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0. Ubersicht zum Verfahren.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Leipzig faBte am 18.09.1991 den Aufstellungsbe-
schluss des rund 67 ha umfassenden Bebauungsplanes Nr. 32 "Leipzig-West, ehemalige Kaserne
Schonau", flir die nordlich der Liitzner Strafle gelegenen vormaligen Militarflichen sowie daran
anorenzender Areale im Bereich zwischen Lyoner Strafle, verlangerter Kiewer Strafle, Stadtgrenze
zur Gemeinde Bienitz, Ortsteil Riickmarsdorf, und westlicher Grenze der an der Horburger Strafie
gelegenen Giértnerei.

Zur ziigigen Vorbe_reitung und Durchfiihrung der komplexen Planung einer Um- und Neugestal-
tung der ehemaligen Kaserne im Rahmen einer KonversionsmaBnahme hat die Stadtverordneten-
versammlung dartiber hinaus am 15.06.1994 einen Satzungsbeschluss iiber die formliche Festle-
gung einer ca. 54 ha groflen Teilfliche des Bebauungsplangebietes als stddtebaulichen Entwick-

lungsbereich gefafit.

Bereits zum vorgenannten Zeitpunkt wurden in einem stédtebaulichen Rahmenplan erste Ideen fiir
eine mogliche Weiterentwicklung und Umnutzung des Areals dargestellt. Im Zuge einer an- [
schliefenden Uberarbeitung dieses ersten Konzeptes fand im Frithjahr 1996 ein kooperatives
Gutachterverfahren statt, in dessen Rahmen sechs Planungsbiiros etgéinzende und vertiefende
Vorstellungen zur stéddtebaulichen Ordnung, Struktur und Gestaltung des Gebietes entwickelten.
Im Ergebnis des Gutachterverfahrens wurde die auf dem I. Rang plazierte Planungsgruppe Prof.
Laage (PPL), Hamburg/Leipzig, mit der weiteren Ausarbeitung 1h:es vorgelegten stddtebaulichen
Konzepte‘s als Vorentwurf zum Bebauungsplan beauftragt.

Dieser Vorentwurf, der fiir Teilfldchen des Gebietes zunéchst auch denkbare Nutzungs- und Er-
schliefungsvarianten zur Diskussion stellte, wurde am 25.02.97 vom Fachausschuss Planung und
Bau gebilligt und fiir die frithzeitige Biirgerbeteiligung geméB § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
sowie zur Beteiligung der Trdger 6ffentlicher Belange gemil § 4 BauGB freigegeben. Dem
Stadtbezirksbeirat Leipzig-West wurde die Vorlage zur Freigabe des Vorentwurfs zur Durch-
fithrung der frithzeitigen Biirgerbeteiligung zur Kenntnis gegeben.

Nach Abschluss der frithzeitigen Biirgerbeteiligung, die vom 20.03. bis 08.04.1997 stattfand, und
der Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange (die Mitteilung zur schriftlichen Stellungnahme
bis zum 27.04.1997 erfolgte mit Schreiben vom 14.03.1997) wurde der Planentwurf im Mai 1997
dem eigens fiir die Mafinahme eingesetzten Beirat Kaserne Schonau vorgestellt und anschliefend
auf Grundlage der Ergebmsse des Betelhgungsverfahrens aktuahs1ert und welterentwmkelt

Infolcedessen und zur zeitnahen Ermoghchung der Ertelluno von Baugenehmlgunoen an Bautra-
ger wihrend der Planaufstellung nach § 33 Abs. 1 BauGB hat die Ratsversammlung in ihrer
Sitzung am 15.07.1998 die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemiB § 3 ‘Abs.
2 BauGB beschlossen. Im Amtsblatt Nr. 16 vom 01.08.1998 wurde die Information zur Auslegung
offentlich bekannt gemacht. Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes fand in der
Zeit vom 11.08. bis 10.09.1998 im Neuen Rathaus vor dem Zimmer 477 statt.

Zwischenzeitlich wurde der Beirat Schonau durch den von der Stadt beauftragten treuhénderi-
schen Entwicklungstriger KommunalKonzept GmbH und das Dezernat Planung und Bau in
regelméBigen Abstdnden iiber den Fortgang der Planung und damit in Zusammenhang stehenden

Themen informiert. - A : . . . e
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Nach sorgfiltiger Priifung der im Zuge der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen hat
die Ratsversammlung am 14.07.1999 den Bebauungsplan Nr. 32 "Leipzig-West, ehemalige
Kaserne Schoénau" als Satzung beschlossen. '

Zeitgleich erfolgte der Feststellungsbeschluss zur Flachennutzungsplanénderung und -ergénzung
Nr. 8, die im Parallelverfahren durchgefithrt wurde.

Im Oktober 1999 wurden die Antréige zur Genehmigung des Bebauungsplans und der Flachennut-
zungsplanianderung beim Regierungsprisidium gestellt.

Im Zuge des Genehmigungsverfahrens wurde vom Regierungsprasidium die nochmalige Be-
‘teiligung der Trager 6ffentlicher Belange (T6B) empfohlen, da diese erst im Verlauf der 6ffent-
lichen Auslegung des Entwurfs geméf § 3 Abs 2 Baugesetzbuch (BauGB) tiber diesen Verfah-
rensschritt informiert worden waren.

Wenngleich diese Vorgehensweise mit den Vorschriften des Baugesetzbuches in Einklang steht
und verfahrensrechtlich einwandfrei ist, hat dié Stadt zur Gewahrleistung einer gréftmdoglichen
Rechtssicherheit und im Interesse einer zeitnahen Gene}nmoung und Rechtskraft des Bebauunos-
plans dieser Empfehlung Folge geleistet.

Mit Schreiben vom 10.01.2000 wurden den Tragern Offentlicher Belange die am 14.07.1999
gefassten Beschliisse sowie Kopien der Pldne iibersandt mit der Bitte, bis zum 15.02.2000 zu
priifen, ob iiber die bereits abgewogenen Belange hinaus weitere Sachverhalte aus ihrer jeweiligen
Zustindigkeit heraus betrachtet werden miifiten, die gegebenenfalls Auswirkungen auf das
Abwigungsergebnis und den Planinhalt haben konnten.

Nach Abschluss der Beteiligung der T6B ist festzustellen, dass in den eingegangenen Stellung-
nahmen keine Belange vorgetragen wurden, die nach erfolgter sorgféltiger Priiffung ein verdndertes
Abwigungsergebnis bzw. eine Anderung des Planinhalts zur Folge gehabt hitten. Mit der erneu-
- ten Beschlussfassung tiber die Satzung kann das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr.
32 "Leipzig-West, ehemalige Kaserne Schénau" nunmehr zu Ende gefiihrt werden.

Zum gegenwamgen Zeitpunkt - 2. Halbjahr 2000 - sind die verkehrliche und technische In-
frastruktur ebenso wie die das Plangebiet gliedernden Grliinziige weitgehend hergestellt. .
Von rund 800 geplanten Wohnungen (WE) wurden bisher 217 WE in Form von Reihenhdusern

und Geschosswohnungen realisiert. Fiir weitere 75 WE liegt die Baugenehmigung vor.

1. Plangebiet
- 1.1.  Lage, GroBe, Relief

" Das Plangeb1et liegt im Le1p21ger Stadtbezirk West, Ortsteil Schonau und wird im Westen Siiden
und Osten von der Plattenbaugrofisiedlung Griinau umgrenzt. Der Bebauungsplan umfafit das.
Gelénde der ehemaligen GUS-Kaserne Schénau mit den dazugehérigen nordlich angrenzenden
und den in ca. 1 km Entfernung 6stlich an anderer Stelle zugeordneten naturschutzrechtlichen
Ausgleichsfldchen. Das frithere Kasernenareal stellt sich gleichzeitig als Schnittstelle zum
weitrdumigen Landschaftsraum “Schénauer Lachen” dar; der als Landschaftsschutzgebiet un-
mittelbar im Norden anschlieBt. Das Plangebiet selbst besteht aus zwei rdumlich vonymander .
getrennten Teilen (Plangebietsteile I und IT) und umfaBt in der Summe eine Fliche von ca. 60 ha.
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Als naturschutzrechtliche Auscrlelchsﬂachen festgesetzte Teilfldchen im rdumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 32 sind nicht im formlich festgelegten Entwicklungsbereich der
Satzung zur gleichnamigen Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme “Leipzig-West, ehemalige
Kaserne Schonau" enthalten. Dies ist aus folgenden Griinden nicht erforderlich:

- Die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) lassen die,Zﬁordnung von Ausgleichsflachen
auch auflerhalb des satzungsgemal festgelegten Gebietes der EntwicklungsmaBnahme (SEM-
Gebiet) nach den §§ 9 Abs. 1 a, 147, 148 und 149 sowie 171 Abs. 2 BauGB zu. =~

- Die besonderen rechtlichen Moglichkeiten einer SEM, so z.B. die fiir die Durchfithrung der
Mafnahme erforderlichen Grundstiicke leichter in das Zwischeneigentum der Stadt Leipzig zu
tiberfithren, sind jedenfalls fiir die in Rede stehenden, auflerhalb des SEM-Gebietes liegenden
Flachen, nicht notwendig. Der Grund dafiir liegt darin, daB3 diese Flidchen bereits entweder im
Eigentum der Stadt Leipzig stehen oder AusgleichsmafBnahmen betreffen, die mit Durch-
fithrungsvertrag dem westlich gebietsangrenzenden Vorhaben- und ErschheBungsplan Nr. 147
"Einkaufszentrum allkauf' zugeordnet sind. : :

- Ein Wertausgleich fiir die seitens der Stadt als Ausgleichsfldchen eingébrachten Grundstiicke
kann auch fiir auBerhalb des Entwicklungsbereiches gelegene Flachen nach den §§ 147 Satz 2,
148, 149 und 171 Abs. 2 BauGB in die Abrechnung der Entwicklungsmafinahme eingestellt

werden.

1.1.1. Plangebietsteil I, dargestellt auf 2 Blattern (Blatt 1 und 2)
Der Plangebietsteil Tistca. 56 ha grof3 und wird wie folgt Begrenzt:

- im Norden von der nordlichen und 6stlichen Grenze des Flurstiicks 60, der anschlieBenden
Nordgrenze des Flurstiicks 61a (beide Gemarkung Schonau) und deren Verldngerung um ca.
30 m in nordgstlicher Richtung, dann im Abstand von ca. 15 m parallel zur §stlichen Grenze
des Flurstiicks 61a (Gemarkung Schénau) bis zur Siidgrenze des Flurstiicks 56/7 (Gemarkung
Schonau) und dann entlang dieser parallel zur Lyoner Strafie bis zum Schnittpunkt der geradli-
nigen Verldngerung der Flurstlicksgrenzen der Flurstucke 54 a und b und 983 (Gemarkung

Schénau) nach Norden

- im Osten von den oben beschriebenen verlangerten Flurstiicksgrenzen und vom Schénauer
Ring

- im Siiden von der Liitzner Strafle -

im Westen durch die Kiewer Strafe, die.Sﬁd-, Ost- und Nordgrenze des Flurstiickes Nr.
1621/Gemarkung Schonau und wieder die Kiewer Strafle sowie in deren Fortsetzung die
westlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 61 a und 60 / Gemarkung Schénau.

Im Bereich der Kiewer und Lﬁtznef Strafle sowie des Schénauer Rings ist die Plangebietsgrenze
identisch mit der jeweils inneren Straflenbegrenzungslinie des vorhandenen Stralenquerschnitts.
Das Gelanderelief des Plangebietes féllt von Norden nach Siiden um ca. 4 m ab.

Das Planoeblet befindet sich in einem archaologlschen Relevanzbere1ch ‘Bodenfurnde, das sind
auffillige Bodenverfarbungen GefiBischerben, Griber, Knochen, Gerite aus Stein und Metallen,
Miinzen, bearbeitete Holzer, Steinsetzungen aller Art (auch Fundamente, Keller, Brunnen u.a.)
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sind unverziiglich dem Archéologischen Landesamt Sachsen zu melden (§ 20 SachsDSchG).
Fundstellen sind zwischenzeitlich vor weiteren Zerstérungen zu sichern. Vor Baubeginn (3
Wochen) ist das Archéologische Landesamt Sachsen durch schriftliche Bauanzeige ausreichend
zu unterrichten.

1.1.2. Plangebietsteil II, dargestellt auf Blatt 3

Er umfasst eine Fliche von ca. 4 ha und wird im Wesentlichen von einer Teilflache des Flurstlicks
84/1 der Gemarkung Schonau gebildet. Im stidwestlichen Bereich werden geringe Teilflachen der
Flurstiicke 1 und 191 (Gemarkung Schonau) einbezogen. Der Plangebietsteil befindet sich ca.
1000 m in 6stlicher Richtung vom ehemaligen Kasernengeldnde (Plangebiet I). Die Flache wird

- im Norden von einer gedachten, parallel und in einem Abstand von ca. 200 m zur Litzner
Strafe verlaufenden Linie,

- im Osten von einem von NO nach SW verlaufenden Gelandesprung,

- im Siiden von der Liitzner Strafie,

- im Westen vom Schénauer Park

begrenzt.
1.2. Bebauung und Nutzung
1.2.1. Plangebietsteil I

Der Plangebietsteil I besteht aus dem bis zum Abzug der GUS-Streitkréfte im Oktober 1991
militdrisch genutzten Areal und den nordlich der Lyoner Strafle anschlieflenden, unbebauten
zugeordneten Ausgleichsflachen. :

Im siidlichen Plangebietsteil, parallel zur Litzner Strafe befindet sich der Kernbereich der
chemaligen, von 1934 bis 36 als Flak-Kaserne errichteten ehemaligen Militdranlage. Dieser
gliedert sich im wesentlichen in zwei Bereiche, dem der Stabsgebdude mit den Gemeinschaftsein-
richtungen (ehemaliges Lazarett, Speisesaal u.a.) und dem der zwischenzeitlich abgerissenen
Mannschaftsgebdude. Die noch vorhandenen Gebdude wurden in ein- bis zweigeschossiger
Bauweise mit Walmdéachern errichtet. ‘

An diese Strukturen schlossen sich in nérdlicher und dstlicher Richtung eine Vielzahl technischer
Gebaude wie Werkstitten, Montagehallen, Garagen u.4. sowie ausgedehnte versiegelte Freifldchen
an. Dieser Bereich geht in Brachflachen tiber, die bis zur Lyoner Strafe reichen und teilweise den
GUS-Truppen als Ubungsplatz dienten.

