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1.  GELTUNGSBEREICH

Der GeltUngsbereich umfaft ca. 66.140 m? und wird durch die 'SpinnereistraBe' Tha-
ringer Stralle, Alte Salzstrale und Saarlander Strake begrenzt. Im Geltungsberelch
liegen folgende Flurstucke

7711 Wohnbebauung Thirringer StraRe (ca. 3.500 m?)
77112 Gelénde der Leipziger Baumwollspinnerei GmbH (ca. 55.540 m?)
770 tiw. Verkehrsflache der Spmnerenstraf&e im Abschnitt Saarlénder StraBe -

Thurmger StraRke (ca. 7.100 m?).
Im einzelnen ergibt sich der Geltungsbereich aus der zeichnerischen Festsetzung.

Abb. 1: Lage des Gebietes
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2. VERANLASSUNG

Das Areal der Leipziger Baumwollspinnerei, Spinnereistralle 7 in Leipzig - Lindenau
stellt eine typische Industrieanlage der Jahrhundertwende dar. An der Grenze zu
Plagwitz gelegen, weist die Baumwollspinnerei seit der Jahrhundertwende die typi-
sche historische Gewerbekonzeption auf:

Die Industrieanlagen sind eingebettet in die Gesamtstadt und durch Wohnbauten -in
erster Linie fUr die Arbeiter des Betriebes - ergénzt und durch einen représentativen
_Bau fur den Eigentimer samt dazugehdriger Gartenanlage abgerundet.

Freiflachen sind jedoch nicht nur fir den Besitzer des Betriebes und nicht nur zur
Repréasentation geplant worden. Auch eine sorgfaltig entworfene Kleingartenanlage
far die Mitarbeiter ist in unmittelbarer Nahe am Karl-Heine-Kanal angelegt worden
und blieb bis heute erhalten. -

Die Einheit der Funktionen von Arbeiten, Wohnen und Erholen war in dieser, zur
damaligen Zeit sozial fortschrittlichen Anlage bewuRt geplant. Die Baumwollspinne-
rei war konzipiert als ,autarker Organismus" innerhalb der Stadt. Selbst der ehema-
lige Besitz eigener Baumwollplantagen in Ubersee zeigt das Bestreben der Betrieb-
sinhaber nach einer ganzhelthchen Arbeits-, Lebens- und Erwerbss:tuatuon

Heute steht das Areal der Leipziger Baumwo!lsplnnerel zum grélten Teil leer. Die
gewerblichen Nutzungen der Vergangenheit - so hat es sich gezeigt - sind heute
generell und vor allem an diesem Standort nicht mehr gefragt und mcht mehr kon-

kurrenzfahig.

Lange Zeit bemihte sich die Grundstickseigentimerin in intensiver Zusammenar-
beit mit der Stadt Leipzig um eine Nachnutzung der baulichen Anlagen durch Betrie-
be des produzierenden bzw. verarbeitenden Gewerbes. Eine Angebotsmesse, die in
Zusammenarbeit mit dem Amt fur Wirtschaftsférderung u.a. Partnern durchgefihrt
. wurde, verlief jedoch véllig ergebnislos. Da auch langerfristig keine steigende Nach-
- -frage erhofft werden kann, muR das Bemiihen als fehlgeschlagen betrachtet werden
Als Hauptgriinde seien genannt: ' .

e Fur eine (industrielle) Nutzung durch Betriebe des produzierenden oder: verar-
beitenden Gewerbes entsprechend der Nutzungsausweisung G2 des Flachen-
nutzungsplanes sind Standorte gefragt, die keine lmmlss:onsprobleme mit der
Nachbarschaft erwarten lassen. : ‘

 Die tiberwiegend denkmalgeschiitzte Bebauung ist wegen der baulichen Voraus-
setzungen fur eine moderne industrielle Nutzung nicht bzw. nur mit hohem finan-
ziellem Aufwand bedingt geeignet.

e Im produzierenden und verarbeitenden Gewerbe werden heute weitestgehend
eingeschossige Baustrukturen benétigt, die eine flexible Anpassung an sich &an-
dernde Produktionsprozesse erméglichen. Die mehrgeschossigen Gebaude mit
engem Stutzenraster sind dafir véllig ungeeignet.

begr09



STADT LEIPZIG ' SL
BEBAUUNGSPLAN Nr. 22.5 ,,Umnutzung der Leipziger Baumwolispinnerei® B-PLAN 22.5

BEGRUNDUNG : , 02.11.98 -

e Die statische Uberpriifung der alten Geb&udesubstanz fuhrte zu Ergebnissen, die
eine gewerbliche Nutzung aufgrund der geringen Deckentragfahigkeit in vielen
Gebauden nicht zulassen. Eine Verstérkung der Decken ist nur in Teilbereichen
mit erheblichem Aufwand méglich und 6konomisch gerechtfertigt. AuRerdem
stinden diese MaRRnahmen im Konflikt mit dem Denkmalschutz.

 Die relativ enge Bebauung erfullt nicht die Anforderungen an eine rationelle Er-
schlielung, die fir den Warenumschlag in gréRerer Dimension erforderlich ware.

Da im Stadtgebiet Leipzigs alternative und wirtschaftliche Gewerbestandorte existie-
ren, ist die Ansiedlung produzierender Unternehmen entsprechend der bisherigen
Nutzungsausweisung (G 2) nicht zu erwarten.

Trotzdem stellen die aufgelassenen Gewerbebauten auch in der Gegenwart ein gro-

Bes und -fur die richtige Konzeption- gefragtes Flachenpotential dar. So zeigt sich

vor allem eine Nachfrage durch kleinteilige Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe (
mit intensiver und insgesamt sparsamer Flachennutzung, fUr die ein innerstadtischer

Standort attraktiv und bezahlbar ist.

Darlber hinaus ist‘eine‘iétarke Nachfrage nach einer Wohnnutzung feststellbar. Be-
sonderes Interesse. besteht an der Verbindung von Wohnen und Arbeiten und der
Méglichkeit, hier eine unkonventionelle, alternative Lebensform auf bezahlbarem
Mietpreisniveau zu reahsueren

Da die Nutzungsart Wohnen derzeit unzuldssig ist und diesen Mietinteressenten
keine konkreten Zusagen gemacht werden konnten, wann das Vorhaben planungs-
rechtlich zuldssig wird und entsprechende Mietvertrédge geschlossen werden kén-
nen, zogen sich die Interessenten teilweise wieder zurlick.

insgesamt zeigt sich; daB nur eine am Bedarf orientierte Mischnutzung die einzige
Méglichkeit darstellt, die insgesamt denkmalgeschutzte Bausubstanz weitestgehend
zu erhalten. Dieses.ist vorrangiges Ziel der Planung. (

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden-Baﬂuleiipla'ne'aufzustellen scbald
und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der
_Gesetzgeber zielt mit d:eser Bestimmung auf eine bedarfsgerechte und zéitnahe

Planung ab.

Nach Mitteilung des Regierungsprasidiums stéRt die geplante Mischnutzung auf kei-
ne raumordnerischen Bedenken, sondern rundet das Funktionsspektrum der Nut-
zungen des Oberzentrums ab.

-  Weiterentwicklung der oberzentralen Funktion lnsbesondere zur Verbesserung
der Standortvoraussetzungen und Fuhlungsvorteile fur Unternehmen mit hohen
Anforderungen an die Infrastruktur (LEP 1l 1.4.10.2)

- Bereithalten eines differenzierten kulturellen Angebotes (LEP 1l 1.4.10.4)
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Auch aus reglonalplanerlscher Sicht bestehen seltens der Regionalen Planungs-
stelle keine Einwande gegen die geplante Nutzungsanderung

Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umnutzung der
Leipziger Baumwollspinnerei erfordert sowohl eine Anderung des Flachennutzungs-
planes, als auch die Aufstellung eines verblndllchen Bauleitplanes.

Zunachst gingen dle Uberlegungen dahin, einen Vorhaben- und ErschlxeBungsplan
nach § 7 BauGB-MaRRnahmenG aufzustellen, da kein dringendes ¢ffentliches Inter-
esse an der Umnutzung eines Privatbetriebes vorliegt. Der V+E-Plan erfordert aber
eine sehr genaue Festlegung des ,,Vorhabens" und stellt Bedingungen an die zeitli-
che Realisierung. Er kénnte jederzeit aufgehoben werden, ohne Schadensersatzan-

sprlche stellen zu kénnen. -

Da sich nicht exakt bestimmen laRt, wie die Gebaude in welcher Mischung genutzt
werden sollen, da dieses von der konkreten Nachfrage abhéngt, erwies sich der
V+E-Plan als ungeeignetes Planungsinstrument fur dieses Vorhaben. Hinzu kommt
daR auch die zeitliche Realisierung und Abfolge in keiner Weise festgelegt werden
kann. Deshalb kam letztlich nur die Aufstellung eines Bebauungsplanes in Betracht
" mit dem die allgemeinen Zuldssigkeitsvoraussetzungen fur eine Mischnutzung ge-
schaffen werden sollen.

3. HISTORISCHE ENTWICKLUNG
3.1 ENTWICKLUNG VON PLAGWITZ UND LINDENAU

Die in der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts in Deutschland elnsetzende industri-
elle Produktion und die Revolutionierung des Verkehrswesens, hatte neben der An-
derung wirtschaftlicher und gesellschaftlicher Strukturen auch die Entstehung neuer
Industriestandorte und GroRstadte zur Folge.

Im Zeitraum von 1830 bis 1871 stieg die Einwohnerzah! Leipzigs von rd.40.000 auf
- 100.000 an. Aus bisher rein agrarischen Dérfern entstanden rund um die Stadt Indu-

" striedérfer, in denen anstelle der Bauern und Landarbeiter- zunehmend Industriear-

beiter mit ihren Familien ansassig wurden. Die stadtnahen Dérfer Plagwitz und Lin-
denau waren am starksten von diesem UmwandlungsprozeR betroffen, der sich bis
1871 allmahlich, in den folgenden Grinderjahren jedoch sturmlsch vollzog.

Mit besonderer Initiative bemuhte sich Dr. Karl Heme um die Férderung der Indu-
‘strialisierung des Leipziger Westens. 1854 erwarb er den ersten Grundbesitz in
Plagwitz. Es entstand das groRe Heinesche Gut an der Zschocherschen Strale, das
die Grundlage fur dle ersten Industriestandorte bilden sollte

Aus der von Dr. Heine 1858 gegrundeten Okonomie" ging spater die Leupznger We-
stend-Baugesellschaft hervor, die die Ideen und Schépfungen Dr Helnes weiter
verfolgen und fortfUhren sollte.

begr09
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Dr. Heine initiierte den 1856 begonnen Bau des Plagwitzer Kanals - und damit die
Regulierung und Schiffbarmachung der Elster bis Plagwitz. Die erste Dampf-
- schiffahrtsverbindung zwischen Leipzig und Plagwitz wurde 1864 eingerichtet. Der
 Bedarf an Baumaterialien erforderte den Bau der ersten Heineschen Ziegelei und
des Mortelwerkes zwischen Eisenbahn und Kanal. '

~ In kurzer Zeit entstanden Betriebe des Maschinenbaus und der Textilindustrie. Es
kam zu erheblichen Transportproblemen. Bereits 1860 eréffnete ein privater Pfer-
deomnibusbetrieb den Verkehr, der 1862 in die .Leipziger Omnibus-Gesellschaft"
umgewandelt wurde. Mit dem Bau des Plagwitzer Bahnhofes 1873 und dem Guiter-
‘bahnhof wurden die Probleme des Warentransportes beseitigt. Auf Anregung Dr.
Heines wurden die ersten drei Industriegleisanlagen in Plagwitz fertiggestellt. Bis

Ende 1885 stand der Bau und Betrieb der Gitergleise in Plagwitz und Lindenau un-
ter Verwaltung des Heineschen Unternehmens. 1886 kaufte die Sachsische -

Staatseisenbahn die bisher fertiggestellten Gleise. 1890 wurde dem Plagwitzer
Bahnhof eine Personenhaltestelle hinzugefiigt. Hunderte Kleinbauern, sogenannte
~Rucksackbauern”, strémten tagtéglich vom Plag\(yitzer Bahnhof in Plagwitzer und
Lindenauer Betriebe. * _ : '

Auf Anregung des 1888 verstorbenen Dr. Heine begann man, systematisch mit der
- Gebietserschlielung, die den Bau von weiteren Wohnhéusern und Fabrikgebauden
- erméglichte. Im Jahre 1888 gab es in Plagwitz bereits 105 Unternehmen mit etwa

6.000 Beschaftigten.

“Mit der Ansiedlung von Arbeiterfamilien in Plagwitz und Lindenau war bis Anfang der

neunziger Jahre des vergangenen Jahrhunderts im wesentlichen das Profil dieser -

typischen Arbeiterwohnorte entstanden. So betrug der Anteil am Industriepotential
der Stadt Leipzig in der Textilindustrie 34%. Bis in die jungste Vergangenheit beher-

bergten die dichten Mischquartiere von Lindenau und Plagwitz die bedeutsamsten

Industriestatten der Stadt. '

Das Wohngebiét ,,Piepéndon“‘ ist die alteste Wohnanlage in der unmittelbaren Um-
gebung. Laden, gastronomische und kulturelle Einrichtungen fehlen aber vollig.-

Standorftypisch sind auch Kleingar’tenanlagen wie diejenige zwischén Kanal und
Spinnereistralle. Da diese in ihrer Struktur kaum verandert wurde, ist sie in die Um-
gebungsschutzzone der Fabrikanlage unbedingt mit einzubeziehen, denn Kleingar-

ten far anwohnende Familien und unter Selbstverwaltung stehende Gartenanlagen

‘mit Gartenvorstand und Gartenordnung sind spétestens ‘seit der Errichtung der
Meyer'schen Hauser ein wichtiges gestalterisches und soziales Element im Lin-

denauer Wohnungsbau.

Mit dem Rickgang der industriellen Produktion in den neunziger Jahren unseres
Jahrhunderts wurden viele Betriebe im Leipziger Westen ganz geschlossen und zum
Teil abgerissen lhre Bedeutung als traditionelle Arbeiterwohnorte haben jedoch

begr09
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Plagwitz und Lindenau nicht verloren, wie das nachfolgende kurze soziale Portrat
‘zeigen soll. ' - ‘ '

- Wie statistische Untersuchungen ergaben, wohnen in Lindenau vorwiegend Fachar-
_ beiter, Studenten, Vorruhestéandler und Rentner. Gemessen an den Einkommen der
Stadt sind die Haushaltseinkommen durchschnittlich bis gering. Die &rmsten Haus-
halte sind die der tber 7sjahrigen alleinstehenden Rentner und die von Vorruhe-
standlern. Die einkommensschwachen Bevélkerungsschichten wohnen hier am
langsten. Die Mehrheit der Erwachsenen ist verheiratet, leben aber bereits ohne
~ Kinder im Haushalt." |

3.2 ENTWICKLUNG DER LEIPZIGER BAUMWOLLSPINNEREI

- 1884 - 1918:

_ Die Leipziger Baumwollspinnerei wurde 1884 als Aktiengesellschaft gegrindet. Das
von Nordosten nach Stidwesten sukzessiv entstandene baulich-raumliche Geflge
folgt dem rhythmischen Gestaltungsprinzip einer Kammstruktur und ist in seiner
Ausdehnungsrichtung ein Synonym fur die Industrialisierung und das Wachstum der
Stadt nach Westen. Die von ihm ausgehenden gestalterischen und stadtplaneri-
schen Impulse haben das nahere Umfeld auf nachhaltige Weise gepragt.

Ende 1884 wurde das erste Produktionsgebédude mit fanf Spinnstuhlen in Betrieb
genommen. Schon im Méarz des folgenden Jahres stand die Erste Spinnerei mit

30.000 Selfaktorspindeln in voller Produktion (Gebaude 20). :

1885 wurde das erste Kontorgebaude an der Spinnereistrae errichtet (Gebaude 1).
Im EG befanden sich Biros im 1. und 2. OG Wohnungen fur Beamte. 1886 folgte
der Bau des ersten Arbeiterwohnhauses in der Thuringer Strafle 10.

Zur ersten Gebaudegruppe .auf dem Fabrikgelande gehorten neben einem Magazin
eine Gasanstalt, das Erste Kesselhaus und ein 45 m hoher Schornstein. Weiterhin
ein - begehbarer ,,Stollen” zwischen Kesselhaus und Kanal sowie eine Fabrik-
gleisanlage. Der Gleisanschluf tber die Thlringer StralRe direkt zum Plagwitzer
Bahnhof stand ab Juli 1886 unter Verwaltung der PreuBischen Staatseisenbahn.

1888 wurde die Zweite Spinnerei mit 50.000 Spindeln in Betrieb genommen und
spater auf 74.500 ‘Spindeln erweitert (Gebaude 18). Bis 1889 folgte der Bau des
Garderoben- und Speisesaalgebsudes an der Alten Salzstrale (Gebaude 17). Im
EG befanden sich der Sanitatsraum, das Arztezimmer, die Garderoben und im OG

der Speiseraum.

" Im gleichen Jahr folgte der Beschluft zum Bau der Dritten Spinnerei (Feinspinnerei)
mit 76.500 Spindeln und Kammaschinen (Gebaude 14). Die erzielten Uberschisse
wurden in erster Linie zum weiteren Ausbau der Fabrikanlage verwendet. So ent-
standen zwischen 1889 und 1890 vier neue Arbeiterwohnhéuser mit 56 Wohnungen.

- 1 publikationsreihe ,Leben in Lindenau®, S. 53
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1894 erhélt die Fabrikanlage einen neuen GleisanschluR von Stidwesten. 1899
baute man zwischen der 2. und 3. Spinnerei eine Badeanstalt fur die Beschaftigten.
In der Thiringer StraRe 19 und 21 entstanden weitere Arbeiterwohnhéuser. Ebenso
wurden ein Kindergarten mit eigener Kiiche sowie ein Kinderspielplatz geschaffen.

1907 wurde die Vierte Spinnerei mif 26.‘000 Spindeln in Betrieb genommen. Insge-
samt waren somit 240.000 Spinnspindeln, 200 K&mmaschinen und 1.600 Arbeits-
kréfte im Einsatz. J&hrlich wurden 20.000 Ballen Baumwolle versponnen.

Ende 1908 kamen die ersten 300 Balleri dér in Deutsch-Ostafrika selbstangebauten

Baumwolle in Leipzig an (erste zufriedenstellende Ertrage an Baumwolle verzeich-
nete man dort 1913). Schwere Konkurrenzk&mpfe begannen. Trotz allem behauptete

sich die Leipziger Baumwollspinnerei im Jahr 1909 als grofte Spinnerei des Konti-

nents.

Mit der Einrichtung der Motorstoffweberei im Farbereigebdude: wurde 1912 der o

Grundstock far die gréBte und leistungsféhigste Autocord-Weberei Deutschlands
gelegt.

Neue Konkurrenten eroberten in den folgenden Jahren bis 1914 den Markt (aus lta-
lien, Osterreich, Schweiz und Belgien). Bei Kriegsanbruch waren die Baumwollire-
serven ausgeschopft. Ein spéteres Ausfuhrverbot von Baumwolle nach Deutschland
schrankte die Produktion drastisch ein. 1915 waren nur noch 30.000 Spindeln in
Betrieb und die Belegschaft betrug noch 800 Arbeiter. Es wurde mit der Produktion
von Papiergarnen und Geweben begonnen.

1918 - 1945: _ . - ;
1918 arbeiteten von den 240.000 Spindeln durchschnittlich nur noch 19.000. Davon
nur 8% auf Baumwolle. Die Arbeitszeit wurde von 55 1/2 auf 46 Wochenarbeitsstun-

den herabgesetzt. Aber bereits kurz nach dem 1. Weltkrieg erlebte die Produktion
durch die Aufhebung der Wirtschaftsblockade und die Wiedereinfuhr von Baumwolle

“nach Deutschland, einen Aufschwung.

‘Mit der Inflation verringerte 'sich die wichentliche Arbeitszeit auf 3 bis 4 Tage. Be-
reits 1924 nach Beruhigung in der Wirtschaft, setzte ein fast nicht zu stillender Be-
darf an Garnen ein, der auf lange Zeit eine volle Beschaftigung fur die Leipziger
Baumwollspinnerei garantierte. : :

1925 1 26 wurde von der KPD die Anweisung gegeben, eine sogenannte Betriebs-
zelle zu errichten. Es erschien die illegale Betriebszeitung ,Die Rote Spinne".

1927 wurde die Kraftanlage modernisiert. Sie wurde von Dampf auf elektrischen
Strom umgestellt. Der Jahresbedarf betrug ca. 16.000.000 kWh. Der Einzelantrieb
an den Maschinen wurde umgebaut. 4 4 _

Nach einer wechselhaften wirtschaftlichen Entwicklung in den Folgejahren stieg die

Zahl der Beschaftigten bis Ende 1937 auf 2.771 Personen. Infolge des Krieges sank

- 10
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die Produktion und die Belegschaftszahl. Es wurden ganze Abteilungen geschlossen
und in leerstehenden Raumen Mietfirmen aufgenommen, die fur die Rustungsindu-
strie produzierten. Als Kriegsschaden sind lediglich zerbrochene Fensterscheiben,
ein Schuppenbrand und der Verlust des Archivs des Kolonialunternehmens zu ver-
zeichnen. - : ‘ . - ‘ :

1945 - 1990: '

Mit der Besetzung Leipzigs durch die amerikanischen Truppen wurde die Produktion
eingestellt. Nach dem Abzug der Amerikaner aus- Leipzig waren mit der neuen so-
wjetischen Besatzungsbehérde auch neue politische und wirtschaftliche Verhéltnisse
eingetreten. : ) :

Am 21. Méarz 1946 folgte der Befehl der sowjetischen Besatzungsbehérde das Werk
zu 50 % zu demontieren. Stillgelegt waren nun die Erste und Zweite Spinnerei sowie
die Ringspinnerei und die Kammerei, deren Raume nach und nach an 16 Leipziger
Kleinbetriebe, die ein Unterkommen suchten, bis zum Jahre. 1953 vermietet wurden.

Durch Volksentscheid ging der Betrieb am 30. Juni 1946 in das Eigentum des Bun-
deslandes Sachsen Uber. Die am 1. August 1946 gegrindeten Verwaltungsorgane
fur die landeseigenen Betriebe nahmen dann den Aufbau von ,,Industriegruppen”
und deren Unterteilung in ;,Industrieverwaltungen" VOr. ’

‘Die Industrieverwaltung nahm ihren Sitz in dem bedeutendsten Unternehmen ihres
Verwaltungsbezirkes - der Leipziger Baumwollspinnerei. Weitere 20 Betriebe aus
der Region Chemnitz, dem Erzgebirge und dem Voigtland waren der Industriegruppe
angeschlossen, fuhrten.aber ein wirtschaftliches Eigenleben.

Die Produktion wurde ‘Anfang Juni 1946 mit den noch verbliebenen Maschinen auf
>wei Schichten verlegt und mit ca. 900 Werksangehérigen wieder aufgenommen.

1948 wun;de im OG der Ersten Spinnérei ein 1.200 Personen fassender Festsaal
eingerichtet, um regelmafRig Theater-, Film-, Konzert-, Varieté- und Sportveranstal-
tungen sowie Modenschauvorstellungen durchzufuhren. '

1949 wurde eine werkseigene Berufsschule in der ehemaligen Ringspinnerei einge-
richtet. Die Werkskiiche wurde 1950 umfangreich modernisiert. Ein Spielplatz fur
den Kindergarten wurde auf dem ehemaligen Pachtgrundstiick an der alten Salz-
straBe hergerichtet. Die schon seit 1917 bestehende Betriebsgartnerei wurde wei-
terhin betrieben und lieferte jahrlich ca. 60 Zentner Obst fur den Kindergarten und

die Belegschaft.

Ein Kinderwochenheim und eine Kinderwochenkrippe wurden auf dem Grundsttck
Spinnereistraie 4 - 10 gebaut. Die ca. 200 ehemaligen Werkswohnungen, Klein-
géarten und die Betriebsbadeanlage blieben auch in der Folgezeit dem Betrieb er-
halten. Jedoch standen Mittel zur Instandsetzung und Modernisierung nicht im not-

wendigen MaRe zur Verfligung.
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Im Zeitabschnitt 1965 - 68 wurde das Verfahren der Iufttexturierten Polyestersei-
denzwirne entwickelt und fihrte zur sogenannten Seidenzwirnerei. Der Produktions-
ausstol belief sich auf ca. 1.200 Tonnen jahrlich. Damit war die Leipziger Baum-
. wollspinnerei marktfihrend in Europa. Des weiteren wurden in dén sechziger Jahren

Webereimaschinen aus der Sowjetunion importiert. Sie wurden in der chemischen
Kémmerei aufgestellt. | o | |

In den Folgejahren bis zur Wende wurde die maschinelle Ausstattung wesentlich .
verbessert. Die BaumaRnahmen beschréankten sich aber auf die notdurftigsten In-
standsetzungsarbeiten sowie »bauliche Kompromi3lésungen" zur Aufstellung neuer
technischer Anlagen. . '

1990 - 1997: : :
Nach der politischen Wende in der ehemaligen DDR wurde am 29. Juni 1990 auf -
der Grundlage der Verordnung zur Umwandlung von volkseigenen Kombinaten, Be- -
trieben und Einrichtungen in Kapitalgesellschaften, der VEB ., Vereinigte Baumwoll-
spinnereien und Zwirnereien Leipziger Baumwollspinnerei" in eine Kapitalgesell-
schaft mit der Firmenbezeichnung sLeipziger Baumwollspinnerei GmbH" umgewan-
delt.

1992 wurde die Produktion mit Ausnahme der Reifencordzwirnerei, eingestelit.

Die Verkaufsverhandiungen der Holding fithrten 1993 zur vélligen Privatisierung des
Unternehmens. Mit der Entlassung von 900 Beschéftigten und dem Verkauf samitli-
cher Spinnmaschinen nach Bangladesch endet die Geschichte der Leipziger Baum-

wollspinnerei als Spinnerei. -

Derzeit ist rund die Hélfte der Gebaudesubstanz der ehemaligen Fabrikanlage durch
Leerstand vom baulichen Verfall bedroht. Seit 1994 bemiht sich die EigentUmerin
um eine Anderung der planungsrechtlichen Festlegungen der Stadt Leipzig, um eine
Mischnutzung zu erméglichen. Dieser Zielsetzung standen anfanglich Bestrebungen ,
der Stadt Leipzig entgegen, die innerstédtischen Industrie- und Gewerbeflachen zu -
erhalten. ' '

3.3 DENKMALSCHUTZ =

Die historischen baulichen Anlagen auf dem Gelande der Baumwollspinnerei besit-
zen Denkmaleigenschaft im Sinne des § 2 Sachsisches Denkmalschutzgesetz vom
03.03.1993 und unterliegen den Bestimmungen dieses Gesetzes. An ihrer Erhaltung -
bzw. bestandserhaltenden Sanierung besteht ein nachgewiesenes &ffentliches In-
teresse. In der Liste der Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen, Stand 23.10.1996"
sind in Leipzig, Ortsteil Neulindenau folgende, im Geltungsbereich liegende Objekte

aufgefuhrt: ‘

- Leipziger Baumwollspinnerei. Alte SalzstraRe 2/ 416
Fabrikgeb&ude in offener Bebauung mit Einfriedung,
Datierung: vor 1900 o

12
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- Leipziger Baumwollspinnerei. SpinnereistraRe 3/5/7/9 -
Verwaltungsgebaude und Werkhallen und Einfriedungen mit Toreinfahrten und Ei-
senbahngleise, Kesselhaus und Schornstein mit achteckigem Sockel der Leipziger
Baumwollspinnerei im Quartier Thiringer StraRe und Saarlénder Strafle sowie Alte
Stralle 2-6 (vorwiegend Klinkerbauten; u.a. ehemalige Farberex Shedhalle, Werk-
halle mit originaler Wellblechdeckung). '
Datierung: ab 1885, bzw. 1906

- Thiringer Strale 2/4/6/8/10
Mietshauszeile mit abgeschrégtem Eckgebaude zur Spinnereistralle und Wasch-
haus im Hof.
Datierung: vor 1900

- Thuringer StraRe 12/14:
 Mietshaus in geschlossener Bebauung mit anschlleBendem einstéckigen Bau
(Kindergarten). Einfriedung zur Alten Salzstralie, gehort zur Baumwollspinnerei
(Klinkerfassade), Datierung: 1905.

