05.05.2000 die frithzeitige Beteiligung der Biirger gem. § 3 (1)
Satz 1 BauGB durchgefiihrt. Die Ergebnisse des stadtebaulichen Wettbewerbes zum Stadtteilzentrum
Reudnitz wurden im Neuen Rathaus der Stadt Leipzig ausgestellt. Am 27.04.2000 fand dazu eine 6ffent-
liche Informationsveranstaltung statt.

Interessierte Biirgern wurden iiber die Planung unterrichtet und es wurde Gelegenhelt zur AuBerung und
Erérterung gegeben. Seitens der erschienenen Biirger wurden keine grundsétzlichen Einwinde vorge-
bracht, jedoch Anregungen zur Verbesserung der Einkaufsméglichkeiten gegeben sowie Anfragen zur
VerkehrserschlieBung und zu den Auswirkungen auf bestehende Einzelhandelsgeschifte gestellt. (siche
Protokoll d. Stadtplanungsamtes v. 05.06.2000).

Die Anregungen und Anfragen der Biirger fanden Eingang in den weiteren Planungsprozess.

8.2 Beteiligung der Triiger 6ffentlicher Belange (T6B)

Mit Schreiben vom 05.09.2000 wurden die Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB zur Abgabe
einer Stellungnahme zum Planentwurf vom 04.09.2000 aufgefordert.

Es wurden 13 Triger offentlicher Belange am Bebauungsplanverfahren beteiligt. Von diesen gaben
Ileine Stellungnahme zu den iibergebenen Planunterlagen mit Stand vom 04.09.2000 ab. Die Hand-
werkskammer zu Leipzig und der Landesverband der Mittel- und Grofbetriebe des Einzelhandels gaben
keine Stellungnahme ab. Die folgenden Triger offentlicher Belange duBerten keine Anregungen oder
erkliirten ihr Einverstindnis mit der Planung:

- Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH

- Polizeidirektion Leipzig

- Regionaler Planungsverband Westsachsen Regionale Planungsstelle’

- RegTP Regulierungsbehérde fiir Telekommunikation und Post

- Stadtwerke Leipzig GmbH

_Folgende Triger offentlicher Belange duBerten Anregungen oder Bedenken zum Planentwurf, Diese wur-
den wie folgt in Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und/oder Begriindung beriicksichtigt:

Das Landesamt fiir Archiologie weist mit Stellungnahme vom 11.09.2000 darauf hin, dass sich das
Plangebiet in der Nihe des Randbereiches eines archiologischen Kulturdenkmals befindet. Das Amt ist
vom Baubeginn mindestens 3 Wochen vorher zu informieren. Entsprechende Aussagen haben als Erldute-
rungen unter Kap. 5.6 der Begriindung Eingang in die Bebauungsplanung gefunden, Die Bauherren wur-
den auf die Meldepflicht beziiglich des archidologischen Kulturdenkmals hingewiesen.

Das Staatliche Umweltfachamt Leipzig hat in seiner Stellungnahme vom 04.10.20000 Anmerkungen
zur Altlastensituation, zum Grundwasser, zu Abfall und Boden, zum Immissionsschutz und den Pflanzen-
auswahllisten im Anhang der Begriindung bzgl. der Stréucher mitgeteilt.

Die Aussagen zur Altlastensituation, zum Grundwasser sowie zu Abfall und Boden fanden in Kap. 5.1
und in Kap. 7 (Umweltbericht) Eingang in die Begriindung zum Bebauungsplan.

Die Hinweise zum Immissionsschutz filhrten zu einer Uberarbeitung der Begriindung des B-Plans und
werden in Kap.7.3.2 des Umweltberichts behandelt. Die zu erwartenden Lirmbelastungen durch das
Stadtteilzentrum wurden in einem Schalltechnischen Gutachten standortspezifisch untersucht. Darin
wurde der Nachweis erbracht, dass durch die gezielte Anwendung baulicher, technischer und
organisatorischer Vorkehrungen am Bauvorhaben die Immissionswerte, insbesondere an der
benachbarten Wohnbebauung, eingehalten werden konnen. Die Einhaltung der zulédssigen
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Immissionswerte ist im Baugenehmigungsverfahren entsprechend der nachrichtlichen Ubernahme III) 1.
gem. § 9 (6) BauGB auf der gesetzlichen Grundlage des Bundesimmissionsschutzgesetzes nachzuweisen.
Die Auswahl der Straucher wurde gepriift und iiberarbeitet.

Die Industrie- und Handelskammer zu Leipzig (IHK) duferte in ihrer Stellungnahme vom 12.10.2000,
dass es notwendig ist, die Handlungsempfehlungen des STEP Zentren auch fiir die nahe gelegenen ande-
ren Einkaufslagen umzusetzen, die Attraktivitit dieser Gebiete zu steigern und die Parkplatzsituation zu
entschérfen, um die Auswirkungen im Einzugsgebiet des geplanten Zentrums einzuschrinken

Hierzu ist anzumerken, dass der B-Plan nur Regelungen fiir seinen Geltungsbereich treffen kann.

Die IHK auflerte weiterhin, dass die im Stadtteilzentrum geplanten 400 Stellplitze fiir die Verkaufsfla-
chen ausreichend seien, jedoch nicht fiir die weiteren im Stadtteilzentrum geplanten Nutzungen.

Hierzu ist anzumerken, dass eine konkrete Stellplatzzahl im B-Plan nicht festgesetzt ist, da diese von
Art und Umfang der tatsdchlich zu realisierenden Nutzungen abhingt, die Festsetzungen zur Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs aber der Realisierung einer groBeren Zahl von Stellplitzen nicht entgegen
stehen (s. Kap. 9.3.2."Verkehrserschliefung").

Die Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB) GmbH #ufBerten in ihrer Stellungnahme vom 04.10.2000, dass
im Zusammenhang mit dem geplanten Umbau der Dresdner Strafle ein besonderer Bahnkoérpers fiir die
Straflenbahn entstehen soll, dessenso im Einfahrtbereich zum Stadtteilzentrum nicht méglich sein wird.
Die Ausfahrt aus dem Vorhabengrundstiick zur Dresdner Strafle soll nur nach rechts zugelassen werden.
Hierzu ist anzumerken, dass der 6ffentliche Stralenraum der Dresdner Strafle auflerhalb des Geltungsbe-
reiches des B-Planes liegt, planungsrechtliche Festsetzungen dafiir im B-Plan nicht getroffen werden
koénnen. Fragen der Verkehrsorganisation und mogliche Auswirkungen auf den spiteren Ausbau der
Dresdner Strafle werden in einem ErschlieBungsvertrag geregelt.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege bestand in seiner Stellungnahme vom 10.10.2000 auf dem Erhalt
des Gebiudes Dresdner Strafie §0.

Mit der zwischenzeitlich im Einvernehmen mit dem Landesamt erfolgten Aufhebung der Denkmaleigen-
schaft des Verwaltungsgebdudes Dresdner Strale 80 und dessen Abriss ist der Einwand gegenstandslos
geworden.

Das Regierungsprisidium Leipzig duBerte in seiner Stellungnahme vom 16.10.2000, dass sicher zu.
stellen ist, dass keine "Absaugeffekte" im Stadtzentrum auftreten, das stédtebauliche Gefiige nicht beein- -
trachtigt wird und der Nahbereich des Stadtteilzentrums von Agglomerationseffekten profitieren kann.
Mit dem GMA-Gutachten vom November 1999 (s. Kap. 12.1) wurde nachgewiesen, dass mit der vorlie-
genden Planung diesem Anliegen entsprochen wird.

8.3 Beteiligung der Biirgervereine

Gleichzeitig mit den TOB wurde der Biirgerverein Okoléwe Umweltbund Leipzig e.V. beteiligt.

Er duflert mit Stellungnahme vom 20.10.2000 Kritik am B-Plan, der den Zielen des STEP "Zentren" und
den Darstellungen im FNP widerspriche und die vorhandene Einzelhandelsstruktur geféhrde, insbesonde-
re hinsichtlich der Grofle der geplanten Verkaufsflachen.