Der Abbruch der Mannschaftsgebiude und der technischen Gebiudesubstanz sowie die Entsiege-
lung der Freifiichen wurden zwischenzeitlich durchgefiihrt, so dass sich wesentliche Teile der
ehemaligen Kasemenfléche zum Zeitpunkt der Planaufstellung als unbebaut darstellen.

Im Ostteil des Plangebietes wurden mit 80 Wohneinheiten entlang der Arnstédter Kehre bereits
in den Jahren 1996/97 zweigeschossige Wohngebéude errichtet.

Nordlich der Lyoner StraBe ist das Plangebiet unbebaut. Dort ist es Bestandteil des Landschafts-
schutzgebietes (LSG) “Schonauer Lachen”. "
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1.2.2. Plangebietsteil 11

Die in ca. 1 km Entfernung ostlich des Kasernengeldndes nahe des Leipziger Hafens nordlich an
die Liitzner StraBe angrenzende Flache ist unbebaut und Teil des Freiraumverbundes im LSG
“Schénauer Lachen”. Sie wurde in der Vergangenheit landwirtschaftlich zur Futterm1ttelgew1n—

nung genutzt.
1.3.  Freiflachen- und Griinstruktur

Im Bereich der Kasernengebdude befinden sich alte grofle Laubgehdlze, die den ErschlieBungs-
wegen einen alleeartigen Charakter geben, insbesondere der vom alten Haupteingang Liitzner
StrafBe auf ca. 170 m in nordlicher Richtung verlaufenden Wegachse. Die hofartigen Freiflichen
zwischen der Kasernenbebauung werden ebenfalls durch eine dichte Begriinung mit Bdumen und
Strauchern gepragt. ~

Im Siidwesten des Plangebietes, im Berexch der Kiewer und Liitzner Strafle, sind Baumgruppen
unterschiedlicher Gréfie und Ausdehnung anzutreffen.

Der nach einer von der héheren Forstbehérde Chemnitz genehmigten Waldumwandlung zum
Zweck der Bebauung noch erhaltene Teil einer jung aufgepflanzten Flache von ca. 1 ha, das
sogenannte “Wildchen”, befindet sich am norddstlichen Rand des Areals zwischen Schonauer

Ring und Lyoner Straf3e.
1.4.  Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet wird im Stiden, Westen und Norden von den HauptnetzstraBen Liitzner, Kiewer
und Lyoner Strafle tangiert bzw. durchquert, welche eine leistungsfidhige duflere ErschlieSung
sicherstellen. Am &stlichen Gebietsrand dient der Schonauer Ring insbesondere der ErschlieBung
des Griinauer Wohnkomplexes 5.1 sowie des Plangebietes iiber die Weimarer und Jenaer Strafe.
Uber letztere werden auch die bereits errichteten Wohnbauten an der Arnstédter Kehre erschlos-

sen.

Di‘e ehemaligen Kasernengebdude sind bis heute tiber die friihere Hauptzufahrt zum Gelénde an
die Liitzner Strafle angebunden.

Mit den siidlich tangierenden StraBenbahnlinien 5 und 15 in der Liitzner StraBe sowie der Linie 13
bis zur stlich angrenzenden Endhaltestelle am Schonauer Ring ist das Plangebiet in fuBlauﬁger
Entfernung dem OPNV-Netz angeschlossen.

1.5. Altlasten, Altablagerungen

Nach dem Abzug der GUS- Truppen erfolgte die Erfassung und Untersuchung von Altlasten, die

Anfang 1996 abgeschlossen wurde.
Die Sanierung der Altlasten ist im Frithjahr 1996 begonnen und zwischenzeitlich beendet worden.
Eine zeitlich vorgezogene Kampfmittelberdumung wurde im Februar 1996 beendet.
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2. . Planerische Vorgaben und rechtliche Situation
2.1. Landesentwicklungsplan (LEP) und Regionalplan Westsachsen

Die Ziele des Bebauungsplanes “Leipzig-West, ehemalige Kaserne Schdnau” fiir die brachgefalle-
ne und ehemals militdrisch genutzte Fldche stehen im Einklang mit den im Landesentwicklungs-
plan (LEP, verbindlich seit 8/1994) und im Regionalplan Westsachsen (festgestellt durch
SatzungsbeschluB3 der Verbandsversammlung am 26.06.1998) formulierten Zielstellungen:

- Vorrang der Emeuerung, Abrundung und Erweiterung des Siedlungskérpers vor Neuaus-
weisung groferer Baugebiete (LEP, Abs. 4.3.)

- schnellstmdgliche Beplanung und Wiedernutzbarmachung brachliegender Flachen
(LEP, Abs. 4.4.)

- Vorrang der Ansiedlung von Gewerbe auf geeigneten innerstadtischen Konversionsflachen im
Oberzentrum Leipzig (Regionalplan Westsachsen, Z 5.2.3).

2.2. Fldchennutzungsplan (FNP)

- Die Fliache der ehemaligen GUS-Kaserne Schonau ist von der Darstellung im FNP gem. § 5
Abs. 1, Satz 2 BauGB ausgenommen und gleichzeitig als Flache mit unceklarter Nutzung
bezeichnet.

In der Begriindung zum FNP werden die zum damaligen Aufstellungszeitpunkt noch nicht
erfolgten Altlastenuntersuchungen angefiihrt. Der FNP wird nunmehr mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB ergénzt.

- Die nérdliche Fliche des Plangebietsteils I (nérdlich der Lyoner Strafie) sowie das Plangebiet
II sind als “allgemeine Griinfldchen”, innerhalb eines Gebietes fiir Mafinahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt und Teil des LSG “Sché-

nauer Lachen”.

2.3. Landschaftsplan
Im Landschaftsplan (LP) werden flir das Plangebiet folgende Ziele dargestellt:i

- Entwicklung einer “bedeutenden Allee” in Ost-West-Richtung

- Freihaltung von Ventilationsbahnen, insbesondere am Ostrand

- Erhalt von Fliachen mit hoher lokalklimatischer Entlastunosfunktlon im Norden und Osten
- Schaffung von Griinflachen mit Funktion “Parkanlage” im Norden und Osten.

2.4. Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme -
Formlich festgelegter Entwicklungsbereich

Fir da: bebaute Geblet der ehemaligen Kaserne nordhch der Lutzner StraBe einschlieBlich
nordlich angrenzender Bereiche bis zur Lyoner StraBe wurden auf Grundlage des Einleitungs-
beschlusses der Stadtverordnetenversammlung vom 31.3.1993 Vorunte;suchuncen fiir eine
Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme (§§ 165 ff BauGB) durchgefiihrt.
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In einer dazu vorgelegten stadtebauhchen Studie wurde nachgewiesen, dass sich die angestrebte
Konversion der brachliegenden Flichen in einem iiberschaubaren Zeitraum nur durch eine
Stidtebauliche Entwicklungsmafinahme erreichen l4ft. »

Am 15.6.94 wurde deshalb der Satzungsbeschluss tiber die Festlegung eines stidtebaulichen -
Entwicklungsbereiches nach § 165 Abs. 6 BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung
gefasst und am 8.7.1995 die Genehrmgung der Entw1cklunossatzung offentlich bekannt gemacht.

2.5.  Stddtebaulicher Rahmenplan

Zur Vorbereitung der Konversionsmafinahme wurde 1994 ein stadtebauhcher Rahmenplan durch
"das Miilheimer Biiro agiplan aufgestellt, der aus den Ergebnissen der vorbereitenden Unter-
suchungen zur Stédtebaulichen Entwicklungsmafinahme abgeleitet war.

Eine Detajllierung und Prézisierung der Rahmenplanziele erfolgte 1996 im Rahmen eines koope-
rativen Gutachterverfahrens, an dem sich sechs Planungsbiiros beteiligten (s. Punkt 4.1).

-1

2.6.  Verkehrsplanung

r

Verkehrsplanerische Vorgaben und Erfordernisse fiir einen qualifizierten Anschluss des Plan-
gebietes an das duflere ErschlieBungsnetz sind:

- Ausbau der Kiewer Strafle auf 4 Fahrstreifen zwischen der Zufahrt zum Emkaufszentrum
_allkauf und der Liitzner Strafle .

- Ausb'm der Kiewer Strafle von der Zufahrt zum Emkaufszentrum in nérdlicher Richtung bis
zur Lyoner Straf3e :

- Ausbau des Knotens Liitzner Strale/Kiewer Strafe

Im wirksamen FNP ist die Verldngerung der Kiewer Strale in nérdlicher Richtung (Miltitzer
Strafie) als Bestandteil des geplanten StraBenhauptnetzes mit noch unbest1mmter Trassenlage
dargestellt.

Entgegen der Darstellung des FNP wird die vorhandene Straflenbahnlinie 13 auch weiterhin bis
zur bestehenden Wendeschleife am Schénauer Ring gefiihrt. Die noch dargestellte Verldngerung
der Straflenbahntrasse von der Wendeschleife in den nordwestlichen Bereich des Plangebietes
sowie der Strafenbahnhof sind als Planungsziel wegen fehlender Rentabilitit entfallen: Die
erforderliche Anderung des FNP erfolgt parallel zum Bebauungsplanverfahren.

3 Erfordernis und Ziele der Planung

ot

Nach dem Abzug der GUS- Streltkrafte soll das ehemalige Kasemengelande mit der Aufstellung
eines Bebauungsplanes einer zivilen stidtebaulichen Nutzung zugefiihrt werden. Das ca. 54 ha
grofe Areal ist stadtrdumlich von den Wohnkomplexen 5.1 und 7 des Wohnstadtteils Leipzig-
Griinau umgeben und stellt damit ein funktional und quantitativ wertvolles Flichenerweiterungs-
potential fiir Griinau und dariiber hinaus fiir ganz Leipzig dar.

‘Mit der beabsichtigten Flachenumnutzung und Weiterentwicklung besteht die Chance, vorhande-
ne Defizite der GroBsiedlung Griinau, die sich u.a. aus ihrer funktionellen Monostruktur herleiten,

abzumildern oder sogar auszugleichen bzw. zu beheben.



Bebauungsplan Nr. 32 "Leipzig-West, ehemalige Kaserne Schonau” Seite 9

Deshalb sollen im wesentlichen folgende Ziele realisiert werden:

- Schaffung von vielfiltigen Alternativen zum Wohnen im mehrgeschossigen Plattenbau,

- Entwicklung von ‘gewerblich nutzbaren Flachen auch fiir Kleingewerbe und Handwerks-
betriebe und damit Schaffung von Arbeitsplitzen, ) '

- Schaffung von kulturellen und Freizeitangeboten fiir Kinder, Jugendliche und Erwachsene.

Zur Durchse.t'zung dieser planerischen Konzeption der Stadt Leipzig ist die Aufstellung des vor-
liegenden Bebauungsplanes erforderlich, da nur durch einen verbindlichen Bauleitplan die fiir das
Plangebiet angestrebte stddtebauliche Entwicklung und Ordnung gewéhrleistet werden kann. -

4. Darlegung der Ziele
4.1. Kooperatives Gutachterverfahren

Die Stadt Leipzig hat Anfang 1996 in Fortentwicklung des st'éic‘itebyauliﬂ_chen Rahmenplans ein
kooperatives stadtebauliches Gutachterverfahren ausgelobt mit dem Ziel, vielfdltige Ideen fir die
stadtebauliche und architektonische Struktur, Ordnung und Gestaltung des Gebietes der Kaserne

Schénau zu gewinnen. : ,
Als zentrale Zielsetzung wurde das folgende Leitbild formuliert:

Aufwertung des Wohnstandortes Griinau fiir die heutigen und zukiinftigen
Bewohner sowie fiir die Gesamtstadt durch Bebauung und Gestaltung des
Areals mit unterschiedlichen Nutzungen. .

Parallel dazu sollten die bisherigen Planungsansétze des Rahmenplanentwurfes im Hinblick auf
ihre Realisierungsmoglichkeiten vor dem Hintergrund sich &ndernder Rahmenbedingungen (u.a.
Einwohnerriickgang, bisherige Entwicklung in Griinau, knappe kommunale Haushaltsmittel)
sowie des Stellenwertes der bislang favorisierten Schaffung einer “Urbanen Mitte” mit Angeboten
sozialer Infrastruktur iiberpriift, vertieft und fortgeschrieben werden.

In Erginzung des stidtebaulichen Konzeptes wurde zur Umsetzung des Bebauungsplanes ein
beispielgebender Gestaltrahmen entwickelt, der wesentliche Grundprinzipien der angestrebten
architektonisch-gestalterischen Ausformung fir Architekten, Investoren und Bauherren an-
schaulich darstellt. Der Gestaltrahmen, der empfehlenden Charakter besitzt, ist dieser

Bebauungsplan-Begriindung als Anlage beigefiigt. -

5. Inhalt des Bebauungsplanes
5.1. Artund MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend dem stédtebaulichen Konzept, welcﬁes ein kompaktes Wohnquartier fir ca,.\l(}OO i
Wohneinheiten mit erginzender wohnvertrdglicher gewerblicher und Dienstleistungsnutzung
sowie Gemeinbedarfseinrichtungen vorsieht, soll der {iberwiegende Teil des Planbereiches als

allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

Zur Ermdglichung der Umsefzung des dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stidtebaulichen
Strukturkonzeptes bzw. der u.a. liber Investorenauswahlverfahren ermittelten (Teil-) Bebauungs-.
konzepte kénnen in den allgemeinen ‘Wohngebieten geringﬁigi‘ge Uberschreitungen der festgesetz-

P
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ten hdchstzuldssigen Grundfldchenzahlen im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 4 der BauNVO zu-
gelassen werden, wenn die Einhaltung der Hochstwerte im Einzelfall unverhdltnismaBig ware und
zu einer wesentlichen Erschwerung der Grundstiicksnutzung fithren wiirde. Die fiir die einzelnen
Baufelder festgesetzten Geschossfldchenzahlen liegen zwischen 0,8 und 1,0 und damit unterhalb
derin § 17 Abs. 1 der BauNVO festgelegten Obergrenzen.

Die differenzierte Festsetzung der Geschosszahlen auf den einzelnen Wohnbaufldchen I4Bt
dariiber hinaus in Verbindung mit den weiteren Bebauunosp]anfestsetzungen zum Mal der
baulichen Nutzung eine Vielfalt von Wohn- und Gebaudeformen zu, die in den umgebenden
Wohnquartieren Griinaus nicht anzutreffen sind.