In der unmittelbaren Umgebung der ehemaligen Fabrikanlage der Leipziger Baum-
~ wollspinnerei befinden sich mehrere Bauwerke, die Kulturdenkmale im Sinne des
Sé&chsischen Denkmalschutzgesetzes darstellen: |

- Friedhof Plagwitz, '
1885 erfolgte die erste Belegung.

- Friedhofskapelle,
die 1885 urspringlich mittig auf dem Friedhof in Ost-West-Ausrichtung geplante
Kapelle, wurde 1896 mit Leichenhalle an der stdlichen Friedhofsmauer errichtet
das Hauptportal weist in nérdliche Richtung auf den Hauptemgang

Auf dem Friedhof befinden sich zahlreiche Grabmaéler, die mit hohem kunstleri-
schen Anspruch gestaltet wurden - als Ruhestétten bedeutender Plagwitzer Un-
‘ternehmer und deren Famlhen sind sne eng mit dem Standort und seiner Ge-

schlchte verknipft.

- Kath. ,Liebfrauenkir¢che"
1905 in der Karl-Heine-Stralle 112 neben einem seit 1897 in der Friedrich-August-

StraRe bestehenden katholischen Schulgebaude errichtet.

Die Katholische Kirche ist neben dem Schornstein der Leipziger Baumwollspinne-
rei das héchste Bauwerk der ndheren Umgebung, sie markiert das westliche Ende
der Karl-Heine-StralRe und dominiert die Silhouette des Standortes.

- Bahnhof Plaqwntz :
Eroffnung der Strecke Leipzig-Zeitz durch dle Thringische Elsenbahngesellschaft

im Oktober 1873.
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- Elster-Saale-Kanal , '
Die Industrieareale von Plagwitz an das Binnenschiffahrtsnetz anzuschlieRen war
~Karl Heines Ziel, als er begann, das KanalbauprOJekt im Jahre 1856 auf eigene
Kosten umzusetzen .

- Mértelwerk
1891 Erbauung einer Mértelfabrik mit Gleisanschltssen inmitten der Sandlager,
die durch den Weiterbau des Elster-Saale-Kanals bis zur Ldtzner StraBe entstan-
den. Heute durch Leerstand dem Verfall preisgegeben.

- Minnich & Hedrich
ehemalige Maschinenfabrik zwischen der Spinnereistrae und dem Karl-Heine-

Kanal; heute durch Leerstand dem Verfall preisgegeben.

- Grohmann & Frosch
ehemalige Verzinkerei und Blechwalzwerk an der Saarlander Strale; Eckgebaude

mit dem Firmenschriftzug.

- Kindergarten und Kinderkrippe
11955 als Kinderwochenheim und Kinderkrippe geplant und errichtet, bilden beide
Gebaude in lhrer Gestaltung ein exgenstandxges Ensemble.

14
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4. STADTEBAULICHE SITUATIONSANALYSE
4.1 BAULICHE NUTZUNG

‘Die fruhere und heutige Nutzung der bauhchen Anlagen ist aus nachfolgender Ta-
belle 1 ersichtlich. Mehrere Geb&ude stehen z.Zt. véllig oder teilweise leer. Einzelne
Geb&ude wurden bereits abgebrochen (Gebaude 16, 22 und Lokschuppen).

Der Lokschuppen der Werkslok war ein schlichtes verputztes Gebaude mit einer
Reparaturgrube. Er wurde 1964 ohne jeglichen asthetischen Anspruch als reiner
.Zweckbau“ errichtet und beeintréchtigte das bauhch-raumllche Geflge auf erhebli-
che Weise. 1995 wurde er abgebrochen.

Die aug'enbli'ckliche gewerbliche Nutzung duréh die Leipziger Baumwollspinnerei
GmbH selbst beschrankt sich auf ca. 20 % der Nutzflache. Zur Zeit sind ca. 40 Ar-
beitskréafte im Schichtsystem beschaftigt.

TAB. 1: GEBAUDEBESTAND

Die Produktionsanlagen der Ba.dmwollspinnerei bestehen heute aus der Reifencord-
abteilung und der Herstellung technischer Zwirne. Die dafur benétigten chemischen

15
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GEB.- | BEZEICHNUNG BAU- DERZEITIGE NUTZUNG GESCHOSSE|”
NR. JAHR ‘ ’ ’ UG 0G
1a altes Verwaltungsgeb. 1880 | Buronutzung 1 4
1 - neues Verwaltungsgeb. 1906 | Buronutzung 1 3
2. Verwaltungsgebaude 1891 | Handwerk/ Biiros 0 2
3 Mischerei- 1885/95| Lager 0 .2
4 Betriebswerkstatten 1896 | Werkstétten 0 1
5 Betriebswerkstatten 1896 | Werkstétten 0 1
6 frihere Farberei 1887 | leer 0 4
7 4. Spinnerei 1906/08 | leer 1 4
8 Cordzwirnerei 1896 | Produktion Reifencord 1 1-2
9 Cordweberei 1896 | leer 1 1
10 Webereiblros 1896 Produktlonsvem/altung1 1 2
; leer )
11 Betriebsberufsschule 18931 BSZ 10 Ern&hrung / 1 2
‘| Hauswirtschaft
12 Nadelsetzerei, Sattlerei ..1890| leer ' 1 0
113 7 Lagerschuppen o | =~1900|leer - 1] 1
14 3. Spinnerei 1890 | leer 1 4
15 Ambulanz 1895 | Boardinghaus 1 2-3
16 : abgebrochen - -
17 - |Kuche, Speiseraum 1890/98 | Speiseproduktion 1 Biiros 1 2
18 2. Spinnerei 1887/89 | Betriebswerkstétten 1 3-4
19 Heizhaus 1885/89 | Heizzentrale (97 auRer 1 1-2|
' Betrieb)
20 1. Spinnerei 1885 | Lehrlingsausbildung 1 3
21 Schlosserei 1888 | Ateliers, Studios 1 3
22 ' _ abgebrochen . -
23 Versandhalle 1908 | leerstehend 1 1
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Seiden werden aus unterschiedlichen EG-Landern bezogen. Der derzeitige
Hauptabnehmer ist ein franzésischer Relfenhersteller

Nach intensiven Bemuhungen des Eigentumers gelang es, in den letzten Jahren
weitere ca. 30 % der zur Verfligung stehenden Flachen einer gewerblichen Nutzung
durch Mletflrmen zuzufthren. Dennoch verbleibt ein Leerstand von rd. 50 %.

Die vorhandene Bruttogeschorsﬂéche wurde auf der Grundlage der értlichen Be-
standsaufnahme grafisch aus dem Lageplan 1.: 1.000 ermittelt. Der Genauigkeits-
grad kann mit + 2 % angegeben werden. Alle ermittelten Werte wurden gerundet.

TAB. 2: GESCHOSSFLACHEN-BESTAND

GEB.- |KELLER BGF IN SUMME
. VOLLGES ' :

~ JCHOSSEN ‘ V : § <

NR. UG EG 1. 0G 2.0G 3. 0G 4.0G |BGFm?
1a_ | _320] ___320] ___320] ___: 260] ___ 260)] ______o] __ % 900
(1. _ | ____350| ___ 850 ___350] _ 30| - ____O] ____.0o] 1050
2 __ | Of. ___210] 60| o] ____ ol "ol 370
3 __ I of __3300] _ 3475] _____ 0] ____ O] ____"o0|_ __®&.475]
4 __ | ______ of ___3870] _____ ol ____of o "ol "% 370
5 [ 30| 49| __ "ol ol "ol ~"""Tol - 490]
6 _ |~ __500| 80| ____780|_ __ " 780] ____ 780 ______0| __3.150
7 ___| . _2520)  2545] 2520 __2.520] 2520 ______ 0] __ 10.105
8 | ___5410]  5440] _ 1750[ "ol "ol ___""o| _"7.190
1o ___[___1200| 2980 "~ ol ____ o o o] 2980
(10 _ | ____550] __1120] _1420[ ____40] "o " ""o| 2250
11 _ | ____680| __1025] 4025 - Ol "o "ol 2050
(12 [ ___1300 o _____ of ____. o __-~_of ——~“"ol "0
(13 _ | ____380) ___380] of ____.of o "ol = 380
14 4515] 4330 ___4200] __4200] __4200] ___ 50| _16.8°n
15 | ____200f ~_"200| ___200] -_""e0] ____"of "ol - )
Trafo_ | ______Of ____4f0] ol _____ o ____-of ol """ 110]
17 __| _.__640| _~"ed0| " 840] "0 __"""ol " ""ol ~"4z80]
(18 _ |- _4054] __4065] 3750 __3.750] __3.260] __ -~ 30| ._14.855)
19 __[__ 440| ___660] ____ 190l . o] o] T o[ " 850,
20 | ___3350| __3040[ _ 2840 __2840] ____ 15| 15| __ 8750
21 _ | ____550| ___465] ___450] 450 ____ O] o] 1365
(23 | 760 760 0 0 ol 760
P 27.840 33.610 23.470 15.220 10.775 95 83.170
GRUNDSTUCKSFLACHE 55.540
INUTZUNGSMASS GRZ 0,6 : _ GFZ 1,5

Derzeit werden ca. 60 % des Grundstiicks von Geb&uden Uberdeckt (GRZ 0,60). Die
in Vollgeschossen vorhandene GeschoRflache erreicht mit mehr aus 83.000 m?eine
GFZ von 1,5. Zusammen mit den nicht anzurechnenden, aber nutzbaren und z.T.

gut belichteten Kellergeschof3flachen verfugt die Leipziger Baumwollspinnerei Uber
ein Flachenpotential von mehr als 110 000 m® BruttogeschoBﬂache
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Abb. Gebdudenummerierung
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4.2 LAGE UND VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Planungsgebiet liegt in ca. 3 km Entfernung westlich des Stadtzentrums. Die
Autobahntangenten A8 Berlin-Mtnchen bzw. A14 Richtung Dresden-Halle liegen in
ca. 15 km Entfernung Uber die B181 gelangt man nach Merseburg bzw. zur A9. Die
B87 fuhrt Richtung Weissenfels. Der Flughafen liegt in ca. 25 km Entfernung.

4.2 1 STRASSENNETZ / INDIVIDUALVERKEHR

Der Geltungsbereich ist Uber die SaalfeldstraBe bzw. Saarlander StraRe mit der
B 87, Lutzner Strale verknlpft. Verkehrsteilnehmer in und aus Richtung Innenstadt
bevorzugen den StraRenzug Karl-Heine-StralRe / Kathe-Kollwitz-StraRe.

Innerhalb diese Quartlers nimmt die Spinnereistrale gemaR FNP die Funktion einer,
flachenerschlieRenden Stralenverbindung” ein und gehért zur Kategorie IV des
StraRenhauptnetzes. Alle Ubrigen tangierenden StraRen sind AnllegerstraBen

Durch die geplante Stralenverbindung Saarlander Strale - Briinner StrafRe (entspr.
B-Plan ,Brunner Strale - Nord"), die ebenfalls als Hauptnetzstrake Kategorie IV mit
ErschlieRungsfunktion eingestuft ist, wird die StraRenbelastung in der Spin-
nereistralle nach Mitteilung des AfV von gegenwartig 9 600 Kfz/d auf 13.000 Kfz/d

ansteigen.

Im FNP wird die Kfz-Vertféglichkeit d.h. die quantitative Bewertuhg nach Larm- und
Luftbelastung, Sicherheit und StralRenraum mit der Uberschreltung der Alarmwerte

fur 1 Bewertungsfeld gekennzelchnet( gering).

Bei der Spinnereistrafie ist ihre Sammelfunktion und Bedeutung fur den Fahrradver-
kehr zu beachten. Bei den AnliegerstraRen steht ihre ErschlieRungsfunktion und die
Nutzung durch den ruhenden Verkehr im Vordergrund.

Die StraBenrdume verfugen Uber keinerlei BaUmbegrunung Lediglich im nordwest-
lich an die Spinnereistraie angrenzenden Gelénde, ist ein strallenbegleitender
Baumbestand vorhanden. Dieser wird durch den sehr hohen Staketenzaun mit enger

Lattung kaum wahrgenommen :

Im Laufe des Verfahrens erfolgte die Rekonstruktion der Spinnereistrale zwischen
Saalfelder Stralle und Saarlander Stralle. einschlieRlich Markierung von beidseitigen
Radfahrstreifer.. Damit ist eine durchgangige Radverkehrsanlage zwnschen Latzner -
StraBe und Saalfelder Stralle geschaffen worden '

‘Die tibrigen, ebenfalls ca. 14,0 m breiten StraRen verfugen beideréeitig Uber ca. 2,5
m breite Gehwege. Die ca. 9,0 m breiten Fahrbahnen erméglichen beiderseitiges

Langsparken.
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422 OPNV

Das Planungsgebiet ist gut an das offentliche Nahverkehrsnetz angebunden. Die
Haltestellen von Bus, Stralenbahn, S-Bahn und Bahn sind im Umkreis von 500 m
fuBIauflg erreichbar. -

e S-Bahn und Fernbahn am Bahnhof Plagwitz
e Stralenbahnlinien 2,3, 513,15
¢ Buslinien AW S

Mit dem Bau der geplanten Haltestellé ,Saarlander Stralke" fur die Stadtbahn in der
Litzner StraRe verbessert sich die Anblndung des Areals an den schlenengebunde-
nen Nahverkehr

Die LVB regt an, den FuRgéngertunnel vom Bahnhof Plagwitz zur Thuringer Strale
durchzubrechen, womit sich die Wege zum vorhandenen OPNV (Linie 3 und A, 5-
Bahn) erheblich verkirzen wiirden. Da dieser Bereich auRerhalb des Geltungsberei-
~ ches liegt, kénnen im Bebauungsplan keine entsprechenden Festsetzungen getrof-

fen werden.
4.2.‘3 GUTERVERKEHR

1856 wurde mit dem Bau des Plagwitzerkanals als geplante Verbindung zWischen
Elster und Saale begonnen, um neue ginstige Transportwege zu schaffen. Die Ka-
nalarbeiten wurden jedoch nicht vollendet und bereits 1938 abgebrochen.

Das Fabrikgrundstiick wurde 1884 mit einem direkten Gleisanschluf? zum Plagwitzer
" Bahnhof gekauft. Er fihrte anstelle der Arbeiterwohnh&user Nr.14 und 19 quer Gber
die Thiringer Strae und endete 6stlich vom Blrogeb&ude 1a an der nordwestlichen
Grundstiicksgrenze. Man benétigte eine Drehscheibe, um die Waggons auf einem
Gleis in Richtung der Ersten Spinnerei (Geb. 20) und einem zweiten Gleis in Rich-
tung Gebaude 3 zu ziehen (ehem. Magazin).

Mit der Erweiterung der Fabrikanlage nach Stidwesten wuchs auch die Gleisanlage.
Mit dem Bau des Mortelwerkes an den Sandgruben des bis zur Litzner StralRe vor-
angeschrittenen Kanalbaus entstand um 1891, sGdwestlich der Baumwollspinnerei,
ein neues bogenférmiges Zweiggleis. Dadurch war es méglich, die bestehende Fa-
brikgleisanlage ab 1892 von Sudwesten an das Eisenbahnnetz anzuschlieBen. Der
 Anschluf Uber die Thuringer Strafle entfiel um 1897 mit dem Bau der Arbeiterwohn-

hauser

Heute sind sowohl der Kanal, als auch die Industriegleise auller Betrieb. Die um das |
Gelande der Baumwollspinnerei fihrenden Gleise sind funktionslos geworden, weil
die Gleise westlich der Saarlander StraRe, zwischen den Firmen Kirow und Mikrosa
demontiert wurden. Der nicht mehr sehr umfangreiche Guterverkehr von und zum
Spinnereigelande lauft ausschlielich Uber die Strale. A
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Der AnschiuR der internen ErschlieRungsachse an die Saarlénder StraRe ist so eng

bemessen, daB er von gréReren Lkw's nicht benutzt werden kann. Die Lkw's stoRen

von dem Gebéude 8 riickwarts Richtung Haupttor zurtick und benutzeén ausschlieR-

lich die Zufahrt Spinnereistrale. Im Zuge der weiteren Umgestaltung des Gelandes

soll die Einmindung in die Saarlander StraRe so aufgeweitet werden, daR das Spin-

- ‘nereigelénde von Lkw's, Not- und Versorgungsfahrzeugen in beiden Richtungen
durchfahren werden kann. | |

4.3 VER- UND ENTSORGUNG
4.3.1 WASSERWIRTSCHAFTLICHE ANLAGEN

Der Geltungsbereich ist an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseiti-
gung angeschlossen: Sémtliche vorhandenen Kanéle und Leitungen genieRen nach
§ 109 Sachsisches Wassergesetz Bestandsschutz. Der sichere Betrieb, der unge-
~hinderte Zugang fur Wartung und Instandsetzung sowie eine spatere Aufnahme und
Neuverlegung missen.deshalb bereits bei der Planung berlcksichtigt werden.

- Bezuglich der Trassierung von Ver- und Entsorgungsleitungen fur wasserwirtschaft-
liche Anlagen wird darauf hingewiesen, daR diese méglichst in gesonderten Lei-
tungstrassen anzuordnen sind. Die Anforderungen sind in dem Technischen Regel- "
werk TR / 30 / 02 ,Trassen fur Wasser- und Abwasserleitungen sowie Kabel* ent-
halten. Bei der weiteren Planung ist auRerdem zu beachten, daR bei der Einordnung
von Ver- und Entsorgungsleitungen in den unterirdischen Bauraum Mindestab-
standsmalle zu Medientragern, Borden und Baumen einzuhalten sind:

Medientrager’ Héhenkreuzung mind 0,3 m

: ' Parallelfihrung - mind 0,6 m
Borde Fulwegverlegung mind 0,6 m

~ - StraRenverlegung mind 0,9 m
Baume » . mind 2,5 m

- Im Bereich von Schéachten ist in einem Radius von 5 m keine Baumanpflanzung zu-
lassig, um bei Kanalwartungsarbeiten den freien Zugang gewahren zu kénnen. Bei
Abwasserleitungen aus Sonder- und GroRprofilen ist ein Mindestabstand entspre-
chend der Baumkronenausbildung, jedoch mindestens 4 m einzuhalten.

. TRINKW;‘\SSERVERSORGUNG

In den Gehwegen der das Planungsgebiet tangierenden StraRen liegen Trinkwas-
serleitungen DN 200 bzw. 150 in .der Thuringer StraRe. Seitens der kommunalen’
Wasserwerke sind derzeit keine Auswechselungen oder Neuverlegungen von
Hauptleitungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorgesehen. .

Die Trinkwa'sserleitungen innerhalb des Grundstiickes der ehemaligen Baumwoll-
spinnerei befinden sich nicht im Eigentum der kommunalen Wasserwerke und wer-
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den auch nicht Ubernommen. Da das Planungsgebiet auch weiterhin in Privatbesitz
verbleibt und im Inneren keine éffentlichen Verkehrsflachen enthalt, wird die trink-
wasserseitige Versorgung auch weiterhin Uber die bestehenden Einspeisungen bzw.
Hausanschluflleitungen erfolgen.

Soliten sich durch die vorgesehene Umn'utzung Anderungéh in den Anschlufbedin-
gungen ergeben, so sind hierzu entsprechende Antrége an das Sachgebiet Techni-
sches AnschluRwesen zu richten. Das innere Verteilernetz ist nach DIN 1888 zu
planen.

'« ABWASSERBESEITIGUNG

Die Schmutzwasserentsorgung des Gebietes ,Baumwollspinnerei” ist Gber das vor-
handene Mischwassernetz gesichert. Grundsétzlich besitzen alle liegenden Abwas-
sersammler im Bereich des Bebauungsplanes Bestandsschutz und- sind von Uber-
bauungen und Uberpflanzungen freizuhalten.

In der Spinnereistralle verlaufen zwischen Saarldnder StralRe und Kindergarten 2
Mischwassersammler mit den Grofiprofilen 1.000/1.310 und 800/1.300." Der letzt-
genannte Mischwasserkanal fuhrt neben dem Kindergarten zum Karl-Heine-Kanal
und verlauft dann parallel zum Kanal. In den tbrigen Wohnstralien hegen nur Ka-
- néle mit 300-450 mm Durchmesser

Der Hauptanbindepunkt fur die Schmutzwasserentsorgung ist die Leitung DN 300
~zum Sammler 800 / 1300 (Eiprofil) in der SpinnereistralRe; weitere Anbindepunkte

sind .an den Sammler DN 300 in der Alten Salz Strafte und an den Sammler DN 400
in der Thunnger Stralle moglich.

Da Niederschlagswasser entsprechend § 62 des Sachsischen Wassergesetzes als
Abwasser zu betrachten ist, bedarf dieses in Abh&ngigkeit von dessen Verschmut-
zungsgrad einer Behandlung. Auf der Grundlage der ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser" der ATV-Arbeitsgruppe veréffentlicht in der Korrespon-
denz Abwasser 8 / 96, ist die fur das. Erschhef&ungsgeblet vorgesehene Regenwas-
: serentsorgungslosung nachzuwelsen S : _

Bei der weiteren Verzwetgung von Mischwassernetzen durfen keine neuen Re-
genauslasse in die Vorfluter geschaffen werden bzw. die bereits vorhandenen nicht
héher als bisher beaufschlagt werden. Der Einleitung von zusétzlichem Regenwas-
ser (z.B. durch héhere Versiegelung) wird somit aufgrund der hydraulischen Ausla-

“stung der Hauptsammler im_Planungsgebiet nicht zugestimmt. Das Regenwasser
muR generell durch geeignete MaRnahmen (Fléchenentsiegelung, hoher Grinanteii,
Okopflastereinsatz, Dachbegriinung) gering gehalten werden.

GemanR der Versiegelungsbilanz (s. Punkt 7.9) enthélt der Bebauungsplan die not-
wendigen Anforderungen zur Reduzierung der anfallenden Regenwassermenge,
daher ist die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers der befestlgten Fla~
chen Uber das bestehende Mlschwassernetz moglich.
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- Beider welteren Planung ist die Grundsatzfestlegung 24 / 95 der kommunalen Was-
serwerke Leipzig ,Bemessungsgrundlage zur Ermittlung des Trinkwasserbedarfes
sowie der Schmutz- und Regenwassermengen for Wohn Gewerbe und Industrle-
gebiete" zu beachten.

Die Kommunalen Wasserwerke Leipzig sind nicht verpflichtet, die Wasserversor-
gung und Abwasserentsorgung zu einem bestimmten Zeitpunkt auch tatsachhch
durchzufuhren

Soweit die Nutzungsanderung MaRnahmen der Leitungsverstarkung .oder -aus-
wechselung erfordert, ist zwischen dem ErschlieRungstrager und den Wasserwerken
ein AnschluBnehmervertrag abzuschlieRen. Im Anschlulnehmervertrag werden u.a.
die technischen Voraussetzungen und Bedingungen fur die Ver- und Entsorgung
und die mit der Planung und Ausfihrung verbundene Kostenlibernahme geregelt

43.2 ENERGIEVERSORGUNGSANL:AGENV

Grundsatzhch ist das Verlegen und Errichten von Energleversorgungsanlagen in
6ffentlichen Flachen vorzusehen. Sollte das Verlegen oder Errichten von Energie-
‘versorgungsanlagen -die nicht den Verordnungen der Allgemeinen Versorgungsbe-
dingungen unterliegen, auf Privatgrundstiicken erforderlich werden, beabsichtigen
die Stadtwerke Leipzig (SWL), diese durch den AbschluR von Gestattungsvertragen
die das Eintragen von beschrénkten persénlichen Dienstbarkeiten vorsehen, zu si-
chern. Die Standort- und Anlagensicherung fiir Energleversorgungsanlagen auf
stadtischen Grundsticken regelt sich nach den Festlegungen der Konzessionsver-
trage Strom und Gas und des Gestattungsvertrages Fernwarme.

» STROMVERSORGUNG

Das Plangebiet wird gegenwartig Gber kundeneigene MS-Kabel, Trafostationen und
NS-kabel versorgt. Trafostationen befinden sich nordwestlich der prnnerenstraf&e
. 'und im Betriebsgelénde an diversen Standorten. Fast jedes Gebaude verfugt Gber
“eine eigene Trafostation fur Notfélle. Es besteht aber ein vollstandig zusammenhan-
gendes Strom-Verbundnetz.

‘Derzeit sind seitens der Stadtwerke Leipzig (SWL) keine MaRnahmen geplant. Im
Zuge der Umnutzung wird aber eine Netzentflechtung erforderlich. Eine genaue
Netzplanung ist durch die SWL erst mdglich, wenn Kundenantrage auf Anschiufbe-
gehren mit Angaben zum bendtigten Leistungsbedarf vorliegen. Dazu sollten die
Antragsteller schnellstméglich Kontakt zur Abteilung Marketing der SWL aufnehmen.

. GASVERSORGUNG

Das Planungsgebxet ist in der Vorranggebietskarte der Stadtwerke Lelpzlg als Gas-
vorranggeblet gekennzelchnet Im Geltungsberelch des Bebauungsplanes bef:ndet‘
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sich eine Gasdruckregelanlag,e. Es besteht hier die Besondérheit, dal sich diese
Ubergabestation historisch bedingt im Eigentum des Abnehmers befindet.

Im Dezember 1990 wurde die Heizungsanlage, die bisher auf der Verbrennung von
Braunkohle basierte, auf Gas umgestelit. Die. Warmeversorgung erfolgte ‘auch da-
nach zentral, ausgehend von der Heizzentrale im Gebaude 19. Im Kesselhaus be-
finden sich die drei letzten stillgelegten Dampfkessel neben zwei neu installierten
Gaskesseln. .

Aufgrund der hohen Warmeverluste im Verteilungsnetz wurde die Heizungsanlage
im Jahr 1997 dezentralisiert. Die Heizzentrale (Geb&ude 19) ist dadurch funktionslos
geworden. Die Verteilung aller Medien findet im Gelénde der Baumwollspinnerei
gunstige Bedingungen vor. So verléduft ein durchgehender, nahezu alle Gebaude
erfassender Installations- und Verbindungsgang im Keller. Dieser verbindet nahe
der Alten Salzstralle folgende Geb&ude: 6-7-8-9-10-12-14-17-18-21 und 20. Sein
Verlauf kann dem Beiplan 6 entnommen werden.

Die Gasdruckregelstation wurde 1990 im Zu_sammen‘hang mit der Umstellung der
Heizungsanlage errichtet und ist somit das jungste Bauwerk der Fabrikanlage. Als
reinem ,Zweckbau" liegen dem Gebaude keinerlei Gestaltungsabsichten zugrunde.
Das Gebaude steht als Fremdkérper einer gestalterischen Aufwertung des Ein-
gangsbereiches, zwischen den Gebduden 1-3 und 18-23 (,Spinnereiplatz"), erheb--
lich im Wege. Deshalb wird eine Verlegung der Gasdruck-Regelstation an einen un-
auffalligen Standort angestrebt.