Diesem Einwand wurde nicht gefolgt, da der B-Plan in Ubereinstimmung mit den Zielen des STEP "Zent-
ren" und dem wirksamen FNP steht und mit dem GMA-Gutachten vom November 1999 (s. Kap. 12.1)
nachgewiesen wurde, dass mit der vorliegenden Planung eine Stirkung der Einzelhandelsstruktur in der
niheren Umgebung des Zentrums zu erwarten und die Grof3e der zuldssigen Verkaufsﬂachen am Standort

-vertraglich ist.

Weiterhin erfolgte der Einwand, dass durch das geplante Stadtteilzentrum (STZ) die schwierige Ver-
kehrssituation in Leipzig verschirft wird, das Konzept zu stark auf die Anfahrt mit KFZ ausgelegt ist, zu
viele KFZ-Stellplitze und zu wenig Fahrradabstellplitze im STZ angeboten werden und das STZ zu
schlecht an das Radwegenetz angebunden ist.
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Dieser Einwand fiihrte nicht zu einer Anderung der Planinhalte, da durch die verbrauchernahe Lage des
STZ mit einer Verkiirzung der Wege und einer Verringerung des Einkaufsverkehrs in entferntere Ein-
kaufszentren zu erwarten ist, Festsetzungen zur Stellplatzanzahl und zu Fahrradabstellplitzen nicht im B-
Plan getroffen werden, sondern Gegenstand des konkreten Baugenehmigungsverfahrens sind. Der Ausbau
des Radwegenetzes ist Gegenstand der Ausbauplanung der Dresdner Strafle.

Weitere Einwinde betreffen die fehlende Untersuchung von Standortalternativen fiir das STZ und Risiken
fiir das Biotop Reudnitzer Park.

Dazu ist anzumerken, dass die Untersuchung von Standortalternativen fiir das STZ bereits im Rahmen der
Erarbeitung des FNP und des STEP "Zentren" erfolgte und die Pflicht einer weiteren Alternativpriifung
mit der UVS nicht besteht. Die Bewertung des Biotops "Reudnitzer Park" ist Bestandteil des Umweltbe-
richtes (Kap. 7.1.2), Beeintrichtigungen desselben durch das Vorhaben sind nicht zu erwarten, seine Er-
reichbarkeit wird durch die geplante "Mall" im Plangebiet aber verbessert.

Der Erhalt des denkmalgeschiitzten Gebsudes Dresdner Strafie 80 und die Ausstattung des STZ mit Re-
genwasser-, Brauchwasser- und Solaranlage wird gefordert. ‘

Mit der zwischenzeitlich erfolgten Aufhebung der Denkmaleigenschaft des Verwaltungsgebdudes Dresd-
ner Strafe 80 und dessen Abriss ist der Einwand gegenstandslos geworden.

Einer Realisierung von Regenwasser-, Brauchwasser- und Solaranlage stehen die Festsetzungen des B-
Planes nicht entgegen, es fehlt jedoch eine Rechtsgrundlage fiir eine zwingende Festsetzung dieser Anla-
gen im B-Plan. .

Die Stellungnahme wurde in die Abwégung eingestellt.

8.4 Offentliche Auslegung des Entwurfs

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Stand vom 26.10.2000 wurde nach ortsiiblicher Bekanntmachung

im Leipziger Amts-Blatt Nr. 26 vom 23.12.2000 in der Zeit vom 03.01. bis 02.02.2001 gem. § 3 (2)

BauGB offentlich ausgelegt.

8.5 Benachrichtigung der ToB von der 6ffentlichen Auslegung

Mit Schreiben vom 15.12.2000 wurden dieselben 13 Tréager 6ffentlicher Belange gem. § 3 (2) BauGB von

* der Auslegung des Planentwurfs vom 26.10.2000 unterrichtet (s. Kap. 8.2) und erhielten erneut Gelegen-

heit zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist.

Es gingen 6 Stellungnahmen von 5 Tragern offentlicher Belange ein. Der Regionale Planungsverband
Westsachsen stimmte dem Planentwurf zu. Die LVB gaben Anregungen zur Ein - und Ausfahrt vom/zum
6ffentlichen Verkehrsraum und zur Definition der Verkaufsflichen, die jedoch-nicht zu Anderungen des
B-Planes fithrten, da sie keine Regelungsgegenstinde des Bebauungsplanverfahrens sind. Industrie- und
Handelskammer, Staatliches Umweltfachamt und Kommunale Wasserwerke wiesen darauf hin, dass ihre
Stellungnahmen aus der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange weiterhin Giiltigkeit behalten.

Die Stellungnahmen wurden in die Abwégung eingestellt.

8.6 | Beteiligung der Biirger/Dritter zur 6ffentlichen Auslegung

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung beteiligten sich 5 Biirger/Dritte. Von 2 Biirgern und 2 Biirgerverei-
nen wurden z.T. umfangreiche Anregungen vorgebracht. Ein Grundstiicksnachbar teilte sein Einverstédnd-
nis mit der Planung mit.

Die Stellungnahmen wurden in die Abwigung eingestellt.
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9. Stiidtebauliches Konzept

9.1. Gliederung des Gebietes

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende iiberarbeitete bauliche Konzept des Wettbewerbssiegers fiir
das Stadtteilzentrum Reudnitz geht von dem Grundgedanken aus, mit der Ausbildung einer von der
Dresdner Strafle bis zum T4ubchenweg linear durchgehenden fuBliufigen kommerziellen Funktionsachse in
Form einer langgestreckten Passage ( Mall ) mit der beidseitigen Anlagerung der geplanten
zentrumsrelevanten Funktionen an diese Mall eine funktionstiichtige und interessante FuBgingerverbindung
zwischen den Offentlichen Straflenrdumen herzustellen. Die damit zwangsldufige Bereicherung des
stadtischen Zentrumsberelches von Reudnitz kommt der gewiinschten Stadtteilzentrumsfunktion sehr
entgegen. :

9.2. Bebauungs-/Nutzungskonzept

Nachdem die urspriingliche Vorhabentréigerin das Projekt infolge Insolvenz nicht weiter verfolgen konn-
te, wurden in den Jahren 2001-2005 verschiedene Bebauungs- und Nutzungskonzepte vorgelegt und ge-
priift. Im Ergebnis entwickelte die Fa. EURO Planungs GmbH aus Leipzig im Jahr 2005 ein auf dem
offentlich ausgelegten B-Plan-Entwurf basierendes Bebauungs- und Nutzungskonzept, das der neue
Vorhabentriger, die Florana Grundstiicksverwaltungs + Immobilienverwertungs KG aus Weimar in den
Jahren 2006/2007 umsetzen will. Die Baugenehmigung wurde im November 2005 auf der Grundlage von
§ 33(1) BauGB erteilt.

Das aktuelle bauliche Konzept geht weiterhin von dem Grundgedanken aus, eine Mall zwischen der
Dresdner Strae und dem Taubchenweg als funktionstiichtige und interessante Fuflgingerverbindung
auszubilden, an die sind beidseitig die geplanten zentrumsrelevanten Funktionen anlagern. In die Nutzung
als Stadtteilzentrum einbezogen werden das zu erhaltende ehemalige Verwaltungsgebdudes Dresdner
Strafie 78 sowie Teile der Wagenhalle A aus den Jahren 1910-12.

Die Denkmaleigenschaft der Wagenhalle B, der Werkstattwagenhalle C sowie des ehemaligen Verwal-
tungsgebiudes Dresdner Strale 80 wurde zwischenzeitlich aufgehoben, der bauliche Zustand der Wagen-
hallen B und C lieB aus funktionalen und w1rtschafthchen Griinden keinen sinnvollen Erhalt zu. Der Ab-
bruch wurde inzwischen vollzogen.