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten kann, sofern die Realisierung einzelner (Teil-)
Bebauungskonzepte eine Unterschreitung der in § 6 der Sichsischen Bauordnung (SachsBO)
festgelegten Abstandfléchen-erfordert, von diesen auf Grundlage des § 6 Abs. 15 SiachsBO
abgewichen werden, wenn eine ausreichende Belichtung und Beliiftung durch die Projekt- bzw.
Bauvorlagen im Baugenehmigungs- oder Anzeigeverfahren nachgewiesen wird.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wurde bei den allgemeinen Wohngebieten mit Ausnahme des
insbesondere fiir die mogliche Realisierung von Geschosswohnungsbau geeigneten Bereiches der
Karreebebauung des “Stadtgérichens” verzichtet, um im Sinne des v.g. Gestaltrahmens z.B. iiber
Investorenauswahlverfahren, Interpretationsspielrdume und die Vielfalt unterschiedlicher Varian-
ten an Bauformen und Baukérpern ermitteln und bei Realisierung umsetzen zu kénnen.

- Die Verpflichtung der Gemeinde zur ziigigen Durchfiihrung der Entwicklungsmafnahme in einem

~-absehbaren Zeitraum (§ 165 Abs. 3, Satz 4 BauGB) fiihrte verbunden mit einer zur Zeit kaum
vorhandenen Nachfrage auf dem Markt nach Geschosswohnungen im Anschluss an die 6ffentliche
Auslegung des Planentwurfes zu einer Anderung der Festsetzungen des MaRes der baulichen
Nutzung und der tberbaubaren Grundstiicksfldche in den mit WA 4.1 und 4.2 bezeichneten

allgemeinen Wohnoebleten

An der zwingenden Festsetzung von III Vollgeschossen wurde im Bereich der quadratischen
Baustruktur (Karree) festgehalten, weil die 6ffentliche Griinanlage mit dem gestalterisch integrier-
ten Teich in zentraler Lage eine Umrahmung von einigem Gewicht (geschlossene Bauweise und
" Hohenentwicklung) erhalten muB. Damit ist nicht automatisch verbunden, dass in diesem so-
genannten "Stadtgirtchen" nur Geschosswohnungen mdglich sind. Auch die Errichtung von
Reihenhdusern, deren zweites Obergeschoss als Dachgeschoss ausgebildet ist, 1406t der Bebauunos-

plan zu.

Ebenso verhilt es sich bei der Leitbebauung entlang der Jenaer, der Suhler und der Weimarer

StraBe, wo III Vollgeschosse zwar nicht zwingend festgesetzt, aber im Gestaltrahmen (Anlage 2)
- den Bauherren anempfohlen werden, damit der Bebauung auf dem ehemaligen Kasernenareal die
. beabsichtigte stadtgestalterische Grundstruktur erhalten werden kann.

Die differenzierte Ausweisung der Geschosszahlen auf den Wohnbaufléchen 146t in Verbindung~
'mit den auch im iibrigen groBziigig gewéhlten Bebauungsplanfestsetzungen eine Vielfalt von
Wohnformen zu, die in den umgebenden Wohnquartieren nicht anzutreffen sind.

Die iiberbaubare Grundstiicksflache wird ergénzend imr Interesse der angestrebten baustrukturellen .
Vielfalt und auch um auf dieser Teilfliche das Gestaltrahmenprinzip der Primir- oder Leitbebau-
ung sowie der Sekundirbebauung zu erméglichen, weiter gefafit. ‘
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Das Maf der baulichen Nutzung wird analog dem fiir die generell im Bereich der Sekundirbebau-

ung zuldssigen Bebauung festgesetzt (siehe Punkt 5.1.1). ' ’
Diese Anderungen, die insgesamt keine hohere bauliche Ausnutzung der Flichen zulassen, figen

sich in das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stddtebauliche Konzept ein, welches iiberwie-

gend durch eine Reihen- und Doppelhausbebauung geprigt wird.

Die dargestellten Anderungen sind von Art und Umfang geringfiigig, so dass die Grundzuoe der

Planung davon nicht beriihrt werden. Dariiber hinaus ist nicht ersichtlich, dass hierdurch in irgend-

einer Weise Biirger betroffen oder Tréger 6ffentlicher Belange beriihrt werden.

Im einzelnen stellt sich die nutzungsspezifische Aufteﬂung der Baufelder im Plangeblet wie folgt
dar.

5.1.1. Allgemeine Wohngebiete: WA 1.1 und 1A.2, WA 2.1und 2.2, WA 4.1 und 4.2, WA 5.1 bis
5.5, WA 6.1 bis 6.4, WA 7, WA 8.1 bis 8.3 -

- Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet 84 -BauNVO)“

Von den nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen werden i.V.m. § 1 Abs. 5
BauNVO inden mit WA 1.1 und 1.2, WA 2.1 und 2.2, WA 4.1 und 4.2, WA 5.1 bis 5.5, WA 6.1
bis 6.4, WA 7, WA 8.1 bis 8.2 bezeichneten Gebieten nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen
- fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen.

Begriindet ist dies mit dem Ziel, die o.g. allgemeinen Wohngebiete weitgehend von Besucher-
verkehr freizuhal:on und nur die den Bewohnern unmittelbar zur Deckung des téglichen Bedarfs
dienenden Nutz::gen wie Ldden und Schank- und Speisewirtschaften zuzulassen.

Aus diesem Grund werden auch die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen nach § 1 Abs. 6 BauNVO in den vorstehend einzeln mit WA bezelchneten Gebieten

ausgeschlossen.
Davon ausgenommen sollen in den mit WA 6.1 und 6.3 bezelchneten allgemeinen Wohngebleten

auf Grund des angestrebten funktional vielfiltigeren Gebietscharakters der Jenaer StraBe sowie der
Nachbarschaft zu den ehemaligen Kasemengebduden im Zusammenhang mit der geplanten
Umnutzung in verschiedenste Wohn- und Arbeitsformen Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und sonstige nicht storende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuldssig sein. -

- MaB der baulichen Nutzung .

In den mit WA 1.1 und 1.2 sowie 2.1 und 2.2 bezeichneten allgemeihen Wohngebieten wird das
MaB der baulichen Nutzung durch die zur Realisierung vorgesehenen Wohnhausformen ndmlich

Reihen-, Doppel- und Emzelhauser bestimmt.

Parallel nérdlich zur Weimarer StraBe sollen im Sinne des Gestaltrahmens als Primérbebauung
. Reihenhiuser entstehen. Festgesetzt sind drei Vollgeschosse als HochstmaB, mit GRZ 0,4 und

GFZ 0, 8

Im dahinterliegenden Bereich der Sekundédrbebauung (WA 1.2 und 2.2) sollen insbesondere
Reihen- und Doppelhduser errichtet werden mit GRZ 0,4 und GFZ 0,8. Als HéchstmaB werden

zwel Vollgeschosse festgesetzt. i ; R
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Im Sinne eines breiten Angebots und um der Nachfrage nach freistehenden Einzel- und Doppel-
hdusern, die nicht bautrdgergebunden errichtet werden, gerecht werden zu kénnen, wurde das
Wohngebiet WA 2.2 nach der 6ffentlichen Auslegung rdumlich gegliedert.

Am nérdlichen und 8stlichen Rand, parallel zum Lirmschutzwall und an der Grenze zum "Wild-
chen" ist ein durchschnittlich 28 m tiefes Baufeld fiir den Bau von Einzel- und Doppelhdusern
vorgesehen. ’

Es wird nach § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet und der Bezeichnung WA 2.2.1 mit .
GRZ 0,2 und GFZ 0,4 sowie maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt. Zur Sicherung der
gestalterisch-architektonischen Qualitidt und damit des Einfligens in die durch den Gestaltrahmen
geprigte Umgebung der von Bautrdgern zu bebauenden Flachen wird ergénzend ein Mindestmal
an Gestaltungsvorschriften auf Grundlage des § 83 der Sachsischen Bauordnung festgesetzt. Auch
hier werden die Grundziige der Planung analog der bereits unter Punkt 5.1 fiir die WA 4.1 und 4.2
dargestellten Griinde nicht beriihrt.

In den mit WA 5.1, 5.3 und 5.5 sowie 6.1 und 6.3 bezeichneten allgemeinen Wohngebieten
werden als Primdrbebauung parallel siidlich zur Suhler Strale bzw. nérdlich zur Jenaer Strafle
zwingend drei Geschosse mit GRZ 0,4 und GFZ 1,0 festgesetzt.

»

Zur Unterstiitzung des Zieles einer stidtebaulichen Vielfalt und eines breiten Angebotes von
unterschiedlichen Wohnhaustypen kann in Anlehnung an den Gestaltrahmen in den mit WA 1.2
und WA 2.2 sowie WA 5.2 und 5.4 bezeichneten Gebieten die Zahl der Vollgeschosse haus-
gruppenweise einheitlich ausnahmsweise um ein weiteres iiberschritten werden, wenn es als

Dachgeschoss ausgebildet wird.

Fiir die an die straBenseitige Primérbebauung der Suhler bzw. Jenaer Strafe angrenzenden
allgemeinen Wohngebiete WA 5.2 und 5.4 sowie 6.2 und 6.4, die Jewells bis an den 6ffentlichen .
Griinzug “Schonauer Welle” heranreichen, wird eine Bebauung mit zwei Geschossen als Hochst-

maf} mit GRZ 0,4 und GFZ 0,8 festgesetzt.
Das vorgenannte Maf3 der baulichen Nutzung wird auch fiir die mit WA 4.1 und 4.2 sowie WA 7

bezeichneten allgemeinen Wohngebiete festgesetzt.

Aus den v.g. stidtebaulichen Griinden zur Erméglichung einer breiten Angebotspalette an Wohn-
haustypen kann in den mit WA 6.1 bis 6.4 bezeichneten allgemeinen Wohngebieten die zuldssige '
Zahl der Vollgeschosse hausgruppenweise einheitlich ausnahmsweise um ein weiteres iiber-
schritten werden wenn es als Staffelgeschoss ausoeblldet wird.

* In den mit WA 8.1 blS 8.3 bezeichneten allgemeinen Wohngebieten wird in Anlehnung an die
bereits vorhandene Wohnbebauung an der Arnstddter Kehre eine zweigeschossige Bebauung als
HéchstmalB mit GRZ 0,4 und GFZ 0,8 festgesetzt.

5.1.2. Allgemelne Wohnoeblete WA 3. 1 bis 3 4, WA 9

- Art der baulichen Nutzung Alloememes Wohngeblet (§ 4 BauNVO)

Von den nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzuncen werden i.V.m. § l'Abs 5
BauNVO Anlagen fiir klrchhche kulturelle, 5021a1e gesundheitliche und sportliche Zwecke

ausoeschlossen



(
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Mit dem Ausschluss dieser Anlagen soll der mit derartigen Nutzungen verbundene gebietsfremde
Besucher- und Publikumsverkehr verhindert werden.

Von den nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nach § 1 Abs.
6 BauNVO Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da.
diese die gewiinschte geschlossene stidtebauliche Struktur und Ordnung der einheitlich geplanten
allgemeinen Wohngebiete stark beeintrichtigen und damit wesentliche Planungsziele konterkarie-
ren wiirden. '

- Maf der baulichen Nutzung

Auf Grund der zentralen Lage im Plangebiet und der stédtebaulichen Betonung des mit WA 3.1
bis 3.4 bezeichneten allgemeinen Wohngebietes als quadratische Baustruktur um eine 6ffentliche
Griinfliche mit gestalterisch integrierter Teichanlage wird fiir diesen Bereich des “Stadtgértchens”
eine zwingend dreigeschossige, geschlossene Bauweise mit GRZ von 0,3 und GFZ von 1,0
festgesetzt. Hiermit soll der urbane Charakter, der fiir das Karree durch geschlossene Bebauung
und dominante Hohenentwicklung zusammen mit der &ffentlichen Griinflache und dem gestalte-
risch integrierten Teich in zentraler Lage des Plangebietes vorgesehen ist, betont werden. Damit
ist jedoch nicht zwingend vorgegeben, dass in dieser Bebauungsstruktur nur Geschosswohnungen
méglich sind. Auch die Errichtung von Reihenhaustypen, deren zweltes Obergeschoss als Dach-
geschoss ausgebildet wird, ist mit der Festsetzung denkbar.

Aus den bereits dargestellten stddtebaulichen Griinden kann auch hier hausgruppenweise ein-
heitlich in den mit WA 3.1 bis 3.4 bezeichneten allgemeinen Wohngebieten die festgesetzte Zahl
der Vollgeschosse ausnahmsweise um ein weiteres {iberschritten werden wenn es als Staffel-

geschoss ausoeblldet wird.

Der zunichst angestrebte Erhalt und Umbau der ehemahgen Mannschaftsoebaude in dem mit
WA 9 bezeichneten Gebiet zu Wohngebduden mit einer vielfiltigen Wohnnutzung erwies sich
insbesondere aus wirtschaftlichen und bausubstanzbedingten Griinden als nicht realisierbar, so
dass ein Abriss nicht verhindert werden konnte.
Zur Sicherung des stiadtebaulichen Ordnungsprinzips der Kasernencluster mit ihren Freirdumen,
die das Grundraster fiir die stddtebauliche Struktur des Plangebietes bilden, werden im Hinblick
auf Neubauten deshalb deren Grundriss mit Baugrenzen, die Anzahl der Geschosse (zweigeschos-
sig fiir die ehemaligen Mannschaftsgebiude, eingeschossig fiir die sogenannten "Pavillons”) sowie
die im Bestand ermittelte Grund- und Geschossflache festgesetzt. Weiterhin wird zur Wahrung
des urspriinglichen stadtebauhchen Erscheinungsbildes die Hauptfirstrichtung festgesetzt.

5.1.3. Mischgebiete: MI 1.1 und 1.2, MI 2

- Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Von den nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen werden i.V.m. § 1 Abs 5
BauNVO Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht zugelassen.
Dies ist mit dem stidtebaulichen Ziel der Planung begriindet, dern Kreuzungsberelch
Kiewer/Liitzner StraRe eine raumbildende hochbauliche Fassung zu geben sowie eine straflen-
egleitende Bebauung parallel zur Liitzner Strafe zu erreichen. Damit soll einerseits eine gestalte-
rische Aufwertung und funktionale Belebung des weiten Strafienraumes und andererseits eine
Abschirmung der dahinterliegenden Wohnbebauung vor Lérmimmissionen gewihrleistet werden.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind auf Grund ihrer baulich-funktionalen Spezifik zur
Rezlisierung diéser Ziele ungeeignet und werden deshalb ausgeschlossen.
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Die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstitten werden 1.V.m. § 1
Abs. 6 BauNVO ebenso wie die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zu1a551gen 1.V.m. § 1 Abs.
- 5 BaulNVO ausgeschlossen.