- Aus diesen Griinden kommt eine Festschreibung des Standortes als Versorgungs-
flache im Bebauungsplan nicht in Betracht. Auch von der Ausweisung eines Alterna-
tivstandortes wird kein Gebrauch gemacht. Die Station kann nach § 14 Abs. 2
BauNVO als Ausnahme an jedem anderen geeigneten Standort zugelassen werden.

o FERNWARMEVERSORGUNG

Im Plangebiet bzw. in dessen Néhe beﬂnden sich keine Fernwarmanlagen in der
‘ Rechtstragerschaft der Stadtwerke :

433 FERNMELDEANLAGEN

Im Geltungsbereich befinden sich FM-Anlagen der Deutschen Telekom. E‘s ist dar-
auf zu achten, da} Beschadigungen vermieden werden. Die Bauausfuhrenden ha-
ben sich in die genaue Lage der Anlagen einweisen zu lassen.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung ist die Verlegung neuer FM-Anlagen erfor-
derlich. Leider missen zur Kabelverlegung bereits ausgebaute StralRen wieder auf-

gebrochen werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes und die Koordination mit den-
Gbrigen Versorgungsunternehmen ist es erforderlich, Beginn und- Ablauf der Er-
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schlieBungsmaRnahmen so friih wie méglich, mindestens 12 Monate vor Baubeginn
schriftlich anzuzeigen.

Ein Anschlu® an das bestehende orthche Breitbandverteilnetz ist mdglich. Eme Be-
emtracht:gung des Telekom Rlchtfunkverkehrs ISt nicht zu erwarten
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5. - LANDSCHAFTSANALYSE

5.1 NATURRAUMLICHE GLIEDERUNG, GEOLOGIE UND OBERFLACHEN-
FORM

Als Teil des norddeutschen Tieflandes ist die Leipziger Bucht morphologisch gese-
hen ein Ergebnis der letzten Eiszeit. Die hier vorhandenen méchtigen glazialen Se-
dimente werden von einer diinnen L6Rschicht Gberlagert. Die Landschaft beschreibt
die Reliefform einer Ebene, die im Mittelwert bei ca. 125 m . NN liegt und Abwei-
chungen von +/- 10 m aufweist.

Wahrend der Saalevereisung entstanden die FluRsysteme der Weillen Elster und
der Parthe. Zusammen mit der Pleite und der Luppe durchflielBen sie das heutige
Stadtgebiet. Sie haben eine diese Region charakterisierende Auenlandschaft ge-
schaffen, die jedoch zunehmend von Industrie und Landwirtschaft verandert wurde.

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der ehemaligen Elsteraue. In den letzten 100
Jahren wurden mit der geplanten Stadterweiterung im Bereich der Aue starke Ge-
landeregulierungen vorgenommen. Das vorhandene Relief falit von Nordosten nach
Stdwesten leicht ab und liegt bei einer Héhe von ca. 116,0-117,0 m 0. NN.. '

‘Entsprechend der geologischen Entwicklung befinden sich unter einer gering méch-
tigen Mutterbodenbedeckung bis zu einer Tiefe von 2 m unter Geldndeoberkante
Auffullungen bzw. Geschiebemergel und Geschiebelehm. Darunter lagern frGhsaale-
kaltzeitliche Elster-Schotter mit einer Machtigkeit von 1 bis 3 m. Nur im westlichen
Teil des Plangebietes weisen die Schotter eine Machtigkeit von bis zu 8 m auf. Dar-
unter folgt Festgestein in Form der obercarbonischen Konglomerate. -

Zwischen den Gebauden 11/12 und 14 sowie zwischen 14 und 18 liegt das Gelénde
ca. 4,0 - 5,0 m unter dem Niveau der Alten Salzstral’e. Worauf dieser Topographie-
sprung zurtckzufthren ist, konnte nicht geklart werden. ;

5.2 BODEN

Bei den hler zu bewertenden Bbéden handelt es sich um stark anthropogen be-
emﬂuBte Standorte.

Grundlage fur die Bewertung der Boden ist'das Vorhandensem der naturhchen Bo-
denfunktionen, wie: :

- Lebensraum fir wildwachsende Pflanzen und wildlebende Tiere

- Nutzflache fur Garten,
- Versickerungsflache zur Filterung und Spelcherung von Niederschlagswasser

und damit zur Erneuerung des Grundwassers.

: 26
begr09 .



STADT LEIPZIG - SL
BEBAUUNGSPLAN Nr. 22.5 ,Umnutzung der Leipziger Baumwollspinnerei*  B-PLAN 22.5

" BEGRUNDUNG ‘ 02.11.98

Unversiegelte Flachen mit gewachsenen Bodenhorizonten kénnen die o0.g. Funktio-
nen erflllen, vorbelastete Béden dagegen nur noch eingeschrankt.

Das Planungsgebiet weist eine hohe Bebauungsdichte mit entsprechend hohem
Versiegelungsgrad auf (ca. 90 %). Die Béden sind durch starke Bodenveranderun-
gen gepragt. Bodenaufbau und Belastungen sind im wesentlichen durch die Art der
Nutzung bestimmt. Die vorhandenen Gebaude reichen mit ihren Untergeschossen
z.T. bis zu 5,0 m unter Gelandeoberflache. Dariber hinaus existieren unterbaute
Flachen im Bereich der nicht volistandig abgerissenen Gebaude 16, 22 und des
Lokschuppens. Die verbliebenen Sohlen und Fundamente sind durch Aufschittun-
-gen nicht sichtbar, stellen aber vollversiegelte Flachen dar.

~ Im Hof zwischen den Gebauden 11/12 und 14 befinden sich ehemalige Wasserbek-

ken, die' mit Erdbereich verfillt wurden und sich heute als Vegetationsflachen mit

Geholzbewuchs darstellen.

Natirlich gewachsene Béden sind nicht vorhanden. Unversiegelte Béden mit gerin-
ger Humusauflage gibt es im Bereich des Villengartens. Daruber hinaus sind diverse
Vegetationsflachen auf den Abstandsflachen zwischen den Gebauden und den Er-
schlieBungsflachen anzutreffen. Die Ubrigen unversiegelten Béden bestehen tiber-
wiegend aus stark verdichteten Sandfléchen, die als Park- oder Lagerflache genutzt

werden. '

Die ErschlieBungsflachen bestehen zum gréBten Teil aus historischem Kopf-
steinpflaster. Aufgrund der jahrhundertelangen starken Belastung und der Verdich-
tung der Fugen sind auch diese Flachen als nahezu vollversiegelt anzusehen.

= Zur Verbesserung der natirlichen Bodenfunktionen sind stark versiegelte Berei-
che zu entsiegeln. Die Bepflanzung von Freiflachen tragt positiv zur Bodenent-
. wicklung bei.
= Zukunftige Versiegelungen sind gerihg zu halten; der Versiegelungsgrad befe-
stigter Flachen ist zu minimieren. '
53 WASSER

e Grundwasser

Der Geltungsbereich befindet sich‘ auflerhalb einer Trinkwasserschutzzone der
Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH.

Der Grundwasserstand liegt bei einer Héhe von ca. 110,0 m . NN.. Entsprechend
der Gelédndehdéhe von ca. 116,0 m bis 117,0 m . NN. betragt der Grundwasser-
flurabstand ca. 6 - 7 m. Ein zusammenhangender Grundwasserleiter ist innerhalb
des Planungsgebietes vermutlich nicht vorhanden. '
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Durch das Einstellen der Tagebautétigkeit im GroRraum Leipzig ist mit einem An-
steigen der Grundwasserstdnde zu rechnen. Aus diesem Grund wird dem Grund-
stlickseigentimer dringend empfohlen, rechtzeitig ein entsprechendes Gutachten
erstellen zu lassen. - :

Die Grundwasserempfindlichkeit -gegentiber Verunreinigungen ist abhangig von der
Ausbildung der Sedimente Uber dem Grundwasserspiegel und dem Flurabstand. Im
Planungsgebiet ist das Grundwasser gegentber flachenhaft eindringenden Schad-
stoffen relativ gut geschitzt. '

Bedingt durch den hohen Versiegelungsgrad ist 'die Grundwasserneubildung als
sehr gering einzuschatzen.

Eine Versickerung des auf Dachfléchen anfallenden Regenwassers ist innerhalb des
Geltungsbereiches aufgrund der hohen Bebauungsdichte nicht méglich. Die Entsor-
gung erfolgt Uber die vorhandene Mischwasserkanalisation.

= Durch Reduzierung der Bodenversiegelung und des Versiegelungsgrades sind
die Méglichkeiten zur Regenwasserversickerung und der damit verbundenen
Grundwasseranreicherung zu verbessern.

=> Die Anwendung von DUngemitteln ist zu unterlassen um dle Qualitat des Grund-

wassers nicht zu beeintrachtigen.

¢ Oberflachengewasser

Im Planungsgebiet sind keine Oberﬂachengewasser vorhanden. In unmlttelbarer
Umgebung befindet sich im Nordwesten der Karl-Heine-Kanal, der 1856 als Verbin-
dung zwischen Elster und Saale kinstlich angelegt wurde, um neue Transportwege

zu schaffen.

54  KLIMA

Das Gebiet der Stadt Leipzig befindet sich in der Ubergangszone zwischen konti-
nentalem und maritimen Khma gekennzelchnet durch den hauﬂgen Wechsel von

GroRwetterlagen. =

Das Jahresmittely der Lufttemperatur betragt fur die gesamte Region 8,80 C. Kalte-
ster Monat ist der Januar mit einer mittleren Temperatur von -0,40 C, warmster Mo-
- nat der Juli mit einer mittleren Temperatur von 17,90 C.

Die JahreSamplitude von 18,30 C l&Rt bereits auf kontinentalen EinfluR schlieRen.
Der Jahresniederschlag betragt im Mlttel 526 mm. Dominierende Hauptwindrichtung

ist Westsudwest

Kleinklimatisch ist das Planungsgebiet durch die hohe Bebautjngsdichte die hohe
Versiegelung und die kaum vorhandene Vegetation stadtklimatisch gepragt. Die
Folgen sind Uberwarmung und eine geringe nachtliche Abkihlung.
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Positiv wirkt sich der Luftaustausch tber die &stlich gelegenen Gleisanlagen aus.
Die bestehende Ventilationsbahn ist von hoher Bedeutung fir das gesamte Leipzi-
ger Stadtgebiet.

= Grunﬂachen ‘wirken sich positiv auf das Stadtkllma aus. Zur Verbesserung des
Klimas ist daher ein hoher Grinflachen- und Vegetatlonsantell anzustreben.

= EntsiegelungsmaRnahmen und Dachbegriinung
= Erhalt bestehender Luftaustauschvorgénge
= Um klimatischen Belastungen vorzubeugen, sind schadstoffarme Helzsysteme zu

venNenden

5.5 VEGETATION UND FAUNA

¢ Vegetation
Aufgrund des Zeitpunktes der Untersuchungen im Februar 1997 beinhaltet die Be-

standsaufnahme eine Erfassung der Baum- und Strauchbesténde sowie eine grobe

.. Erfassung der Freiflachen. Da keine um den Baumbestand vervollstandigten Ver-

messungsgrundlagen vorliegen, wurde der Geholzbestand zum gréfidten Teil anhand
einer Luftbildauswertung im M. 1: 2.000 sowie Abgleichungen vor Ort aufgenommen.
Es wurden folgende Arten festgestelit:

Béume:

_Aesculus hippocastanum - Kastanie
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Héangebirke
Garpinus betulus Hainbuche
Juglans regia ' .Walnubaum
Malus domestica , Apfel
Prunus avium _ . Klrschbaum

- Pyrus communis -~ . Bimme
Populusalba = . ~ Silber-Pappel

. Tilia platyphyllos Sommer-Linde
GroRstréucher ,
Gorylus avellana Haselnu®
Sambucus nigra Holunder

Entsprechend dem geringen Freifldchenanteil ist auch die Anzahl der Gehélze in-
‘nerhalb des Geltungsbereiches relativ gering. Wertvolle alte Gehélzbestande befin-
den sich vor allem innerhalb des alten Villengartens an der Spinnereistralke Die
Gehélzbestdnde stammen Gbérwiegend aus der Grunderzeit und bestehen aus an-
gepflanzten Parkbdumen, wie Kastanie, Linde, Hainbuche, Bergahorn aber auch
Obst- und Zlergeholzen (WalnuB, Kirsche, Birne, HaselnuB)
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Die Grundsti]ckéfreifléchen Thiringer Strale 1 'und 14 weisen ebenfalls alte
Baumexemplare, bestehend aus Kastanien und Linden auf.

_Eine weitere kleinere Grunflache stellt der verwilderte Garten im Bereich der aufge-
schitteten Wasserbecken zwischen den Gebauden 12 und 14 dar. Hier befinden
sich Anpflanzungen aus Ahorn und Obstbdumen_ mit nattrlich aufkommendem
Brombeer- und Holundergebusch..

Die tbrigen Vegetationsflachen bestehen aus schmalen Abstandsflachen zwischen
den ErschlieBungsflachen und Gebauden. Aufgrund der fehlenden Pflege und Nut-
zung konnte sich hier Spontanvegetation etablieren. Charakteristisch sind Berg-
Ahorn, z.T. mit gréReren Baumexemplaren und Jungaufwuchs sowie Holunderstrau-
cher. Nénnenswerte zusammenhangende Gehdlzbestdnde mit alten Baumexempla-
ren befinden sich vor allem auf der Abstandsflache zur Spinnereistrale, gegentber
des EDEKA-Grolhandels.

Angepflanzte Baumreihen mit Baumexemplaren > 6 m Kronendurchmesser befinden
sich auf den Abstandsflachen zur Alten SalzstraRe hin und bestehen insbesondere
aus Linden und Berg-Ahorn. Eine weitere Vegetationsfléche stellt die mit wildem
~ Wein begriinte Fassade des Gebaudes 21 an der Alten Salzstrale dar.

— Erhalt, Pflege und Entwicklung 'wertVoiler Gehélzbesténde‘,
— Verzicht auf intensive Pflegemalnahmen

— Mit der stadtebaulichen Neuordnung und durch Abbruch- und Entsiegelungs-
maRnahmen sollen neue zusammenhéngende Vegetationsflachen entstehen.
Standortgerechte Anpflanzungen tragen zur Verbesserung der Vegetati-
onsstruktur bei. Flachensparendeé Begrinungsmafnahmen, wie Fassaden- und
Dachbegriinung vergroRern die Vegetationsflache. : ‘

e Fauna

" Eine faunistische Untersuchung wurde nicht durchgefthrt; dennoch 14kt die vorhan-
dene Vegetations- und Baustruktur Ruckschlisse auf faunistische Potentiale zu.

Insgesamt ist die Lebensraumqualitdt fur die Fauna durch kleinteilige Vege-
tationsflachen inmitten der Gewerbeflache eingeschrankt. Das gering differenzierte
Vegetationsmosaik bietet nur wenigen Tierarten einen ausreichenden Lebensraum.

Der Villengarten und der verwilderte Garten sind mit ihren krautigen Vegetationsbe-
standen sowie den 6kologisch wertvollen alten Gehélzbestanden und Obstgehdlzen
~ insbesondere fur Végel und Insekten von Bedeutung. Die Ubrigen Geholzbestande
dienen Végeln als Brut-, Nahrungs- und Aufenthaltsorte. -
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Die vorhandenen Ruderalflachen kénnen Ihsektenarten als Nahrungsgrundlage die-
nen, haben aber aufgrund ihrer Kleinflachigkeit und fehlenden Vernetzung nur eine
geringe Bedeutung. :

~ Innerhalb der Stadt kénnen Geb&ude fir den Artenschutz bedeutende Einzel-
~ elemente darstellen.” Fur Tiere zugangliche, ungenutzte Keller und Dachbéden,
Hohlen unter Treppen, Nischen, Mauervorspriinge (Nistplatze) und unverputzte
Mauern und Ritzen stellen potentielle Lebensraume fir stadttypische Arten dar. Die
im Planungsgebiet vorkommenden Arten sind Brutvogelarten, wie Mauersegler,
Turmfalke und Hausrotschwaénze, aber auch Fledermausarten. :

= Vorhandene Lebensrdume an Gebauden sind zu erhalten.:

= Bei Neubau, Rekonstruktion, oder Instandsetzung sind ais Ersatz fur verlorenge-
hende Brutmdglichkeiten Nisthilfen fur Brutvogelarten und Fledermausarten zu

~ schaffen.

5.6 = BIOTOP- UND NUTZUNGSSTRUKTUREN

Die Bedeutung einer Flache fur den Biotop- und Artenschutz ist abhangig von der
. Freiflachenstruktur und deren Nutzung, der Pflegeintensitat sowie der GréRe und
- Vernetzung mit umliegenden Freiraumen. S

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Industriegebietes Plagwitz und
weist einen hohen Versiegelungsgrad sowie mehrgeschossige Bebauung auf. Nen-
nenswerte Biotopstrukturen sind mit Ausnahme des Villengartens nicht vorhanden.

- . Der Gehdlzanteil ist als relativ gering zu bewerten.

Die Grunflachenstruktur der unmittelbaren Umgebung .wird bestimmt durch das (
nérdlich der Spinnereistralle angrenzende, im wesentlichen privat nutzbare Klein-
gartengebiet, das sich bis an den Karl-Heine-Kanal erstreckt. Der Karl-Heine-Kanal -
erstreckt sich in 6stlicher Richtung bis zur Weilen Elster und ist von Bedeutung als
Ubergeordnete Grinverbindung. o B o ‘ -

Sudwestlich der ehemaligen Baumwollspinnerei befindet sich der denkm‘alge‘-
schitzte Plagwitzer Friedhof; der einen hohen wertvollen alten Gehélzbestand auf-
weist. Ostlich grenzt das Bahngelande mit gréReren brachliegenden Gleisanlagen

an.

= Die AMéinchkeit zur Entwicklung von Grinzigen entlang des Kanals und der
Gleisanlagen sowie deren Verknupfung zu bestehenden Grinflachen ist vorhan-

den. Dabei ist insbesondere die Bedeutung von Brachflachen mit Verbindungs-

funktionen fur den Biotop- und Artenschutz zu beriicksichtigen.

£> Die Anreicherung mit Gehélzen kann unter Beriicksichtigung des Biofop- und Ar-
tenschutzes zur Verbesserung der Granstruktur beitragen.:
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5.7 LANDSCHAFTSBILD

- Noch heute tragen dié geWerblichen Klinkerbauten, die mehrgeschossige Wohnbe-
bauung und die Villa aus dem letzten Jahrhundert zur industriellen Pragung des Fla-
chendenkmals Plagwitz bei.

Der hohe Schornstein mit besonders gestaltetem Klinkermuster ist von weit her
sichtbar und damit von prégender Bedeutung.

Das Planungsgebiet wirkt von auflen geschlossen und unzugénglich. Die am Stra-
Renrand stehenden Gebaude und die dazwischen eingefugten Einfriedungsmauern
kennzeichnen die Privatheit eines Gewerbebetriebes. Zutritt erméglichen nur wemge
Betriebstore. :

Eine Ausnahme bildet der Haupteingangsbereich an der Spinnereistrale. Hier be-
findet sich die ehemalige Villa mit angrenzender kleiner Gartenanlage, die heute
 Verwaltungsgebaude der Leipziger Baumwollspinnerei GmbH ist. Die Gartenanlage
weist einen hohen Anteil an prégenden wertvollen Gehc’ilzen auf.

Die Bebauungsstruktur bestimmt die Freiflachenstruktur und damit das Landschafts-
- bild. Die Produktionsstéatten, die aus bis zu 5-geschossigen Klinkerbauten mit Flach-
dachern bestehen, orientieren sich kammartig an der Hauptachse parallel zur Spin-
nereistrale.

Im Norden wird die Hauptachse durch die geschlossene Bebauung raumlich be-
grenzt. Im Suden orientieren sich die Geb&ude mit ihren Schmalseiten (40 - 50 m!)
an der Hauptachse und erstrecken sich langs bis zur Alten Salzstralle. Unterbro-
chen wird die Bebauung durch ErschlieBungsstraiien und drei Hofflachen. Durch die
vorhandenen Anbauten, Nebengebdude und Einfriedungsmauern sind diese Frei-
rdume jedoch weder von der Hauptachse, noch von der Alten Salzstralle einsehbar
und nur eingeschrankt zuganglich. Die Freiflachen innerhalb der beiden groflen
Hofflachen (zwischen Gebaude 18 und 20, sowie zwischen Gebdude 14 und 18)
werden ausschlieBlich als Lager- oder Parkflachen fir- Pkw genutzt. Die kleine
Hofflache mit verwildertem Garten zwischen Gebaude 11/12 und 14 liegt auf tiefe-
rem Gelandeniveau und ist vollsténdig von Bebauung umschlossen.

Pragende Grinbereiche sind, mit Ausnahme der Parkanlage an der Spinnereistralie
nicht vorhanden. Vegetationsflachen mit Gehdlzen befinden sich allein auf den nicht
nutzbaren, oft im Gelande abfallenden Abstandsfléchen. Charakteristisch ist Spon-
tanvegetation, bestehend aus Bergahorn mit Jungaufwuchs und Holunderstréu-
chern. Die Baume weisen z.T. geschlossene préagende Gehdlzbestande auf.

An den Gebauden zur Hauptachse hin existieren noch eine nicht mehr funktions-
tuchtige Gleisanlage, sowie die Laderampen. Die vorhandene alte Bausubstanz so-
wie die Uberwiegend vorhandenen historischen Bodenmaterialien (Pflaster) pragen
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das Landschaftsbild positiv. Das ungeordnete Parken im gesamten Bereich stért da-
gegen das Landschaftsbild.

“Auf den Abstandsflachen zur Alten Salzstralle beflnden sich angepflanzte Baumrei-
hen, mit z.T. grof&eren Baumexemplaren. :

= Zur Emblndung in das Landschaftsbild soliten StraBenbaume im Vorgartenbereich
an der SplnnerelstraBe gepflanzt werden.

=> Der Abbruch von Mauern erméglicht Einblicke und offnet das Quartier fur die All-

gemeinheit.

=> Durch Abbruch von Gebé&uden ist die Schaffung und Vernetzung von Frei- und
Grunflachen zu ermdglichen.

= Bepflanzungen innerhalb der ErschlieRungsflachen tragen positiv zur Gestaltung
des Landschaftsbildes bei.
5.8 = ALTLASTEN

Im Rahmen von onentlerenden A!tlastenerkundungen nach Sachsnscher Altlasten-
methodik wurden die auf dem Grundstiick vorhandenen Altlastenverdachtsflachen

auf Schadstoffkontaminationen untersucht. Die ermittelten umweltgefahrdenden

Schadstoffbelastungen im Bereich der Transformatoren wurden saniert. Der ehema-
“lige Diesellokschuppen wurde bis Gelandeoberkante abgebrochen; die anfallenden
mineralischen Reststoffe wurden verwertet. Die Oberflache im Bereich des ehemali-
gen Lokschuppens ist versiegelt und wird gegenwartig als Stellplatzflache genutzt.
Auf Grund dieser Oberflachenversiegelung besteht gegenwartig kein weiterer

Handlungsbedarf far BodensanierungsmalRnahmen und sonstige MaRnahmen zur (

Gefahrenforschung.

Entsprechend der im B-Plan vorgesehenen sensiblen Nutzung des Bereiches um
den ehemaligen Lokschuppen als Grinflache, ist mit der Umgestaltung eine- baube-
_gleitende Sanierung der in der Auffille und im anstehenden Boden vorhandenen
Schadstoffbelastungen durch einen fachkompetenten Gutachter vorzunehmen. Die

Ergebnisse der baubegleitenden Sanierung sind dem Amt fur Umweltschutz in einem

AbschluB3bericht zu [Jbergeben

Der Standort des ehemaligen Lokschuppens wurde im Beiplan 2 ,Landschafts-
analyse" als Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet.

Die fur das Planungsgebiet vorgesehenen Nutzungen sind grundsétzlich nicht ge-
fahrdet. Werden im Verlauf von Umgestaltungsmalinahmen oder bei Erdarbeiten
bisher nicht bekannte, nicht unerhebliche altlastenrelevante Sachverhalte festge-
stellt, ist das Amt fur Umweltschutz gemaR § 10 Abs. 3 EGAB umgehend zu infor-
-mieren.
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6. . PLANUNGSVORGABEN UND BESTEHENDE PLANUNGEN

6.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtswirksamen 'FléchennUtzungsplan der Stadt.yLe'ipzig’war der gesamte Gel-
tungsbereich als ,gewerbliche Bauflache" ausgewiesen und zwar als G2 fur
,vorwiegend produzierende Betriebe im Rahmen der immissionsschutzrechtlichen

Maoglichkeiten".

Die Spinnereistrale ist als Bestandteil des StraRenhauptnetzes dargestellt. Im
- Nordwesten grenzen an die Spinnereistralle gemischte Bauflédchen, Grinflachen
(sonstige Garten) und gewerbliche Bauflachen fur nicht wesentlich stérende Nut-
zungsarten an. Dort befinden sich folgende Betriebe:

- Fa. G. Nelle GmbH (Metallbau), Saarléander Stralle 28-34.
- Gesellschaft far Aufbereltungsmaschmen GmbH, Spinnereistralle 14
- EDEKA- GroBhandel

Ostlich der Thuringer StralRe setzt sich die Ausweisung als gewerbliche Flache Uber
das Wohngebiet hinaus bis an das Bahngelénde fort. Im Stdosten grenzt gemischte
Bauflache im Bereich Stockmannstral’e an. Danach folgen der Frledhof als Grunfla-
che und eine Versorgungsflache - Elektrizitat (Umspannwerk).

Westlich der Saarlander Stralle sind ebenfalls gewerbliche Bauflachen wie im Pla-
nungsgebiet ausgewiesen. Es grenzen folgende Betriebe an:

- KIROW GmbH, Spinnereistralie 13 :

- MIKROSA Werkzeugmaschmen GmbH, Saarlander Str. 20

“Im Nahbereich westlich der Saarléander Stral3e befinden sich keihe Produktionsanla-
gen. Bei der Bestandsaufnahme konnten keine auRergewdhnlichen, das Planungs-
gebiet stérenden Larm- und Schadstofﬁmmissionen festgestellt werden.

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches zwischen Grinflachen im Norden und
_Suden, sowie der 6stlich angrenzenden Wohnbebauung Thtringer ‘StraRe und
Stockmannstrale, ist eine konfliktfreie Nutzung der denkmalgeschttzten Hallen als
gemischte Baufldche mit erganzender Wohnnutzung und sonstigen gewerbhchen ‘

‘sportlichen und kulturellen Nutzungen méglich und sinnvoll.