Das Nutzungskonzept des geplanten Stadtteilzentrums gliedert sich wie folgt:
- Erdgeschoss: Mall, Einzelhandel, Dienstleistung, Anlieferung, Zu- und Abfahrten
- 1. Obergeschoss: Dienstleistung, Lager, Nebenriume, Technikraume, Stellplitze
- 2. Obergeschoss: Nebenrdume, Technikrdume, Stellplatze
- 3. Obergeschoss: Biirofliche, Technikrdume

9.3. ErschlieBungskonzept

9.3.1. Technische Erschliefung

Das Plangebiet ist mit allen notwendigen Medien voll erschlossen und sowohl iiber die Dresdner Strafe als
auch den Tdubchenweg an die Versorgungs- bzw. Entsorgungsmedien sowie an das 6ffentliche Straflennetz
angebunden. Alle fiir das Vorhaben notwendigen technischen Erschlieungen sind vertraglich zwischen
Vorhabentrager und jeweiligem Versorgungsbetneb zu regeln. Kosten fiir die Stadt Leipzig entstehen
daraus nicht. v
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9.3.2. VerkehrserschlieBung

Anlieferverkehr:

Die Anlieferung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe des Stadtteilzentrums erfolgt mittels
Sattelauflieger, 3-achsiger LKW bzw. kleinerer Lieferfahrzeuge von der Dresdner Strafle jeweils als
Rechtsabbieger iiber eine Zufahrt Gstlich des Gebiudes Dresdner Strafle 78 und einen Anlieferbereich
stidlich des Gebéudes Dresdner Strafle 78.

Die dazu notwendigen Schleppkurven fiir die entsprechenden Fahrzeuge sind gemifl dem in Abstimmung
mit dem Amt fiir Verkehrsplanung durch das Biiro PVT erarbeiteten “Verkehrtstechnischen Gutachten zur
Belieferung des kiinftigen Stadtteilzentrums Leipzig-Reudnitz” auch unter Beachtung des Ausbaus der
Dresdner Strae inclusive der Straflenbahnhaltestelle realisierbar. Nach Einfahrt auf das Grundstiick
befinden sich die Fahrzeuge auf dem Anlieferhof hinter dem ehemaligen Verwaltungsgebdude. Die
Entladung erfolgt nach Wenden und Riickstoflen an den Anlieferbereich heran, von dem die Waren in den
Gebiduden verteilt werden. Die Ausfahrt erfolgt iiber den gemeinsamen Ein- und Ausfahrbereich 6stlich des
Gebiudes Dresdner Strafle 78 auf die Dresdner Straf3e nach Osten.

Vorstehende Anlieferkonzeption iiber die Dresdner Strafie mittels eines gemeinsamen Ein- und
Ausfahrbereiches, die dem Siegerentwurf des Wettbewerbes zu Grunde liegt, ist gemdB dem oben
genannten Gutachten méglich, kann sich aber durchaus in der Praxis als problematisch erweisen. Griinde
dafiir liegen in der notwendigen Signalgebung fiir die Regelung des Ein- und Ausfahrverkehrs und die ggf.
auftretende Gefahr fiir FuBgénger im unmittelbaren Ein- und Ausfahrbereich. Aus diesem Grund sieht das
bauliche Konzept gemiB der Empfehlung des Verkehrsgutachtens die Moglichkeit vor, durch die
Freihaltung eines zusatzlichen Einfahrbereiches westlich des Gebdudes Dresdner Strafie 78 zu jeder Zeit die
Ein- und Ausfahrt zu trennen und dadurch eine Einfahrt 6stlich und eine Ausfahrt westlich des Gebaudes
Dresdner Strafle Nr. 78 zu ermoghchen

Des weiteren wird darauf verwiesen, dass Verkehrsstauungen in der Dresdner Strafle — verursacht durch den -
Lieferverkehr zum Stadtteilzentrum — durch entsprechende Vorkehrungen minimiert werden miissen.

Eine Anlieferung mittels LKW vom Téubchenweg ist planungsrechtlich weiterhin zuldssig, im genehmigten
Bauvorhaben jedoch nicht mehr vorgesehen.

Indzvzdualverkehr mit PKW:

Das geplante Stadtteilzentrum wird fiir Kunden bzw Nutzer mit eigenem PKW iiber eine Emfahrt und
Ausfahrt sowohl von der Dresdner Strafle als auch vom Tdubchenweg mit je einer 2-spurigen Rampe in das
1. Obergeschol des Gebiudes als 1. Parkgeschoss erschlossen. Die notwendigen Stellplitze werden
komplett oberirdisch in zwei in den Gebdudekomplex integrierten Parkebenen nachgewiesen, die den
groBten Teil des 1. und 2. Obergeschosses einnehmen. Im genehmigten Bauantrag sind ca. 500 Stellplitze
ausgewiesen.

Fi u/.?gangerverkehr

Das Stadtteilzentrum wird fuBlaufig iiber die Zugéinge Dresdner Strafle und Tdubchenweg erschlossen. Die
Mall als fuBliufige Achse zwischen beiden Zugangspunkten wird mit einem Gehrecht wahrend der
Geschiftszeiten des Stadtteilzentrums zu Gunsten der Offentlichkeit belastet.

Zur Herstellung der nutzungstechnischen Verbindung zwischen den Parkgeschossen, der Mall und den dort
angelagerten Funktionen bzw. dem Biirobereich in dem iiber den Parkdecks gelegene Geschoss werden
insgesamt 7 Aufziige und 4 Treppenhauser in den Komplex integriert.

94. Griinkonzept
Das Griinkonzept sieht eine Begriinung von 30% der Dachflichen sowie Fassadenbegriinungen an geeig-

neten Stellen vor. Der siidliche Auftaktbereich am Taubchenweg wird durch Baumpflanzungen, Pflanz-
flachen, eine Fahrradabstellanlage sowie mit dem wieder aufzustellenden Gedenkstein gestaltet.
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- C INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

10. Grenze des riumlichen Geltungsbereiches

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gréfie von ca. 1,5 ha und wird durch
folgende Flurstiicke gebildet:

Gemeinde Leipzig
Gemarkung Reudnitz
Flurstiicke: 535 und 536/1

Das Planungsgebiet liegt ca. 1,6 km 6stlich der Leipziger Innenstadt im Zentrum des Stadtteiles Reudnitz-

Thonberg.
Der Geltungsbereich wird durch nachfolgende im Uhrzeigersinn umlaufende Linie angrenzender Flur-
stiicksgrenzen eingegrenzt: '

Im Norden: durch die siidlichen Grenzlinien der Flurstiicke 874 ( 6ffentliches Straflengrundstiick
Dresdner Strafie) und 536/2 '

Im Osten: durch die westlichen Grenzlinien der Flurstiicke 545/3, 545/2, 544°, 544 und 539

Im Siiden: durch die nordliche Grenzlinie des Flurstiicks 857 ( 6ffentliches Straengrundstiick
Taubchenweg), durch die ostliche und nérdliche Grenzlinie des Flurstiicks 534

Im Westen: durch die ostliche Grenzlinie des Flurstiicks 532

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches sind der Planzeichnung zu entnehmen.

11. Gliederung des Plangebietes

Das Plangebiet gliedert sich in insgesamt in eine zusammenhéingende iiberbaubare Grundstiicksflache, die
sich in 6 Baufenster unterteilt, die wiederum durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt werden. Die
verbleibenden Flichen des Geltungsbereiches unterteilen sich in Anpflanzbereiche und nicht iiberbaubare
Grundstiicksflichen, die sich aber aus der vorgenommen Festsetzung von 6ffentlichen Gehrechten und
Ein- und Ausfahrtsbereichen als defacto private Verkehrsflichen darstellen. Weitere Gliederungen sind
nicht vorhanden.

Im nachfolgenden Text werden die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen zu den jeweiligen Inhal- ‘
ten benannt und begriindet. Dabei werden den einzelnen Begriindungen die jeweiligen Festsetzungen als
Text ( textliche Festsetzung ) bzw. mit der Beschreibung der Darstellung (Planzeichen ) kursiv vorange-
stellt.

12. Baugebiete

12.1 Art der baulichen Nutzung

DIl Das Plangebiet wird als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Stadtteilzentrum
' Jestgesetzt,

Ausgehend von dem geplanten Vorhaben und aufbauend auf die Aussagen des wirksamen Flichennut-
zungsplanes wird die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemaf § 1 (3)
3 BauNVO in Verbindung mit § 11 (3) BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit der konkreten Zweckbe-
stimmung Stadtteilzentrum festgesetzt. Damit wird die Entwicklung der derzeitigen brachliegenden Stra-
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Benbahnhofsfliche gemiB Zentrenkonzeption der Stadt Leipzig zu einem Stadtteilzentrum der Kategorie
C gewihrleistet.