Dies begriindet sich mit dem Ziel der Schaffung méglichst vieler gewerblicher und biiro- bzw.
dienstleistungsorientierter Arbeitsplétze im Plangebiet an diesem auch innerhalb des Stadtteils
Griinau stddtebaulich exponierten und verkehrsmiBig giinstigen Standort. Vergniigungsstétten
sind auf Grund ihrer im wesentlichen auf Freizeitkonsum orientierten spezifischen kommerziellen
Ausrichtung nicht geeignet, diese Ziele zu beférdern und werden deshalb ausgeschlossen.

- MaB der baulichen Nutzung

" In den mit MI 1.1 und MI 2 bezeichneten Mischgebieten parallel zur Kiewer und Liitzner Strafe
wird eine zwingend dreigeschossige abweichende Bauweise mit GRZ 0,6 und GFZ 1,2 festgesetzt.
Dabei kann die Zahl der Voligeschosse ausnahmsweise um'ein weiteres iiberschritten werden,
wenn es als Staffelgeschof3 ausgebildet wird und den stddtebaulichen Gestaltungsabsichten nicht
entgegensteht. Der hier vorgenommenen Festsetzung einer abweichenden Bauweise, die gem. § 22
Abs. 4 BauNVO Gebzude mit mehr als 50 m Linge bei Einhaltung von Abstéinden von 5 m zu den
' Nachbargrenzen zuliBt, liegt das planerische Ziel einer weitgehend einheitlichen hochbaulichen
Gestaltung und Fassung des Siidwestbereiches des Planungsgebletes entlang der dem Straflen-
hauptnetz dienenden Liitzner Strafe (B 87) zugrunde.

Im siidwestlichen Eckbereich, dem mit MI 1.2 bezeichneten Teil des Plangebietes, ist eine
riickwirtige eingescho’ssige Erweiterung der dreigeschossig festgesetzten Straflenrandbebauung
zum Zwecke einer wirtschaftlich smnvollen Grundstucksausnutzuno mit GRZ 0,6 und GFZ 0,5

zuldssig.
5.1.4. Gewerbegebiete: GE 1, GE 2.1 und 2.2
- Art der baulichen Nutzung: Gewefbegebiet (§ 8 BauNVO)

Aus Griinden des Immissionsschutzes, die sich aus der rdumlichen Néhe der festgesetzten Gewer-
begebiete zu den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und 1.2, WA 4.1 und WA 4.2, WA 5.1 und
5.2 sowie WA 6.1 und 6.2 ergeben, sind in den oben bezeichneten Gewerbegebieten nur solche
Nutzungs- und Anlagenarten zuldssig, die hinsichtlich 1hres Emlsswnsverhaltens auch im Misch-

gebiet genehmigungsfahig sind. -

Dariiber hinaus werden von den nach § 8 Abs 2 BauNVO allgemem zulassxgen Nutzungen

| . 1.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO Tankstellen ausoeschlossen

W Psenthcher Grund ist der beschrankte Umfang der im Plangeblet zur Verﬁxguno stehenden
Gewerbeflichen. Mittels der Gewerbebauten soll im {iibrigen eine Abschirmung der 6stlich
dahinter liegenden Wohnbauten vor Lirmimmissionen der Kiewer. Strae erreicht werden.
Tankstellen sind dazu auf Grund ihrer heterooenen Gebaude- und Betrlebsflachenstruktur nicht

geeignet.

Von den nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmswelse zula531gen Nutzungen werden Vergnugungs—
stitten i.V.m. mit § 1 Abs 6 BauNVO ausgeschlossen.

Wie schon unter Pkt 5.1.3 zu den festgesetzten Mlschgebleten dargestellt sollen“dle flachen-
m#Rig begrenzten Gewerbestandorte auf Grund des groflen Defizits an lokalen Gewerbe- und
Handwerksbetrieben im Stadtteil Griinau eben solchen zur Ansiedlung vorbehalten bleiben.

P
{

o
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- MaB der baulichen Nutzung

In dem mit GE 1 bezeichneten Gewerbegebiet wird eine GRZ 0,8 und eine GFZ 2,4 bei einer
Bauweise von zwei Geschossen als Mindest- bzw. drei Geschossen als Hochstmal festgesetzt.

In dem mit GE 2.1 bezeichneten Gewerbegebiet sind im Bereich der Kiewer Strale die GRZ 0,8
und GFZ 2.4 sowie zwei Geschosse als Mindest- bzw. drei Geschosse als Hochstmall zuléssig, -
um eine mehrgeschossige straBenbegleitende Bebauung zu erméglichen. Diese soll dazu beitra-
gen, die mit WA 6.1 und 6.2 bezeichneten allgemeinen Wohngebiete vor Larmimmissionen zu
schiitzen. Aus stadtebaulich-funktionalen Griinden kann in den mit GE 1 und GE 2.1 bezeichneten
Gewerbegebieten die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse um ein weiteres {iberschritten werden,
wenn es als StaffelgeschoB ausgebildet wird. Im straBenabgewandten Bereich sind zur Ab-
staffelung des mdglichen Bauvolumens als GRZ 0,8 und als GFZ 1,2 festgesetzt.

5.1.5. Sondergebiet

Art der béulichen Nutzung: So'nstig'es Sondergebiet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO mit der
Zweckbestimmung “Gebiet fr sozial-kulturelle Nutzungen”

]

Zulassig sind dort insbesondere:

- besondere Wohnformen jeder Art sowie :

- Freizeit-, Kultur- und Beschiftigungseinrichtungen, deren Hauptzweck nicht auf
gewerbsmaBig-kommerzielle Gewinnerzielung ausgerichtet ist. :

- MaB der baulichen Nutzung

‘Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch den vorhandenen Grundrifl der Kasernen-
bauten und die Festsetzung der vorhandenen Grund- und Geschof3fléche.

5.1.6. Flichen fiir Gemeinbedarf

Im Siidosten des Plangebietes sind ostlich und westlich an den Alleenweg angrenzend zwei
Flichen fiir Gemeinbedarf festgesetzt. ’ ‘

 Die 6stliche Fliche wird durch Schonauer Ring, Liitzner StraBle, Alleenweg und Jenaer Stralle
“begrenzt. Sie ist fiir die Entwicklung von Kultur-, Sport-, Freizeit- und komplementiren Ein-
richtunigen vorgesehen. o '
Auf Grund der zentralen Lage der Fliche inmitten Griinaus, des siidlich der Liitzner Strafie
angrenzenden Stadtteilzentrums sowie der sehr guten Anbindung an den OPNYV ist diese Teil-
flache des Plangebietes prédestiniert fiir derartige Nutzungen. Die iiberbaubare Grundstticksflache
wird mit der Baugrenze bewuBt fiir das ganze Grundstiick festgesetzt, da konkrete Nutzungen
sowie die raumliche Einordnung und GrofBe moglicher Baukorper zur Zeit noch nicht feststehen.
Dariiber hinaus ist im Bebauungsplan festgesetzt, dal im Zusammenhang mit dieser Bebauung
mindestens 50 % der iiberbaubaren Grundstiicksfldche griinplanerisch anzulegen und zu gestalten
ist. Als raumliche und funktionelle Erganzung zur Nutzung als Gemeinbedarfsfliche wiirde sich
die Schaffung einer staditeilbezogenen Erholungsgriinfléche anbieten. ' _
Westlich des Alleenweges ist fiir den 8stlichen Teil der Fldche zwischen J enaer Strafle; Alleenweg
und Meininger Ring eine Gemeinbedarfsfliche mit einer Nutzung fiir soziale Zwecke festgesetzt.
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Nach dem derzeitigen Stand der Planung wird als Umnutzung fiir die noch vorhandenen Stabs-
gebiude u.a. ein Griinderinnenzentrum und eine Betreuungseinrichtung fiir behinderte Kinder
angestrebt. Gleichwohl sind auf der festgesetzten Fldche auch weltere oder erginzende gemeinbe-
darfsspezxﬁsche Nutzungen moglich.

Die Grenze zwischen dem festgesetzten Sondergebiet und der Flache ﬁlr Gemelnbedarf verlauft
in einer Entfernung von ca. 70 m parallel zum &stlichen Meininger Ring.

5.2. 'Vefkehrsers}:hlieﬁung

Das Plangebiet wird beorenzt von den Hauptnetzstraflen Liitzner, Kiewer und Lyoner Strafie und
ist iiber diese an die Schonauer Strafe, die Teil des als innerstédtische Entlastungsstrafie geplanten
“Mittleren Ringes” ist, angebunden.

Davon haben die Kiewer, Lyoner und Schénauer Strafe eine iberregionale Verbmduncsfunktlon
wihrend die Liitzner Strafle die einer Ortsverbindungsstrafie hat.

An dieses iibergeordnete Netz gesamtstadtischer StraBen ist das innere ErschlieBungsnetz des
Plangebietes angebunden.

Der innere Erschliefungsverkehr erfolgt iiber die Weimarer StraBe ‘und den gebietsangrenzenden
Schénauer Ring, die als NebennetzstraBen die Funktion von Sammelstrafien haben.

Diese SammelstraRen sind ihrerseits an die StraBen des Hauptnetzes, di2 Schonauer Strafle und die
Kiewer Strafle angeschlossen. Weitere-Nebennetzstraflen mit der Funktion von Anliegerstrafien
sind die Jenaer Strafie, Suhler Strafle, der Sonneberger und Nordhiuser Weg sowie der Meininger

Ring.

Die Suhler Strafe ist an die Kiewer StraBe angeschlossen und iiber die in Nord-Siid-Richtung
verlaufenden Strafien Sonneberger und Nordhiuser Weg mit der Weimarer Strafle verbunden.
Die bereits als Bestand vorhandene Arnstddter Kehre ist als Mischverkehrsfldche realisiert
worden.

Die iiber die im Bebauungsplan festgesetzten sffentlichen Verkehrsflachen hinausgehende innere
ErschlieBung der Baufelder soll im Hinblick auf eine funktionsgerechte Anordnung dieser
Verkehrsflachen unter Beriicksichtigung der konkret zur Realisierung geplanten (Teil-) Bebau-
ungskonzepte fiir die einzelnen Wohngeblete erfolgen.

Alle PlangebietsstraBen werden beidseitig mit einem 2,20 m breiten Geh- und Radweg ausgebaut.
In den das Plangebiet gliedernden Griinziigen, dem Alleenweg und dér “Schonauer Welle”, sind
Geh- und Radwege integriert und iiber diese an die dreiseitig umgrenzenden Wohnkomplexe bzw.
den Landschaftsraum “Schonauer Lachen” im Norden angebunden.

Der ruhende Verkehr ist hauptsachhch ebenerdig im Bereich der Wohnquartlere angeordnet. Die

| privaten Stellplatze konnen den Geb#uden direkt auf den Grundstiicken zugeordnet oder auf -

Gemeinschafisstellplatzanlagen nachgewiesen werden.
- Dem erforderhchen Stellplatznachwels liegt folgender Berechnungsschlussel zugrunde:

W ohnungen in Mehrfamilienhdusern - - 0,8 STP/WE
(GeschoBwohnungsbau im "Stadtgértchen” v - B .
und Bereich der ehem. Kasernengebaude) - +0,2 STP/WE fiir Besucher
Einfamilienh#user (RH, DH, EH) ' » _ 1,5 STP/WE

_— | +0,2 STP/WE fiir Besucher -
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Zusitzlich zu den auf den Privatgrundstiicken méglichen Stellpldtzen sind private Stellplatz-
flachen in Senkrechtaufstellung innerhalb der 6ffentlichen ErschlieBungsstrafien festgesetzt, die
den nicht auf den Baugrundstiicken erbrachten Nachweis sicherstellen sollen. Sie sind den
einzelnen Baufeldern durch entsprechende Numerierung zugeordnet.

Gegentiber der Entwurfsfassung zur 6ffentlichen Auslegung wurden im Bereich des Meininger
Ringes (westlicher Teil) und der Jenaer Strafle die Zuordnung eines Teils der privaten Stellplitze
zu den einzelnen Wohngebieten geéndert. :
Im Fall des Meininger Ringes ist dies begrundet mit dem Erhalt des GroBoruns im Bereich der
abgerissenen Mannschaftsgebdude, welcher eine weitere Einordnung von Stellpldtzen nicht zulaBt.

Die Zuordnung von 18 Stellpléifzen auf der Stidseite der Jenaer Strafle dem WA 6.4 ist begriindet
mit einem wesentlichen Ziel des stddtebaulichen Konzeptes fiir dieses Cluster, ndmlich die
Sekundédrbebauung zum Vorteil der Wohnqualitit weitgehend vom Anlieger - und insbesondere
dem Besucherverkehr freizuhalten. -

Im Rahmen der mit der &ffentlichen Auslegung verstirkt begonnenen Vermarktungs-Akquisition
einzelner Bautrdger hat sich der ausoepraote Wunsch einer Vielzahl kaufinteressierter Biirger nach
einem abgeschlossenen Stellplatz als eines der entscheidenden Kriterien fiir oder gegen den
Erwerb von Wohneigentum herauskristallisiert. ’

Dieser Wunsch wird im Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA 9 mit dem Erfordernis der
Schaffung zusatzlicher Stellpldtze zur Erfiillung des Stellplatznachweises geméfl Séchsischer
Bauordnung iiberlagert, welches iiber das Angebot an zugeordneten privaten Stellplétzen im
6ffentlichen Straflenraum hinausgeht.

Auf Grund der Vermarktungssituation und den v.g. Griinden wurden zur ziigigen Planrealisierung
im Bebauungsplan deshalb Festsetzungen getroffen, die den Bau von Tiefgaragen zulassen.

Ortlich festgesetzt werden eine Tiefgarage im WA 9 mit oberirdischer Carportanlage sowie eine

Tiefgaragenanlage im MI 2.
Dariiber hinaus kénnen Tiefgaragen in den mit

WA 3.1 bis 3.4
WA 4.1und4.2
WA S5.1und 5.2
WA 6.1 und 6.2

bezeichneten Wohngebieten sowie in den mit MI 1.1 und 1.2 bezeichneten Mischgebieten, dem
Sondergebiet fiir sozial-kulturelle Einrichtungen und in den Fléchen fiir Gemeinbedarf auf3erhalb
der iiberbaubaren Grundstiicksfliche ausnahmsweise errichtet werden. Voraussetzung ist, dass es
{iber die Nutzung der den Baugebieten im offentlichen StraBenraum zugeordneten Stellplétze
hinaus zur Erfiillung des Stellplatznachweises bauordnungsrechtlich erforderlich ist und stadte-

bauliche Griinde nicht entgegenstehen

Aus den vorgenannten Griinden sind auch an der Jenaer Strafe dem WA7T Gemelnschaftsstell—
plitze als Nebenanlage zugeordnet :

In den Gewerbegebieten‘sind die privaten Stellpldtze ebenerdig als offene Stellplétze, Garagen
und iiberdachte Stellpldtze (Carports) auf den Grundstiicken festgesetzt.