Aus diesen Grunden wurde der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert.
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6.2 LANDSCHAFTSPLAN

Dem Landschaftsplan der Stadt Leipzig, Stand Februar 1997 smd folgende Aussa-
'gen zum Planungsgeblet zu entnehmen:

Lage im Gewerbeqebiet,

e Erholungskonzept:
Das Untersuchungsgebiet ist nicht oder nur eingeschrankt fir die Erholung nutz- -
bar. Die nérdlich der Spinnereistralle gelegenen Kleingéarten und der Kindergar-
ten stellen beschrénkt 6ffentlich nutzbare Erholungsflachen dar. Die Rahmenbe-
dingungen fur die Erholung sollen im Zuge des Karl-Heine-Kanals verbessert
werden:

e Grinverbindungen:

- - geplante Grinverbindung Klein-Zschocher - Lindenau: zwischen dem Volks-
park Kleinzschocher entlang der Schienen tiber die Kleingartenanlage
~Neuland-West" und den gartendenkmalgeschitzten Plagwitzer Friedhof und
in Verl&ngerung der Saarlénder Strale bis zum Karl-Heine-Kanal,

- geplante Grinverbindung entlang des Karl-Heine-Kanals: FuR-Rad-Wege-
~ verbindung zwischen dem Schénauer Park im Westen und der WeiRRen Elster .
im Osten A

e Klima: Lage im Uberwédrmten Bereich mit dstlich angrenzender sekundérer Venti-
lationsbahn im Bereich der Trasse der Deutschen Bahn AG. Die nérdlich der
Spinnereistralle angrenzenden Frelflachen mit lokalklimatischer Entlastungsfunk-
tion sind zu erhalten.

o Luft: sehr hohe Schadstoffbelastung

6.3 STRUKTURKONZEPT LEIPZIG-PLAGWITZ

Dem im Auftrag des Stadtplanungsamtes durch das Architekturbiiro Grub + Partner,
Munchen-Leipzig 1993 vorgelegten weitrdumigen Strukturkonzept wurden folgende
wesentlichen Ziel-Aussagen entnommen: :

Entwicklung der gewerblichen Nutzung ,
Den notwendigen gesamtwirtschaftlichen Entwicklungstrends folgend wird von der
Entwicklung bzw. Ansiedlung innovativer Produktion ausgegangen. Neben produzie-
- rendem Gewerbe, das sich seinem Stérgrad entsprechend, Uberwiegend im Inneren
der ausgedehnten Altindustrieflachen einordnet (eingeschrankte GE- und Gl-
Nutzung), werden in den Randlagen zu den Wohngebieten und entlang der Haupt-
erschlieBungstralen (Karl-Heine- und Zschochersche Stralle) auch dem kompletten
Profil des § 8 BauNVO entsprechende Nutzungen zugelassen.
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Mischnutzung

Uber die gewerbliche Nutzung hinaus wird im-Einzelfall nicht ausgeschlossen, daR
in besonders bevorzugten Lagen und gegebenenfalls bei anderweitig kaum nutz-
barer wertvoller Denkmalsubstanz des jetzigen lndustrlegebletes auch Sonder-,

Misch- oder Wohnnutzungen mogllch sind.

Wohnnutzung
Die z.Z. existierenden Wohngebiete sollen erhalten bleiben. Dies liegt im Interesse
sowoh! eines ausreichenden Wohnungsangbotes als auch der winschenswerten

engen Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstétten.

Gemeinbedarfseinrichtungen

Die bisher vorhandenen Gemembedarfsﬂachen sind im wesentlichen ausreichend.
Wie die’Amterabstimmung ergeben hat, bestehen Anforderungen mit Relevanz fir
die Baunutzungsplanung im Strukturkonzeptrahmen lediglich bezuglich der offenth-

chen Sport- bzw. Schulsportflachen

Die Notwendlgkelt weiterer Kindergérten ist im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung in den als WA- oder WB-Gebieten ausgewiesenen Bereichen zu kidren.

Grunflachen

Von entscheidender Bedeutung far die RevntaHSIerung des Planungsgebletes im
~oben beschriebenen Sinne ist eine radikale Verbesserung der Ausstattung des Ge-
bietes mit Grin- und Erholungsfreifldchen. Eine solche rigorose Umfeldverbesse-
rung ist die Voraussetzung fur Plagwitz als Standort fir innovatives Gewerbe und fiir

arbeitsplatznahes Wohnen.

Es wird vorgeschlagen, die verastelte Struktur der Gleisanlagen in Grinflachen um-
zugestalten. Neben der ebenfalls ausgewiesenen Aufwertung und Erweiterung des
wasserflachenbegleltenden Grlns an Karl-Heine-Kanal und Elster, kann gerade dies
zu einer vollig neuen Qualitat des Gebietes fithren.

Fuar die Spinnereistralle und Saarlander Stralle wnrd die Anpflanzung von StraBen-
. baumen empfohlen : :

Verkehrskonzept ‘ ‘ :
Das vorhandene Verkehrssystem entspricht im wesentlichen den Anforderungen.

- Das derzeitige OPNV-Netz soll beibehalten werden. Im engeren Planungsgebiet
werden ‘die Spinnereistralle und Saarlander StraBe als Erschlleﬂungs bzw. Sam-

melstrallen klassnﬂzlert
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6.4 BEBAUUNGSPLAN NR. 22.2, AM KANAL“

Der Bebauungsplan-Entwurf setzt nordwestlich der Spmnerelstrafle angrenzend an
den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes folgende Nutzungsarten fest:

- Granflache-Dauerkleingérten
Im Abschnitt Thiringer StraRRe - Gebdude 2

- Gemeinbedarfsflache - Kindertagesststte
- i.V.m. Leitungsrechten gegeniiber Geb&ude 3

- Eingeschranktes Gewerbegebiet,
GRZ 0,8/ Traufhdhe 18,0 m gegeniber Gebaude 3-7

e

- Versorgungsflachen - Elektrizitat

- Immissionsschutzkennlinie entlang der Spinnereistraie '
im Abschnitt Thi]ringer StraBe (Kleingérten) bis einschlieRlich Edeka.

Die Textfestsetzung Nr 3 legt dabei Beurteilungspegel fest, d|e von Nutzern auler-
halb des Geltungsbereiches einzuhalten sind. Da sich Festsetzungen nur auf den
Geltungsbereich des jeweiligen Bebauungsplanes erstrecken koénnen, ist diese

Festsetzung nichtig.

6.5 PLANUNGEN DER LEIPZIGER BAUMWOLLSPINNEREI

Als Grundlage fur den Bebauungsplan dient das Konzept der Leipziger Baumwoll-
spinnerei GmbH zur Umnutzung ihres Gelandes: Das Konzept wurde durch den Ei- (
gentimer in Zusammenarbeit mit Prof. St. Meyer-Miethke, fr. Architekt und Herrn S.
Bux, Bauing., entwickelt. Fur die Gebdude 7 und 14 wurden Vorentwurfs-Studien’

erarbeitet.

" In der DiehstbefatUhg des O‘berbdrgermeisterysﬂam 16.09.1996 sowie im Fachaus-
schul Planung am 8.10.1996 wurde festgelegt, dieses Konzept umzusetzen und
parallel dazu den Flachennutzungsplan zu dndern. '

Von Ingo Fischer liegt aus dem Jahr 1996 eine Diplomarbeit vor, die sich ebenfalls
mit der Umnutzung der Leipziger Baumwollspinnerei befaflt. Die hlstonsche Analyse
- fand auszugsweise Eingang in diese Begriindung.
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7. PLANUNGSKONZEPT

7.1 S;I'ADTEBAULICHE ZIELVORSTELLUNGEN .

Dem Planun‘gskohze’pt liegen folgende gene‘rellen Ziele zugrun-de:
711 NUTZUNG |

Sémtliche Bauflachen im Geltungsbereich werden als Mischgebiet nach § 6 BauN-
VO festgesetzt. Einzelhandelsbetriebe und Laden werden ausgeschlossen, um ei-
nerseits die Umsetzung des fir die Stadt beschlossenen Stadtteilzentrenkonzeptes,
zu dem dieser Standort im Gegensatz stehen wiirde, nicht zu gefahrden, anderseits
auch, da erhebliche Stérwirkungen durch Kunden- und Lieferverkehr im Plangebiet
beftrchtet werden muBten. Um die Attraktivitat des Standorts fr Gewerbetreibende
zu erhalten, kann Werksverkauf in einer der Betriebsflache untergeordneten Gro-
Renordnung ausnahmsweise zugelassen werden.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen,‘ da sie den Gebiet-
. scharakter stéren wiirden. Im Geldnde der Leipziger Baumwollspinnerei kénnen

Vergnlgungsstatten ausnahmsweise gemaR § 6 Abs. 3 BauNVO zugelassen wer-
den. B o .

Um Nutzungskonflikte mit dem gegeniiber der Saarlander StraRe anschlieRenden
‘Gewerbegebiet (produzierendes Gewebe) auszuschlielen, werden im Bereich des
Gebaudes 8 keine Wohnungen zugelassen. Um die Wohnnutzung an der Thuringer
StraRe zu sichern und erhebliche Stérungen des Wohnens zu vermeiden, werden
auf dem Flurstuck 771/1 sonstige Gewerbebetriebe und Vergntgungsstatten aus-
geschlossen. ‘

Durch diese Regelungen wird das Mischgebiet in 3 Bereiche gegliedert. Die Um-
widmung in Mischgebiet bewirkt fur das Grundsttick der Leipziger Baumwollspinne-
rei, dal statt der bisher im Gewerbegebiet zuldssigen ,,nicht erheblich belastigen-
" den Gewerbebetriebe"‘nur' noch Gewerbebetriebe zulassig sind, ,die das Wohnen
nicht wesentlich stéren". Die Herabzonung bei der gewerblichen Nutzung ist mit 5
dB gleichzusetzen. Dariber hinaus wird zusatzlich die Nutzungspalette des § 6
BauNVO zulassig, wozu folgende Nutzungsarten gehéren: ‘

- Wohngebaude (bzw. Wohnungen), -
- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen far Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke.

7.1.2 BAUSTRUKTUR

Die vorhandene Bausubstanz soll im wesentlichen erhalten bleiben. Die zahlreichen,
vorrangig in der 2. Halfte dieses Jahrhunderts eingefiigten Anbauten, Aufstockungen
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und sonstigen Veranderungen. die zu einer Uberformung der ursprunglich so klar
angelegten Konzeption fuhrten. sollen jedoch beseitigt werden Die Planung verfolgt
dabei das Ziel, die kammartige Struktur der Anlage soweit als maoglich wiederherzu-
stellen. Diese Struktur besteht aus der inneren ErschlieBungs-Langsachse, die zur
Spinnereistrale durchgehend baulich geschlossen ist und auf der Sudostseite im
- Wechsel von Spinnereigebauden mit dazwischenliegenden Hofen begleitet wird. Die
Spinnereigebaude weisen stattliche Breiten um 40 m auf Die Breite der Hofe
schwankt zwischen 45 und 50 m.

INNERE ERSCHLIESSUNGSACHSE

Verwassert wurde das Konzept bereits in der Entstehungsgeschichte:

- Im Bereich der Gebaude 8-13 fehlen die Héfe ganzlich, oder wurden auf eine
_Breite von 16-25 m zwischen der 3. Spinnerei (Geb. 14) und den Geb&uden 11/
12 reduziert. , ’ :

- Die Gebaude 6 und 7 uberformen den sonst an der Spinnereistraie gewahlten
Mafstab. Das Gebaude 7 weist keinen Vorgarten auf, wie er sonst im Abschnitt
3-6 gewahlt wurde (Tiefe 5 m). Aufgrund unzureichender Abstandsflachen erhielt
das Geb&ude 7 (4. Spinnerei) strallenseitig eine Dachabschragung. '

Weiterhin ist die stadtebauliche Figur dadurch charakterisiert, daR die Hofe zur Al-
ten Salzstralle ganz oder teilweise durch Verbindungsgeb&ude zwischen den Spin-
nereien geschlossen wurden. Wahrend die Spinnereigebaude ca. 11 m Grenzab-
stand einhalten. wurden die Quergebaude Nr.15. 17 und 21 unmittelbar am Stra-
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Renrand errichtet. G!euches gilt auch fur den zweigeschossigen Teil des Gebaudes
8, in’dem sich die Klimatechnik befindet.

Die Konzeption verfolgt das Ziel, Gebéude, die die stadtebauliche Grundfigur erheb-
lich stéren, Nachbargeb&ude hinsichtlich Belichtung und Bellftung stark beeintréch-
tigen und auch bautechnisch erhebliche Mangel aufweisen, zu beseitigen. Dazu ge-
héren auch Geb&ude, die dem Denkmalschutz unterliegen, (Geb. 9 und 19). Mit dem
Abbruch dieser Gebaude wird der Einblick in den-1. Hof zwischen Gebaude 18, 20
und 21 gedffnet; ein neuer Hof kann im Sidwesten der Anlage entstehen. Dariber
hinaus wird das Geb&aude 8 zur Disposition gestellt, dem aus denkmalpflegerischer
Sicht kein Wert beizumessen ist. An dieser Stelle kann ein Neubau entstehen, der
die Kammstruktur in &hnlicher Dimensionierung ergénzt. Die mégliche Umgestaltung
in diesem Bereich fand keinen Eingang in den Gestaltungsplan, da das Gebaude 8
die Cordzwirnerei beherbergt, die so lange als méglich, erhalten bleiben soll..-

7.1.3 FASSADENGESTALTUNG

Im Zuge der fUr die Umnutzung notwendigen Umbau- und SanierungsmafRnahmen
sollen die Fassaden denkmalgerecht instandgesetzt werden. Durch die Anbauten
sind erhebliche Schaden an den Gebauden entstanden und treten nach erfolgtem
Abbruch der Anbauten sichtbar in Erscheinung. Provisorien, wie die bereits herge-
stellten Putzflachen im UntergeschoB, kénnen nicht akzeptiert werden. Auch an die-
sen Stellen mul die Fassadenstruktur, soweit oberirdisch sichtbar, eine der Gbrigen
Fassadengestaltung entsprechende Verklinkerung erhalten.

FENSTEREINTEILUNG ALT UND NEU
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Bei fast allen Geb&uden ist der Einbau neuer Fenster aufgrund heutiger Schall- und
Warmeschutz-Anforderungen unumgénglich. Dabei kénnen die alten Kastenfenster
mit Einfachverglasung und kleinteiliger Sprossenteilung weder aufgearbeitet noch
- nachgebaut werden. Die heutigen Isolierverglasungen benétigen wesentlich starkere
- Rahmenkonstruktionen. Sprossenimitationen sind nicht erwiinscht. In Teilbereichen
wurden bereits neue Fenster eingebaut, die in 9 Felder unterteilt wurden. Diese
Gliederung sollte prinzipiell auch bei den FolgemaRnahmen angewendet werden.
Eine genaue Festlegung der MaRnahmen zur duReren Gestaltung der baulichen
Anlagen bleibt der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung vorbehalten.

7.1.4 DURCHWEGUNG, SPIEL- UND FREIZEITFLACHEN

Das gesamte Betriebsgeldnde wurde aus Sicherheitsgriinden durch eine .Ziegel- -
mauer eingefallt. An diese Mauer schmiegen sich z.T. spatere Anbauten. Um die
kinftige Nutzung des Geléndes auch duRerlich sichtbar zu machen und Bewohnern
und deren Besuchern freien Zutritt zu gewahren, soll die Mauer ebenfalls abgebro-
chen oder auf 60 cm Héhe eingekirzt werden. Dadurch wird das Gelédnde nicht nur
durchiassiger. Es entstehen auch erlebbare Vorgartenflachen, die entsprechend zu
gestalten und zu begrinen sind.

‘Durch das Gebéude 3 soll ein friher bereits . existierender Durchgang geschaffen .
werden, mit dem die Zuganglichkeit in das Gebiet und die Durchwegung zum Kln-
dergarten und Karl- Helne Kanal verbessert wird. :

Mit der neuen Nutzungsart ,Wohnen" im Ge!énde der Baumwollspinnerei wird ein
wohnliches Umfeld erforderlich und von den kiinftigen Nutzern erwartet. Dazu gehért -
nicht nur eine erhebliche Verbesserung der Durchgriinung, sondern auch eine Aus-
stattung mit den nach der Bauordnung erforderllchen Kinderspiel- und Freizeitfla-

chen

Im wesentlichen bot sich einer der beiden Héfe zwischen den Geb&uden der 1. -3.
Spinnerei an (Geb. 14 / 18 bzw. 18 / 20). Gewahlt wurde der 2. Hof zwischen 2. und
3. Spinnerei, da vorrangig in diesen beiden Gebauden Wohnungen in die Oberge-
schosse integriert werden sollen. Dieser Spielplatz soll im stdlichen Teil fur Kinder
von 6-12 Jahren und im hochliegenden Teil fur Kleinkinder ausgestattet werden. Far
die alteren Kinder bildet er den zentralen Splelplatz far den gesamten Geltungsbe-

reich.

~ An den Ubrigen Standorten mit vorhanden oder geplanten Wohnungen kénnen aus

raumlichen Grunden-nur noch Kieinkinderspielplétze im Nahbereich angelegt wer-
- den. Im Bereich der Gebaude 6 und 7 (4. Spinnerei) steht derzeit kein Platz zur

Verfagung. Langfristig kann in dem geplanten Hof zwischen Geb&aude 8 (neu) und

10 ein Kleinkinderspielplatz angelegt werden.

Die Flache des ehemaligen Lokschuppens soll zur Grunflache umgestaltet werden.
Damit wird die vorhanden Parkanlage hinter dem Geb&ude 1 a um diese Grunflache
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-~ erweitert. Auf dem Flurstick 771/1 (Wohnbebauung Thuringer StraRe) sollen die
Hofflachen teilweise entsiegelt werden, so daR ein schmaler Streifen die Grunflache
erganzt und als private Spiel- und Freizeitflache nutzbar wird. Die das Gebiet zer-
teilenden Mauern sollen abgebrochen werden. , )

7.1.5 RUHENDER VERKEHR

Der ruhende Verkehr soll weitestgehend in den Untergeschossen der vorhandenen
Gebaude untergebracht werden. Hierfir eignen sich besonders die Gebaude 7,11,
14 und 18. Daruber hinaus muB fur Besucher und Kunden ein ausreichendes oberir-
disches Stellplatzangebot geschaffen werden (ca. 25-30 % des Gesamtbedarfs).

Das Planungskonzept sieht vor, den 1. Hof zwischen Gebaude 18 und 20 als Besu-
cherparkplatz zu nutzen. Dieser Parkplatz ist sowohl von der zentralen Erschlie-
Rungsachse, als auch von der Alten SalzstralRe aus anfahrbar.

Um diese Anlage gut zu integrieren und den Hof ebenfalls als »,grinen Hof" zu cha-

rakterisieren, sollen die Stellplatze gemaR Gestaltungs- und Grindordnungsplan

- durch ein enges Baumraster Uberschirmt werden. Der Bebauungsplan setzt hier die
Anpflanzung von mindestens 1 Baum je 3 Stellplatze fest.

Darilber hinaus sieht das .Pl‘ahungskonzept weitere kleine Steljpla’tza_nlageh sowie
Park- und Lieferzonen vor, die dezentral den Gebauden zugeordnet sind.

7.1.6  GRUNORDNUNG

Nach dem granordnerischen Konzept soll der engere Abschnitt der zentralen ‘Er-
schlieBungsachse mit seinen Bricken im Charakter erhalten werden. Hier sollen
bewullt keine B&dume angepflanzt werden, zumal die raumlichen Verhaltnisse und
das Vordach dieses auch weitestgehend ausschlieRen. Nur der Platzbereich an der
Hauptzufahrt soll entsprechend der bis in die Nachkriegszeit erhaltenen Situation,
eine streng geordnete Baumbepflanzung vor dem Gebzude 20 erhalten. Dieser
Konzeption steht die relativ neue Gaslbergabestation erheblich im Wege. Eine
Uberzeugende Lésung I&Rt sich nur mit Verlegung dieser Station erreichen. Zusam-
men mit einer Gffentlichkeitsbezogenen kulturellen und / oder gastronomischen Nut-
zung des Gebaudes 23 soll sich der ,Spinnereiplatz" als zentraler Treffpunkt im Ge- -
biet entwickeln. ' - B '

In den nachfolgenden Abschnitten werden die Einzelaspekte der stadtebaulichen
Konzeption detailliert dargestelit:

- Abbruchmafnahmen und Neubauten -
- Nutzungskonzept

- ErschlieBung’

-- Immissionsschutz

- ruhender Verkehr

- GranordnungsmaRnahmen.
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7.2 ABBRUCHMASSNAHMEN UND NEUBAUTEN

Die vorgesehenen AbbruchmaRnahmen werden hinsichtlich ihrer Art und Bedeutung
sowie ihrer rechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen differenziert dargestellt. In der
ersten Gruppe handelt es snch um Geb&ude und Bauteile, die nicht dem Denkmal-
schutz unterliegen:

« Abbruch stérender, kiinftig nicht benétigter Nebenanlagen
Hierbei handelt es sich um untergeordnete Nebenanlagen, wie Schuppen, Uber-
dachungen, Elngangsvorbauten Trafostationen, GasUbergabestation und um 2

flache Rohrbrtcken.

"~ o Abbruch stérender Anbauten

Damit sollen die Baudenkmale freigestellt werden, so daR diese MaRnahmen

denkmalpflegerisch relevant sind. Es handelt sich dabei u.a. um folgende Gebau-

deteile, die z.T. auch erhebliche bautechnische Mangel aufweisen:

- Gebaude 3, Anbau in der Vorgartenzone zur Spinnereistrale;
Gebaude 12, Gebaude im tiefliegenden Innenhof mit schlechter Bausubstanz
im Wand- und Dachbereich;

'— Gebaude 13, Abbruchgenehmigung liegt vor,

- Aufzugschéchte an den Gebauden 14,18 und 20, .

- Gebaude 14, Anbau im KG zur Alten SalzstralRe, das mit einem Sockel uber
die Geldndeoberflache hinausragt;

-~ Anbauten an die Einfriedungsmauer vor den Gebduden 14 und 20;

— Gebé&ude 18, Luftungsschacht nebst Eingangsvorbau im Ixel zwischen dem ll1-
und IV-geschossigen Gebaudeteil.

ABBRUCH STORENDER AUFZUGSCHACHTE
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e Abbruch stérender Aufstockungen
Hierbei handelt es sich um 2 spéter auf den Saalbau aufgesetzte Geschosse am
Gebaude 14. Dieses dient auch der Verbesserung der Belichtungsverhaltnisse
far die geplante Wohnnutzung in den oberen Geschossen des Gebéudes 14. Die
entstehende Dachterrasse konnte als Dachgarten fur alle Bewohner dienen.

e Abbruch von Geb3udeteilen oberhalb und unterhalb der Geldndeoberfléche
Am Gebaude 18 soll der Anbau Richtung Alte SalzstraRe im ErdgeschoR abge-
~ tragen werden. Die unterirdischen Kellerrdume kénnen bei Bedarf aber erhalten
- bleiben. Die im Boden verbliebenen Reste (Sohle, Fundamente) der Gebaude 16
und 22 sowie des Lockschuppens sollen zur EntSIegelung beseitigt werden.

. Schaffunq von Lichthéfen

Alle 4 Spinnereigeb&ude weisen Gebaudebreiten von 34-40 m auf. Die innere

- Zone der Gebaude ist deshalb fur eine Wohnnutzung ungeeignet. Um Licht in die

Gebédude zu bringen, sollen in den oberen 2 Geschossen Lichthéfe entstehen,
die mit einem Glasdach abgedeckt werden

Zur zweiten Gruppe der vorgesehenen AbbruchmaRnahmen gehoéren Gebéude die
dem Denkmalschutz unterliegen. Die Zulassigkeit des Abbruchs bedarf somit einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Diese wurde in den Vorgespréachen mit der
unteren Denkmalschutzbehérde in Aussicht gestelit. Nunmehr erhélt das Vorhaben
die Zustimmung des Referates Denkmalschutz im Einvernehmen mit dem Landes-
amt fur Denkmalpflege in Sachsen gemaR § 2 und § 12 Abs. 3 Sachsisches Denk-
malschutzgesetz.

e Gebdude 19: Heizzentrale

Dieser Gebaudekomplex, der mehrfach den veranderten technischen Anforderungen
angepalit werden muBte, besteht aus 3 Gebaudeteilen, dem 1. und 2. Kesselhaus .
und dem Kohlensilo. Zur Anlage gehdrt ferner der Schornstein, der als letzter von 3 (
Schornsteinen erhalten blieb. »

Bei dem Gebaudekomplex handelt es sich Gberwiegend um eine Leichtkonstruktion
- aus Stahl mit Zlegelausfachungen mlt emem Ielchten ,,Explosmnsdach"

Das Ensemble weist insgesamt Stilbriiche und Uberformungen auf. Die Gestaltung
des Kohlensilos stort auch das Ensemble der tbrigen Ziegelbauten an der zentralen
ErschlieBungsachse und wirkt als Fremdkorper. Dariber hinaus verwehrt die Heiz-
zentrale den Einblick in den Hof und stért die kammartige Raumstruktur der Ge-
samtanlage. Die Belichtung des Nachbargebdudes Nr. 18 wird durch den erfolgten
Anbau, die Belichtung und Besonnung des Geb&udes Nr. 20 durch den germgen
Abstand von nur ca. 5,0 m erhebhch beeintrachtigt.

Die geplante Umnutzung der ehemaligen Fabrikanlage, u.a. fir Wohnzwecke macht
es erforderlich, auch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung nach § 1
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Abs. 5 Nr. 1 BauGB zu beachten bzw. gegen andere Belange u.a. die des Denk—
malschutzes abzuwagen. :

AuBerdem wurde das Gebadude durch die Dezentralisierung der Heizungsanlage
funktionslos. Eine Nachnutzung ist nur schwer vorstellbar. Die Anpassung der Bau-
substanz an heutige Brand-, Schall- und Warmeschutzvorschriften wiirde gleicher-
mallen zu einer Zerstérung des Denkmals fihren. Der damit verbundene finanzielle
Aufwand stinde in keinem angemessenen Verhaltnis zur Verwertbarkeit des Ge-
baudes. Aus diesen Grunden Uberwogen andere Belange gegeniiber den Belangen
des Denkmalschutzes. Es soll deshalb eine Abbruchgenehmigung beantragt wer-
den. Der Schornstein soll dagegen auf Dauer als Symbol mit Fernwnrkung erhalten

bleiben.

ABBRUCH HEIZZENTRALE / ERHALTUNG DES SCHORNSTEINS

o Gebédude 9, Cordweberei
Das Gebaude steht leer. Es handelt sich um eine eingeschossige Halle mit Shed-

dach, das sich in einem auferst schlechten technischen Zustand befindet. Durch
undichte Verglasungen und die beschadigte Dachentwé&sserung dringt Regenwasser
ins Gebaude ein. Die kalkulierten Kosten fur die Sanierung der Dachkonstruktion
stehen total auRer Verhaltnis zu dem méglichen Ertrag durch eine gewerbhche Ver-

mietung dieser Halle.
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Zumal das Gebé&ude duRerlich nur wenig Reiz hat und kaum sichtbar in Erscheinung
tritt, soll es Uberwiegend abgebrochen werden. Als erhaltenswert wird nur die Fas-
sade zur Alten SalzstraRe erachtet, die aus einem gut gegliederten und verzierten
Ziegelmauerwerk besteht. Es erscheint denkbar, diesen Gebaudestreifen in Verlan-
gerung der Nordfassade des ll-geschossigen Teils von Gebaude 8 um 1 Geschol
aufzustocken, um auch im 1. OG eine Verbindung zwischen den Geb&uden 8 und 10
herstellen zu kénnen. Im Kontrast zu dem massiven Z|ege!sockel kdnnte es sich um
eine leichte Stahl-Glas-Konstruktion handeln. :

An die im Dachanschlulbereich der Halle 9 zerstérte Westfassade des Gebéudes
10 kénnte ebenfalls angebaut werden, so daRk aus der Symbiose von Alt und Neu
ein harmonisch gestalteteter Gebdudekomplex entstehen kann.

ERHALTUNG DER SUDOSTFASSADE GEBAUDEQI ABBRUCH STORENDER
ANBAUTEN

« Abbruch der Einfriedungsmauer
Mit Ausnahme der Mauer-Zaun-Einfriedung der Grunflache zur SpmnerelstraBe und .
der erhaltenswerten Tore und Pfleiler soll die gesamte Ubrige Einfriedungsmauer
abgebrochen bzw. auf 60 cm Héhe tber Gehwegoberkante eingekirzt werden. Die
. Grunde fur diese Maltnahme wurden bereits genannt und liegen in der notwendigen
Offnung des Geléndes, der durch den Wande! vom Industriegebiet zum Mischgebiet
bedingt ist. Durch eine niedrige Mauer kénnen angrenzende Stellplatze fur Pkw und
Fahrrader abgeschirmt werden. Zugleich fungiert die Mauer als Sitzbank. lm Ubrigen
werden die Vorgarten dadurch erlebbar.