D1.2. Im Plangebiet zuliissig ist ein Einkaufszentrum als Kombination von grofifldchigem und nicht
grofiflichigem Einzelhandel, Fachmdrkten und integrierten gastronomischen Einrichtungen,
Dienstleistungsunternehmen, Praxen, gebidudegebundenen Sport- und Freizeiteinrichtungen
sowie Biirordumen. :

Die Festsetzung der Zweckbestimmung des sonstigen Sondergebietes gemdfl § 11 BauNVO als Stadtteil-
zentrum Reudnitz wird mit der konkreten Zuléssigkeit von groBflichigem und nichtgrofflaichigem Ein-
zelhandel, Fachmirkten sowie in die Gesamtstruktur integrierten gastronomischen Einrichtungen, Dienst-
leistungsunternehmen, Praxen, gebidudegebundenen Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie Biirordumen
nochmals nutzungsseitig aufgegliedert.

D1.3. Im sonstigen Sondergebiet Stadtteilzentrum ist fiir grofiflichige und nicht grofiflichige
Einzelhandelsbetriebe aller Art eine Verkaufsfliche von maximal 6.900 m’ zuliissig. Der
Anteil des grofiflichigen Einzelhandels an dieser Gesamtverkaufsfliche des Sondergebietes
wird wie folgt festgesetzt:

Grofiflichiger Einzelhandel mit bis zu maximal 4.300 m’® Verkaufsfliche

Die Verkaufsfliche ist wie folgt definiert:

Die Verkaufsfliche im Sinne der vorstehenden Festsetzung ist die dem Kunden zugdingliche
Fliche mit Ausnahme der Kundensozialrdume (WC etc.). Sie umschliefit diese Fliche ein-
schlieflich der Ginge, Treppen, Aufziige, Standflichen fiir Einrichtungsgegenstinde, Kas-
senzonen, Schaufenster und dem Verkauf dienende Freiflichen. Zur Verkaufsfliche zihlen
sowohl iiberbaute wie auch nicht iiberbaute Fldchen.

Erfolgt der Verkauf unmittelbar aus dem Lager, wird die Verkaufsfliche um diese Lagerfl-
che vergrdfiert und ist voll mitzurechnen.

Nicht anzurechnen sind Einzelhandelsfliichen fiir seltene Sonderveranstaltungen (z.B. Weih- .
nachtmarkt) im Bereich der Mall.

- Die Festsetzung der Zulissigkeit von groBiflachigem und nicht groBflachigem Einzelhandel aller Art be-
griindet sich in den Zielen der stidtebaulichen Entwicklung der Stadt Leipzig mit der Ausweisung des
Bereiches als Entwicklungsbereich fiir ein Zentrum der C-Kategorie. Die damit zuldssigen Einzelhandels-
funktionen dienen der Aufrechterhaltung der eigenstindigen Versorgung der Bewohner des Stadtteiles
Reudnitz.

Die Festsetzung der zuldssigen Verkaufsﬂache des Stadtteilzentrums nimmt Bezug auf die geltende
Rechtssprechung (z.B. Urteil Bundesverwaltungsgericht vom 27.04.1990, bestitigt und ergénzt am
24.11.2005) beziiglich der Begriffsdefinition ,,Verkaufsﬂache“ DemgemiB wird die maximal zuldssige
Verkaufsfliche des Stadtteilzentrums mit 6.900 m” festgesetzt, was den real geplanten Flichen des iiber-
arbeiteten Siegerentwurfes des Biiros HPP entsprach und auch Grundlage der Beurteilung des nunmehr zu
realisierenden Vorhabens ist.

Die im GMA-Gutachten vom November 1999 definierte Verkaufsfliche von 6.400 m* basierte dem ent-
gegen auf einer Verkaufsflichendefinition des Institutes fiir Handelsforschung der Uni KoIn ( Katalog E),
die entgegen der obengenannten Definition Treppen- und Schaufensterflichen, die dem Kunden zuging-
lich sind, nicht in die Verkaufsflaichenberechnung einbezieht. Da fiir die Festsetzungsplanung jedoch die
rechtlich abgesicherte Definition zu verwenden ist, wurde die gemifl GMA-Gutachten aufgestellte Fliche
Verkaufsraum von 6.400m” um die genannten Flichen fiir Treppen und Schaufenster erweitert. Die sich
- aus dieser Berechnung und der zusétzlich durch Verringerung der im Siegerentwurf geplanten Mallbreite
und der damit verbundenen Erh6hung der fiir Verkauf dienenden Flichen ergebende reale Verkaufsflache
des Stadtteilzentrums betrigt 6.900 m’.
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Die konkrete Festsetzung der maximal Zul%issigen Verkaufsflache fiir groffldchigen Einzelhandel ergibt
sich aus den mit dem B-Plan zu realisierenden stidtebaulichen Zielen an diesem Standort.

12.2 Ma# der baulichen Nutzung
12.2.1 Grundflichenzahl (GRZ)
D2.1. Die Grundflichenzahl (GRZ) darf 0,85 nicht tiberschreiten.

Der in Abstimmung mit der Stadt Leipzig iiberarbeitete Siegerentwurf des Biiros HPP aus dem im Jahr
2000 durchgefiihrten Wettbewerbsverfahren als Grundlage der Bebauungsplanung realisierte eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,85. Bezugnehmend auf § 19 (4) 3 BauNVO wird in Anbetracht der aus kommu-
naler Sicht weiterhin gewollten baulichen Entwicklung und unter dem Gesichtspunkt einer nachvollzieh-
baren Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung eine Uberschreitung der gemaB dem § 17
(1) BauNVO maximal zuldssigen Grundfldchenzahl in sonstigen Sondergebieten (0,80) bis zu einem Wert
von maximal 0,85 fiir zuldssig erklart.

2.2 Eine Uberschreitung der unter I)2. 1. festgesetzten Grundflichenzahl durch bauliche Anlagen
gemdf3 § 19 (4) 1 BauNVO ist in Anwendung von § 19 (4) 3 BauNVO bis zu einer
Grundflidchenzahl von 0,98 zuldssig.

Die von § 19 (4) 2 BauNVO abweichend und in Anwendung des § 19 (4) 3 BauNVO festgesetzte Uber-
schreitung der GRZ durch bauliche Anlagen gemifl § 19 (4) 1 BauNVO bis zu einer Grundfldchenzahl
von 0,98 ist in erster Linie der Tatsache geschuldet, dass das geplante Stadtteilzentrum aus seiner
Zentrumsspezifik und der daraus ableitbaren stidtebaulich gewiinschten Gebdudekonzentration heraus
basierend auf Grundflichenzahl von 0,85 ohne Einbeziehung der baulichen Anlagen gemifl § 19 (4) 1
BauNVO zusitzliche Grundflachen vor allem aus Nebenanlagen des § 14 BauNVO und baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberfliche erfordern kann, die eine Uberschreitung der geméB textlicher Fest-
setzung 1)2.1. zuldssigen GRZ von 0,85 bis zur maximal moglichen GRZ von 0,98 notwendig machen.
Insoweit ist diese Festsetzung aus besonderen technischen und stadtebaulichen Anforderungen heraus
begriindet.

12.2.2 ~ Héhe baulicher Anlagen ,

Im Sinne einer klaren planungsrechtlichen Fixierung des abgestimmten Siegerentwurfes des Wettbe-
werbsverfahrens im Bebauungsplan werden die zuldssigen Hohen baulicher Anlagen in der Planzeich-
nung festgesetzt. Zur eindeutigen Bestimmung werden Hohen tiber NN als Hochstmalf} bzw. als zwingen-
de Hohe innerhalb einer Von-Bis-Spanne festgesetzt.

Im Baufenster 1 wird die maximal zuldssige Gebdudehéhe als die Firsthéhe des vorhandenen Denkmal-
gebdudes festgesetzt. Sie wird damit dem stiddtebaulichen Anspruch der Dresdner Strafle gerecht.

Die zwingende Hohenfestsetzung innerhalb einer Von-Bis-Spanne im Baufenster 2 betrifft die an der
Nord-Ostgrenze des Plangebietes geplante Gebdudeausformung als direkten Anbau an das vorhandene
Griinderzeitgebiude Dresdner StraBe 82. Die festgesetzte VON-Hohe entspricht daher der Traufhhe des
Gebiudes Nr. 82, die festgesetzte BIS-Hohe der Firsthohe des Gebdudes Nr. 82. Damit wird sicherge-
stellt, dass die geplante bauliche Entwicklung an der Dresdner Strafle sich gerade im direkten Anbindebe-
reich an historische Bausubstanz an diese anlehnt und eine negative Hohenveréinderung im Sinne des
Stadtbildes ausgeschlossen wird.