Im Nordosten des Plangebietes wird eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung fiir ein
oberirdisches Parkbauwerk mit zwei Geschossen und Dachparkplétzen als 6ffentliche Parkfldche

festgesetzt.
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Fiir die bestehende, auf &ffentlichem Grundstiick befindliche, privat genutzte Stellplatzanlage und
den privaten Garagenhof auf der Ostseite des Plangebietes, die vorrangig von den Bewohnern des
ostlich angrenzenden Wohnkomplexes 5.1 genutzt werden, besteht fiir Bebauung und Nutzung
Bestandsschutz. Eine nutzungsspezifische Festsetzung erfolgt nicht, da ]angfnstlo die Moglichkeit
der bereits im Rahmenplan von 1994 vorgeschlagenen Schaffung eines in Nord-Siid-Richtung
verlaufenden Griinzuges offengehalten werden soll.

Auf der Westseite des Schonauer Ringes und im 8stlichen Teil der Weimarer StraBe sind ca. 100
Parkplétze festgesetzt, die einen ggf. planungsvollzugsbedingten WeOfall vorhandener Stell- und

Parkplétze kompensieren sollen.

Zur Sicherung der offentlichen Zuwegung und Anbindung des "Stadtgirtchens" sowie der
westlich an das Plangebiet angrenzenden gestalteten 6ffentlichen Griinfliche des Einkaufszen-
trums “allkauf” an die nichstgelegenen Straflen sind Geh- und Fahrrechte festgesetzt. Vom
Sonneberger und Nordhiuser Weg zum "Stadtgértchen” und vom Sonneberger Weg in westlicher
Richtung bis zur Plangebietsgrenze besteht ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und ein
Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr, Stadtreinigung sowie sonstiger Ver- und Entsorgunostraoer

festgesetzt.

Zur Erreichbarkeit der StraBenbahnhaltestelle in der Liitzner StraBe (Linien 8 und 15) ist in,
Verléngerung des ostlichen Meininger Ringes in dem mit MI 2 bezeichneten Mischgebiet ein
Gehrecht fiir die Allgemeinheit festgesetzt. ‘
Zur Fortfilhrung des Geh- und Radweges auf der Nordseite der Liitzner Strafe, dessen endaultlge
Fithrung erst mit der Realisierung konkreter Bauvorhaben im.MI 2 und unter Beriicksichtigung
des vorhandenen Baumbestandes bestimmt werden kann, ist ein Gehrecht fiir die Allgemeinheit

festgesetzt.

5.3.  Griinordnung, Eingriff in Natur und Landschaft und naturschutzrechtlicher Ausgleich

Bereits durch das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stédtebauliche Konzept sind wesentliche
Voraussetzungen fiir eine Minimierung der mit der Planrealisierung verbundenen Eingriffsfolgen
geschaffen. Die Baustruktur und das ErschlieBungssystem sind so entwickelt, daf} der grofite Teil
der vorhandenen erhaltenswerten Geholze erhalten bleiben kann, insbesondere der umfangreiche
Bestand an Kastanien und Sdulenpappeln. Ungefahr die Halfte und zugleich der dichtbebauteste
Teil der Neubebauung erstreckt sich auf solche Flichen, die bereits vor Beginn der mit der
stadtebaulichen Entwicklung verbundenen Ordnungs- und Abbruchmafinahmen versiegelt waren,
so daB dariiber hinausgehende Neuversiegelungen nur in maf3- und sinnvollem Umfang notwendig

sind. ‘

Die auf mehreren Flichen von zusammen insgesamt ca. 10 ha Umfang sowohl rdumlich un-
mittelbar angrenzend als auch an anderer entfernterer Stelle im Plangebietsteil II getroffenen
Festsetzungen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sichern zusammen mit weiteren griinordnerischen Mafinahmen im Baugebiet
einen Ausgleich der Eingriffe, die infolge der Realisierung des Bebauungsplanes verursacht
werden. Mit den nachfolgend beschnebenen Mafinahmen wird eine Kompensation der Eingriffe

sichergestellt.

Die Festsetzungen der mit SPE 1 bezeichneten Fléche fiir MaBnahmen, zum Schutz, zur Pflege -
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Bereich des parallel der Lyoner StrafBe
festgesetzien Larmschutzwalles stellen zukiinftig ‘mittels einer angedachten niveaufreien Que-
runosmoOhchkext z.B. als Briicke - fiir Fullgédnger und Radfahrer eine harmonische Einbindung
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der geplanten Wohnbau- und Gewerbefldchen in den angrenzenden freien Landschaftsraum sicher.
Die nordlich angrenzend getroffenen Festsetzungen flir die mit SPE 2 bezeichnete Flache gewihr-
leisten, daB MaBnahmen zur Entwicklung eines naturnahen Griinbereiches mit besonderer
Biotopausstattung in die Siedlungsrandsituation eingepaf3t werden und den Nordrand der Plan-
gebietsbebauung mit der freien Landschaft rdumlich verzahnen. Die Festsetzung fiir die in ca. 1
km Entfernung 6stlich vom Eingriffsgebiet, nérdlich der Liitzner Strafe, im Bereich der “Scho-
nauer Lachen” mit SPE 3 bezeichneten Fliche sichert den Erhalt und die Fortentwicklung des dort
vorhandenen Sukzessionsgriins. '

Die Festsetzung zur Verwendung wasserdurchldssiger Beldge in dazu geeigneten Bereichen
innerhalb der ErschlieBungsflichen dient dazu, moglichst viel Niederschlagswasser direkt zu

versickern.

Die zu erhaltenden Gehslzstrukturen sind prigend fiir Siedlungsbild und Gebietscharakter und
sichern im Plangebiet vielfiltige kologische Funktionen wie z.B. Beschattung sowie Staubbin-
dung und -filterung.
Die getroffenen Festsetzungen fiir Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhal-
tung von Béiumen und Striuchem stellen sicher, daf die zu erhaltende Teilflache des “Wéldchens”
im norddstlichen Plangebietsteil sich in ihrer Gestaltstruktur und bisher erreichtem Altersaufbau
dauerhaft weiterentwickeln kann.
Fiir einen ca. 4.400 m? groflen Teil des Waldchens der im Interesse einer wirtschaftlichen
Bebauung und ErschlieBung der Wohngebiete WA 2.1, WA 2.2 und WA 2.2.1 umgewandelt
werden muB, ist dstlich und stidlich an die verbleibende Waldfléche angrenzend eine Ersatzpflan-
zung mit einheimischen, standortgerechten Biumen vorgesehen. Der Eingriff in das Wildchen
sowie der vorgesehene Ausgleich sind Bestandteil der &kologischen Bilanz, die im Rahmen des
griinplanerischen Fachbeitrages erarbeitet wurde. Auf Antrag der Stadt Leipzig wurden von der
zustdndigen Forstdirektion Chemnitz am 4. August 1998 eine Waldumwandlungserkldrung
abgegeben und die Genehmigung zur Umwandlung von 4377 m? Waldfldche zugesagt.
Der durch die beabsichtigte Ersatzpflanzung in Anspruch zu nehmende provisorisch angelegte
Sperrmiillsammelplatz wird im Gewerbegebiet GE 1 einen neuen Standort finden, der mit Prézi-
sierung der noch offenen inneren ErschheBung rdumlich bestimmt werden wird.

Die Festsetzung fiir die von der- Bebauung freizuhaltenden Flache im stidwestlichen Teil des
Plangebietes am westlichen Meininger Ring gew#hrleistet, dass der in den zukiinftigen Misch-
gebieten MI 1.1 und 1.2 vorhandene wertvolle Gehdlzbestand von jedweder beelntrachtlgenden

Bebauung freigehalten wird.

" Die getroffenen Festsetzungen fiir die Flachen zum Anpﬂanzen von Biumen, Striuchemn und
sonstigen Bepflanzungen haben im wesentlichen die Funktion einer geschlossenen Sichtschutzbe- -
pflanzung zwischen den zukiinftigen Wohnbereichen und anderen geplanten oder bereits vorhan-
denen Nutzungen im Plangebiet, wie z.B. der StraBenbahnwendeschleife oder des privaten
Garagenhofes im Osten des Gebietes. Dariiber hinaus schaffen sie die Mdglichkeit zur Entwick-

lung von vielfaltigen Kleinlebensraumen.

Die festgesetzten Laubbaume auf den Stellplatz- und Parkplatzflichen sind ein wesentllches :
Element zur Verbesserung des Kleinklimas im Straflenraum z.B. durch Beschattung und Staubfil-

terung.
Zum Au501e1ch der mit dem Bau der offenthchen Verkehrsﬂachen verursachten Beeintrichtigun-

gen durch Versiegelung und die Beseitigung von Bdumen sind Neupflanzungen von Baumen im
Bereich der ErschheBungsanlagen vorgesehen.
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In beiden vorgenannten Fillen werden die konl\reten Einzelbaumstandorte mit der Ausfithrungs-
planung der Verkehrsanlagen festgelegt. -

Die mit der Neuordnung und Weiterentwicklung des Plangebletes verbundenen Eingriffe und
- Beeintrdchtigungen sowie die im einzelnen vorgesehenen Kompensationsmafnahmen sind im
Rahmen des vom Biiro acerplan, Halle, erarbeiteten griinplanerischen Fachbeitrages, welcher
 dieser Begriindung als Anlage beigefiigt ist, bilanziert.

Die Gegentiberstellung von Eingriff und Ausgleich stellt dar, daB die nach geltenden natur-
schutzrechtlichen Bestimmungen erforderlichen Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen
durch die getroffenen Festsetzungen im Eingriffsbereich und seinem unmittelbaren raumlichen
Umfeld (Plangebietsteil I) sowie an anderer Stelle des Plangebietes (Plangebietsteil II) nach-

gewiesen werden kénnen. Damit ist gewahrleistet, da der Emgrxff der durch den Bebauungsplan
A\ erursacht wird, voll kornpen51ert werden kann

Den auf den Baugebletsﬂachen hauptséchlich durch Versiegelungen verursachten Beeintrachti- -
gungen werden sowohl Pflanzungen von Stellplatzbdumen, als auch die'nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 *
1.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB festgesetzten Mafinahmen auf den Flichen SPE 1 bis SPE 3 und die
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Fldchen als Sammelausglelchsmaﬁnahmen zur

Kompensation zugeordnet.

Mit der Durchﬁlhrung der Ausgleichsmaf3nahmen sollte in der der Ferti gstellung der Bauvorhaben
nachfolgenden Vegetationsruhe begonnen werden.

Der nordliche Bereich des Plangebietsteils I (SPE 2-Flache) ist Bestandteil des nérdlich der
Lyoner Strafle beginnenden offenen Landschaftsraumes. Die Strafle bildet hier eine nachhaltig
negativ wirkende Verkehrsschneise zwischen Stadt und Freiraum. Zur Abschirmung des durch
die hohe Kfz-Frequentierung bedingten Verkehrsldrms fiir die zukiinftige Bebauung wird parallel
zu ihr ein im Mittel 20 m breiter Griingtirtel mit integriertem, 4,50 m hohen Lirmschutzwall

angeordnet (SPE 1-Fldche).

Bei der Realisierung der festgesetzten SPE-MaBnahmen findet die im wxrksamen FNP dargestellte
mogliche Verlangerung der Kiewer Strafle in nérdlicher Richtung zur Miltitzer Strafie insofern
Berticksichtigung, als daf bei der Gestaltung des Landschaftsraumes die ungefihre Trassenlage
von GroBgriin freigehalten wird. Fiir den Fall, daB sich die Verldngerung der Kiewer Strafle als
Straflenbaumafnahme konkret .abzeichnet, kann im Rahmen eines Bebauungsplaninderungs-
- verfahrens die Trasse als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt werden.

" Der Freiraum hat fiir das Plangebiet eine libergeordnete Gliederungsfunktion. Die “Schénauer
Welle” und der “Alleenweg” bilden zusammen ein “griines: Kreuz”. Uber dieses Grundgeriist
definieren sich die einzelnen Quartiere. Dariiber hinaus wird iiber diese Griinverbindungen die
Verkniipfung des Geh- und Radwegenetzes mit den im Gebiet geplanten Gemeinbedarfsein-
richtungen zur offeneri Landschaft im Norden und den benachbarten Wohnkomplexen hergestellt.
Der “Alleenweg” durchzieht das Gebiet in Nord-Siid-Richtung und quert in seinem Verlauf auch
das mit WA 3.1 bis 3.4 bezeichnete allgemeine Wohngeblet dessen quadratischer Blockinnen- -

raum als “Stadtgirtchen” neben privaten Girten eine urbane offentliche Griinanlage mit
gestalterisch-funktional integriertem Teich, der auch als Loschwasserspelcher genutzt werden
kann, aufnimmt.

Die “Schonauer Welle” durchzieht als geschwungener Grunzug das Plangeblet in Ost-West-
Richtung. Langfristig ermoglicht die Festsetzung von privaten Griinflichen am Ostrand des
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Gebietes parallel zum Schénauer Ring die im Rahmenplan von 1994 und im Landschaftsplan-
entwurf dargestellte Ventilationsbahn. Zur Zeit werden diese Flachen als privater Garagenhof
bzw. private Stellpldtze, letztere auf einem 6ffentlichen Grundstiick, genutzt. ~

Fiir die mit “SPE zum V+E-Plan Nr. 147" bezeichnete Teilflache des Flurstiicks 61 a/Gemarkung
Schénau werden Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt. Es handelt sich dabei um die naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaf-
nahmen fiir die VerkehrserschlieBung des groBflachigen Einzelhandelsbetriebes der Firma “all-
kauf”, welcher auf der planungsrechtlichen Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Nr. 147 am westlichen Plangebietsrand an der Kiewer Stral3e errichtet wurde.