: 49
begr09



STADT LEIPZIG : ' ' SL
BEBAUUNGSPLAN Nr. 22.5 ,Umnutzung der Leipziger Baumwollsplnnerel" B-PLAN 22.5

BEGRUNDUNG 02.11.98

o Durchgang zur Spinnereistralle

Um das Gebiet far FuRganger noch durchldssiger zu machen soll in der rd. 335 m
langen Bebauung an der Spinnereistralie ein Durchgang geschaffen werden. Diesen
soll es friher bereits gegeben haben. Die genaue Lage konnte jedoch nicht lokali-
siert werden. Deshalb erfolgt im Bebauungsplan keine Festsetzung. Es bietet sich
eine Anordnung in Héhe des Gebaudes 18 an, wodurch eine kurze Verbindung zum
Kindergarten -hergestelit wird. Fir die sichere Uberquerung der Strake sollte eine
Aufpflasterung oder ein Zebrastreifen hergestellt werden.

o Beseitigung der Gleisanlagen

Auch die Gleisanlagen gehéren zum historischen Ensemble und unterliegen dem
Denkmalsschutz. Durch Kappung ihrer duBeren Anschltsse sind sie jedoch heute
ohne Funktion. Zum Teil existieren nur noch Restabschnitte, besonders im zentralen
Eingangsbereich (Gebaude 20 123).

Die unebene Pflasterung und sonstige Befestigung der zentralen Erschlielungsach-
se bedarf einer grundlegenden Sanierung. Dabei ist auch eine entwasserungstech-
nisch einwandfreie funktionierende Héhenlage herzustellen. Die Erhaltung der Glei-
se wirde deshalb auch deren hohenmamge Angleichung erfordern. Der hohe finan-
zielle. Aufwand fur diese MaRnahme wére durch keinerlei Nutzen gerechtfertigt.

AuRerdem stellen die Gleise eine potentielle Gefahrenquelle fur Radfahrer und
FuRRgénger dar. Aus diesen Grunden sollen auch die Gleise im Rahmen der Erneue-
rung der.AuRenanlagen beseitigt werden. Dieses erfordert ebenfalls eine denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung.

In quantitativer Hinsicht fihren die geplanten MaBnahmen in der 1. Phase zu einer
Reduzierung der tiberbauten Grundflache um rd. 4.370 m? bzw. der GeschoRflache -
um rd. 4.870 m% Bei einem spéteren Teilabbruch des Geb&udes 8 (Halle) und
Durchfuhrung der dargestellten Neubaumoghchkelten an dieser Stelle reduziert sich
die Grundﬂache um weitere rd. 2.000 m? Die GeschoRflache nimmt dagegen um rd.
3.400 m® zu. Gegeniber der bestehenden Situation (vergl. Tab. 2) wnrd nach Ab-
" schiuR aller MaRnahmen weniger Flache Uberbaut sein (ca. -6.380 m ) Die Ge-
schoRflache reduziert s:ch nur unwesentlich um ca. 1.470m*
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TAB. 3: ZULASSIGE ABBRUCH- UND NEUBAUMASSNAHMEN
KURZ-/ MITTELFRISTIG: ‘
GEB.- KELLER | BGF IN VOLLGESCHOSSEN SUMME
NR. UG - EG 1. 0G 2.0G 3.0G 4. 0G | BGFm?
BESTAND 27.840) 33.610] 23.470( 15.220| 10.775 95| 83.170
3 0 515 515 -0 0 0 1.030

|6 30 - 30 0 0| 0 0 30
8 0 30 0 0 0 0 30
9 - 170 2.630 0 0 0 -0 2.630
12 1.300 0 0 0 0 0 0
13 380 380 0 0 0 0 380
14 230 155 25 300 300 0l 780
Trafo 0 110 0 0 0 0 110
18 85 340 50 50 50 0 4
19 440 660 190 0 0 0 850
20 85 205 20 0 0 0 245
21 0 15 0 0 0 0 15
2 ABBRUCH 2.720 5.070 800 370 350 0f -6.590
NEUBAU 700 700 1.020 0 0| 0| +1.720
PHASE 1 29.240| 23.690| 14.850| 14.425 95| 78.300
LANGFRISITG: : : :
8 ABBRUCH 4.060 4.060 400 0 0 0| -4.460
8 NEUBAU 2.050 2.050 2.050 1.880 1.880 0} .+7.860
2. GESAMT 23.810| 27.230| 25.340| 16.730| 12.305 95| 81.700
Neben den vorgenannten Grunden zielt die Planung darauf ab, den vorhandenen
Versiegelungsgrad zu reduzieren. Dieses ist sowohl aus dkologischen Grinden, als
‘auch aus Grunden der Wohnumfeldgestaltung wegen der geplanten Umnutzung ¢
zum Mischgebiet stadtebaulich geboten.
Durch die geplanten Abbruchmafnahmen wird die Grundflachenzah! der Hauptanla-
gen von 0,6 auf 0,5 gesenkt. Durch die in § 19 Abs..4 BauNVO genannten Neben-

. anlagen darf die Grundflache um hochstens .50 % Uberschritten werden, d.h. bis
GRZ 0,75: '
TAB. 4: ZULASSIGES MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
FLURSTUCK | GRUND- | GRZ 1| GRUND- | GRZ 2| GF INCL. GFZ | GESCHOSS-

: STUCK ' FLACHE NEBENANL. FLACHE

77111 - 3.500{ 0,50 1.750f 0,75 2625 20 7.000
77112 55.540| 0,50 27.770| 0,75 41.655| 1,5 83.310
INSGESAMT | 59.040/ 0,50| 29.520| 0,75 44.280 - 90.310

Um dieses stadtebauliche Ziel zu erreichen, bedarf es einer sorgféltigen Planung
der ober- und unterirdischen Nebenanlagen, damit diese mit AbschiuR der Umnut-
zungs- und Umgestaltungsmallnahmen o.a. Grenzwerte nicht mehr Gberschreiten.

begr0S
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Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, die Reste ehemaliger Geb&ude, durch die das
Grundstuck nach wie vor unterbaut wird, zu beseitigen. Dieses gilt insbesondere fir
die Sohlen und Fundamente der ehemaligen Gebaude 16 und 22 sowie des Lock-
schuppens; es gilt glenchermal’&en fur die weiteren geplanten AbbruchmafRnahmen
die zu einer vollstandigen Beseitigung aller ober- und unterirdischen Bauteile fihren
mussen.

Ein Verbleib von Resten baulicher Anlagen (z.B. der zugeschutteten Wasserbecken
" im Hof zwischen Gebaude 12 und 14) ist nur dann zul&ssig, wenn o.a. Grenzwerte in
der Summe aller Grundfléchen eingehalten werden.

in abfallrechtlicher Hinsicht ist beztglich-der vorgenannten AbbruchmaRnahmen
sowie beim Ruckbau versiegelter Flachen und ggf. anfallendem Bodenaushub fol-
gendes zu beachten: : - :

1. FUr nicht vermeidbare Abfélle hat i. S. der Grundpflichten nach § 5 Abs. 2
KrW/ADbfG die Verwertung Vorrang vor deren Beseitigung. Abfélle zur Ver-
wertung sind geméall § 5 Abs. 2 Satz 3 KrW-/AbfG getrennt zu halten und
(wenn erforderlich) zu behandeln.

2. Bodenaushub (ASN 31411), Bauschutt (ASN. 31409) und Strallenaufbruch
(ASN 31410) sind Abfélle und gemal § 4 Abs. 1 Nr.2 KrW-lAbfG vom
27.09.1994 stofflich zu verwerten. Auch gemaR dem Grundsatz des Landes-
entwicklungsplanes (Pkt. 18.1. 3 5) sind Boden und Bauschutt nicht als Abfall
abzulagern.

3. 'Bodenaushub (ASN 31411) mit mineralischen Fremdanteilen < 10 Vol.% ist
wie Bodenaushub zu betrachten. '

Bodenaushub (ASN 31411) mit mineralischen Fremdanteilen > 10 Vol.% ist
wie Bauschutt zu betrachten. '

Im Rahmen der weiteren Planung bei der Bauausflhrung ist neben den o.g. Hinwei-
sen zum Umgang mit Bodenaushub noch folgendes zu beachten: :

- Fur die weltgehende Erhaltung der Bodenfunktionen auf den vorhandenen Vege-'

" ‘tationsflachen und zum Schutz dieses Bodens vor Kontamination und sonstlgerv
Devastierung sind diese Flachen vom Baubetrieb freizuhalten.

- Die zur Entsiegelung vorgesehenen Fléchen sind unter Beachtung der ortlichen

Bodenverhéltnisse zu rekultivieren.
- Belastetes Bodenmaterial sowie bodenfremde Stoffe sind von unbelasteten Bo-

den zu separieren und nachweislich einer Sanlerung oder ggf. ordnungsgemafien

-Entsorgung zuzufthren..
- Hinsichtlich der Vermeldung von Bodenbelastungen durch die Lagerung von. Bau- |

und Betriebsstoffen sind geeignete Vorkehrungen zu treffen.
- Die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und Vegetatlonsﬂachen
bei BaumaBnahmen ist einzuhaiten.

Dariiber hinaus sind die ausfuhrenden Firmen auf die Meldepfllcht von Bodenfunden
geman § 20 SachsDSchG hmzuwecsen
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7.3 NUTZUNGSKONZEPT

Die mégliche Nutzung der Gebaude wird ausschlieflich durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes geregelt. Dennoch soll ein Uberblick gegeben werden, wel-
che Nutzungsarten in den einzelnen Gebduden nach dem aktuellen Stand der
Uberlegungen vorgesehen sind und welche Nutzungsstruktur damit insgesamt ent-
steht. Zugleich dient dieser Uberblick als Grundlage fur die Abschatzung des kinfti-
‘gen Stellplatzbedarfs.

Die bisher- bestehende gewerbliche Nutzung bleibt in ihren Restpositionen grund-
séatzlich bestehen, solange ein Interesse an der Verlangerung der Mietvertrédge be-
steht. In den durch Leerstand gepragten Gebauden und Geb&udeteilen muR die
ehemals . vorhandene Monostruktur ,Baumwollspinnerei" durch eine Vielzah! von
Nutzungen ergénzt werden: Produzierendes Gewerbe, Buros, Studios, Ateliers und
Praxen, Gastronomie-, Kultur-, Freizeit- und Sporteinrichtungen sowie Wohnungen.

Vor allem in den ehemaligen Spinnereigebduden 7,14 und 18 wird ein Konzept aus
der Verbindung von ,Arbeiten.und Wohnen" verfolgt. Fur diese Nutzungsméglich-
keiten gab es und gibt es weiterhijn zahireiche Interessenten. Dartiber hinaus seien
beispielhaft einige konkrete Nutzungsabsnchten genannt:

- Discothek im OG des Gebaudes 3

- Gastronomie im Gebaude 5

- . Billardsalon im EG Gebaude 7

- Schief3stand im KG Gebaude 20

- Gastronom:e und kulturelle Veranstaltungen im Gebaude 23 (z.B. MuS|k -Cafe)

GASTRONOMIE IM GEBAUDE 5
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In der 1. Entwicklungsphase sind auf dem Grundstiick der Bauwollspinnerei ca. 180
Wohneinheiten geplant. Langerfristig kdnnen mehr als 200 Wohneinheiten entste-
hen, so dal sich der Bestand an Wohnungen (ca. 50 WE an der Thiringer StraRe)
~auf ca. 250 Wohneinheiten im Geltungsbereich erhéht. Zusammen mit den Gbrigen
Wohnungen im Bereich Alte SalzstraRe / Stockmannstralle erzeugt die Wohnnut-
zung einen Eigenbedarf an Wohnfolgeeinrichtungen im Planungsgebiet, insbeson-
dere bei gastronomischen Betrieben, Kultur-, Freizeit- und Sporteinrichtungen sowie
bei Praxen. Die Auffillung des Gebietes mit diesen Nutzungsarten dient somit auch
dem baulichen Umfeld. Nachfolgende Tabelle 4 qualifiziert die geplanten Nutzungs-
absichten in der Phase 1 (ohne Neubebauung Gebaude 8).

TAB. 5: GEPLANTE NUTZUNG (BGF)

GEB.- (UG EG 1. 2. 3. 4, 2 VOLL-
NR. : ' 0G oG oG 0G GE-SCH. | -
1a HA 3204 BV 260 | BV 260 BV 260 | HA (260) | 780 (
lGK 60 [ GK 60| - 1 120
1 HA 350 BV 3501BV 350 BV 350 ' 1.050
2 0| HG 210(BV 160 . ’ 370
3 O LA 2.7851AS 1.760 ‘ 4.545
GK 900 : 900
4 O HG 370 370
5 HA 130} GK 480 490
6 AS - 270 AS 780 AS 780 WO ~ 780|WO 780 3.120
HA 200 ' BN . , '
7 P 1.850| SF 2.545|GK  2.520|WO 2520({wWO 2.520|° 10.105
HA 670 -
8 HG 4.060fHG 4.060 ’ 4.060
HA 1.350)|HA  1.350{HA  1.750 3.100
galt |HA 1.030BV. 350 : ) 350
neu |HA 700 SF 700 | WO  1.020 _ 1.720
10 HA 550| SF 1.1201AS © 1.120 . ’ . 2.250
11 P 500 AB 1.025/AB . 1.025 ) -2.050
HA 180 ‘ '
14 P 3.000 SF 4175{WO 1.950{WO 3.900(WO 3.900|HA 50 16.200 /
HA 1.285 , AS 2.225 ’ '
15 HA 2001 WO 2001 WO 2001 WO 60 460
17 HA 640 HG 640 BV 640 1.280
18 . (P 3.150|HG * 3.725(WO 1.850{ WO "3.700f WO 3.210{HA 30]. 14.365
- |AS 210 AS 1.850 : » v
20 SF 2.500{AB 2.835|AB 2.820|AB 2.820|HA 15 Ha 15 8.505
' HA 765 ' ,
21 HA 550 | HG 450|AS ~ 450|AS 450 : 0 g 1.350
23 GK = 760|GK 760 0 0 0 ' 760
> . 25.820 78.300
- LEGENDE:
AB Ausbildung HG Handwerk / Gewerbe
AS Ateliers/ Studios LA Lagerrdume / Logistik
BV Buros / Verwaltung SF Sport / Freizeit
GK  Gastronomie / Kultur WO  Wohnen

‘HA Haustechnik / Abstellr. P Parken (Tiefgarage)
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' Die Schaffung von bis zu 200 Wohnungen erfordert eine genaue Analyse der Nach-

fragesituation. Dies umfalt neben der Ermittiung des Bedarfes an beispielsweise
alten- und behindertengerechten Wohnungen insbesondere auch eine am Bedarf
- orientierte Kalkulation des Mietpreises. Das Amt fur Wohnungswesen verfugt Gber
die notwendigen Informationen und Daten, um beziglich dieser Frage kompetenter
Ansprechpartner zu sein. :

Der Bedarf an sozialen Folgeeinrichtungen, wie einem Kindergarten ist durch den
vorhandenen Kindergarten nordwestlich des Planungsgebietes ausreichend und in
gunstiger Lage abgedeckt. Die Wohnnutzung starkt vielmehr die nachlassende
Auslastung dieser Einrichtung. Einer Wiedereréffnung des ehemaligen Kindergar-
tens an der Thuringer StralRe 14 bedarf es voraussichtlich nicht.

Die angestrebte Nutzung der Gebaude im Gelande der Baumwollspmnerex fuhrt vor-
aussxchtllch zu nachfolgender Nutzungsstruktur

Bezogen auf die Hauptnutzflachen entfallen rd. 35 % auf gewerbliche Nutzungsar-
ten. Der Wohnanteil nimmt vorlaufig bereits mehr als 30 % in Anspruch und kann.
l&ngerfristig noch gesteigert werden. Sport-, Gastronomie- und kulturelle Einrichtun-
gen, die den Freizeitbedarf auch Uber das Gebiet hinaus abdecken, nehmen 20 %
der Hauptnutzflachen ein. Die vorhandenen Bndungsemnchtungen fullen rd. 1/8 der

Flachen.

Bezogen auf alle Haupt- und Nebenflachen zusammen, nehmen die Nebenflédchen
fur den ruhenden Verkehr (Tiefgaragen) und die Ubrigen Haustechnik- und Abstell-
raume rd. 20 % der Geschof¥flachen ein. Die Anteile der Ubrigen Hauptnutzungsar-
ten reduzieren sich entsprechend. :

TAB. 6: NUTZUNGSSTRUKTUR

NUTZUNGS- EINZELNUTZUNG GESCHOSS- | %-ANTEIL | %-ANTEIL
KATEGORIE : FLACHE JEINZELN |GESAMT
GEWERBE Handwerk, prod. Gewerbe 13.515 16,3 '
: Lager + Logistik 2.785 3.4
Biros 1 Verwaltung .. 2.980 3,6]-
Ateliers/Studios : 9.895( - 11,9 ‘
P 29.175 35,2 28,0
WOHNEN ' Wohnungen 1 Lofts . 26.590 32,1 25,5
FREIZEIT Sport/ Fitness/ Freizeit 11.040 133 :
Gastronomie / Kultur 5.550 6,7
b K 16.590 20,0 16,0
AUSBILDUNG. Berufsschule 1 (Hauswirt.) 2.050| - 2,5
Lehrlingsausbildung (Bau) 8.475 10,2
> 10.525 12,7 10,1
> HAUPTNUTZUNG 82.880{  100,0 79,6
NEBENFLACHEN Parken (Tiefgarage) - 8.500 : 8,2
C o Haustechnik / Abst. 12.740 : 12,2
. P o 21.240 , 20,4
2 INSGESAMT , ~104.120 : 100,0
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7.4  ERSCHLIESSUNG
- Die auBere ErschlieBung des Planungsgebietes ist durch die tangierenden Stra{sen
Zeit Ieerstehenden Gebaude und Geb&udeteile. Eine bauliche Verdichtung ist nicht

geplant. Das kinftige Verkehrsaufkommen der Baumwollspinnerei kann -abgeleitet
aus der Stellplatzermlttlung (Punkt 7.7)- auf max. 1.500 Kfz/24h geschétzt werden. -

anzulegen, aufgegeben. Zusammen mit der ersatzweise im Vorgartenbereich ge-
- planten Baum- und Strauchbepflanzung stellt sich das Profil der Splnnerelstrase wie

F R R

HHIHHHiHHH} ‘ brrrrrrrrrrrr A

VORGARTEN |~2,4[16] 6,2 |1,6]~2,4|KLENGARTEN
5,0- ——~142

SPINNEREISTRASSE

Dle innere Gebletserschheﬂung bleibt -wie bxsher- prlvat Da das Gelénde rundher-
um von 6ffentlichen Stralen tangiert wird, besteht keine Notwendlgkelt zur Auswei-
sung Gffentlicher Verkehrsflachen im Gebietsinneren. Als Zufahrten stehen wie bis-

her zur Verfagung:

- Spinnereistralle, zwischen Gebaude 1 aund 1 (Hauptzufahrt)
- Saarlénder Strale, zwischen Gebéaude 7 und 8,
- Alte Salzstralle, .zwischen Geb&ude 10 und 11/12,

sowie zwischen Geb&ude 18 und 21.

Zuséatzlich kann bei Bedarf eine Ein- oder Ausfahrt zwischen den Gebauden 20 und
- 23 hergestellt werden, .die stdlich des Grundstiickes Thiringer StraRe 14 einmun-
det. Dieser Anschlul® kénnte fir die Andienung des Gebaudes 23 erforderlich wer-

den.
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Die geplante Tiefgaragenzufahrt westlich des Gebaudes Nf7 erfordert eine neue

Zufahrt. Die vorhandene Zufahrt im Kreuzungsbereich Saarléander Strae / Spin-
nereistralle wird dafiir aufgehoben. Langfristig wird fur einen Neubau anstelle des

Gebaudes 8 voraussichtlich™ eine weitere Tiefgaragenzufahrt an der Saarlander

StraRe erforderlich.

Hinsichtlich der technischen lnfrastruktur bedarf das gesamte Kanal- und Leitungs-
netz einer eingehenden fachtechnischen Uberpriifung im Hinblick auf die kanftigen
AnschluBwerte. Soweit eine Verstarkung der bestehenden Kanéle und Leitungen
erforderlich wird, sind entsprechende Antrage zu stellen und Anschlunehmerver-
trage abzuschlieRen. Die gesicherte Erschlielung ist im Bauantrag nachzuweisen. -

75 BRANDSCHUTZ

Die LoschwasserbereltstelIung aus dem o6ffentlichen Hydrantennetz (Grundschutz)
muf mind. 96 m*h tber einen Loschzeitraum von 2 Stunden betragen. Vorzugswei-
se sind Uberflurhydranten nach DIN 3222 zu verwenden. Der Abstand der Hydran-
ten zueinander sollte 100 m (DVGW W 405) nicht {iberschreiten. Die Verlegung des
offenthchen Hydrantennetzes sollte im Ringsystem erfolgen

Gebaude und Gebéudeteile welche > 50 m von der 6éffentlichen StraRe entfernt
sind, mussen eine Feuerwehrzufahrt nach DIN 14090 haben (§ 35 S&chsBO). Aus
jeder Nutzungseinheit bzw. jedem GeschoR mit Aufenthaltsraumen muR der 1. und
2. Rettungsweg gewahrleistet sein (§ 17 Abs. 4 SachsBO). :

Der Nachweis der Rettungswege ist Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens.
Die Geb&ude verfugen Uberwiegend noch-nicht Giber eine ausreichende Anzahl von
Treppenraumen nach § 33 S&achsBO. Es missen somit in geeigneter Lage an den
AuRenwanden neue Treppenrdume zur Sicherstellung des 1. Rettungsweges einge-
baut werden (notwendige Treppen). Der Plan 6 ,Nutzungskonzept UntergeschoR"
enthalt entsprechende Vorschlage. Eine praZISe Festlegung bleibt dem Baugeneh-
mlgungsverfahren vorbehalten :

"~ FUr den 2. Rettungsweg sind entsprechende Zufahrten zu schaffen. Die hofartige
Gebaudestruktur ermdglicht nur in wenigen Fallen eine zweiseitige Zu- und Abfahrt.
Die ErschlieBungs-Léngsachse (parallel zur Spinnereistrae) muf fir Rettungsfahr-
zeuge in beiden Richtungen durchgehend befahrbar sein. In den U-férmig bebauten
Hoéfen miassen Feuerwehrzufahrten sowie Anleiter- und Bewegungsflachen ge-
schaffen werden.

Baumanpflanzungen sind so vorzunehmen, daR die anzuleiternden Bereiche durch
ausladende Baumkronen nicht behindert werden. Zeichnerisch festgesetzte Baum-
anpflanzungen, die den 2. Rettungsweg behindern, kénnen geringfiigig verschoben
werden _

P
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7.6  IMMISSIONSSCHUTZ

Aus lmmlssmnschutzrechtllcher Sicht ist die Umwidmung des Gelandes der Baum-
wollspinnerei in ein Mischgebiet hinsichtlich der Auswwkungen auf die ‘Nachbar-
schaft positiv zu beurteilen. Mit dieser Ausweisung wird eine vertragliche Nutzungs-
abstufung von der Wohnbebauung im Norden und Osten zu der gewerbhchen und
industriellen Nutzung im Studwesten und Studosten geschaffen

Auch die westlich angrenzenden Griin- und Gemeinbedarfsflachen (Kleingarten,
Kindergarten) und der Friedhof profitieren von dieser Herabzonung der Gebietska-
tegorie. :

Dartber hlnaus sorgen die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Nutzungsghe-
derung innerhalb des Mischgebietes dafirr, daR das Wohnen nicht durch Gewerbe-
. betriebe beeintréchtigt und das angrenzende Gewerbegebiet nicht durch unmlttelbar

im Mischgebiet angrenzende Wohnnutzung eingeschrankt wird. '

Innerhalb des Mischgebietes bestehen prinzipiell keine Nutzungskonflikte. Die Um-
widmung hat aber zur Folge, daB alle gewerblichen Nutzungen der zu Wohnzwek-
ken genutzten Umgebung angepalt werden mussen. Erforderlichenfalls sind Schall-
schutzmaBnahmen zum Schutz der Wohnnutzung zu realisieren, die ein angeneh-
mes Wohnen zulassen und besonders im Nachtzeitraum dem Ruhebedurfms der

- Wohnnutzung Rechnung tragen. |

In Ubereinstimmung mit den Forderungen der VDI 2058 dirfen im Planungsgebiet
die folgenden Schallpegel 0,5 m vor den Fenstern der Wohnungen von

- tags (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) 60 dB(A) ‘

- nachts (22.00 Uhr -6.00 Uhr) 40 dB(A)

nicht Uberschritten werden. Soweit gréRere Schallpegel entstehen, sind entspre-
chende Larmschutzmalnahmen zu realisieren.

Aufgrund der verkehrsmaRigen Bedeutung der SpinnereistraRe und der geringen
Entfernung der Geb&ude zur StraRe .ist die unmittelbar angrenzende Bebauung
durch Verkehrsimmissionen beeintrachtigt. Dieses gilt insbesondere fir die geplante
Wohnnutzung in den Geb&uden 6 und 7.

- Nach Mitteilung des AfV ist die SpinnereistralRe z. Zt. mit DTV 9.600 Kfz/24h bela-
stet. Langerfristig wird eine Querschnittsbelastung von DTV 13.000 prognostiziert.
- Bei dem unmittelbar am Gehwegrand gelegenen Geb&dude 7 (Abstand zur Fahr-
bahnachse ca. 7 m) ist mit einem Beurteilungspegel von rd. 68,5 dB(A) am Tage und
60 dB(A) bei Nacht zu rechnen. Bei der um 5,0 m zurlickgesetzten Bebauung redu-
ziert sich der Beurteilungspegel um rd. 2 dB(A). Durch die Prognosebelastung ist mit
-einer Erhohung des Beurteilungspegels um 1-1,5 dB(A) zu rechnen.

Die gésamte Bebauung an der Spinnereistrale liegt damit im Larmpegelbereich IV
nach DIN 4109. Im Abstand von rd. 22 m zur Fahrbahnachse reduziert sich der Be-
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urteilungspegel um 5 dB(A) (Larmpegelbereich IlI). Soweit keine Abschirmung durch
die Bebauung gegeben ist, werden erst in rd. 65 m Abstand die fur ein Mischgebiet
geltenden Orientierungswerte von 60 dB(A) am Tage bzw. 50 dB(A) bei Nacht ge-
maf} DIN 18005 elngehalten

TAB 7: VERKEHRSIMMISSIONEN

Ol

SPINNEREISTRASSE ANALYSE PROGNOSE
VERKEHRSBELASTUNG DTV in Kfz/24h [9.600 113.000

| Zeitraum’ : | Tag Nacht |[Tag Nacht
Verkehrsstarke M in Kfz/h 576 106 780 143
Lkw-Anteil pin % 5 3 5 3|
Mittelungspegel - Lot 66,3 58,5 67,8 59,5
Geschwindigkeit D, (50 km/h) -4,8 -55 -48| -55
StraRenoberflache Dstro (glatt) 0 0 0
Abstand (Gebdude Nr.7) D¢ (7,0 m) +7,0 +7,0 +7,0 +70]
BEURTEILUNGSPEGEL in dB(A) 68,5 60,0 70,0 61,0

Da die Orientierungswerte nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 erheblich Uberschritten ,
werden, sind aus stadtebaulichen Griinden Schallschutzmafnahmen zu fordern.