Das festgesetzte HochstmaB im Baufenster 3 stellt den Bezug der geplanten Gebdude zur Wagenhalle A
her - das festgesetzte HohenhochstmaB ist gleich der Hohe der Oberkante Gebiudekonstruktion der
denkmalgeschiitzten Wagenhalle A. Diese ist als zu erhaltender Gebéudeteil mit Bestandsschutz belegt.
Mit der Hohenfestsetzung wird in erster Linie die stddtebauliche Qualitit des westlichen Gebdudekom-
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plexes gesichert. Die vorhandene Héhenentwicklung des nach Westen angrenzenden Grundstiicks 532 ist
auflerhalb des Wagenhallenbereiches hoher als die festgesetzte Maximalh6he im Baufenster 3 — damit
treten keine Beeintrichtigungen der nachbarschaftlichen Interessen beziiglich des Grundstiicks 532 ein.

Die Hohenfestsetzung des Baufensters 4 erfolgt als zuldssige Maximalhﬁhe; die sich aus dem Siegerent-
wurf des Biiros HPP aus dem im Jahr 2000 durchgefiihrten Wettbewerbsverfahren ergibt. Die Héhe ord-
net sich unter der festgesetzten Hohenentwwklung des Baufensters 2 ein und sichert damit eine geordnete

stadtebauliche Entwicklung.

Die Hohenfestsetzung des Baufensters 5 ergibt sich aus der in diesem Bereich geplanten baulichen Ent-
wicklung mit einem Erdgeschof} fiir Verkauf und dartiber befindlichen Parkhausgeschossen. Damit ergibt
sich aus funktionalen, konstruktiven und haustechnischen Griinden eine maximal notwendige H6he von
14,00 m tiber der Bezugshohe von 113,0 m ii. NN. Die damit zuldssige maximale Héhenentwicklung, die
in Verbindung mit der nach Osten festgesetzten Baulinie als Grenzbebauung zu erfolgen hat, erméglicht
den Eigentiimern der angrenzenden Grundstiicke 545/3, 544°, 544 und 539 bei Nachweis ihrer Abstands-
flachen bis zur gleichen Hohe anzubauen. Damit wird vor allem den nachbarlichen Interessen im Sinne
der wirtschaftlichen Verwertung ihrer Grundstiicke Rechnung getragen und gleichzeitig eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung in den an das Planungsgebiet angrenzenden Grundstiicksbereichen gewéhr-
leistet.

Die Hoéhenfestsetzung des Baufensters 6 ergibt sich aus dem notwendigen Hohenmaf zur Errichtung einer
PKW-Auffahrrampe ins das 1.Obergeschof8. Sie wird durch den Hochbauentwurf stidtebaulich begriin-
det.

D2.3. Hohe baulicher Anlagen
Die Oberkanten von Dachaufbauten fiir die natiirliche Be- und Entliftung, Aufzugsanlagen
und Treppenhduser diirfen die maximal zuldssigen Gebdudeoberkanten im jeweiligen Bau-
Jfenster um maximal 3,0 m, iiberschreiten.

Die Festsetzung zu den zulissigen Uberschreitungen der Hohen durch Dachaufbauten dient dazu, die sich
vor allem aus der Haustechnik ggf. notwendig machenden technischen Aufbauten zur praktischen Umset-
zung zu ermdglichen.

123 Uberbaubare Grundstiicksfliiche

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt in der Planzeichnung mit Baulinien und
Baugrenzen. Die davon umgrenzten iiberbaubaren Flichen werden als Baufenster festgesetzt.

Im Interesse der planungsrechtlichen Sicherheit und Normenklarheit wurde der Begriff "Baufelder" in
den Festsetzungen I)3., )6.3 und I)6.5 des offentlich ausgelegten Entwurf des B-Plans durch den Begriff
"Baufenster" in der Satzungsfassung mit Bezug auf die Darstellung in der Planzeichenerkldrung ersetzt.

12.3.1 Baulinien '

Im Bereich des Baufensters 1 wird zur Wahrung der stidtebaulichen Straflenraumqualitit in Verbindung
mit dem vorhandenen Denkmalbestand nach Norden eine Baulinie festgesetzt, die den Erhalt der Strafen-
raumkante sichert. Die Baulinie nach Westen sichert die bauliche Entwicklung im Sinne der vorhandenen
Kubatur bei_ Fortbestand der derzeitigen Unterschreitung der Abstandsfliche. Die Baulinie nach Osten
erméglicht die Verbindung von Baufenster 1 und Baufenster 3 und sichert damit die Errichtung des 2--
geschossigen Gebiduderiegels westlich der Mall hinsichtlich der durch dieses neue Gebdude in Bezug zum
Denkmal Dresdner Strafle 78 sich ergebenden Unterschreitung der notwendigen Abstandsfliche.

Im Baufenster 2 wird mit der ostlichen Baulinie Bézug genommen auf den stidtebaulich gewiinschten
und bauordnungsrechtlich durch Anbaubaulast moglichen Anbau an die Dresdner Stralle 82, der mit die-
ser Linie zwingend notwendig wird. Die zur Dresdner StraBe gerichtete Baulinie sichert in Fortfiihrung

31.03.2006



Begriindung zum Seite 30
Bebauungsplan Nr. 203 "Stadtteilzentrum Reudnitz"

der Straflenraumkante aus der Dresdner Strafle Nr. 82 heraus die gewiinschte stidtebauliche Raumqualitit
durch den geplanten Neubau.

Im Baufenster 3 wird an der nordwestlichen Grenze zum Baufenster 1 eine gemeinsame Baulinie mit
diesem festgesetzt, die die Errichtung des 2-geschossigen Gebduderiegels westlich der Mall bei aus der
Lésung heraus notwendiger Unterschreitung des Abstandsmafles zum vorhandenen Gebiude Dresdner
Strafle 78 hin ermoglicht.

Im Baufenster 5 wird die gesamte in Nord-Siid-Richtung verlaufende 6stliche Begrenzung der iiberbauba-
ren Grundstiicksflache als Baulinie festgesetzt. Damit wird bezugnehmend auf die stiddtebauliche Idee
eine Grenzbebauung auf der gesamten Ostgrenze des Geltungsbereiches erméglicht. Dieser Fakt kann
neben den stidtebaulichen Aspekten des Entwurfes damit begriindet werden, dass zum einen auf Teilen
dieser Grundstiicksgrenze von Seite der Nachbarn Grenzbebauungen vorhanden sind, zum anderen aber
auch Bereiche existieren, die keine Grenzbebauung aufweisen. Dies bedeutet, dass derzeit zum Teil iiber
die vorhandene Grenzbebauung fiir Teile der Grundstiicke 545/3, 544°, 544 gute Anbaumdglichkeiten
bestehen, fiir andere Teile aber durch den Grundstiickszuschnitt und die Nichtgrenzbebauung schlechtere
Verwertungsméglichkeiten fiir die betroffenen Nachbargrundstiicke vorliegen. Die im B-Plan an der Ost-
grenze des Geltungsbereiches festgesetzte Baulinie ermdglicht nunmehr in Verbindung mit der festgesetz-
ten Hoéhenentwicklung im Baufenster 5 ein Anbauen auf den Grundstiicken 545/3, 544°und 544 als
Grenzbebauung in addquater Hohe des Baufensters 5. Diese Hohe von maximal 14,00 m iiber dem Be-
zugspunkt im EG-Bereich erdffnet den betroffenen Nachbarn die Moglichkeit, unter dem Nachweis der
durch ihre damit nun moéglichen Grenzbebauungen entstehenden Abstandsflichen nach Osten (in Bezug
zu den vorhandenen Abstandsflachen der vorhandenen Gebiude an der Kippenbergstrafie, ehem. Gelb-
kestraBe), Gebdude an der &stlichen Grundstiicksgrenze des Stadtteilzentrums mit einer Tiefe von ca. 12-
15 m zu errichten. Damit wird fiir diese Grundstiickseigentiimer eine wesentlich bessere wirtschaftliche
Verwertung ihrer Grundstiicke im Zuge der Errichtung des Stadtteilzentrums mdglich, was aus nachbar-
schaftsrechtlicher Sicht eine auf gegenseitiger Riicksichtnahme basierende und fiir beide Seiten akzepta-
bele Losung unter Wahrung stéddtischer Interessen und des Gleichbehandlungsprinzips darstellt. Dies wird
dadurch untermauert, dass die betroffenen Grundstiicksteile der Flurstiicke 545/3, 544°und 544 bedingt
durch ihre Lage tiber die Dresdner StraBe bzw. die KippenbergstraBle erschlossen sind, eine dargestellte
bauliche Entwicklung dieser Grundstiicke an ihrer Westgrenze aber ohne die Festsetzung der Baulinie an
der dstlichen Grenze des Stadtteilzentrums fiir die Eigentiimer nicht méglich wire.