5.4 Uxﬁweltvertréiglichkeit
5.4.1 Auszug aus der kommunalen Umweltvertraglichkeitsstudie (kUVS)

Eine Karte mit Einteilung des Gebietes in sogenannte Plangebietsabschnitte und eine tabellarische
Zusammenfassung der 6kologischen Risikoeinschitzung befindet sich in der Anlage zur Begriin-
dung. Es wurden dort nur Auswirkungen aufgenommen, die ein 6kologisches Risiko von gering
bis mittel oder hoher aufweisen. >

Unter dem Punkt 8 der kUVP erfolgt die Ermittlung und Da;rstellung von MaBnahmen zur
Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich und Ersatz der zu erwartenden Beeintréchtigun-

gen wie folgt:

- Boden _
WA 1, 2, 3, 4, 5.5: Auf eine Minimierung der Versiegelung kann u.a. hingewirkt werden, wenn

Nebenanlagen geméf § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur im Bereich der {iberbaubaren
Grundstiicksfliche angeordnet werden (It. GOP Festsetzung vorgeschlagen). Der Flachenverlust
des vorgeschlagenen Bodenschutzgebietes ist langfristig nicht kompensierbar.

- Grundwasser .
WA 1,2, 3, 4, 5.5: Durch Minimierung der Versiegelung (s. Boden) und soweit moglich Verwen-

dung wasserdurchlaSSIger Beldge ‘kann der Verringerung der Grundwassemeublldungsratek
entgegengewirkt werden.

- Klima/Luft
WA 1,2,3,4,5.5: Folgende MaBnahmen bewirken eine Verrmgerung der negativen Auswirkun-

gen des Vorhabens auf die klimatisch-lufthygienische Funktion: Minimierung der Versiegelung,
gute Durchgriinung, Fassadenbegriinung, Verwendung natiirlicher Baustoffe. Die insbesondere fiir
stidlich anorenzende Siedlungsgebiete wichtige therrmsch—lufthyglemsche Ausgleichsfunktion
kann dadurch nicht erhalten bleiben. Langfristig ist hier ein teilweiser Ausgleich iiber den &stli-
chen Randstreifen des Gebietes méglich, denn im B-Plan wird beziiglich des bestehenden Gara-
genhofes und des privat genutzten Parkplatzes keine nutzungsspezifische Festsetzung getroffen.
Auf die Reahsxerung dleses in Nord- Sud-Rlchtung verlaufenden Griinzuges sollte hingewirkt

‘werden.
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- Flora und Fauna

WA 9 (SO 12): Potentiellen Schaden des sehr wertvollen alten Baumbestandes durch eine inten-
sive Neubautitigkeit inklusive der notwendigen Tiefbauarbeiten kann durch vorbeugende Maf-
nahmen wie z.B. dem Einhalten ausreichender Abstinde zum Wurzelbereich bei Tiefbauarbeiten
oder Anbringen eines Schutzes gegen mechanische Schidigung im Stammberelch entoeoenoe-

wirkt werden.

JW: Die Beeintréchtigung des Jungwaldes durch Fillen einiger Biume am westlichen Rand .
(Bebauung WA 2) kann durch das Anpflanzen neuer Bdume im entsprechenden Umfang am
Ostlichen Rand ausgeglichen werden. Die aufgrund hoherer Frequentierung des Waildchens
auftretenden Belastungen sollten nicht zu einer Zugangsbeschrankung fithren, da das Gebiet flir
die wohnungsnahe Erholung und das Naturerlebni$ wichtig sind, eher sollte z.B. durch Aufstellen
eines Miillbehélters der Vermiillung entgegengewirkt werden.

- Landschaftsbild
GE 1, WA 1, 2, 3, 4, 5.5: Die durch den Verlust an Naturnihe verursachten Beemtrachtlcungen
konnen durch Minimierung der Versiegelung, natiirliche Baustoffe, gute Durchgriinung mit ein-
heimischen Arten, naturnahe Gestaltung etc. verringert werden., '

3

- Mensch
WA 9, SO 12: Sollte die It. Bebauungsplan vorgesehene Bebauung der Flache MI 2 entlang der

Liitzner StraBe nicht realisiert werden, steht eine hohe Lérmbelastung im Bereich der nérdlich
anschlieBenden Wohnbebauung zu beflirchten. Eine mogliche Uberschreitung von Grenzwerten

miiite darauthin tiberpriift werden.

- Kompensationsflachen/verbleibende erhebliche Beeintrdchtigungen

" Trotz der 0.g. mbglichen Mafinahmen bleiben erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
bestehen. Aus diesem Grund wird mit dem Griinordnungsplan eine abschlieende 6kologische
Bilanzierung als "Kontrollrechnung” geméB der Naturschutz-Ausgleichsverordnung des Freistaa-
tes Sachsen (NatSchAVO) vorgelegt. Daraus ergibt sich als Forderung die Festlegung der ins-
gesamt etwa 10 ha groBen Kompensationsflichen anschlieBend an bzw. aulerhalb des eigentli-
chen Plan- gebietes. Diese als SPE I und SPE III (Schutz, Pflege und Erhaltung von Boden, Natur
und Landschaft) bezeichneten Flachen sind im Bebauungsplan Nr. 32 enthalten; ebenso SPE I,
welches innerhalb des Plangebietes die Fliche des Larmschutzwalles entlang der Lyoner Stral3e -
betrifft. Wahrend die nérdlich an das Plangebiet angrenzende Fliche SPE II als Teil des Land-
schaftsschutzgebietes Schonauer Lachen eine Aufwertung durch griinordnerische Gestaltung
erfahren soll, wird auf der dstlich des Plangebietes, an die Liitzner Strafle nordlich angrenzende
Fldche SPE 111 eine dkologische Aufwertung durch natiirliche Sukzessxon angestrebt.

Nach Berucksxchtlcrung dieser KompensatlonsmaBnahme bleibt folgende erhebliche Beeintrachti-
gung bestehen:

Eine mittelfristige Kompenswrung der Beelntrachtlgungen des Schutzgutes Klima erfolgt nicht,
lediglich langfnstlo ist ein Ausglexch nur bei Umwardlung der Garagen- und Parkflichen (mit
Bestandsschutz) in Griinflichen im &stlichen Randbereich des Gebletes moghch -

Der durch die Uberbauung und Versiegelung der Flachen WA 1 und GE 1 hervorgerufene .
_ Flachenverlust des im Stadtgebiet seltenen naturnahen Bodens (als Bodenschutzgebiet vorgeschla-
genes Trockengebiet mit Vernéssung) kann nicht kompensiert werden.
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5.4.2 Auswirkungen der Ergebnisse der kKUVP auf die Planung

Wie bereits vorne begriindet, soll mit der Uberplanung der ehemaligen militdrisch genutzten und,
den mit diesen in engem rdumlichen Zusammenhang stehenden Flachen eine nachhaltige Ver-
besserung der stidtebaulichen Infrastruktur innerhalb der Grofsiedlung Griinau erzielt werden.
Dem Bebauungsplan liegt zudem das stddtebaulich-rdumliche Konzept der im stddtebaulichen
Gutachterverfahren von 1996 auf Rang I plazierten und zur Realisierung empfohlenen Arbeit
zugrunde. - o

Die verkehrliche und stadttechnische ErschlieBung der Fldchen fiir Gewerbe, Gemeinbedarf und
insbesondere fiir Wohnen, erfolgte auf Grundlage von § 125 Abs. 2 BauGB bereits nach diesem
Konzept. Das bedeutet, daB3 auch die nach der KUVP nicht kompensierbaren Flichen WA 1 und
GE 1 im Nordwesten bereits erschlossen und zur Bebauung vorgesehen sind. Eine Nichtein-
beziehung dieser Flichen in das Bauland htte nicht nur eine spiirbare Verringerung potentieller
Gewerbe- und Wohnbauflachen bedeutet, sondern auch zu einer unwirtschaftlichen ErschlieBung
- der anderen Baufelder gefiihrt. Damit wire eine wichtige Pramisse der Bauleitplanung, ndmlich
kosten- und flachensparendes Bauen durch Senkung der Erschlieungskosten zu férdern, konter-
kariert worden. Dariiber hinaus ist die Einbeziehung der in Rede stehenden Bereiche in die
Vermarktung wesentlicher Bestandteil der Finanzierung der Gesamtmalinahme durch den treuhén-
derischen Entwicklungstrager KommunalKonzept GmbH. '
Insofern haben die Ergebnisse der kUVP im Bebauungsplan nur teilweise Beriicksichtigung finden

kénnen.
5.5  Immissionsschutz

Die von den im Bebauungsplangebiet geplanten Nutzungen ausgehenden Emissionen 16sen keinen
Regelungsbedarf in Bezug auf heute dort vorhandene Nutzungen aus. .

Zur Feststellung der Auswirkungen des Verkehrslarms von Lyoner, Kiewer und Liitzner Strafle
auf die im Plangebiet festgesetzten allgemeinen Wohngebiete wurde eine Liarmschutzuntersu-
chung des Biiros Bender + Stahl, Ludwigsburg, im Dezember 1997 und erginzend im Februar
1998 (Untersuchungsberichte Nr. A 3041 und A 3077) durchgefiihrt. Auf die geplanten aber auch
auf die bestehenden Nutzungen wirken nach der dieser Begriindung als Anlage beigefiigten
larmtechnischen Untersuchung Larmimmissionen ein, die die Orientierungswerte der DIN 18005
fiir allgemeine Wohngebiete in weiten Bereichen tiberschreiten.

Diese Orientierungswerte sind allerdings keine verbindlichen Richtwerte. Thre Uberschreitung
kann beim Uberwiegen anderer Belange hingenommen werden. Allerdings sind in diesem Fall
geeignete SchallschutzmafBnahmen sicherzustellen. - ’ .

Im Ergebnis der Larmschutzuntersuchung wird gutachterlich vorgeschlagen, fiir die festgesetzten
Wohngebiete entlang der Lyoner StraBe wegen ihrer geringen Entfernung zum Emissionsort als
aktive LarmschutzmaBnahme die Verldngerung des bereits vorhandenen 4 m hohen Walls um

80 m nach Osten sowie eine Erh6hung um 0,5 m tiber die Gesamtldnge vorzusehen. Damit ergibt
sich eine zukiinftige Gesamthohe des Walls von 4,50 m {iber der Gradiente Lyoner Strafle.

Die Festsetzung erfolgt im Bebauungsplan als Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-Gesetzes.

Trotz der damit erzielten deutlichen Verbesserung der Larmsituation sind weitere ergZnzende
passive Larmschutzmafnahmen an der Lyoner Strafle sowie fiir weitere Bebauungsplangebietsteile

erforderlich.
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Auf Grund der im Plangebiet herrschenden &rtlichen Gegebenhelten und stddtebaulicher Erwégun-
gen - z.B. keine vermeidbaren Ortsbildbeeintrachtigungen durch Larmschutzwille oder -winde -
sollen zur Reduzierung der Verkehrsgeriusche in sonstigen Gebietsteilen ausschlieBlich passive
LamlschutzmaBnahmen an den Wohngebiuden durchgeﬁlhrt werden. Durch die vorgenannten
Maflnahmen werden naturgemiB nur die Innenrdume bei geschlossenen Fenstern geschiitzt; auf
Freiflachen wird keine Minderung erzielt. Deshalb sollte durch die einzelnen Baukonzepte -
- soweit mglich - sinnvollerweise angestrebt werden, daf die ebenfalls zum Wohnen gehorenden
Gartenfldchen auf der straBenabgewandten Seite der Hauser angeordnet werden. Hier ist wegen
der Abschirmung durch die Wohngebdude selbst und wegen der groferen. Entfernung zu den
Straen mit niedrigeren Pegeln zu rechnen.

Ein ausreichender Schallschutz an den Fassaden kann demnach sowoh! in Wohn- als auch in’
Schlafrdumen ggf. schon durch Einbau von Fenstern der entsprechenden Schallschutzklasse
erreicht werden.

Filir den Planbereich kann dem Erfordernis nach ausreichendem Schallschutz Genuge getan
werden, wenn durch textliche Festsetzungen im Bebauungsplan vorgegeben wird, dass die
zukiinftige Bebauung mit schallschiitzenden Aulenbauteilen zu versehen ist, die die Einhaltung
eines Innenraumpegels am Tag von 40 dB (A) und von 30 dB (A) int der Nacht gewihrleisten.
Dies kann z.B. durch den Einbau von AufBlenbauteilen wie Fenster, AuSentiiren, Dachfldchen oder
Winde erreicht werden. Der Nachweis iiber die konkret erforderliche Schallschutzmafinahme ist -
auf das einzelne Bauvorhaben bezogen - im Baugenehmigungs- bzw. -Anzeigeverfahren als
Bestandteil der Bauvorlagen zu erbringen. Zur Gewihrleistung ausreichenden Schallschutzes wird
in den Bebauungsplan folgende textliche Festsetzung aufgenommen:

Im Bebauungsplangebiet sind in den mit dem Planzeichen p xxx4 gekennzeichneten Bereichen
entlang der Baugrenzen bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten auf Grund der Lirmbela-
stungen durch Lyoner, Kiewer und Liitzner Strae sowie den Schénauer Ring bauliche Vorkeh-
rungen zur Lérmminderung zu treffen. Dabei diirfen Innengerduschpegel von 30 dB (A) nachts in
den Schlafrdumen und 40 dB (A) tags in Wohn- und sonstigen Rumen, die dem stindigen
Aufenthalt von Menschen dienen, nicht iiberschritten werden.

Sofern diese Pegel nicht durch geeignete Baukérper- und Grundrifigestaltung eingehalten werden
konnen, sind schallschiitzende Auflenbauteile wie z.B. Schallschutzfenster, AuBentiiren, Winde
und Dachfldchen zu verwenden. Im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Anzeigeverfahrens ist
vom Bauherrn/Antragsteller als Bestandteil der Bauvorlagen der auf den Einzelfall abgestellte
Nachweis der Erfiillung der konkret erforderlichen Schallschutzmafinahmen zu erbringen.-

Aufgrund der aktuellen Marktsituation fiir Biiro- und Gewerbeimmobilien wird davon ausgegan-
- gen, dass die Realisierung der geplanten und hierflir geeigneten straBenbegleitenden Bebauung mit
festgesetzter Mischgebietsnutzung (MI 1.1 und 1.2 sowie MI 2) an der Liitzner- und Kiewer
Straf€, die neben funktional-gestalterischer Bedeutung fiir den StraBenraum auch die der Ab-
schirmung von Lirmimmissionen fiir die riickwirtig liegende Wohnbebauung hat, zeitnah nicht
erfolgen wird.
Es sind deshalb auch in den mit WA 9, WA 6.1 und 6.2 bezeichneten allgemeinen Wohngebxeten
“sowie dem Sondergebiet flir sozial-kulturelle Nutzungen und den Flaches fiir Gemeinbedarf bei
allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten in den mit dem Planzeichen » xxx 4 gekennzeichneten
Bereichen die dargestellten Schallschutzmafinahmen durchzufiihren.
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Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gem. § 3 Abs. 2 BauGB
wurde seitens des Staatlichen Umweltfachamtes Leipzig (STUFA) eine erneute Stellungnahme
zum Immissionsschutz abgegeben.