Anspruche auf LarmschutzmalRnahmen kénnen nach der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV) nicht geltend gemacht werden, da keine (wesentliche) Ande-

rung an dem Verkehrsweg vorgenommen wird. :

Aus diesen Granden wird folgende Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB in den
Bebauungsplan aufgenommen:

Die Bauteilé der zur Spinnereistralie gelégenen AuRenwande und der nicht abge- .
schirmten Seitenwande mussen mlndestens folgendes resultierendes Schallddmm-
Maf Ry, s Nach DIN 4109 aufweisen:

bis 65 m

Abstand zur StraBenachse bis22m >65m
Aufenthaltsrdume von Wohnungen 40 dB 35dB 30 dB
B'L'xroréume und éhnliches 35dB 130 dB 30 dB

We!ches Schalldamm- MaB d|e Fenster aufwetsen miissen, ergibt smh aus dem Fen-
sterflachenanteil und dem vorhandenen Schallddmm-MaR der Wande. Bei einem
Fensteranteil von z.B. 40 % liegt das erforderliche Schalldamm-MaR der Fenster 5
dB unter dem resultierenden Schallddamm-MaR R s fur Wand und Fenster zusam-

men. .

Vor allem bei Schiafraumen in Wohnungen muR eine permanente Liiftung maglich
sein, ohne die Schallddmmung zu beeintréchtigen. Es sind deshalb schallgedammte
Luftungsschlitze einzubauen. ‘
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7.7 RUHENDER VERKEHR

In Ubereinstimmung mit § 49 SéachsBO liegt der Planung das Ziel zugrunde, auf dem
- Grundsttck eine ausreichende Zahl an Pkw- und Fahrrad-Abstellplatzen zu schaf-
- fen. ‘

Um den voraussichtlichen Stellplatzbedarf in der Phase 1 (ohne Abbruch / Neubau
Geb&ude 8) zu ermitteln, wurden die Werte des Nutzungskonzeptes zugrunde ge-
legt. Der Stellplatzbedarf fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader wurde zunéchst anhand
der Richtzahlen gemaR Sé&chsischer Bauordnung mit Verwaltungsvorschriften er-
mittelt. Soweit keine Richtzahlen vorgegeben waren, wurde gemaR Punkt 49.1.5 ei-
ne Richtzahl nach den besonderen Bedurfnissen zugrunde gelegt.

TAB. 8: STELLPLATZBEDARF NACH RICHTZAHLEN
8.1. HANDWERK/PROD. GEWERBE (HG)

GEB.- | GESCHOSS- |NUTZ- |ANZAHL/ |PKW-STELLPLATZE |FAHRRADER

NR. |FLACHE FLACHE |NUTZER |SPEZIFISCH|GESAMT |SPEZIFISCH | GESAMT
2 210 170 3 Besch. 3 3
4 370 290| 5Besch. 4 4
8 4 8.120 6.500| 50 Besch.| 93 ' 93
17 640 450| 15 Besch. 7 ' 7
18 3.725|  2.980| 30 Besch. , 43 " 43
21 450{  360] 7 Besch. 5] s
5 13.515| 10.750[ 110 Besch. |70 NF/3B 155 | 70 NF/3B 155

8.2 LAGER/LOGISTIK(LA)
GEB.- | GESCHOSS- |NUTZ- |ANZAHL/ |PKW-STELLPLATZE |[FAHRRADER

NR. |FLACHE FLACHE |NUTZER | SPEZIFISCH | GESAMT | SPEZIFISCH | GESAMT
3 2.785 2.230] 30 Besch.|100 NF/3B ~__22[100 NF/3B 22

8.3 BUROS / VERWALTUNG (BV)
GEB.- | GESCHOSS- |NUTZ- ANZAHL/ |PKW-STELLPLATZE |FAHRRADER

NR. FLACHE FLACHE |NUTZER SPEZIFISCH | GESAMT | SPEZIFISCH | GESAMT

"1a 780 5451 25 Besch. : 16 9

1 7 1.050 735] -35Besch. . ] 21 T 12
2 _ - 160 115] 5 Besch. B ' 3 ) 2]
9 3501 245 12 Besch. ) ’ 7 41"

17 ' 640 450| 23 Besch. 13 C 8

¥ 2.980 2.090| 100 Besch.]  30-40 NF . 80 40 - 80 NF B 35

8.4 ATELIERS/STUDIOS (AS) | |
GEB.- | GESCHOSS- |NUTZ- ANZAHL/ | PKW-STELLPLATZE FAHRRADER

NR. FLACHE FLACHE |NUTZER |SPEZIFISCH| GESAMT | SPEZIFISCH | GESAMT
3 1.760 1.230| 31 Besch. , 18 8
6 1.830 1.280] 32 Besch. - 18 : , 9

10 1.120 785 20 Besch. : 11 ' 6

14 T 2225 1.560} 40 Besch. 22 11

18" 2.060 1.445| 36 Besch. ' . 21 ' 10

21 : 900 630 16 Besch. 9 4

)X . 9.895 6.930| 175 Besch. 60 - 80 NF 99| 120-180 NF 48
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8.5 WOHNUNGEN (WQ) -
GEB.- | GESCHOSS- |[NUTZ- |ANZAHL/ |PKW-STELLPLATZE FAHRRADER
NR. |FLACHE FLACHE | NUTZER |SPEZIFISCH | GESAMT |SPEZIFISCH | GESAMT
6 1.560 1.000 14 WE 21 28
7 5.040| 3.000] . 36WE 54 72
9 1.020 750 8 WE 12 16
14 9.750] = 5.900 58 WE 87 116
15 460, 300 10 WE| Boarding- 10/ 5
haus :
18 8.760| 5.300 54 WE 81 108
Y 26.590| 16.250|- 180WE| 1-1,5/WE 265 2/WE 345|
8.6 SPORT /FITNESS / FREIZEIT (SF) :
GEB.- | GESCHOSS- |NUTZ- |ANZAHL/ |PKW-STELLPLATZE FAHRRADER ,
NR. |FLACHE | FLACHE | NUTZER | SPEZIFISCH | GESAMT | SPEZIFISCH | GESAMT |
7 2.545 2.000f 70 28 o 144
9 700 560| 20 8 4
10 1.120 900| 30 12 6
14 4.175 3.340| 85 34 17
120 2.500 2.000] 50 . 20 10
5 11.040 8.800 | 255 Plitze 2-3 Plitze 102 4-6 Plitze 51
- 87  GASTRONOMIE / KULTUR (GK) o
GEB.- | GESCHOSS- |NUTZ- |ANZAHU/ |PKW-STELLPLATZE FAHRRADER
NR. |FLACHE | FLACHE | NUTZER | SPEZIFISCH | GESAMT | SPEZIFISCH | GESAMT
1a 120 80| 20 3 2
3 900 630|100 17 10
5. 490 340 50 - 8 5
7 2.520 1.760| 90 15 gl
23 1.520 1.060 | 200 33 20
5 5.550|  3.870|460 Plitze 4-8 Pldtze 76| 8-12 Pldtze 46
8.8 AUSBILDUNG (AB) :
GEB.- | GESCHOSS-|NUTZ- |ANZAHL/ |[PKW-STELLPLATZE |FAHRRADER
NR. |FLACHE | FLACHE | NUTZER SPEZIFISCH | GESAMT | SPEZIFISCH | GESAMT
11 2.050 1.530( 150 5-10 15 5 30
20 8.475 6.780] 150 0 0 3 50
3 - 10.525 8.310 | 300 Schiiler Schiiler - 15 Schiiler- 80
[>s | 82.880| 59.230] [ | 794 ] 782]

Aufgru.nd der besonderen Bedingungen in diesem Mischgebiét ist real jedoch ein

det:

geringerer Stellplatzbedarf zu erwarten. Dieses wird mit folgenden Fakten begrin-

- Die Beschaftigtendichte im gewerblichen Sektor ist sehr gering. Es ist nicht ge-
_ rechtfertigt, mehr Stellplétze herzustellen, als es Beschéftigte gibt. Der modal-
split erfordert ca. 50-60 Stellplatze je 100 Beschaéftigte. ‘

' begr09
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- Bei Verbmdung von Wohnen und Arbeiten verflugen die Haushalte i.d.R. Gber
weniger Autos. Ein getrennter rechnerischer Ansatz fur Wohnen und Gewerbe
ist in diesen Fallen nicht gerechtfertigt.

- Beschaftigte, die nicht in dem Gebiet wohnen, belegen die Stellplatze Uberwie-
gend nur tagsiber, etwa zwischen 7 und 17 Uhr. Die Stellplatze stehen abends
und Uber Nacht den Frelzelt -Nutzungsarten und den Besuchern der Wohnungen
zur Verfugung.

In nachfolgender Tabelle 7 wurden die Bedarfszahlen nach 6.1 und 6.2 dem realen
Bedarf angepalit. Dartiber hinaus wurden Annahmen getroffen, in welchem Umfang
die nach Tab. 6 ermittelten Stellplatze am Tage und bei Nacht bendtigt werden. Die-
se Tabelle weist den gréRten Bedarf Gber Nacht aus. Die im Baugenehmigungsver-
fahren festzulegende Zahl notwendiger Stellplatze kann dementsprechend auf etwa
70 % der Richtzahlen reduziert werden.

TAB. 9: DOPPELNUTZUNG STELLPLATZ TAG / NACHT

NUTZUNGSART RECHN. FREUQUENZ FREQUENZ
) BEDARF AM TAGE | BEI NACHT
PKW |[RAD |% [PKW |RAD |% PKW |[RAD
1. HANDWERK/GEWERBE | 60 50{ 100 60| 50 o] 0O 0
2. LAGER/LOGISTIK , 15 15| 100 15 15 o] - o0 0
3. BUROS/VERWALTUNG 60| 35| 100 60| 35 20 12 7
4. ATELIERS/ STUDIOS - 99| 48] 80 106 38 40 40 19
5. WOHNUNGEN 265| 345| 40 41| 138| 100 265| . 345
6. SPORT/FREIZEIT. 102| 51| 40 15| 21| 100 102 51
7. GASTRONOMIE/KULTUR | 76| = 46| 20 15 9| 100{. 76 46
8. AUSBILDUNG . 15/ 80} 100 392 80 ] 0
S INSGESAMT 692| 670 392 386 495 468

Fur Beschaftigte, Kunden und Besucher stehen oberirdisch die geplanten Stellplatze
im Hof zwischen Gebdude 20-23 und entlang der ErschlieBungshauptachse zur
Verfagung. Die tbrigen Stellplatze fur Bewohner und Beschéftigte sollen méglichst
stérungsarm mtegnert werden. Dafur bieten sich die Untergeschosse der Gebaude

7,14 und 18 an..

Far die Gebaude 7,14 und 18 wurde die mogliche Stellplatzkapazitat anhand von
Grundrissen und Aufteilungskonzepten ermittelt. Die Gebaude 14 und 18 weisen im
- UntergeschoR eine lichte Hohe von ca. 5,0 m auf. Hier besteht die Méglichkeit, eine
Decke als Zwischenebene einzuziehen, um 2 Parkebenen zu schaffen. Alternativ
kénnten Duplex-Parkplatze eingebaut werden. Dazu miURte die Fahrbahnebene ca.
1,5 m angehoben werden. Weitere Tiefgaragenplatze kénnen im Gebaude 11 ent-
stehen Der dariiber hinausgehende Stellplatzbedarf soll dezentral verteilt nachge-

wiesen werden.
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TAB. 10: STELLPLATZNACHWEIS

STANDORT IM PKW - STELLPLATZE FAHRRAD - STELLPLATZE

LBS - GELANDE = [INNEN |AUSSEN [SUMME [INNEN [AUSSEN |SUMME
Gebaude 1a-2 ' - 11 11 - 5 5
Geb&ude  3-4 - - 50 50 - 5 5
Gebsdude 5-7 55 15 70 100 10 110
Gebsdude  8-10 - - - 16| 10 26
Gebaude 11 17 - 17| - 30 30
Gebdude 14 150 - 150 116 10 126
Gebdude 18 135 - 135 108 10 118
Hof 1, Geb. 18-21 - 67 67 - - -
Gebaude 20-23 .- - - - 50 50
3 INSGESAMT 357 143 500 340 130| . 470|,

Der nach Tab. 9 ermittelte, maximale Pkw—Sterlatzbedarf bei Nacht, &Rt sich ge-
mé&fl Tab. 10 innerhalb der bestehenden Gebéaude in den geplanten Tiefgaragen und
im Bereich der geplanten Stellplatzanlagen nachweisen.

Die Fahrradstellplatze wurden so verteilt, daR sich innerhalb der Gebaude mit Woh-
nungen je 2 Abstellplatze pro Wohnung befinden (Abstellraum im KG). Die ebener-
digen Abstellflachen im Freien sollen, entsprechend dem Bedarf, dezentral im Ge-
[lande verteilt werden. Es wird auf den Gestaltungsplan (Beiplan 3) verwiesen.

Die Wohnbebauung an der Thuringer Strale verfugt derzeit Gber keinerlei Stell-
platzangebot. Hier eréffnet der Bebauungsplan die Méglichkeit, hinter dem Gebaude
- 12 Garagen, Carports oder Stellplatze anzuordnen, die Uber die Zufahrt stidlich Thi-
ringer Strale 14 anfahrbar wéaren. Auf diese Moglichkeit sollte aber nur bei zwin-
gendem Bedarf zurlickgegriffen werden.

Far Anwohner und Besucher des gesamten Umfeldes stehen auch die 6ffentlichen
Stralenparkplétze zur Verflgung. Einseitig bestehen an den umliegenden Strallen
etwa folgende Parkierungsmaéglichkeiten:

- Spinnereistralle - 0 Parkplatze
- Thuringer Stralle 110 Parkplatze
- Alte SalzstralRe 55 Parkplatze
- Saarlénder Strale 20 Parkplatze
2. Insgesamt - 185 Parkplétze

Diese offenthchen Parkplatze kénnen nicht zum Stellplatznachwels herangezogen
werden. Sie glelchen aber das Defizit im Bestand aus. ‘
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7.8 GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Die Anforderungen an die Freiraumstruktur in dem dicht bebauten und stark versie-
gelten Planungsgebiet ergeben sich aus der vorhandenen Baustruktur und kinftigen
Mischnutzung mit Wohnungen. Ziel der Granordnungsplanung ist es, durch Ab-
bruch- und EntsiegelungsmaRnahmen neue Freiflachen fir die Bewohner zu schaf-
fen und mit bestehenden Freiflachen zu vernetzen.

Die nicht zu bebauenden Flachen im Geltungsbereich sind insbesondere fir den
Naturhaushalt, den Biotop- und Artenschutz, das Landschaftsbild und die Erho-
lungsnutzung von besonderer Bedeutung. Die Qualitdt der Freiraumstruktur soll
durch den Erhalt vorhandener Gehélze und zusétzliche standortgerechte Begrii-
nungsmalinahmen verbessert werden. Die Festsetzung zur Mlndestbepﬂanzung der
Grundstlcksflachen gewahrieistet mit 1 Laubbaum je 150 m? Freiflache eine ausrei-
chende Durchgriinung mit Gehélzen.

Um die zukinftige Nutzung des Gelandes auch auRerlich sichtbar zu machen und
Bewohnern und Besuchern freien Zutritt zu gewahren, soll die umgebende Mauer
abgebrochen werden. Dadurch wird das Gelénde durchléssiger; es werden erlebba-
re Vorgartenﬂachen geschaffen, die entsprechend zu gestalten und zu begriinen
sind. :

Durch das Gebaude 3 soll ein frither bereits existierender Durchgang geschaffen
werden, mit dem die Zugénglichkeit in das Gebiet und die Durchwegung zum Kin-
dergarten und Karl-Heine-Kanal verbessert wird.

Durch die geplanten AbbruchmaBnahmen am Gebaude 3 wird die ehemals vorhan-
dene Vorgartenzone an der Spinnereistrale wiederhergestellt.

" Der enge Abschnitt der zentralen ErschlieBungsachse mit seinen Bricken soll im
Charakter erhalten bleiben. Hier sollen bewut keine B&ume angepflanzt werden,
zumal die rdumlichen Verhéltnisse und das Vordach dieses auch weitestgehend
ausschlieRen. Nur der Platzbereich an der Hauptzufahrt soll entsprechend der bis in
die Nachkriegszeit erhaltenen Situation, eine streng geordnete Baumbepflanzung _
mit Grinstreifen vor dem Gebaude 20 erhalten.

Verbunden mit der Entfernung der Fundamente des Lokschuppens ist die vorhande-
ne Parkanlage um diesen Bereich zu erweitern. Auf dem Flurstiick 771/1
(Wohnbebauung Tharinger Stral3e) sollen die Hofflachen teilweise entsiegelt wer-
den, so daR ein schmaler Streifen die Granflache erganzt und als private Spiel- und
Freizeitflache nutzbar wird. Die das Gebiet zerteilenden Mauern sollen beseitigt

werden.

Ein vorrangiges Ziel zur'Verknupfung von Freirdumen besteht darin, alle bestehen-
den und neu entstehenden Hofflachen von der Hauptachse aus einsehbar und zu-
génglich zu machen.
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Die vorhandene Freiflache zwischen den Gebauden 14 und 18 wird durch Entsie-
gelungs- und geringfugige AbbruchmaRnahmen erweitert. Die dort vorhandenen
unterirdischen Reste des Gebaudes 16 sind zu beseitigen. Der zukUnftige Wohnhof
~ ist zu einer Grinanlage mit Spielplatzen zu entwickeln. Der Erhalt vorhandener Ge-
hélze sowie die Anlage einer Baum-Strauch-Anpflanzung als Schutzabpflanzung zur
Tiefgaragenzufahrt und Strauchpflanzungen an den Geb&uden tragen zu einer
strukturreichen Bepflanzung bei.

Der unterhalb der Gelédndeoberflache liegende, verwilderte Garten zwischen den
Gebauden 11/12 und 14 bleibt erhalten. Aufgrund der vorhandenen Gehélze kann
auf eine Entsiegelung der Wasserbecken verzichtet werden. Soweit erforderlich sind
‘Drainagemalinahmen vorzusehen. Durch Abbruch des Gebaudes 13 ist der Hof zu-
- kiinftig ebenfalls von der Hauptachse aus einsehbar. Zusétzlich wird der Hof um ei-_
ne Flache, die durch den Abbruch von Gebaude 12 entsteht, erweitert. Es entstehen|
zusatzliche Vegetationsflachen, die den Hof gestalterisch aufwerten; Einblickmég-
_ lichkeiten und Bellchtungsverhaltmsse werden verbessert. Pflege- und Bepflan-
zungsmalnahmen tragen zur Entwucklung einer nutzbaren Grin- und Erholungsfla-

che bei.

Verbunden mit dem Abbruch der Geb&ude 8 und 9 und einer reduzierten neuen Be-
bauung entsteht eine neue, zur Haupterschhersungsachse grol3zlgig gedfinete Hof-
situation. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von der Saarlénder StraRe aus, so dal} .
der Hofbereich vom Pkw-Verkehr ungestért bleibt. Der zukinftige Hof ist zu einer
Grunanlage mit Spiel- und Erholungsméglichkeiten zu entwickeln und im Rahmen
der Mindestbepflanzung mit Bdumen und Stréuchern zu bepflanzen. Die FuRBwege
zu den Eingangsbereichen der Neubauten erschlieRen den Hof, Durchgangsmog-
lichkeiten zur Alten SalzstraRe gewahrleisten eine gute Erre:chbarkeut der zukunfti-
gen Grun- und Erholungsf!ache :

Um die durch Bodenversiegelung auf den notwendigen ErschlieBungsflachen ent-(
stehenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes gering zu halten, sind vollstan-
dig bodenversiegelnde Materialien, mit Ausnahme der Rampen, unzulassig. Die
.Pkw-Abstellplatze sind ausschlieRlich mit vollstdndig wasserdurchlassigen Materiali-
en (wie z.B. PE-Rasenschutzwaben) zu befestigen. Im Bereich dés Spielplatzes sind
alle ErschlieRungsflachen in wassergebundener Ausflhrung anzulegen

Die Inanspruchnahme der Grundstiicksfreiflachen durch Pkw-Stellplatze wurde
durch die Herstellung von Tiefgaragen in bestehenden Untergeschossen minimiert.
Trotzdem ist die Anlage ebenerdiger Stellplatze fur Besucher und Kunden notwen-

- dig.

Eine zusammenhéngende Stellplatzflache entsteht in dem Hof zwischen den Ge-
béduden 18 und 20. Gliedernde BegriinungsmafRnahmen und die Anpflanzung von
mindestens einem Baum je 3 Stellplatze tragen den hohen Anforderungen an die
. Gestaltung dieser Stellplatzflache Rechnung. Mit dieser Uber die Ubliche Forderung
(1:4) hinausgehenden Bepflanzung wird beriicksichtigt, daR die. vor dem Gebéude 3
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realisierbaren Stellplatze wegen der vorhandenen Uberdachung, keine Baumbe-
pflanzung erhalten konnen :

Da die Grundsttcksflachen in hohem Grad durch bauliche Anlagen in Anspruch ge-
nommen werden, soll ein 6kologischer Ausgleich durch eine intensive Baumbepfian-
zung und die Begrinung von Flachdachern und flach geneigten Dacher erreicht
werden. Dabei sollen die Dachflachen von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen
Geschossen intensiv mit mindestens 80 cm Substratschicht begrint werden. Alle
Ubrigen Dacher sollen eine Extensivbegrinung mit 10 cm Substratschicht erhalten
soweit dieses bei den vorhandenen Dachkonstruktionen technisch maoglich ist. Die
Dachbegriinung ist im Zusammenhang mit sonstigen genehmlgungspﬂlchtlgen Maf3-
nahmen an den Gebauden durchzufihren.

Die Méglichkeit, der wenig Flache beanspruchenden Fassadenbegrinung schafft
zusatzlichen Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und wirkt sich positiv auf die klima-
tische Situation aus. Fensterlose Wandflachen stellen geeignete Flachen fur die
Fassadenbegrunung dar. FUr gebdudebewohnende Brutvogelarten und Flederméau-
se soll Ersatz fur verlorengehende Brutmdglichkeiten geschaffen werden.

Insgesamt fuhren die Baumanpflanzungen im Rahmen der Mindestbepflanzung der
Grundstlcksflache und der Stellplatze sowie gliedernde, wegebegleitende Ge-
.holzanpﬂanzungen und die Herstellung von Vegetatnonsﬂachen zu einer maXImal
moéglichen Durchgriinung.

Aus Grinden des Biotop- und Artenschutzes und des Landschaftsbildes sind aus-
schlieBlich standortgerechte, Gberwiegend einheimische Arten, der Laubgehélze bei
Neuanpflanzungen zuldssig. Die Festsetzungen zur MindestgréRe und Qualitat der
Gehdlze gewdhrleisten eine absehbare Wirkung durch die BepflanzungsmafRinah-

men.

Es sind ausschlieRlich Laubgehélze mit folgenden MindestgréRen zuléssig:
e hochstammige Laubbaume: Hochstamm, 4 x v., m.B. STU 20-25 cm
e Laubbdume: 3 xv., m.B. STU 16/18cm

T e Straucher i R m. B GroBe je nach Art, Jedoch Mindesthéhe 60 cm.

Aus nachfolgender Artenllste fur B&ume und Straucher sowie fur Kletter- und Rank-
pflanzen kann ausgewahlt werden:

- Artenliste Biume

Acer platanoides ' (Spitz-Ahorn)

Acer pseudoplatanus ' (Berg-Ahorn)
Carpinus betulus - ) (Hainbuche)
Crataegus laevigata (Rot-Dorn)

Crataegus monogyna o (Eingriffiger WeiRdorn)
Fraxinus excelsior - (Gem. Esche)

Malus sylvestris , - (Wildapfel)

Prunus avium . (Vogel-Kirsche)
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Prunus mahaleb
Prunus padus °
Pyrus communis
- Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia

(Felsenkirsche)
(Traubenkirsche)
(Kultur-Birne)
(Stiel-Eiche)

(Eberesche) -
(Schwedische Mehlbeere)

Tilia cordata . (Winter-Linde)
Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)
Ulmus glabra - (Berg-Uime)
Ulmus laevis (Flatter-Ulme)
Ulmus minor (Feld-Ulme)
Artenliste Straucher:

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Gorylus avellana (HaselnulR)

Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Lonicera xylosteum
Ribes rubrum

Ribes uva-crispa
Rosa cannina

- Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

(Eingriffiger WeiRdorn)
(Européisches Pfaffenhltchen)
(Heckenkirsche)

(Rote Johannisbeere)
(Stachelbeere)
(Hunds-Rose)
(Brombeere)

(Himbeere)

(Sal-Weide)

(Schwarzer Holunder)
(Gewshnlicher Schneeball)

Kletter- und Rankpflanzen:

Clematis vitalba

(Gemeine Weinrebe)

Hedera helix (Gemeiner Efeu)
Lonicera caprifolium A ~ (Jelaénger-Jelieber).
Parthenocissus quinquefolia: . ~ (Wilder Wein)
Parthenocissus trip_artita ‘ T (Kletterwein)

Wahrend der Baudurchfiihrung sind ausreichende Schutzvorkehrungen zu treffen:

 Sicherung des Oberbodens entsprechend der DIN 18915 (Bodenarbeiten fir ve-
getationstechnische Zwecke).

 Sicherung der an Baumafnahmen angrenzenden Gehélze, insbesondere der
unter Schutz stehenden Baumen wahrend der Bauzeit; Baumschutzmafinahmen
sind entsprechend der DIN 18920 (Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumafRnahmen) und RAS-LG 4 (Richtlinien ftir die Anla-
ge von Stralen - Landschaftsgestaltung) durchzufthren.
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Folgende Pflanz- und Pﬂegemarsnahmen sind zu beachten:

» Die Gehdlzpflanzungen sind im Herbst oder Frithjahr vor dem Treiben der Knos-
pen vorzunehmen. Die DIN 18926-Pflanzen und Pflanzarbeiten - ist zu beachten.
Nachpflanzungen evtl. nicht angegangener Geholze sind im Herbst vorzuneh-
men.

 Die Umsetzung der PflanzmaRnahmen ist spatestens innerhalb der ersten Vege-
tationsperiode nach AbschluR der BaumaRnahmen durchzufihren.

. Chemische Diunge- und Pflanzbehandlungsmitte! sollen nicht verwendet werden.

7.9 VERSIEGELUNGSBILANZ

Im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben kommt es zu Verénderungen von Gestalt
und Nutzung der Grundflachen, wodurch die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
bei diesem Projekt verbessert wird. Die Auswirkungen in Bezug auf die Versiegelung
stellen sich flachenmaRig wie folgt dar:

Tab. 11.1: VERSIEGELUNG - BESTAND

Fldchentypen Flurstiick Flursttick Gesamt %
= B 7711 771/2 : '

Uberbaute Grundflache - 1.750 m? 33.610 m? 35.360 m?| = 59,9
vollversiegelte Flache : 4.160 m? 4.160 m? 700
teilversiegelte Flache 1.110m?|  12.590 m? 13.700m?| 23,2

-| offener, verdichteter Boden | 430m?| . 1.620m? 2.050 m? .35
Ruderalflache ‘ 2.210 m? 2.210 m? 3,81
begrunte Flache , 210 m? 1.350 m? 1.560m?*} = 26
Y. Grundstlcksflache 3.500 m? 55.540 m? 59.040 m? 100,0

Innerhalb der Baugebiete sind derzeit 35.360 m” (59,9 %) Uberbaut und 17.860 m?
(30,2 %) durch die internen Verkehrsflachen versiegelt. Die vorhandenen Verkehrs-
flachen sind zum Uberwiegenden Teil mit historischen Materialien, wie Kopfsteinpfla-
ster oder Wegeplatten befestigt. Aufgrund der jahrhundertelangen intensiven Nut-
zung und der starken Befahrung durch LKW ist jedoch davon-auszugehen, daR die
vorhandenen Fugen so stark verfillt und verdichtet sind, daR eine Versickerung von
Regenwasser nicht, oder nur stark eingeschrankt maoglich ist. Ausbesserungen er- -
folgen in letzter Zeit nicht oder durch Betomerungen oder Betonplatten mlt Asphalt-

fugen.