Im siidwestlichen Bereich des Baufensters 5 wird eine runde Baulinie festgesetzt, um die hochbaulich
konzipierte Spindel des Parkhauses bei Unterschreitung der Abstandsfliche zum Grundstiick 534 zu er-
mdglichen.

Im Baufenster 6 wird an der Grenze zum Grundstiick 539 eine Baulinie festgesetzt, um die aus der Hoch-
baulosung notwendige Grenzbebauung der dort zu errichtenden Rampe in das 1.0G zu erméglichen.

Die Festsetzungen zu Baulinien sind auch mit den Bestimmungen der zwischenzeitlich gednderte Séchsi-
schen Bauordnung vereinbar und fiir den Vollzug des B-Plans erforderlich.

12.3.2 Baugrenzen .

Im Baufenster 1 wird die siidliche Begrenzung als Baugrenze festgesetzt. Damit wird dem baulichen
Bestand des denkmalgeschiitzten Gebdudes entsprochen, hofseitige Anbauten werden im Interesse der
Sicherung des Anlieferbereichs des Stadtteilzentrums jedoch ausgeschlossen. :

Im Baufenster 2 wird an der Dresdner Strafle eine Baugrenze festgesetzt, um ein Zuriickspringen der un-
teren 4 Geschosse zu ermdglichen. Alle anderen Baugrenzen erméglichen die bauliche Umsetzung, ohne
dass zwingende Baulinien notwendig wiéren, um die stidtebauliche Qualitit zu sichern.

Im Baufenster 3 werden die westliche Grenze und die siidliche Grenze als Baugrenze festgesetzt, obwohl
die geplanten Gebsude auf dort vorhandenen Grundstiicksgrenzen errichtet werden sollen. Die Festset-
zung in dieser Art ist moglich, da zum einen Teil die Wagenhalle A im Bestand auf der Grenze errichtet
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ist und zum zweiten Teil in den notwendigen Anbaubereichen von Seiten der Nachbarn ausreichend hohe
Anbaubaulasten vorhanden sind.

Im Baufenster 4 werden nur Baugrenzen festgesetzt. Thre Lage sichert in Verbindung mit der vorgenom-
menen Hohenfestsetzung die Umsetzung des Bauvorhabens mit der angestrebten stidtebauliche Qualitit.

In den Baufenstern 5 und 6 werden Baugrenzen dort festgesetzt, wo eine Umsetzung des Vorhabens ohne
Baulinien unkompliziert bei Nachweis der Abstandsflachen méglich ist.

13. Flichen fiir Stellpliitze und Garagen mit ihren Einfahrten
13.1 Fléchen fiir Stellplitze und Garagen
D3. Stellpliitze fiir PKW sind zuldssig im 1. bis 3. Obergeschof3 der Baufenster 2, 4 und 5 in

Form eines in das Gebdude integrierten Parkhauses. Weitere Fldchen fiir PKW-Stellpliitze
sind im Geltungsbereich nicht zuldssig.

Das Stadtteilzentrum erfordert eine hohe Anzahl von PKW-Stellplitzen aus seiner Funktion heraus. Es ist
auf Grund der geplanten Flachen mdoglich, ca. 400 PKW-Stellplitze in den Bereichen des 1. bis 3. Ober-
geschosses der Baufenster 2, 4 und S in Form eines in das Gesamtgebiude integrierten Parkhauses zu
errichten. Hier soll der gesamte PKW-Stellplatzbedarf nachgewiesen werden. Die Losung dient dazu, das
Stadtteilzentrum in der Erdgeschoizone PKW-verkehrsfrei zu gestalten, einen ungestorten Fullgénger-
verkehr zu ermdglichen und Konflikte zwischen Parkverkehr und Besuchern auf ein Minimum zu redu-
zieren. Auflerdem soll mit dieser Festsetzung eine dem Standort angemessene urbane Dichte und stédte-
baulichen Qualitit des Stadtteilzentrums erméglicht werden.

13.2 Ein- und Ausfahrtbereiche

4. Ein- und Ausfahrten fiir Krafifahrzeuge sind nur in den an der Dresdner Strafe und dem
Tdubchenweg festgesetzten Bereichen zuldssig. '

Die Ein- und Ausfahrt des geplanten Parkhauses erfolgt iiber je einen Ein- und Ausfahrtbereich an der
Dresdner Strafle bzw. am Taubchenweg. Die Belieferung der Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen
durch LKW wird iiber die Zufahrten beiderseits des Gebdudes Dresdner Strale 78 in einen Erschlie-
Bungshof mit Anlieferzone und zum anderen vom Tdubchenweg in einen Bereich westlich der PKW-
Rampe ermoglicht.

Die Losung dient dazu, Konflikte zwischen Parkverkehr und FuBgéngerverkehr in den Ein- und Ausfahr-
bereichen auf ein Minimum zu reduzieren, den flieBenden Verkehr auf den angrenzenden Hauptnetzstra-
Ben nicht mehr als nétig zu beeintrichtigen und eine dem Standort angemessene gestalterische Qualitét
der Stralenrdume und —fassaden zu erméglichen.

Mit der nunmehr geplanten ErschlieBungslésung kann voraussichtlich auf die Nutzung des Anlieferberei-
ches am Tidubchenweg verzichtet werden, so dass sich die Konflikte in diesem Bereich deutlich reduzie-
ren und eine qualititsvollere stddtebauliche Gestaltung méglich wird.

14. Mit Gehrecht zu belastende Flichen

In der Planzeichnung wird eine mit einem auf die Geschiftszeiten des Stadtteilzentrums beschrénkten
Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flidche (GR) zwischen Dresdner Strafie und Téub-
chenweg festgesetzt. :

Die geplante bauliche Ausformung des Stadtteilzentrums sieht eine fulldufige Durchwegung von der
Dresdner StraBe bis zum Taubchenweg vor. In diesem Bereich wird sich innerhalb des Gebdudekomple-
xes die sogenannte Mall als Fuflgidngerbereich mit beidseitig angelagerten Verkaufseinrichtungen,
Dienstleistern oder Gastronomie erstrecken. Die Festsetzung dient dazu, wihrend der Geschéftszeiten
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jedermann den Zugang zu diesen Bereich zu erméglichen und gleichzeitig die Durchlissigkeit des Quar-
tiers fiir Fulgédnger zu verbessern.

15. Flichen fiir MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege u. zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
Ds5.1. Baubedingte Bodenbelastungen wie Verdichtung, Erosion und Verunreinigung sind auf ein

Mindestmaf3 zu beschrinken und nach Abschluss der Bautditigkeit zu beseitigen.

Die Flache des Plangebietes wurde beginnend vor mehr als 100 Jahren bis heute weitestgehend durch
bauliche Anlagen versiegelt. Dabei stellt die Art der Versiegelung durch groBflichige Gebiude, flichige
Befestigungen aus Beton, Pflaster und Bitumen sowie die jahrzehntelange Nutzung fiir intensiven Stra-
flenbahnbetrieb einen nicht unerheblichen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Die geplante Mafinahme
zur Errichtung eines Stadtteilzentrums wird zwar eine gleichartige flichenhafie Versieglung nach sich
ziehen, innerhalb dieser Versiegelungen aber Bereiche aufweisen, die eine deutliche Verbesserung der
naturrdumlichen Verhiltnisse bewirken kénnen. Zusitzlich zu diesen flichenhaften Festsetzungen sollen
mit nachfolgenden Maflnahmen zuséitzliche Verbesserungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung .
von Boden, Natur und Landschaft bewirkt werden. Die Festsetzung der Beschrinkung der baubedingten
Bodenbelastungen und die Auflage der Beseitigung nach Bauende erfordert einen sorgsamen Umgang mit
dem Schutzgut Boden.