Darin wird auf den Schutzanspruch der allgemeinen Wohngebiete WA 4.1 und WA 4.2 gegeniiber
dem Gewerbegebiet GE 1 und dem angrenzenden, aber sich auflerhalb des Plangebietes befindli-
chen Einkaufszentrums "allkauf" hingewiesen. *

Das StUFA stellt bestitigend fest, daB mit der vorgesehenen Festsetzung einer eingeschrinkten
Nutzung in dem mit GE 1 bezeichneten Gewerbegebiet (zulédssig sind nur Betriebe und Anlagen,
die hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens den in Mischgebieten zuldssigen Nutzungsarten
entsprechen) der Schutzanspruch der Wohnbebauung im WA 4.1 und WA 4.2 im Ralimen der
Bauleitplanung gesichert wird.

Die Priifung der Beurteilungspegel unter Beriicksichtigung des vom Einkaufszentrums "allkauf"
ausgehenden Gewerbeldrms durch Kiihl- und Liiftungsanlagen sowie moglicher Anlieferungs-
verkehre im Nachtzeitraum erfolgte im Rahmen einer ergéinzenden schalltechnischen Untersu-
chung durch das Ingenieurbiiro Dr. Kiebs + Partner, Fuchshain (Gutachten-Nr. 5030199) vom
Januar 1999 zu den Untersuchungen Teil I und II des Biiros Bender + Stahl.

Im Ergebnis wird festgestellt, daf3 die berechneten Beurteilungspegel der technischen Gebdudeaus-
riistungen des Einkaufszentrums "allkauf" den Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete im
Tageszeitraum nicht iberschreiten.

Der nichtliche Betrieb der Kiihlanlagen ﬁlhl‘t in der {iberwiegenden Zeit zu keinen Uberschreitun-
gen des Orientierungswertes in den allgemeinen Wohngebieten WA 4.1 und WA 4.2.

Unter maximalen Betriebsbedingungen sind jedoch Uberschreitungen des Orientierungswertes bis
zu 6 dB (A) zu erwarten.

Diese mégliche kurzzeitige Uberschreitung, z.B. bei extrem hohen Auflentemperaturen, ist durch
die heranriickende Wohnbebauung des Plangebietes jedoch hinzunehmen, da fiir das Einkaufs-
zentrum im Rahmen eines bestimmungsgeméiﬁen Betriebes seiner gebdudetechnischen Anlagen
Bestandsschutz besteht. Gleichwohl ist eine Verringerung der Werte bei Maximalbetrieb im
Rahmen der betrlebsbedlnoten Erneuerung der Anlagen auf den jeweiligen Stand der Technik

anzustreben.

Weiterhin wurde vom StUFA eine Priifung der Verkehrsbelegung (DTV K¥Z/24 h) des Schénauer -
Rings, der in der schalltechnischen Untersuchung des Biiros Bender + Stahl, Teil II vom Februar
1998, als WohngebietsstraBe charakterisiert und demzufolge nicht als Larmquelle beriicksichtigt
wurde, gefordert. Das Gutachten des Ingenieurbiiros Dr. Kiebs + Partner vom Januar 1999 weist
hierzu nach, daB unter Zugrundelegung der aktuellen Verkehrsbelastung (Angaben des Amtes fiir
Verkehrsplanung) die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete tagsiiber und nachts durch
die anteiligen Beurteilungspegel, ausgehend vom Kraftfa}uzeugverkehr auf dem Schonauer Ring
(30 km/h-Zone), an den nichstgelegenen Immissionsorten in den Gebieten WA 2.1 und WA 2.2
eingehalten werden.

Damit werden die Aussagen der Gutachten des Biiros Bender + Stahl im Hinblick auf die bisher
getroffenen Festsetzungen zum- Imrmssmnsschutz fiir die Gebiete WA 2.1 und 2.2 bestétigt.

5.6  Altlasten, Altablégerungen

Samtlichs im Zuge der Voruntersuchungen zur Stidtebaulichen Entwicklungsmafinahme erkann-
ten und erfaBten Altlasten und Altablagerungen wurden zwischenzeitlich im Auftrag des-Entwick-
lungstrigers saniert bzw. beseitigt. Insofern wird eingeschiétzt, dass das Gebiet frei von Altlasten

1st.
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5.7 Stadttechnische Erschliefung
- Wasserversorgung und Léschwassérbereitstellung

Das ehemalige Kasemnenareal ist von mehreren Wassérhauptle‘itlmgen umgeben, wodurch man das
gesamte Areal mit einem, fiir alle Gebaudehdhen ausrelchenden Wasserdruck versorgen kann.

Poloende Anbmdepunkte am &ufleren Netz sind geplant

- Weimarer Straf3e, an neuer Leitung DN 600
- - Schonauer Ring, auf Hohe "Am Schwalbennest", an vorhandene Leitung

AZ DN 300 und an St DN 200 v
- Kiewer Str., auf Hohe "Titaniaweg", an vorhandene Leitung AZ DN 400

- Kiewer Str., auf Hohe "Uranusstr.", an vorhandene Leitung AZ DN 400

Im Nord-Osten des Kasernenareals quert eine Trinkwasserleitung DN 600 das Plangebiet. Diese
Leitung wird entlang des geplanten Gehweges an der Weimarer Strafe, dann im Alleenweg in

Richtung Norden und weiter im Gehweg entlang der Lyoner Strafle in Richtung Westen neu
verlegt. D1e alte Leltung wird stillgelegt und im Bereich der Bebauung aufgenommen und ent-

sorgt.
- Abwasserentsorgung

Das Plangebiet wird im Trennsystem in Richtung Schonauer Ring, auf Hohe "Am Schwalbennest"
entwéssert, wo die Kanéle an das bestehende Sammlernetz angeschlossen werden.

Erstmalig in Leipzig kommt dabei in Teilbereichen des Gebietes ein neues, "modifiziertes Trenn-
system” mit “Multroschacht” zur Anwendung, durch welches kostensparend die Regenwasser-
und Schmutzwasserleitungen versetzt libereinander verlegt werden. Die zur Verlegung der Medien
erforderlichen Kanalbreiten und die Anzahl der Schichte werden damit deutlich reduziert.

Die Hausanschliisse werden auf Kontrollschichte angebunden, die im Berelch der 6ffentlichen
Verkehrsflaichen angeordnet sind.

Alle Enmasserungsemnchtungen d1e unterhalb der Riickstauebene (StraBenoberﬂache) an-
geordnet werden, smd mit einem RuckstauverschluB zu sichern. :

Im nordéstlichen Erschliefungsgebiet kénnen infolge der ungiinstlgen Topographie ggf. Probleme V
bei der Freispiegelentwdsserung auftreten. In diesem Fall ist die Hausabwasserentsorgung durch

geeignete technische Verfahren sicherzustellen und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

5.8 Bodenordnuﬁg

Ir Rahmen der Durchfiihrung der Stidtebaulichen EntwicklungsmaBnahme ist die Stadt nach

§ 166 BauGB verpflichtet, die Grundstiicke im Entwicklungsbereich zwischenzuerwerben.

Auf diesem Weg wurden durch den von der Stadt zur Vorbereitung und Durchfithrung der
Mafinahme beauftragten treuhinderischen Entwicklungstrdger KommunalKonzept GmbH bis
heute ca. 86 % der Flachen erworben. Es wird angestrebt, bis zum Satzungsbeschluf} alle Grund- .
* stiicke freihindig zu erwerben, um sie - mit Ausnahme der 6ffentlichen Fléchen - zur bebauungs-
plangeméfBen Nutzung weiterverduflern zu konnen. :
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Sollte ein freihindiger Erwerb der testlichen Flachen nicht gelingen bzw. die. Eigentiimer ihre
Grundstiicke nicht selbst nach den Zielen der EntwicklungsmafBnahme bebauen wollen, besteht
die Moglichkeit, diese zur nenordnungsgeméfen Durchfiihrung erforderlichen Fléchen iiber den
Weg der Enteignung nach den §§ 85 ff BauGB in den Zwischenerwerb der Stadt zu bringen.

5.9. Kosten

Die stddtebauliche EntwicklungsmaBnahme soll sich gém. §§ 165 ff BauGB finanziell selbst
tragen und wird haushaltsrechtlich {iber ein Treuhandkonto des Entwicklungstrégers abgewickelt.

Bei Inanspruchnahme von Stadtebau-Férdermitteln hat die Stadt ein Drittel der Kosten zu tragen.
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5.10  Flachenbilanz
Flachenberechnung Gesamtflache (m2) %-Anteil
Bruttobauland 622140 100,00
Offentliche Verkehrsfldchen -72105 11,59
6ffentliche Griinflachen - 91521 14,71
SPE*) Flachen (Summe) -131033 21,06
Nettobauland 327 481 52,54 bezogen
davon: ' ' £
private Baufl4chen, : .. au
Sondergebiet und Gemeinbedarfsflache 276 044 ‘44,28 Brutto-
Freiflichen- und ErschlieBungsahteil 51437 8,26 bauland

*) Fldchen fiir MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Ngtur und Landschaft

SPE 1: 13 048 m?

SPE 2: 76 685 m? (incl. der dem V + E-Plan 147 / EKZ "allkauf" zugeordneten Flichen von 15 180 m?)

SPE 3:4]1 300 m?

Baugebiet Nettobauland (m?) | nach GRZ/GR maximal | nach GFZ/GF mégliche
: iberbaubare Bruttogeschof3fliche
Grundstiicksfliche (m?) | (m?)

Allgemeines 182 438 65 051 153 353
Wohngebiet:
Gewerbegebiet: 26 740 21392 63174
Mischgebiet: 15893 9536 17 839
Sondergebiet: 11 927 2 430 4870
(Bestand westliches :
Kasernengebiude)
Gemeinbedarfs fl3- o S
chen: . 17730 3 840 9410
- Westseite Alleenweg '

(Bestand &stliches

Kasernengebiude) T 4

" 21316 . 21316 Zur Offenhaltung fiir

- Ostseite Alleenweg ' ‘ | unterschiedliche Nutzun-

: o gen nicht festgesetzt.

39 046 25156

Summe:
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5.11. "Anlagen -
1. Kosten-und F inanziérungsﬁberéicht (KuF) zur Stidtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
2. Gestal-trahmén

' Auszug aus dem grﬁnblanerischen Fachbeitrag, Bewertung des Eingriffs k(BilanzierunO)x

(U]

4. Auszug aus dem zweiteiligen Larmschutzgutachten Zusammenfassung und Interpretatlon der
Ergebnisse (Bender + Stahl) :

5. Auszug aus der ergidnzenden schalltechnischen Untersuchung (Dr KLebs + Partner GmbH) .

6. Karte der Plangebletsabschmtte und tabellarlsche Zusammenfassung der okologlschen
Risikoeinschétzung aus der kommunalen Umweltvertraglichkeitspriifung (kUVP)

-
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Auszug aus dem _
GriinplanerischenFachbeitrag zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 32 ,Kaserne Schénau®/ 41

Erfauterungsbericht: Punkt7, Bewertung des Eingriffs ( Bilanz )

Lage in den Teilgebieten bzw. auf den Grunflachen in Abstimmung mit der neuen
Nutzung / Funktion anzuordnen. '

GroRe, 6ffnungslose Fassadenflachen ab 30 m2 Gréle werden durch die festge-
setzten Fassadenbegrinungen optisch besser in die Umgebung eingebunden. Dies
schafft zudem Lebensraume fur Kleinstiebewesen und verbessert die mikro-

klimatischen Bedingungen im Bereich der Baukarper.

Die vorgesehenen Geholzanpflanzungen und Bereiche mit freier .Vegetation-
sentwicklung auf den Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft erhéhen die Struktur- und Lebensraumvielfalt. Sie bilden einen
harmonischen Ubergang vom Siedlungsrand zur freien Landschaft und sind Be-
standteil des lokalen Biotopverbundsystems, das die verinselt-liegende Geholzbe-

stande miteinander vernetzt.

»

6.3 Ergénzeﬂnde' MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die im Punkt 6.2 beschriebenen MaRnahmen werden durch weitergehende For-
derungen im Hinblick auf die Art der Pflege aufgewertet.

Die extensive Pflege der naturnahen éffentlichen Bereiche zielt darauf, daB sich
ohne Dungung ein standortgerechtes Artengefuge einstellt. Auf den Landschafts-
rasen- und Ruderalflachen sollen sommerblihende Krauter durch einen ersten
Mahdtermin ab Ende Juli noch zur Blute gelangen, damit z.T. noch zum Frucht-
ansatz, was ihre Wertigkeit als Nahrungsquelle fir Insekten und Kleinsauger erhoht.
Die Abfuhr des Mahgutes fUhrt zu einer Aushagerung der Flachen und damit zur
Forderung von Arten der nahrstoffarmen Standorte.

7 Bewertung des Eingriffs . unter. Beriicksichtigung  der
Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmalnahmen (Bilanz)

Die Realisierung des beschriebenen Planungsvorhabehs bewirkt Beeintrachti-
gungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, die
unter Punkt 5.1 und 5.2 ausfthrlich beschrieben wurden.

acerplan Planungsgeselischaft mbH 26. Januar 1998
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Gri]np.lane'rischer Fachbeitrag zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 32 ,Kaserne Schénau® / 42

Erlauterungsbericht

B

In den Punkteh 6.1 und 6.2 werden die grunplanerischen und landschaftspfie-
" gerischen MaRnahmen dargestellt, die eine Kompensation der zu erwartenden
Beeintrachtigungen erwirken und zur Reahsxerung der grunplanenschen Ziel-

| konzeption beltragen sollen.

Um die im Grﬁnordnungsplan vorgeschlavgenen MaRnahmen im Sinne der Aus-
gleichsregelung nach § 9 SachsNatSchG bilanzieren zu koénnen, werden alle vor-
handenen Strukturen im Planungsberelch erfaft und nach emgm @gestlmmten
Bawertungsschlussel 6kologisch beurteilt. Die geplanten Strukturen die nach einer
vollstandxgen Realisierung aller im Bebauungsplan vorgesehene MaRnahmen vor-
handene wéren, ‘werden nach dem gleichen Schlissel bewertet. Der Vergleich des
dkologischen Bestands- mit dem 6kologi$chen Neuwert 1aRt erkennen, inwieweit
eine Kompensation innerhalb des- Geltungsberéichs dgs Grinordnungsplans

- moglich ist.