Unversiegelte Bereiche stellen die stark verdichteten offenen Bdden, die tberwie-
gend als Stell- oder Lagerﬂache genutzt werden, mit 2.050 m? (3,5 %) und die Ve-
getationsflachen mit 3.770 m? (6,4 %) dar. Die Vegetatlonsflachen bestehen tber-
wiegend aus schmalen Abstandsflachen mit 2.210 m? (3,8 %), auf denen sich im
Laufe der Zeit sukzessiv Gehdlze etablieren konnten, z.T. mit Jungaufwuchs. Die
restlichen Vegetationsflachen setzen sich aus der Parkanlage an der Spinnereistra-
e sowie den begrunten Flachen der prlvaten Wohnbebauung an der Thurmger
4 StraBe mlt 1.560 m? (2,6 %) zusammen.
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Zukunftig reduziert sich die Uberbaute Flache durch die geplanten AbbruchmaR-
nahmen. Festsetzungen zur Bodenversiegelung sorgen dafirr, daR mit Ausnahme
der Rampen zu den Tiefgaragen nur teilversiegelnde und im Bereich der. Abstellplat-
ze fur PKW nur vollstdndig wasserdurchléssige Materialien (z.B. PE-Rasen-
schutzwaben) zuléssig sind. Der Anteil an Vegetationsflachen wird entsprechend der
Entsiegelungsmalnahmen erhéht und durch DachbegrinungsmaRnahmen zusatz-
lich vergréert.

 Tab. 11.2: VERSIEGELUNG - PLANUNG

Fldchentypen Flurstiick Flurstiick Gesamt %
771/1 771/2 ‘

Uberbaute Grundflache 1.750 m?| . 27.230 m? 28.980 m? 491
vollversiegelte Flache - 400 m? - 400 m? 0,7
teilversiegelte Flache 770 m? 12.660 m? 13.430 m? 22,7
offener, verdichteter Boden / 1.360 m? 1.360 m? 2,3
PE-Waben

Vegetationsflache 980 m? 13.890 m? 14.870 m? 252
Y. Grundstlicksfldche 3.500 m? 55.540 m? 59.040 m? 100,0

'Die Auswirkungen des Bauvorhabens auf Natur- und Landschaft stellen sich in'der
Bilanz flachenmafig wie folgt dar: : ,

Tab. 12: VERSIEGELUNGSBILANZ , s
Fldachen Bestand Planung Differenz
Uberbaute Grundflache | 35.360 m?*| 59,9 % 28.980 m?| 49,1 %| -6.380m?
vollversiegelte Flache 4.160 m? 7,0 % 400 m? 0,7 %| -3.760m?
teilversiegelte Flache 13.700m*| 232 % 13.430 m?| 22,7 % -270 m?
offener, verdichteter| 2.005 m? 35% 1.360 m? 2,3% -690 m?
Boden / PE-Waben )
Vegetationsflache 3.770 m? 6,4 % 14.870m?| 252 % +11.100%
4 m?
> Grundstucksflache 59.040 mz 100,0 % 59 040 m?*| 100,0 % om?

Derzelt smd 55.270 m? (93 6 %) der Flache tberbaut bzw durch Erschheflungsﬂa-
chen versiegelt oder stark im Bodenaufbau gestért. Nur 3.770 m? (6,4%) bestehen -
aus Vegetationsflachen. Verbunden mit den Abbruch- und EntsnegelungsmaBnah—
men reduziert sich die versiegelte Flache um 11.100 m? auf 44. 170 m? (74,8 %). Ve-
getationsflachen mit Bodenanschiu® machen zukinftig 14.870 m? (25,2 %) aus. Der
Ausschlufl von vollstandig versiegelnden Bodenmaterialien im Bereich der Erschlie-
Rungsflachen tragt zu einer weiteren Verbesserung des Versiegelungsgrades bei.

Da zum derzeitigen Planungsstand keine Aussagen dariber gemacht werden kén-
nen, inwieweit die Flachdécher bestehender baulicher Anlagen statisch / konstruktiv
far die Dachbegrinung geeignet sind, wurde die zukinftige Dachbegriinung in der
Bilanzierung nicht berlcksichtigt. Es ist davon auszugehen dafl zusatzliche Vege-
tationsflachen geschaffen werden. ,
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Der kunftige Umfang der durch bauliche Anlagen und Nebenanlagen in Anspruch
genommenen Flache entspricht der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachen-
zahl von 0,5 zuziglich der zulassigen Uberschreitung der Grundflache durch Ne-
benanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 %.Damit fithrt das Bauvorhaben ins-
gesamt zu einer wesentlichen Verbesserung des Naturhaushaltes und fur den Bio-
top- und Artenschutz
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8. PLANUNGSRAECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8.1 _.ARTUND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Entsprechend der im Parallelverfahren geanderten Darstellung im Flachennut-
zungsplan als ,gemischte Bauflache" werden samtliche Baufléchen im Geltungsbe-
reich als ,Mischgebiet" nach § 6 BauNVO festgesetzt. Von den allgemein zuléssigen
Nutzungsarten werden im Geltungsbereich Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen generell ausgeschlossen, jedoch kann der Werksverkauf ansas-
siger Betriebe in untergeordneter Grol‘Senordnung als Ausnahme zugelassen wer-
den.-

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten in den Randbereichen des Baugebietes
erfolgt hier eine weitergehende Einschrankung der zuldssigen Nutzungsarten. Um
die ausgeiibte Wohnnutzung an der Thiringer Stralle zu schitzen, werden auf dem
Flurstick 771/1 ,sonstige Gewerbebetriebe" und ,,Vergniigungsstétten" nach § 6
Abs. 2 Nr. 4 und 8 BauNVO ausgeschlossen. In diesem Teilbereich werden Vergnii-
gungsstéatten auch als Ausnahme nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

~Im Gbrigen Geltungsbereich (Flurstlick 771/2) kénnen Vergnugungsstatten als Aus-

nahme nach § 6 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden. Damit kann im Baugenehmi-
gungsverfahren im Einzelfall geprift werden, ob die konkrete Art der Vergniigungs-
statte als solche und hinsichtlich ihrer Einordnung in das Gebiet far die Nachbar-

~ schaft vertraglich ist.

Um Wohnungen vor eventuellen Stérungen durch die angrenzenden Gewerbebe-
triebe (Mikrosa, Kirow) zu schitzen und umgekehrt auch die Nutzung dieser Gewer-
bebetriebe immissionsschutzrechtlich nicht wesentlich einzuschranken, werden
Wohngebé&ude und Wohnungen im Bereich des Gebaudes 8 ausgeschlossen.

Im Ubrigen Grundsticksteil der Baumwollspinnerei werden Wohnungen allgemein
nur oberhalb des 1. Vollgeschosses (ab 1. OG) zugelassen. Die Erdgeschofzone
soll den Gbrigen Nutzungsarten vorbehalten bleiben und gunstigere Lagebedingun-
gen fur die Wohnungen gewahrleisten. Als Ausnahme kénnen nur Wohnungen, die
in Verbindung mit Arbeitsstatten stehen und Wohnungen, die nur dem vorberge-
henden Aufenthalt dienen (wie z.B. das Boardmghaus in Gebaude 15), in allen Ge-

schossen zugelassen werden.

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird aufgrund der ermittelten GeschoR-
flachen-Daten festgesetzt und berlicksichtigt die geplanten Abbruch- und Neubau-
maRnahmen. An der Thiringer Strafle wird die Aufstockung des eingeschossigen
ehemaligen Kindergartens auf IV Vollgeschosse planungsrechtlich zugelassen. Ob
dieses denkmalschutzrechtlich zugelassen wird, bleibt der denkmalschutzrechthchen

Genehmigung vorbehalten.
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Die notwendigen Nebenanlagen lassen sich gemaR Gestaltungsplan und Versie-
gelungsbilanz in dem durch § 19 Abs. 4 BauNVO vorgesehenen Rahmen realisieren
(50 % GRZ-Uberschreitung). Es bedarf somit keiner abweichenden Regelung im
Bebauungsplan. Geringfugige Uberschreitungen dieses Grenzwertes kénnen gemah
§ 19 Abs. 4 Bau NVO als Ausnahme zugelassen werden. :

Mit dem zulassigen MaR der baulichen Nutzung Uberschreitet die GFZ die Ober-
grenze des § 17 BauNVO (GFZ max. 1,2). Das festgesetzte MaR der baulichen Nut-
zung ist bereits im Bestand vorhanden. Durch die vorgesehenen AbbruchmaRnah-
men werden die allgemeinen Anforderungen-an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse verbessert. Die GFZ-Uberschreitung wird durch die zum Betriebsgelande ge-
hérende Kleingartenanlage kompensiert. Ferner werden durch die Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1.Nr.15, 20 und 25 BauGB nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt

vermieden. Die Bedlrfnisse des Verkehrs werden durch den direkten OPNV-E,A ,

Anschlufl und die vorhandenen StralRen ausreichend befriedigt. Sonstige 6ffentliche
Belange stehen der Beibehaltung der vorhandenen Ausnutzungsziffern nicht entge-

gen.

Die Hc‘jhenentwicklung der Gebaude wird durch die Festsetzung der Zah! der Voll-
geschosse hinreichend geregelt. Da es sich im wesentlichen um bestehende Ge-
baude handelt, erubrugt snch die Festsetzung von zulassigen Trauf- und Gebaude-
hohen : »

Die Zah! der Vollgeschosse wird differenziert als HéchstmaR, als Mindest- und
Hochstmall bzw. zwingend festgesetzt. Soweit Gebaude, aufgrund der topografi-
schen Situation, teilweise ein sichtbares Untergeschof aufweisen, wird von der Min-
dest- und Hoéchstmalregelung Gebrauch gemacht. Damit eribrigt sich auch ein
komplizierter Vollgeschol3-Nachweis. Von der zwingenden Festsetzung wurde nur
bei den vorhandenen Tirmen Gebrauch gemacht. Diese pragen die Baulichkeiten
erheblich und sollen auf jeden Fall erhalten blexben

AuRer Vollgeschossen weist die Bebauung auch bauliche Anlagen auf, die entweder
ausschlief3lich unterirdisch liegen, oder mit einem niedrigen Sockel (< 1,40 m) das
Gelande Uberragen. Um diese Anlagen nicht nur dem Bestandsschutz Zu Uberlas-
sen, werden sie als zuléssige untenrdlsche Geschosse (U) bzw. Sockelgeschosse

(S) festgesetzt

8.2 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Bei der vorhandenen Bauweise handelt es sich definitionsgemaR weder um eine
offene noch um eine geschlossene Bauweise, zumal es derzeit nur eine Grund-
stucKsgrenze zwischen den 2 Flursticken gibt. Das Gebaude 23 wurde ohne Grenz-
abstand errichtet. FUr den Fall, dafl eine weitere Parzellierung vorgenommen wer- -
den soll, regelt die festgesetzte abweichende Bauweise, dafl die Gebiude innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen ohne Grenzabstand zu Nachbargrenzen er-
richtet werden dlrfen, es sei denn, dal die vorhandene Bebauung eine Abweichung
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~erfordert. Dieses" bedeutet konkret, daB eine Teilungsgenehmigung nur erteilt wer-
~den kann, wenn Geb&ude, die von der Grenze durchschnitten oder tangiert werden
Uber geschlossene Brandwande verfiigen oder andernfalls einen Mindestgrenzab-

stand entsprechend der im Bebauungsplan festgesetzten Mlndesttlefe der Ab-. -

standsflachen elnhalten mussen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen
eingefafl3t. Von Baulinien wird im wesentlichen nur stralRenseitig bei der StraRen-
randbebauung und bei einer konstanten Vorgartentiefe entlang der Spinnereistrale
Gebrauch gemacht. Daruber hinaus werden die vorhandenen Tidrme mit Baulinien
eingefafit.

Die zu erhaltenden Bricken werden i.V.m. Baugrenzen festgesetzt. Fur die Ubrigen
Brlcken gilt lediglich der Bestandsschutz. Fir den LKW-Verkehr muld ein Lichtraum
von 4,5 m freigehalten werden.

8.3 ' NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO werden auf die Gberbaubaren Grund-
stucksflachen und die fir bestimmte Nebenanlagen festgesetzten Bereiche be- -
schrankt. Nur die der Versorgung dienenden Nebenanlagen konnen ausnahmswelse
auch aufierhalb dieser Flachen zugelassen werden. '

Die festgesetzten Stellplatzflachen sind nicht abschlieBend. Es wurden nur die we-
sentlichen Stellplatzflachen festgesetzt, die i.V.m. Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
Nr.25 BauGB eine dichte Baumbepflanzung erhalten sollen. Im abrigen kénnen auch
die sonstigen Grundstucksfreiflachen fir Stellplatze genutzt werden soweit andere
Festsetzungen dem nicht entgegenstehen, wie z.B.:

- HéchstmaR der Gberbaubaren Grundstucksflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO

- Grunflachen
- andere festgesetzte Nutzungsarten bzw. Nebenanlagen wie Kinderspielplatze

und Freizeitflachen
- Belange des Brandschutzes

-84  VERKEHRSFLACHEN
- Als ¢ffentliche Verkehrsfléche liegt nur dle Spinnereistraie im Geltungsberelch Sie

wird als StraRenverkehrsflache festgesetzt. Eine nochmalige Umgestaltung wird
nicht mehr angestrebt. :
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8.5 GRUNFLACHEN

Um dle vorhandene Grunﬂache mlt ihrem Baumbestand auf Dauer zu sichern, zu
erweitern und vor dem Zugriff durch andere Nutzungsarten (z.B. Stellplatze) zu be-
wahren, wird diese Flache als private Grunﬂache mit der Zweckbestimmung:
,,Parkanlage" festgesetzt ’

8.6 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT

~In den Bebauungsplan wurden die Festsetzungen zur Bodenver5|egelung und -
Dachbegriinung, sowie zur Mindestgréfle von Baumscheiben aus dem GOP Uber-
nommen. Weitergehende Festsetzungsvorschldge Uber Schutz-, Pflanz- und Pfle-
gemalinahmen wurden nicht Gbernommen: Die Inhalte entsprechen den anerkann-
ten Regeln der Technik. Im Gbrigen liegt es im Interesse der Eigeritimer, den Ge-
hélzbestand aufgrund der Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr.25 BauGB zu erhalten,
zu pflegen und zu schitzen, da andernfalls gleichwertiger Ersatz zu leisten ware.

- MaBnahmen fur den Artenschutz (Nisthilfen) bleiben als Empfehlung bestehen; sie
werden aus rechtlichen Erwagungen jedoch nicht als Festsetzungen in den Bebau-
- ungsplan Gbernommen. ,

8.7 IMMISSIONSSCHUTZ

Mit den festgesetzten Nutzungsarten entsteht im Geltungsbereich eine vertragliche
- und der realen Nutzung entsprechende Nutzungsabstufung,. durch die auch potenti-
elle Konflikte mit der Nachbarschaft minimiert werden. Gebietsintern missen sich
die anlagenbedingten lmmrssnonen im - Rahmen der fur Mischgebiete geltenden

Grenzen bewegen.

Bei gewerblich genutzten Gebauden bzw. Gebaudeteilen muR der bauliche Schall-
schutz so beschaffen sein, daR die Wohnnutzung entsprechend VDI 2058 nicht we-

‘ sentl:ch gestort erd

Zur Luftremhaltung wird ‘die Leipziger Standardfestsetzung Ubernommen, dle die
-Schadstoffwerte auf diejenigen von Erdgas ,H" beschrankt. Die Baumwollspinnerei
wird bereits mit Erdgas beheizt. Fir Wohnungen kann ausnahmsweise auch die
Verbrennung fester Brennstoffe zugelassen werden, soweit es sich um Kamine und
dergleichen handelt, die die Raumheizung nicht generell ersetzen.

Far die Energieversorgung (Heizung, Warmwasser) kénnen auch Solaranlagen ein-
gesetzt werden. Die flach geneigten Déacher bieten giinstige Voraussetzungen, da
die Anlagen nlcht stérend in Erschemung treten.

Im ,Energiekonzept Leipzig" (GEU 1996) sind die Grundsatze der Stadt Le:pzng zur
Reduzierung der Schadstoffbelastung und zum Einsatz energiesparender Technik
festgelegt. Des weiteren ist die Stadt Leipzig mit dem BeschluB3 der Stadtverordne-
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tenversammiung vom 15.09.1993 -Beitritt zum ,Klimabindnis europ&ischer Stadte
mit den indigenen Vo6lkern der Regenwélder"- konkrete Verpflichtungen eingegan-
gen. Die ,Umweltqualitétsziele und -standards fur die Stadt Leipzig”, beschlossen
am 20.086. 96 legen folgende Standards zum Errelchen der stédtischen Ziele fest:

- Verbesserung des Warmeschutzes im Wohnungsbau um 20 % gegenuber der
Wérmeschutzverordnung 1995.
- Bei Neubauten sollen (im Jahr 2010) 60 % des Energiebedarfs fur Warmwasser
. solar gedeckt werden.

Diese Forderungen kénnen nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan tber-
nommen werden, da das Baugesetzbuch hierfir keine Rechtsgrundlage bietet. Es
wird aber empfohlen, diese Umweltqualitatsstandards bei der weiteren Objektpla-
nung zu beachten. Bei rechtzeitiger Einbeziehung in die architektonische und
bauphysikalische Planung ist dies ohne wesentliche Mehrkosten zu realisieren,

Die aus der heutigen und kunftigen Verkehrsbelastung der Spinnereistrale resultie-
renden Larmimmissionen Uberschreiten die Orientierungswerte fur ein Mischgebiet
nach DIN 18005, Beiblatt 1, Teil 1 erheblich und zwar um bis zu 10 dB(A). Da aktive
SchallschutzmaRnahmen nicht méglich- sind, werden passive SchallschutzmaRnah-
men als Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen festge-
setzt. Das notwendige resultierende Schalldamm-Mal R..es ergibt sich aus der Art
der Nutzung und der Lage und Entfernung der AuRenbauteile (Wéande, Fenster, Da-
cher) zur Achse der Spinnereistralle. Erst in 65 m Abstand werden die Orientie-
rungswerte fur ein Mischgebiet eingehalten, was dem Larmpegelberelch Il nach DIN
4109 entspncht

8.8 ERHALTUNG UND ANPFLANZUNG VON BAUMEN UND STAUCHERN

Alle erhaltenswerten GroRlgehdlze werden zur Erhaltung festgesetzt. An wenigen
Stellen wurde nur der Spontanaufwuchs Gberplant, um diesen durch eine héherwer-
tige Neubepflanzung mit besseren Wachstumsbedmgungen Zu ersetzen. Der Ab-
gang umfafdt nur 6 von 97 Baumen v

Die Anpflanzung von Baumen wird nur dort zeichnerisch festgesetzt, wo ein &ffentli-
ches Interesse an der standortfixierten Anpflanzung erkennbar ist. Diese Bedeutung
wurde den Vorgartenflachen zur Alten Salzstralle beigemessen, deren Bepflanzung
zu einer StraRenraumbegrinung flhrt. Gleiches gilt fur die Grundsticksecke Saar-
lander StraRe / Spinnereistrale. Im Ubrigen soll die Vorgartenzone an der Spin-
nereistrale - entsprechend dem Bestand - eine aufgelockerte Baum-Strauch-
Bepflanzung erhalten und so zur Begrinung des Stralenraumes beitragen.

Im Gebietsinneren wird die Anpflanzung von Baumen lediglich textlich, als Mindest-

forderung festgesetzt. Hier soll sich die konkrete Bepflanzung an den durch den

GOP vorgezeichneten Leitlinien orientieren, ohne dieses zu erzwingen. Die im GOP
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und Gestaltungsplan dargestellten Baume (Bestand und Anpﬂanzung) entsprechen
der festgesetzten Mindestbepflanzung.

Zum Schutz der geplanten Spiel- und Frelzeltﬂachen wird eine geschlossene Baum-
- Strauch-Anpflanzung im Randbereich der Tiefgaragenzufahrt festgesetzt. Darliber
hinaus soll die haRliche Fassade des. Kellergeschosses durch eine Strauchanpflan-
zung kaschiert werden.

Stellplatzflachen sind allgemeln mit 1 Baum Je 4 Stellplatze zu bepflanzen. Da tber-
dachte Stellplétze von dieser Festsetzung ausgenommen sind, sollen als Ausgleich
die zeichnerisch festgesetzten Stellplatzflachen entsprechend GOP und Gestal-
tungsplan mit mindestens 1 Baum je 3 Stellplatze bepflanzt werden.

Die Vorschriften zur Fassadenbegriinung und Pflanzenverwendung wurden eben-
falls aus dem GOP Ubernommen. Die MaRnahmen wurden bereits an anderer Stelle
ausfuhrlich begrindet.

Um das angestrebte Siedlungs- und Landschaftsbild langfristig zu erhalten, missen
alle zur Erhaltung und Anpflanzung festgesetzten Baume und Straucher auch auf
Dauer erhalten und erforderlichenfalls nachgepflanzt werden.

TAB. 13: ERHALTEN UND ANPFLANZEN VON BAUMEN

FLUR- GRUND- |FREI- . |MINDEST- | STANDORTGERECHTE LAUBBAUME
STUCK |STUCK |FLACHE |ANZAHL |BESTAND |ABGANG |ANPFLANZUNG
771171 3.500 1.750 12 6 0 ‘ 6
77112 55.540| 28.310 189 91 6 104
SUMME | 59.040| 30.060 201 97 6 110
9. BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

Die Einfriedung der privaten Grunflache gegen die Spinnereistrale wird verbindlich
mit einer Mindesthéhe und Obergrenze festgesetzt (1,5 - 2,5 m). Sie dient dem Im-
- missionsschutz fur die Parkanlage und der Sicherheit der dort spielenden Kinder vor
den Gefahren der stark befahrenen SplnnerelstraBe

Entlang der ubrlgen Grenzen werden nur niedrige Mauern und Z&une als Einfrie-
dung zugelassen. Die vorhandene Mauer soll dementsprechend beseitigt bzw. ein-
gekurzt werden. Ausnahmen kénnen fur besonders erhaltenswerte Pfeiler, Tore und
sonstige Mauerabschnitte zugelassen werden. :

Damit Mullbehalter nicht stérend in Erscheinung treten, sind diese mit einem festen
Sicht- und Windschutz zu versehen und zusétzlich einzugriinen.

Da die vorhandenen Abstandsflachen auf der Entwicklung eines Industriegebietes
beruhen, entsprechen sie an vielen Stellen nicht den allgemeinen Forderungen nach
§ 6 SachsBO fur Wohn- und Mlschgeblete (1H). Auf der Rechtsgrundlage von § 83
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Abs. 1 Nr.5 SachsBO werden deshalb reduzierte Abstandsflachen festgesetzt, die
den Anforderungen an Kerngebiete entsprechen.

Zumal im Gelénde der Baumwollspinnerei Wohnungen allgemein nur ab dem 1. OG
zulassig sind und die Hofe zwischen den Spinnereigebduden ausreichende Ab-
standsflachen von mehr als 2 x 0,5 H bieten, entstehen keine unzumutbaren Wohn-
verhéltnisse. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nach § 1 Abs. 5 Nr.1 BauGB werden gewahrt.”

10. = NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Da die historischen Gebaude im ‘Geltungsbereich insgesamt dem Denkmalschutz
- unterliegen, erubrigt sich eine zeichnerische Kennzeichnung der Denkmale. Der
Hinweis auf den Denkmalschutz wird deshalb nur textlich in den-Bebauungsplan

Ubernommen.

- 11. DURCHFUHRUNG UND KOSTEN

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert keine bodenordnenden MaRnah-
~men. Der Vollzug liegt ausschlieRlich in Handen der Grundstlckseigentumer. Der
Bebauungsplan hat auch keine Mainahmen der Stadt Leipzig im Bereich der sozia-
len Infrastruktur zur Folge. Inwieweit Ver- und Entsorgungsanlagen auszutauschen
- oder neu zu schaffen sind, 1&Rt sich mangels entsprechender Fachplanungen noch
nicht prazisieren. Samtliche erforderlichen MaRnahmen gehen zu Lasten der Leipzi-
ger Baumwollspinnerei GmbH bzw. des jeweiligen Grundstiickseigenttimers.

Far die Stad't‘ Leipzig entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten, so daR
auch keine Mittel im Vermégenshaushalt der Stadt bereitzustellen sind.

12, PLANVERFAHREN UND BETEILIGUNGEN

12.1 BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE NACH § 4 Abs.
1 BauGB .

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange (TOB) ga-
ben 14 TOB's eine Stellungnahme ab. Davon teilten 6 TOBs mit, daR ihre Belange
nicht berlhrt werden bzw. keine Bedenken gegen die Planung bestehen. 6 weitere
TOB's gaben zahlreiche Hinweise und Anregungen zur Planung ab, die im Rahmen
der Abwagung in die Planung eingeflossen sind. Nur 2 Trager é6ffentlicher Belange
duRerten grundlegende Bedenken gegen die Planung. Sowoh! die Handwerkskam-
mer zu LeIleg, als auch die Industrie- und Handwerkskammer widersprachen der
geplanten Anderung des FNP und der beabsichtigten Festsetzung der im Geltungs-
bereich gelegenen Bauflachen als Mischgebiet. Dazu wurde ausgefuhrt, daB als
Grundlage des Flachennutzungsplanes umfangreiche Untersuchungen tGber kinftige
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Nutzungsmoghchkelten far die Gebiete Plagwitz / Llndenau / Klemzschocher erstellt
worden sind.

Im Ergebnis dessen entstand das Entwicklungs- und Strukturkonzept Plagwﬂz und

““angrenzender Gebiete, das’ ‘weitgehend In den 1995 verabschiedeten Flachennut-

zungsplan bernommen wurde. R

Fehlgeschlagene Vermarktungsstrategien fiir ein Gebiet kénnten nicht der alleinige
Ausléser fur planungsrechtliche Nutzungsanderungen innerhalb eines Gebietes
sein. Vermarktungsmdglichkeiten und Ansiedlungsimpulse éndern sich in bestimm-
ten Zyklen, insbesondere, wenn sich wirtschaftliche Rahmenbedingungen &ndern.

Ein Bebauungsplan, dessen Festsetzungen Uber die Nutzungsart innerhalb eines

bestimmten Planungsbereiches im Widerspruch zur Lage und Nutzung vorhandener ¢

baulicher Anlagen stehen, kann dartiber hinaus abwagungsfehlerhaft sein.

Die im Entwicklungs- und StrUkturkonzept von 1993 dargestellten Nutzungsmdglich-
keiten umfassen einen Zeitraum von 20 bis 30 Jahren, wovon erst 4 Jahre vergan-

- gen sind. Es wird die Auffassung vertreten, daB die aus den damaligen Untersu-

chungen herausgearbeiteten Zielstellungen und Ergebnisse nicht allein durch die
Aufstellung eines Bebauungsplanes ihre Gultigkeit verloren haben kénnen. Dies wa-
re mit weitgehenderen Untersuchungen, als dies durch einen Bebauungsplan még-
lich ware, nachzuweisen. Eine Aufweichung der gesamten Nutzungsstruktur in die-
sem Gebiet durch die Aufstellung weiterer gebietsbezogener Bebauungspléne infol-
ge fehlgeschlagener Vermarktungsstrategien ware somit méglich und zu beftrchten.