1)5.2. Im Bereich des Tiaubchenweges sind an geeigneten Stellen spezielle Fledermauskisten
anzubringen.

Da im nahegelegenen Reudnitzer Park Fledermausjagdgebiete vermutet werden, ist die Anbringung von
speziellen Fledermauskisten eine geeignete MaBinahme, das Okologische Gleichgewicht zu verbessern
und im biirgerwirksamen Stadtteilzentrum positive Akzente zu setzen.

.D5.3. An geeigneten Stellen des Stadtteilzentrums sind Nisthilfen fiir gebdudewohnende Tierarten,

wie z.B. Hausrotschwanz, Haussperling und Meisen, anzubringen.

Das Anbringen von Nisthilfen fiir gebdudewohnende Tierarten dient in erster Linie dem Schutz und
Verbleib heimischer Végel im Bereich des Stadtteilzentrums. Damit wird ein entscheidender Beitrag zum
Schutz unserer naturrdumlichen Potentiale geleistet und abgesichert, das heimische Vogel ihre 6kologi-
sche Aufgabe im Stadtraum erfiillen kénnen.

5.4. Fiir die AufSenbeleuchtung des Stadltteilzentrums sind zum Schutz nachtaktiver Insekten
entsprechende Beleuchtungskdrper zu verwenden ( Natrium-Niederdrucklampen oder
Natrium-Hochdrucklampen ).

Der Einsatz spezieller insektenfreundlicher AuBienbeleuchtungen dient dazu, das kologische Gleichge-
wicht im Stadtraum zu wahren und den heimischen Vdgeln durch den Verbleib der Insekten eine ausrei-
chende Nahrungsgrundlage zu bieten.

16. Flichen zum Anpflanzen von Biumen, Striiuchern und sonstigen Bepflanzungen

Deé.1. Die in der Planzeichnung mit Pflanzgebot festgesetzten 5 Bdume sind als staﬁdortgerechte
Laubbdume 1. Ordnung mit mindestens 25 — 30 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Die festgesetzten Standorte sind in ihrer Lage bis zu 2 m verschiebbar.

Grundsitzlich ist festzustellen, dass die geplante bauliche Realisierung eines Stadtteilzentrums auf der
Fliche des ehemaligen Stralenbahnhofes Reudnitz bedingt durch die Funktion und die damit notwendi-
gen befestigten Freiflichen zur Fufigingerbewegung mit Einkaufswagen sowie die gewiinschte bauliche
Ausformung auf der Grundlage des notwendigen Raumprogrammes kaum Méglichkeiten fiir die Auswei-
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sung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen bietet. Daher sieht der Bebauungsplan vor, am siidlichen
~ Ende der der Offentlichkeit zugénglichen Durchwegung von der Dresdner StraBe zum T#ubchenweg eine
in Nord-Siid-Achse gerichtete Baumreihe aus 5 standortgerechten Laubbiumen 1. Ordnung mit einem
Stammumfang von mindestens 25-30 cm anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Art der anzupflanzenden Baume ist aus der Pflanzliste im ANHANG 1 zu wihlen.

D6.2. Fiir die Bepflanzung der in der Planzeichnung als Flichen zur Anpflanzung von Biumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Bereiche sind die aufgefiihrten Arten
der Pflanzliste im Anhang der Begriindung zum Bebauungsplan zu verwenden '

- Am stidlichen Ende der geplanten Mall werden ostlich der Durchwegung Flichen zum Anpflanzen von
Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen grofflichig festgesetzt, um in diesem Bereich eine
griinordnerische Aufwertung zu erzielen. Gleichermaflen wird an der siidwestlichen Grenze der geplanten
Rampe ( Baufenster 6 ) ein ad4quater Bereich festgesetzt, der in Verbindung mit dem vorstehenden An-
pflanzbereich den Anlieferbereich im Taubchenweg vom Straflenraum abgrenzt.

Die Art der Anpflanzungen ist aus der Pflanzliste im ANHANG 1 zu wihlen.

1)6.3. Die Dachflichen der Baufenster 3, 4, 5 und 6 sind je zu 30 % extensiv zu begriinen.

Zur Minderung der flichenhaften Versiegelung der neu zu errichtenden Baukérper wird festgesetzt, die
Dicher der Baufenster 3, 4, 5 und 6, die am niedrigsten ausgebildet und damit auch aus dem Umfeld her
einsehbar sind, je zu 30% extensiv zu begriinen. Die Maflnahme dient der Verbesserung des Mikroklimas
und der Reduzierung des abzuleitenden Oberflichenwassers.

Die Art der anzupflanzenden Dachbegriinung ist aus der Pflanzliste im ANHANG 1 zu wihlen.

D6.4. Aufenfassaden ohne Offnungen mit einer Fliche von mehr als 100 n?, die keine auf der
Grundstiicksgrenze stehenden Brandwidnde bilden und die nicht aus Glas bestehen, sind mit
standortgerechten, heimischen Klettergehdlzen zu begriinen.

Um ungestaltete AuBenfassaden ohne Offnungen grofer 100 m?, die keine Brandwinde auf der Grund-
stiicksgrenze sind ( die daher flachenhaft zum Nachbar gerichtet wéren ) und nicht als Glasflichen ausge-
bildet werden, im Sinne einer Aufwertung des 6kologischen Wertes zu verbessern, wird festgesetzt, diese
Fliachen mit standortgerechten, heimischen Klettergeh6lzen zu beranken.

Die Art der anzupflanzenden Klettergeholze ist aus der Pflanzliste im ANHANG 1 zu wihlen.

1)6.5. Die westliche Fassade der Rampe im Baufenster 6 ist in Bereichen ohne Wandéffnungen mit
standortgerechten, heimischen Klettergehdlzen zu begriinen.

Um die westliche Rampenseite mit Einsicht vom Tdubchenweg her aufzuwerten, wird festgesetzt, diese
Flache in Bereichen ohne Wanddffnungen mit standortgerechten, heimischen Klettergehtlzen zu begrii-
nen. :

Die Art der anzupflanzenden Klettergeholze ist aus der Pflanzliste im ANHANG 1 zu wihlen.

17. Ortliche Bauvorschriften

Die Rechtsgrundlage fiir die Ortlichen Bauvorschriften wurde in den Festsetzungen II), IT)1. und II)2. von
"§ 83(4)","§ 83(1)1" und "§ 83" in"§ 89(2)", "§ 89(1)1" und "§ 89(1)2 gedndert und damit an die aktuel-
le Rechtslage der zwischenzeitlich gednderten Sachsischen Bauordnung angepasst.

i1 Dachgestaltung
Es sind nur Flachddcher bis maximal 10 Grad Neigung zuldssig.

Zuldssig sind nur Dacheindeckungen aus nicht spiegelndem Metall, Verglasungen, Dachbe- -
kiesungen und Dachbegriinungen.
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Der Neubau des geplanten Stadtteilzentrums soll in zeitgemédBer Formensprache unter Einbeziehung der
zu erhaltenden Denkmalsubstanz (Verwaltungsgebidude Dresdner Strafie 78 und Wagenhalle A) erfolgen.
Da sich der Gesamtkomplex in seiner zentralen Funktion fiir den gesamten Stadtteil auch gestalterisch
hervorheben soll, geht dieses stidtebauliche Ziel auch mit der angemessenen Wiirdigung des angrenzen-
den Bestandes konform. Aus diesem Grund werden grundsétzlich Flachddcher mit einer Neigung bis zu
10 Grad als zuléssig festgesetzt. Die Ausnahme bilden dabei die vorhandenen und zu erhaltenden Denk-
malgebdude, die grundsétzlich in ihrer historischen Grundform zu erhalten sind.