Die Bedenken konnten aus folgenden Griinden nicht berticksichtigt werden:

Der Gesetzgeber zielt mit § 1 Abs. 3 BauGB sowohl zeitlich, als auch inhaltlich ‘auf

eine bedarfsgerechte Planung ab. Real hat sich gezeigt, daR fir die baulichen An-

lagen der Baumwollspinnerei keine Nachfrage durch Betriebe des produzierenden
Gewerbes besteht. Dieses ist insbesondere darauf zuriickzuftihren, daR die Gebau-
de heutigen Anforderungen dieser Betriebe sowohl funktionell (enges Stitzenraster,
Mehrgeschossigkeit), als auch statisch-konstruktiv nicht gerecht werden. Das ernst-
hafte Bemuthen unter Beteiligung der Stadt Leipzig (Amt fur Wirtschaftsférderung),

‘die Baumwollspinnerei einer dem Entwicklungs- und Strukturkonzept Plagwitz ent-

sprechenden Nutzung zuzufihren, muf a!s fehigeschlagen betrachtet werden.

Aus den vorgenannten Grinden wurde ein Nutzungskonzept erarbeitet, fur das die
Baulichkeiten der Baumwollspinnerei geeignet sind. Die Erhaltung der dem Denk-
malschutz unterliegenden Geb&ude ist vorrangiges Ziel der Planung und erfordert
ebenfalls eine kurzfristige Realisierung, um die Geb&ude vor dem weiteren Verfall zu
schitzen. Die abwéagungsrelevanten Tatbestande fur die Umnutzung der Baumwoll-
spinnerei wurden umfassend aufbereitet. Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarten.

Auch wenn erst 4 von 20-30 Jahren vergangen sind, kann unterstellt werden, daf fur
die Gebaude kunftig erst recht keine Nachfrage durch das produzierende Gewerbe
entstehen wird. Die Nutzung der zum groRen Teil leerstehenden Gebéude duldet
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auch keinen Aufschub. Konsequenterweise muR die Planung deshalb die Zielrich-
tung aufgreifen, fir die nachweislich eine Nachfrage vorliegt (Wohnen, Kleingewer-
- be, Kunst, Kultur, Sport, etc.). Nach den Stellungnahmen des Regierungsprasidiums
und der regionalen Planungsstelle stehen dem Vorhaben weder raumordnerlsche
“noch regionalplanerische Zlele entgegen.

Seltens der Stadtwerke Leipzig wurde angeregt, die vorhandene Gasdruckregelan-
lage als Versorgungsflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB festzusetzen. Die An- -
regung wurde aus folgenden Griinden nicht bertcksichtigt: -

Die Gasdruckregelstation steht als Fremdkérper einer gestalterischen Aufwertung
des Eingangsbereiches zwischen den Gebauden 1-3 und 18-23 (,,Spmnerenplatz“)
erheblich im Wege. Deshalb wird eine Verlegung der Gasdruckregelstation an einen
unauffalligen Standort angestrebt. Aus diesen Grinden kommt eine Festschreibung
des Standortes als Versorgungsflache im Bebauungsplan nicht in Betracht. Auch
“von der Ausweisung eines Alternativstandortes wird kein Gebrauch gemacht. Die
Station kann nach § 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme an jedem anderen geeigne-
ten Standort zugelassen werden.

12.2 BETEILIGUNG DER BURG»ER NACH § 3 Abs. 1 BauGB

Zur frihzeitigen Beteiligung der Birger nach § 3 Abs. 1 BauGB fand am 11.06.1998
auf dem Gelénde der Leipziger Baumwollspinnerei eine Blrgeranhérung statt. Dabei
wurden der Bebauungsplan-Entwurf, Situationsplan und Gestaltungsplan sowie ein
nach § 33 Abs. 2 BauGB beurteiltes Vorhaben (Geb&ude 6/7) nebst Modell ausge-

stellt.

Erschienen waren 12 interessierte Burger. Planinhalt und Zlelsetzung der Planung
wurden von Vertretern des Stadtplanungsamtes und des Vorhabentragers erldutert.
Daran schlof} eine rege Diskussion an.

Folgende Fragen wurden in dlesem Zusammenhang aufgeworfen:

— Preisbildung, Miete oder Kauf,

— Gestaltung der Wohnungen,

- weitere geplante Nutzungsarten,

- zeitliche Realisierung, ‘

- Gestaltung des Umfeldes (Spielplétze, Begrinung, Durchquerungsméglichkeiten,
Nutzung des Areals durch benachbarte Anlieger méglich?)

~ Besorgnis durch kinftige Larmbel&stigung,

~ Zukunft der verwilderten Grunflache Alte SalzstraRe / DiezmannstraRe (Zu dieser
Frage wurde auf die Kompetenz des Grunflachenamtes verwnesen)

Die Fragen wurden von den Vertretern der Baumwollspinnerei und des Stadtpla-
nungsamtes nach ihren Méglichkeiten beantwortet. Es zeigte sich, daR. seitens der
anwesenden Bulrger gegeniiber dem Vorhaben und der Planung weitgehende Ak-
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zeptanz besteht. Anregungen, die zur Einbeziehung in den weiteren Planungspro-
zel geeignet sind, wurden im Verlaufe der Diskussion nicht gegeben.

" 12.3 ANREGUNGEN ZUR OFFENTLICHEN AUSLEGUNG

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs mit Begrindung sowie die
entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes mit Erlauterungsbericht fand
. in der Zeit vom 11.08.98 bis 10.09.98 im Neuen Rathaus statt. Die Trager &ffentli-
cher Belange (TOB) wurden von der Auslegung benachrichtigt.

Im Zeitraum der Planauslegung sind von 6 TOB's und 2 Burgern Stellungnahmen
bzw. Anregungen eingegangen. Von sémtlichen TOB's wurden keine Einwande ge-
gen die 'Planung und die zur &ffentlichen Auslegung vorgenommenen Anderungen -
vorgetragen. Die kommunalen Wassenwerke Leipzig (KWWL) und das Staatliche
Umweltfachamt wiesen darauf hin, daR ihre nach § 4 Abs. 1 BauBG abgegebenen
- Stellungnahmen weiterhin gultig und zu berticksichtigen sind. Dartiber hinaus wur-
den seitens der KWWL ergénzende Hinweise abgegeben, die in die Begrindung
emgearbeltet wurden.

Die IHK Leipzig teilte mit, daR die nach § 4 Abs. 1 BauGB ge&uferten Bedenken
gegen die geplante Umnutzung bereits in einer Beratung am 12.02.98 sowie wah-
rend einer Besichtigung der ehemaligen Baumwolispinnerei am 01.04.98 durch Er-
l&duterung der baulichen Gegebenhelten ausgeraumt wurden und der Planung zuge-

stimmt wird.

Von einem Blrger wurden massive Bedenken gegen den geplanten Abbruch dreier
Kulturdenkmale vorgetragen und die Forderung erhoben, von einem Beschluf nach
§ 10 BauGB abzusehen:

o Gebadude 19: Kesselhaus mit Kohlensilo
- Es wird bestritten, dal das Gebaude Stilbriiche und Uberformungen aufweise; es
handele sich VIeImehr um bewuBt gestaltete Funktlonahtat

‘AuBerdem verwehrt mcht das Gebaudeensemble den Embhck in den Hof sondern
schlieft ihn als raumbildendes Ensemble_gegenuber der Fabrikstralle ab.

~ Die Begriindung, das Gebaudeensemble von Kesselhaus und Kohlensilo wirde die
Belichtung und Besonnung der angrenzenden Gebé&ude 18 und 20 erheblich beein-
trachtigen, wird nicht akzeptiert; dazu muBte die Sonne zukunftig von Norden schei-

nen.

Ein EinZeldenkmal innerhalb eines historischen Ensembles sei auch nicht daran zu
bemessen, ob das Kohlesilo das Ensemble der (brigen Ztegelbauten an der zentra-
len Erschhel’&ungsachse stért und als Fremdkérper wirkt.
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Weiterhin wird angemerkt, daR sich innerhalb des ,Ensembles der ibrigen Ziegel-

bauten noch weitere verputzte Gebaude auf dem Gelénde befinden, deren ver-

putztes AuBeres als stérender EinfluR auf das Ensemble ebensowenig auRer Frage
steht, wie der des hier aufgefiihrten Kohlensilos (Gebaude 1a, 7, 8, 23).

o Gebdude 9: Kdmmerei / Cordweberei .

Es wird vorgetragen, daRl die vorgenommene Ghederung in zwei Einzelgebdude 9
und 10 sachlich falsch ist. Die Halle mit Sheddach (Nr. 9) und der zweigeschossig
vorgelagerte Geb&udeteil mit Mittelresalit (Nr. 10) wurde als ein Baukérper und als
eine Funktionseinheit ,Kdmmereigebaude" geplant und errichtet.

Den geplanten Abbruch des Geb&udes 9 damit zu begriinden, daR es &uRerlich nur
wenig Reiz hat und kaum sichtbar in Erscheinung tritt, wird als &uRerst frevelhaft
- abgewiesen. Mit dem &uRerlichen Reiz kann ein Denkmal nicht gewertet und defi-
niert werden.

Wie hierbei eine umfassende denkmalpflegerische Analyse, unter Abwagung aller
historiologischer, axiologischer sowie schadens- und mangelkundlicher Aspekte be-
racksichtigt wurde, um eine fachtechnische sowie denkmalschutzrechtlich in allen
Belangen abgewogene nachpriifbare Entscheidung zu fallen sei keinesfalls nach-
voliziehbar. :

Desweiteren wurde darauf hingewiesen, daf die Shedhalle ca. seit Ende 1995 leer-
steht und bis dato als Weberei genutzt wurde. Seit Einstellung des Produktionsbe-
triebes wurde dem Verfall der Bausubstanz.durch Unterlassung baulicher MaRnah-
- men zum Schutz des Baudenkmals kein Einhalt geboten.

o Fabrikgleisananiage

Die Argumentation, daR diese Gleise eine ,potentielle Gefahrenquelle fiir Radfahrer
und Fullgénger* darstellen, sei unverstandlich. Es wird auf die Straenbahngleise
im Stadtgebiet hingewiesen. Wenn bald jegliche Gleise in Europas gréRtem histori-
schen innerstadtischen Industriegebiet Plagwitz / Lindenau verschwunden sind, wé-
- re Karl Heines geniale Idee fur die uns nachfolgenden Generationen nur sehr
schwer verstandlich.

' Die vorgenannten Bedenken konnten aus den unter Punkt 7.2 dargelegten Griinden
nicht bertcksichtigt werden. Die geplanten Abbruchmafnahmen fanden die Zustim-
mung des Referates Denkmalschutz im Einvernehmen mit dem Landesamt fir
Denkmalpflege in Sachsen.

Im Ubrigen zielt der Bebauungsplan darauf ab, das dem Denkmalschutz unterliegen-
de Ensemble zu erhalten, stérende Anbauten zu beseitigen und die Bausubstanz
grundlegend nach Vorgaben der Denkmalpflege zu sanieren. Daflrr bedarf es einer
wirtschaftlichen Basis, die durch die Schaffung der Zulassngkeltsvoraussetzungen far
eine Umnutzung der Gebaude geschaffen werden soll.
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Seitens des zweiten Blrgers wurden 6 Fragen gestellt, die entweder bereits berlick-
sichtigt waren, oder nicht Gegenstand dieses Bebauurigsplanverfahrens sind. Be-
denken wurden nicht geaulert.

~ Somit kann zusammfassend festgestelit werden, da sich aus der Abwagung keine
- Anderung des Rechtsplanes gegeniiber dem é&ffentlich ausgelegten Bebauungsplan- - -
Entwurf ergeben hat.

Ausgearbeitet im Auftrag der
Stadt Leipzig
Stadtplanungsamt .

Kruse + Schitz
Berlin, den 02.11.98

ipl.-Ing. Jens-P. Kruse)
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A: PLANUNGRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

| LB q 1. GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS DES

l I BEBAUUNGSPLANES (§ 9 Abs. 7 BauGB)
b e el |

2. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

MI  MISCHGEBIET (§ 6 BauNVvO)

Im Geltungsbereich sind Einzelhandelsbetriebe und Laden, sowie Gar- :
tenbaubetriebe und Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 3, 6 und 7 BauNVO

unzulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Ausnahmsweise zuléssig ist der Einzelhandel mit Waren, die ein im Plan-
gebiet anséssiger Betrieb herstellt, in enger raumlicher Zuordnung zu die-
sem Betrieb (Werksverkauf) und/ oder die Ausstellung dieser Waren. Die 7
daftr zuléssigen Flachen mussen untergeordneter GréRe sein und durfen
10 % der BruttogeschoBflache des Betnebes nicht Uberschreiten (§ 1 Abs. 5

BauNVO).

Auf dem Flurstick 771/1 (Tharinger Strale) sind sonstige Gewerbebetriebe
und Vergniigungsstétten nach § 6 Abs. 2 Nr.4 und 8 BauNVO unzuléssig (§
1 Abs. 5 und 8 BauNVO). Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 und 8 BauNVO).

Auf dem Flurstlick 771/ 2 sind Wohnungen allgemein nur oberhalb des 1.
Voligeschosses zulédssig. Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen, die in
Verbindung mit Arbeitsstatten stehen, und Wohnungen, die nur dem vor-
Ubergehenden Aufenthalt dienen (z.B. Boardinghaus), in allen Geschossen
zugelassen werden (§ 1 Abs. 7 und 8 BauNVO). Vergnligungsstatten nach
§ 6 Abs. 3 BauNVO koénnen in allen Teilen des Grundstiicks als Ausnahme

zugelassen werden.

EINGESCHRANKTE BAULICHE NUTZUNG

gen unzulass:g sind (§ 1 Abs. 5 und 8 BauNVO).

—e+—o—o—— ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG

0.5 GRUNDFLACHENZAHL (§ 19 BauNVO)
4 z.B.: GRZ 0,5 als HéchstmaR

KRUSE + SCHUTZ
SLLBS/Fests07

Uberbaubare Grundstiicksflachen, in denen Wohngebaude und Wohnun-
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GESCHOSSFLACHENZAHL (§ 20 BauNVvO)

z.B.:GFZ 1,5 als Héchstmal

Bei der E‘rmittlung der Geschofflache bleiben Garagéngeschosse die nach
§ 21a Abs. 1 BauNVO nicht anzurechnen sind, unbertcksichtigt.

(§ 21a Abs. 4 Nr.1 BauNVO)
ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§ 20 BauNVO i.V.m. § 2 Abs. 4 S&chsBO)

ALS HOCHSTMASS,
z.B. héchstens 4 Vollgeschosse

ALS MINDEST- UND HOCHSTMASS,
z.B. mindestens 4, héchstens 5 Vollgeschosse

ZWINGEND,
z.B. 5 Vollgeschosse

GARAGENGESCHOSSE in sonst anders genutzten Geb&uden sind auf die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse mcht anzurechnen (§ 21a Abs. 1 ‘

BauNVO).

3. SONSTIGE GESCHOSSE UND DEREN HOHENLAGE

(§ 9 Abs. 2 BauGB)
Als Bezugshdéhe wird die H6henlage der Gehwegoberkante an dem der

baulichen Anlage n&chstgelegenen Grenzabschnitt zur éffentlichen Ver-
kehrsflache festgelegt.

SOCKELGESCHOSS | o
Zuléssig sind bauliche Anlagen, deren Oberkante die festgelegte Gelan- )

deoberflache um nicht mehr als 1,40 m Uberragt.

UNTERIRDISCHES GESCHOSS
Zulassig sind bauliche Anlagen, deren Oberkante die festgelegte Gelan-

deoberflache nicht Gberragt.

KRUSE + SCHUTZ

SLLBS/Fests07

4. DIE BAUWEISE. DIE UBERBAUBAREN UND NICHT UBERBAUBAREN

GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

~ ABWEICHENDE BAUWEISE (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen die Gebaude ohne
Grenzabstand zu Nachbargrundstticken errichtet werden, es sei denn, daf
die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert.
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B33t 515
B RASVIANIAIVS |

BAULINIE (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

‘Baugrenzen durfen durch untergeordnete Bauteile um bis zu 1,5 m, durch

Eingangsvorbauten, Rampen und AuRentreppen um bis zu 3,0 m, sowie
durch Vord&cher um bis zu 5,0 m Uberschritten werden.

BRUCKE

Die lichte Durchfahrthéhe muR mlndestens 4,50 m betragen

.
I

St

=

5. FLACHEN FUR NEBENANLAGEN. STELLPLATZE UND GARAGEN
(8§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

.Ne}benanlagen nach § 14'Abs. 1 BauNVO sind allgemein nhur innerhalb der
Uber- und unterbaubaren Grundsticksflachen und innerhalb der fiir
Nebenanlagen festgesetzten Flachen zuléssig.

Anlagen der Freiflachengestaltung wie Mauern, Pergolen und dgl., sind
uneingeschrankt zulédssig, soweit sie in den Abstandsﬂachen zuléssig smd
oder zugelassen werden kénnen.

Nebenanlagen nach § 14 Abs 2'BauNVO kénrien ausnahmsweise auch
aullerhalb der Uber- und unterbaubaren Grundstucksflachen zugelassen
werden. (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

STELLPLATZE 4

Soweit andere Festsetzungen dem nicht entgegenstehen, kénnen Stell-
platze auch aullerhalb der daflr festgesetzten Flachen zugelassen werden
(§ 12 Abs. 6 BauNVO). | :

TIEFGARAGENRAMPE

g1 KINDERSPIELPLATZ UND FREIZEITFLACHE
= (§ 9 SachsBO i.V.m. VwVSachsBO) -
6. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB) "
'STRASSENBEGRENZUNGSLINIE
STRASSENVERKEHRSFLACHEN
N EINFAHRT
KRUSE + SCHUTZ : . ' 89
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7. PRIVATE GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

' PARKANLAGE

8. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ. ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-

LUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

BODENVERSIEGELUNG :
Innerhalb der Baugebiete sind vollstandig bodenversiegelnde Materialien

. wie z.B. Beton oder Asphalt unzulassig. Befahrbare Rampen mit mehr als 6

% Léangsneigung sind davon ausgenommen. Vorhandene Asphaltierunge!
und Betonierungen sind zu entfernen.

Grundstuckszufahrten, Wege, Platz- und Hofflachen durfen nur in was-
serdurchlassiger Konstruktion befestigt werden. Vorhandene Flachenbe-
festigungen aus Naturstein (Pflaster, Platten) sind zu erhalten bzw. im
Gebiet wiederzuverwenden. : :

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen fur Stellplétze durfen die
Pkw-Absteliplatze nur mit vollstandig wasserdurchldssigen Materialien wie
z.B. PE - Rasenschutzwaben befestlgt werden und sind mit Rasenansaat zu

begriinen.

9. GEBIETE IN DENEN BESTIMMTE LUFTVERUNREINIGENDE STOFFE,
NICHT VERWENDET WERDEN DURFEN :
(8 9 Abs. 1 Nr.23 BauGB) '

. Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung

von festen und flissigen Brennstoffen zur Raumheizung und fir ProzeR-
warme nicht zuldssig. Solche Brennstoffe sind dann zugelassen, wenn bei
der - Verbrennung keine starkeren Luftverunreinigungen anhand der
Schadstoffe Schwefeldioxyd, Stickoxyd, Staub, Kohlendioxyd, Kohlen-
monoxyd und Kohlenwasserstoffe als ben der Verbrennung von Erdgas H"

auftreten.
Ausnahmsweise kann in Wohnungen die Verwendung fester Brennstoffe in

offenen Kaminen und Kaminéfen, die die Raumheizung nicht generell
ersetzen, zugelassen werden.

KRUSE + SCHUTZ : 90
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10 VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELT-
EINWIRKUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Die Bauteile der zur Spinnereistrale gelegenen AuRenwande und der nicht
abgeschirmten Seitenwande milssen mindestens folgendes resultierendes
Schallddmm-MaR Rs nach DIN 4109 aufweisen:

Abstand zur Strarsenachse bis22 m bis65m |>65m

Aufenthaltsrdume von Wohnungen 40 dB 35dB 30dB
BUrordume und &hnliches 35 dB 30dB 30 dB

11. ANPFLANZEN voN BAUMEN. STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN. BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR
DEREN ERHALTUNG (8§ 9 Abs. 1 Nr.25 BauGB):

ZU ERHALTENDE BAUME

ANPFLANZUNG VON HOCHSTAMMIGEN LAUBBAUMEN
Unwesentliche Standortverschlebungen sind bei unverminderter Anzahl
zuldssig.

GESCHLOSSENE BAUM - STRAUCH - ANPFLANZUNG '
~ Es ist eine 3-reihige geschlossene Baum - Strauch - Anpflanzung anzule-
gen. Je 10 Ifm sind mindestens 20 Straucher und 1 Laubbaum anzupflanzen. '

AUFGELOCKERTE BAUM- STRAUCH - ANPFLANZUNG

Es ist eine aufgelockerte, differenziert gegllederte Bepflanzung aus Laub-
bdumen und -strauchern anzulegen. Je 50 m? festgesetzter Pflanzflache
sind mindestens 1 Baum und 10 Straucher anzupfianzen.

STRAUCHANPFLANZUNG : : ‘
Je 10 Ifm sind mindestens 20 Straucher anzupflanzen Dle Pﬂanzung darf
durch notwendige Wege und vor TUren unterbrochen werden.

' 7 g O0

MINDESTBEPFLANZUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN

~ In allen Baugebieten sind die Grundstiicksfreiflachen je angefangene 150 m?
nicht Uberbaubarer Grundsticksflache mit mindestens 1 Laubbaum und 5
Strauchern zu bepflanzen. Der erhaltene Laubbaum- und Strauchbestand
sowie die nach anderen Festsetzungen zu treffenden Anpﬂanzungen werden
“auf die Mindestbepflanzung angerechnet.

KRUSE + SCHUTZ o ‘ 91
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MINDESTBEPFLANZUNG DER STELLPLATZFLACHEN
Stellplétze sind allgemein mit mindestens 1 hochstammigen Laubbaum je 4
Stellplatze zu bepflanzen. Uberdachte Stellplatzflachen sind von dieser

Festsetzung ausgenommen.

Im Bereich der zeichnerisch festgesetzten Stellplatzflachen sind die Stell-
plétze durch mindestens 1,5 m bereite Pflanzinseln .so zu gliedern, daR
maximal 3 Stellplatze zusammengefalt sind. Je 3 Stellplatze ist mindestens
1 hochstammiger Laubbaum anzupflanzen. Die Pflanzmseln sind mit
mindestens 1 Strauch je 2 m*zu bepflanzen.

BAUMSCHEIBEN
Baumscheiben missen eine MindestgroRe von 6 m? aufweisen und snnd

' durch geelgnete MaRnahmen vor Befahrung zu schitzen. : ¢

DACHBEGRUNUNG ‘

Flachdéacher und flachgeneigte Dacher von Haupt- und Nebenanlagen sind
mit mindestens 10 cm Substratschicht extensiv zu begriinen. Bei be-
stehenden baulichen Anlagen sind statisch / konstruktiv nicht geeignete
Décher von dieser Festsetzung ausgenommen.

Dachflachen von Tiefgaragen und unterirdischen Geschossen,. d'ie oberir-
disch nicht durch Zufahrten, Stellplatze, Wege und dgl. Gberlagert werden,
sind mit einer durchwurzelbaren Substratschicht von mindestens 80 cm zu

versehen und intensiv zu begriinen.

FASSADENBEGRUNUNG
In allen Baugebieten sind folgende Anlagen mit Kletternden bzw. rankenden

- Pflanzen gemaR Artenliste zu begrinen. Ausnahmen kénnen aus
funktionellen und denkmalpflegerischen Griinden zugelassen werden:

1. tur- und fensterlose AuRenwandabschnitte von mehr als 5,0 m Lange,
~ soweit diese nicht an Verkehrsfladchen grenzen,

- 2. AuRenwandflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
3. Stutzwénde sowie Mauern und Zaune.

PFLANZENVERWENDUNG .
Es sind ausschliellich standortgerechte, Uberwiegend einheimische
Laubgehélze mit folgenden Baumschulquahtaten und. MindestgréRen zu-
lassig:

 hochstdmmige Laubb&ume: Hochstamm, 4 x v., m.B. STU 20-25 cm

e sonstige Laubbdume: 3 xv., m.B. STU 16/18 cm.
e Stréucher: i.R. m. B., GrorSe je nach Art, jedoch Mlndesthohe 60 cm

Hinweis: empfohlene Arten siehe Begrundung
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ERHALTUNG AUF DAUER

Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB betroffenen
Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind durch geeignete
Schutz- und Pflegemalnahmen auf Dauer zu erhalten und erforderli-
chenfalls zu ersetzen.

B: BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

1. GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN (§ 83 Abs. 1 Nr.1, 2 und 4 SachsBO)

EINFRIEDUNGSMAUER ODER ZAUN
Hohe mindestens 1,5 m, héchstens 2,5 m Uber Gehwegoberkante (§ 10
SachsBO).

Entlang der Ubrigen Grenzen zu &ffentlichen Verkehrsflachen sind nur
Mauern aus Ziegel - Sichtmauerwerk bis 0,60 m Héhe oder Holz- und
Metallzdune mit vertikaler Gliederung bis 1,0 m H6he bzw. entsprechende
Mauer-Zaun-Kombinationen zuldssig. Far Pfeller und Tore kénnen

' Ausnahmen zugelassen werden. : :

MULLBEHALTER
Mullbehélter sind mit einem festen Sicht- und Windschutz zu versehen und mit Strauchern

bzw. Kletter- und Rankpflanzen geman Artenliste einzugrtinen, so daR sie nicht stérend in
Erscheinung treten.

2. REDUZIERUNG DER ABSTANDSFLACHEN (§ 83 Abs. 1 Nr.5 SachsBO)

- Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,5 H, mindestens 3,0 m. Vor AuRenwanden von nicht
- mehrals 16 m Lange genugt als Tiefe der Abstandsflache 0, 25 H, mlndestens 3,0m.

C: NACHRICHTLICHE UBERNAHME (§ 9 Abs. 6 BaUGB)

KULTURDENKMALE / DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes unterhegen die historischen baullchen Anlagen
als Gesamtanlage (Ensemble) dem Denkmalschutz.

. Splnnerelstraﬁe 3/5/7/9und Alte SalzstraRe 2/4 /6:

- Verwaltungsgebaude und Werkhallen, Einfriedung mit Toreinfahrten, Eisenbahngleise,
Kesselhaus und Schornstein mit achteckigem Sockel der Leipziger Baumwollspinnerei
(vorwiegend Klinkerbauten).
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. o Thuringer StraRe 2/4/6/8/10/12/14
Mietshauszeile mit abgeschragtem Eckgebaude zur Spinnereistralle und anschhef&endem
emstockxgem Bau (Kmdergarten) '

D DARSTELLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

A

FLURSTUCKSGRENZEN, GRENZSTEINE FLURSTUCKSBEZEICH-
NUNG, z. B. 771/2

/// VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN UND UBERDACHUNGEN
4 :

77172 .

T kVORHANDENEZAUNE

===== YORHANDENE MAUERN

, VORHANDENE BORDSTEINKANTEN UND STRASSEN-EINLAUFE;
. \ KANALDECKEL .

L") vORHANDENE BOSCHUNGEN

E: HINWEISE

- FOr diesen Bebauungsplan gelten:

- die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsttcke (Baunutzungsverordnung-
- BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1 S.132),
zuletzt geéndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
~vom 22. April 1993 (BGBI. 1 S.466), '
- die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Pla-
ninhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
19911.8. 58),
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