Die Festsetzung der Dacheindeckmaterialien soll zum einen die dominante Wirkung des geplanten Stadt-
teilzentrums unterstreichen, zum anderen aber auch Materialanwendungen verhindern, die eine schidliche
Wirkung fiir das Stadtbild haben konnen. Aus diesem Grund werden nichtspiegelnde Metalle, Verglasun-
gen, Dachbekiesungen und Dachbegriinungen als zuldssig festgesetzt. Die Ausnahme bilden dabei wie-
derum die vorhandenen und zu erhaltenden Denkmalgebiude.

1.2 Dachaufbauten

Die Gesamtfliche der Dachaufbauten eines Gebdudes darf 10% der Grundfliche des
jeweiligen Gebdudes nicht iiberschreiten.

Dachaufbauten, die gemdf; der Festsetzung 1)2.3. die maximal zuldssige Gebdudehdhe iiber-
schreiten, miissen um je das Maf} ihrer Hohe tiber der jeweils zuldssigen Gebdudeoberkante
von der Gebdudevorderkante bzw. bei Gebiudeecken von beiden Gebdudevorderkanten zu-
riickgesetzt errichtet werden.

Um die Dachaufbauten im Sinne des Stadtbildes nicht negativ wirken zu lassen, wird eine Beschridnkung
auf 10% der jeweiligen Gebiudegrundflache und ein Zuriicktreten dieser baulichen Anlagen von einseh-
baren Kanten um das Mal ihrer Hohe festgesetzt. '

2. Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung zuldssig.

Die festsetzungsseitig offene Haltung gegeniiber den Werbeanlagen begriindet sich in der zentralen Funk-
tion des Plangebietes als Stadtteilzentrum. Aus diesem Grund gilt als Leistungsstatte das gesamte Stadt-
teilzentrum. Damit besteht die Moglichkeit, die nach innen zur geplanten Mall gerichtete Funktionalitét
und damit Anhiufung von Gewerbetreibenden auch zum &6ffentlichen Straflenraum hin transparent und
wirksam zu machen. Diese Art der Leistungsstittendefinition entspricht der Funktion des geplanten Zent-
rums und wird gleichermaBen die Bedeutung des Zentrums im Gefiige der Dresdner Strafle im Stadtteil
Reudnitz und als dessen stiddtebaulich-funktionalen Hohepunkt unterstreichen. Gleichzeitig soll damit
allgemeine Produktwerbung auf groBflichigen Werbetafeln ausgeschlossen werden, um eine stérende
Haufung von Werbeanlagen und eine Beeintrichtigung des der Innen- und Auflenwirkung des Stadtteil-
zentrums von vorn herein auszuschlieBen . Werbeanlagen sollen wesentliche architektonische Gestal-
tungselemente nicht verdecken und sich der Baukérpergestaltung unterordnen.

18. Immissionsschutz
nnli. Immissionsschutz

Fiir das sonstige Sondergebiet Stadltteilzentrum ist durch technische Vorkehrungen sicherzu-
stellen, dass an den mafigeblichen Immissionsorten der angrenzenden Baugebiete die gesetz-
lich notwendigen Immissionswerte eingehalten werden.

Die Errichtung des geplanten Stadtteilzentrums wird durch den Anlieferverkehr, den Individualverkehr
sowie ggf. durch notwendige haustechnische Anlagen erhohte Belastungen hinsichtlich Larmemissionen
nach sich ziehen. Daher ist es notwendig, die bauliche Ausfiihrung grundsitzlich so vorzunehmen, dass
an den mafigeblichen Immissionsorten der an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden
Baugebiete die gesetzlich notwendigen Immissionswerte eingehalten werden. Die Aufnahme dieser um-
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weltschutzrechtlichen Forderung in den Bereich ,Nachrichtliche Ubernahmen® zieht den zwangsldufigen
Nachweis der Einhaltung dieser Immissionswerte im Baugenehmigungsverfahren durch bauliche MaB-
nahmen im emittierenden Bereich des geplanten Stadtteilzentrums nach sich.

In der Umweltvertriglichkeitsstudie zum Vorhaben sind im Rahmen des integrierten Schallschutzgutach-
tens auf der Grundlage umfangreicher Berechnungen bereits Vorschlige zu baulich-technischen und or-
ganisatorischen Mafinahmen enthalten, die eine Beurteilung der zuldssigen Immissionswerte ermdglichen.
Die konkreten Losungen und Nachweise kénnen jedoch erst im Zuge der einzelnen Bauantrige zum
Stadtteilzentrum im Rahmen des komplexen Baugenehmigungsverfahrens erbracht werden.

Im Sinne der Einhaltung der oben genannten Forderungen gelten folgende zuldssigen Immissionswerte
fiir die an den Geltungsbereich angrenzenden Flichen:

* Mischgebiet tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)

* Allgemeines Wohngebiet tags 55 dB(A)
: nachts 40 dB(A)

Der Nachweis der Einhaltung der Immissionswerte durch bauliche und organisatorische Mafinahmen im
emittierenden Bereich des geplanten Stadtteilzentrums wurde mit Gutachten des TUV Nord vom
24.06.2005 im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach § 33(1) BauGB erbracht.
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D. STADTEBAULICHE KALKULATION UND KOSTENBILANZ

Flichenbilanz
Bezeichnung der Fldche FlachengroBe in m* Anteil in %

Baufenster 1 525 4
Baufenster 2 390 3
Baufenster 3 6830 45
Baufenster 4 2180 14
Baufenster 5 2550 17
Baufenster 6 180 1
Grundflachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO 1630 11
Summe der iiberbaubaren Grundstiicksflachen 14485, 95
) nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche 715 5
| |Fliche des Plangebiets 15200 100

- Kosten

Kosten fiir ErschlieBung und Realisierung des Vorhabens sowie Folgekosten entstehen der'Stadt Leipzig
nicht, da diese vom Triger des Vorhabens aufgebracht werden. Einzelheiten der Verkehrsanbindung des
Vorhabens an die auBerhalb des Plangebietes liegende Dresdner, Strafie werden in einem Erschliefungs-

vertrag zwischen ihm und der Stadt Leipzig geregelt.

Leipzig, den  AC.4: Zoo/.

) Wolpe it |
amt Leiter d%
Stadtplanungsamtes
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ANHANG 1

Pflanzliste

Die Anpflanzung der Baumreihe im Bereich Téubchenweg, die Ausfithrung der extensiven Dachbegrii-
nung sowie die Ausfiihrung eventueller Fassadenbegriinungen sollten mit folgenden Pflanzen erfolgen

Pflanzliste 1: Laubbidume / H. 4xv, mDb; ew; 25-30
Acer planatoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahomn

Carpinus petulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Esche

Populus nigra Schwarzpappel
Quercus robur Stieleiche

Quercus petrea Traubeneiche

Salix alba Silberweide

Tilia cordata Winterlinde

Ulmus glabra Bergulme

Pilanzliste 2: Extensive Dachbegriinung

Achillea millefolium Schafgarbe

Allium schoenuprasum Schnittlauch
Anthemis tinctoria Farber-Kamille
Centaurea cyanus Komblume

Dianthus carthusianorum Karthdusernelke
Dianthus deltoides Heide-Nelke
Dianthus plumarius Feder-Nelke

Echium vulgare Natternkopf
Hieracium piosella Kleines Habichtskraut
Linaria vulgaris Gewohnliches Leinkraut
Koeleria glauca Schillergras
Petrorhagia saxifraga Steinnelke

Prunella grandiflora Grofe Brunelle
Saponaria officinalis Seifenkraut

Thymus serpyllum Kriechender Thymian
Verbascum phoeniceum Violette Konigskerze
Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
Sedum album in Sorten WeiBler Mauerpfeffer
Sedum floriferum in Sorten Fetthenne

Sedum reflexum Tripmadam

Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer

Sedum spurium in Sorten

Teppich-Sedum

Pflanzliste 3: Fassadenbegriinung

Clematis vitalba Waldrebe

Falopila aubertii Schling-Knéterich
Hedera helix Efeu (selbstklimmend)
Humulus lupulus Hopfen

Lonicera caprifolium Jelanger-jelieber

Parthenocissus quinefolia
Rosa ssp.
Rubus fructicosus

Wilder Wein (selbstklimmend)

Kletterrosen
Kletter-Brombeere
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