Ergénzend zu den vorstehenden verbal -argumentativen Darstellungen der Be-
stargdssxtuatlon den zu erwartenden Eingriffen und den geplante 0 g ensations-
ma@nahmen ergibt eine 6kologische Bilanzierung als ,Kontrollrechnung* gemaR der
Naturschutz-Ausgleichsverordnung des Freistaates Sachsen (NatSChA\/O) ein

rechnerisches Ergebnis.

Als Ergebnis der Betrachtuhgen kann festgehalten werden, daR die dargestellten
MaRnahmen nicht ausreichen, um den mit der Planrealisierung verbundenen Eingriff
in Natur und Landschaft im Bereich des Plangebiets in vollem Umfang zu

kompens;eren

Somisf ergibt sich die NotWendigkeit der Durchfuhrung von Ausgleichs- oder
ErsatzmalRnahmen auRerhalb des engeren Plangebiets. Als geeigneter Standort fur
diese Kompensationsmanahmen bieten sich Flachen ndrdlich der Lyoner StralRe’
an, die in enger raumlicher Beziehung zum Eingriffsort stehen und an den Bereich
~Schénauer Lachen" als wertvollen Landschaftsraum angrenzen.

Das Flurstiick’ 60 der Gemarkung Leipzig-Schénau ist fur eine Nutzung als
Ausgleichsflache vorgesehen (FlachengréRe: ca. 6 ha).

s
#
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Erjauterungsbericht

Die auf dem Flurstick vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen kénnen 6koiogisch
aufgewertet werden,wobei sich als Einzelmalnahmen

— die Umwandlung von Acker- in Ruderalflachen mit Baum- und Strauchgruppeh

und
_ die EntWicklung von Streuobstbestanden durch Anpflanzung von Obstb&dumen auf

-anzulegenden Grunlandflachen
anbieten.

‘Fur den Bereich der ,Schénauer Lachen® liegt ein vorléufiger Pflege- und Ent-
wicklungsplan (PEP) aus dem Jahr 1997 vor, der eine Bestandsaufnahme enthalt

und Entwicklungsziele definiert.

Die mégliche Ausgleichsflache liegt im Teilraum JAcker l)Jnd Ackerbrache”. Als.
Biotoptypen wurden junge Brachflachen (Bj) und klelnflachlg altere Brachflachen
mittlerer Standorte (Ba) aufgenommen. Als Vegetation wurden groRflachig Quecken-
Pichierrasen (Agropyretum repentis / BAr) und im stdlichen Teil Méhren-Bitterkraut-
Gesellschaften (Dauco-Picridetum / BDp) festgestellt. Als Nutzungstyp wurde

Ackernutzung mit Brache (Lb) kartiert.

Die NatSchAVO sieht eine Bewertung nach Fléchennutzungstyp und -funktion vor.
Nachfolgend werden der Bestands- und  der Neuwert der potentiellen
Ausgleichsflache beschrieben und die Aufwertungspunktzahl ermittelt.

Flachennutzungstyp (A)/ . Wertzahl . Flachen- Flachen-

Flachenfunktion (B) ‘ ' gréfe - wert
I - (m2) (Punkte)

Bestand: _

Vorhandene Ackerfliche ~

Acker

A3+B1 . 0,3+0,2 : = 60.000 . 30.000

Summe Bestandswert: | 30.000

!
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Erléuterungsbericht

Flachennutzungstyp (A)/ - Wertzahl Flachen- Flachen-
Flachenfunktion (B) o groRe wert

‘ ' ' (m2) (Punkte)
Planung:

Offene Flidchen mit reich
strukturierten Geholzelementen

Grinland-, Sukzessions- und

Gehdlzflichen

(A7+A8)/2+B1+B2+B3 (0,7+0,8)/2+0,2+0,2+0,2 60.000 "~ 81.000
Summe Neuwert: ' . 81.000
Summe Neuwert: 81.000
/. Summe Bestandswert: 30.000

51.000

Aufwertung:

Durch die Realisierung der Kompensationsmafinahmen auf dem Flurstiick 60 wirde
das Kompensationsdefizit um ca. 51.000 Wertpunkte reduziert werden kénnen.
Damit verbliebe ein noch auszugleichender Betrag von rund 13.000 Wertpunkten.

Aus dem oben ermittelten Aufwertungsfaktor von ca. 0,85 Wertpunkten pro m? lant -
sich bei Durchfihrung gleichg'earteter landschaftspflegerischer MaRnahmen ein.
weiterer Fldchenbedarf in H6he von rund 15.000 m? ableiten.. Insgesamt wirde der -

Flachenbedarf dann ca. 7,5 ha umfassen.

Sollte noch die Méglichkeit bestehen, weitere Flachen in der vorgenannten
GréRenordnung okologisch aufwerten zu kdénnen, geht der Bearbeiter des
Fachbeitrages davon éus,- dafll die aus dem Eingriff in Natur und Landschaft
resultierenden  Beeintrachtigungen — mit vertretbarem Umfang weitgehend

kompensiert werden kénnen.

acerplan Planungsgeselischaft mbH 26. Januar 1998
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Auszug aus dem Larmschutzgutachten in 2 Teilen : Punkt 6, Zusammenfassung und Interpretation der Ergebnisse

6. ZUSAMMENFASSUNG UND
INTERPRETATION DER ERGEBNISSE

Die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme fir das Areal der ehemaligen Kaserne
Schénau in Leipzig-West sieht im nordlichen Bereich die Ausweisung eines All-
gemeinen Wohngebiets (WA) vor.

Aufgrund der Larmeinwirkungen des Kfz-Verkehrs der Lyoner Strafle und der
Kiewer StralBe sind an der projektierten Bebauung Schallschutzmaflnahmen
vorzusehen. Zur-Verbesserung der Larmsituation erfolgte die Dimensionierung
zusatzlicher aktiver LarmschutzmaRnahmen. Es wird vorgeschlagen, den bestehen-
den Larmschutzwall entlang der Lyoner Stralle um 80 m nach Osten zu verlangern
und in der gesamten Lange um 0,50 m auf eine Gesamthdhe von H = 4,50 m zu
erhéhen. Mit diesen zusatzlichen Malinahmen sind in den Erdgeschossen Pegel-
minderungen von bis zu 6 dB(A) und in den Obergeschossen von bis zu ca. 4
dB(A) zu erwarten. Trotz der deutlichen Verbesserung der Larmsituation werden
ergdnzende passive Larmschutzmallnahmen in den oberen Geschossen erforder-
lich. An den zur Lyonér Stralle orientierten Gebadudefassaden sind MalRnahmen
entsprechend den Larmpegelbereichen Il und IV, bzw. an den Seitenfronten
MaRnahmen entsprechend Larmpegelbereich lll bei der angestrebten Wohnnutzung
vorzusehen und nachzuweisen.

Aufgestellt: Ludwigsburg, Dezember 1997

INGENIEURBURO DR. BENDER + STAHL

ﬁ%@“ '/'?"W%

(Dipl.-Ing. (FH) Ch. Hettig) (Dipl.-rer.pol. H. Baumann)
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6. ZUSAMMENFASSUNG UND :
INTERPRETATION DER ERGEBNISSE

Die stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme fiir das Areal der ehemaligen Kaserne
Schdnau in Leipzig-West sieht die Errichtung von Reihen- und Mehrfamilienhau-
sern, Gebéuden, die einer Mischnutzung zugefiihrt werden sollen, und gewerblich
genutzten Geb&uden vor.

Aufgrund der Larmeinwirkungen des Kfz-Verkehrs und des Schienenverkehrs sind
an der projektierten Bebauung SchallschutzmaBnahmen vorzusehen.

Aktive SchallschutzmaRnahmen entlang der Kiewer und der Liitzener StraRe
scheiden aus baulichen und stadtebaulichen Gesichtspunkten aus. Im Bereich der
Wendeschleife der StraRenbahnlinie 13 ist die Errichtung eines 3 m hohen Walls
auf der Béschungskante vorgesehen.

An Gebéduden, an denen Uberéchreitungen der schalltechnischen Anforderungen
vorliegen sind gegebenenfalls passive LirmschutzmaRnahmen zum Schutz gegen
AuRenldrm notwendig.

Im Plan 3077-04 sind-die Larmpegelbereiche an den betreffenden Gebéaudefassa-
den farbig dargestellt. Die Einhaltung des Schallschutzes gegen Aullenldrm ist an
diesen Gebauden fir schutzbedirftige Rdume abhéngig vom Schutzanspruch
(Wohnnutzung, Bironutzung) nachweispflichtig. Zur Kostenminimierung wird
empfohlen schutzbediirftige Rdume auf den larmabgewandten Gebaudeseiten
vorzusehen. :

Die Larmeinwirkungen durch den Betrieb des Parkplatzes und des Betriebshofes
des bestehenden Einkaufscenters der Firma alikauf fihren an der nachstgelegenen
Wohnbebauung zu keinen Uberschreitungen der schalltechnischen Anforderungen
der VDI 2058 [2].

Aufgestellt: Ludwigsb@rg, Februar 1998

' INGENIEURBURO DR. BENDER + STAHL

Lo " o

(Dipl.-Ing. (FH) Ch. Hettig) (Dipl.-Ing. (FH) J. Czogalla)
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- Dr. Kiebs + Partner GmbH

Ingenieurbdro fur Umweltschutz

Auszug aus der : Gutachten-Nr.: 5030199 i
Erganzenden schalltechnischen Untersuchung, Punkt 6. Zusammenfassung h 15. Januar 199 Seile 19

6. Zusammenfassung

Fir ein Gebiet der Stadt Leipzig wurde der Bebauungsplan Nr. 32 "Leipzig-West,
ehem. Kaserne Schénau” aufgestelll. Im Rahmen der Untersuchungen zum
Schallschutz im Stadtebau wurden von dem Biro Bender + Stahl, Ludwigsburg,
schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt, deren Ergebnisse als Gutachten
A 3041 und A 3077 und.als schalltechnische Stellungnahme vom 28.08.1998 .

vorliegen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 32 wurde seitens
des Staatlichen Umweltfachamtes (StUFA) Leipzig eine Stellungnahme abgegeben.
Danach wurden fur die Teilflachen WA 4.1 und WA 4.2 hinsichtlich des
Gewerbelarms des Einkaufszentrums = "allkauf® zusatzliche schalltechnische
Untersuchungen erforderlich. Dabei waren insbesondere die Kuahl- und
Liftungsanlagen und die Frage der nachtlichen Anlieferung zu betrachten.

Erganzend sollte eine Aussage zum Verkehrsldarm ausgehend vom Schdénauer Ring

getroffen werden.

Zur Beurteilung der Gerauschsituation sind die glltigen Rechtsvorschriften, hier
insbesondere die DIN 18005 Teil 1 -Schallschutz im Stadtebau- in Verbindung mit
der TA Larm und den Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen -RLS-90-,

Ausgabe 1930, von Bedeutung.
Zusammenfassend sind folgende Feststellungen zu treffen:

1. Ausgehend von den im Gutachten angethAnen Betriebsbedingungen
des Einkaufszentrums "allkauf” kann festgestellt werden, daf3 die
berechneten Beurteilungspegel der technischen Gebaudeausriistungen

den Orientierungswen far aligemeine Wohngebiete im Tageszeitraum

( nicht Gberschreiten. -

2. Der ﬁéchtliche Betrieb der Kahlanlagen fGhrt in der Gberwiegenden Zeit
zu keinen Uberschreitungen des Orientierungswertes in den Gebieten
WA 4.1 und WA 4.2. Unter maximalen Betriebsbedingungen sind jedoch

‘Uberschreitungen des Orientierungswertes bis zu 6 dB(A) zu erwarten.



Dr. Kiebs + Partner GmbH

IngenieurbdGro fir Umweltschutz

Gutachlen-Nr.: 5030199

15. Januar 1993 Seile 20

Die nachtliche Anlieferung am Einkaufszentrum "allkauf" 1agt unter
derzeitigen Betriebsbedingungen Beurteilungspegel in der Grofle des

Orientierungswertes an den geplanten Baugrenzen in den Gebieten

WA 4.1 und WA 1.1 erwarten. Ein Konfliktpotential wird jedoch durch die

mégliche Uberschreitung des lmmissioﬁsrichtwerles in den
benannten Gebieten durch einzelne kurzzeitige Pegelspitzen gesehen.

- Méglichkeiten des aktiven Schallschutzes sind bei 3geschossiger

Bebauung nur im Bereich des Einkaufszentrums denkbar. Fir das
Einkaufszentrum besteht im Rahmen des beétimmungsgeméBen Betriebes
seiner Anlagen Bestandsschutz. Eine Priifung des aus schalltechnischer Sicht
bestimmungsgemaBen Betriebes der Anlagen des Einkaufszentrums war nicht
Gegenstand derUntérsuchungsaufgabe. Sie wére evtl. im Rahmen der

Abwigung von behdrdlicher Seite zu veranlassen.

Die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete werden tagstuber
und in der Nacht durch die anteilgen Beurteilungspegel ausgehend vom
Kraftfahrzeugverkehr auf dem Schénauer Ring (30 km/h-Zone) an den
nachstgelegenen Immissionsorten in den Gebieten WA 2.1 und WA 2.2
eingehalten. An den nachstgelegenen Immissionsorten in den Gebieten
WA 2.1 und WA 2.2 ist vom Larmpegelbereich i au.iszugehen.

Die energetische Addition zu den Immissionen der bisher untersuchten
Verkehrswege fiihrt zu keinen nennenswerten Veranderungen. Die
Grundaussagen der Gutachten des Biros Bender + Stahl werden nicht

berihrt.
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KUVS "Ehemalige Kaserne Schonau” Malistab 1 : 5000
Plangebietsabschnitte gemall B-Plan Nr. 32

GE 1

V+E Plan
Nr. 147
(Einkaufs-
zentrum)

s '
Schdnauer welle
GRU I .

Kiewer Strafte

Erlauterung dér Abkijriungen:

- : WA  allgemeines Wohngebiet
STR Stralenbahnanlagen GE  Gewerbegebiet

P Parkplatz, Parkdeck Mi Mischgebiet
GAR Garagenhof SO  Sondergebiet
GRU Grinfliche GB Flache fur Gemeinbedarf

T Teich- JW  Jungwald



Tabellarische Zusammenfassﬁng der okologischen Risikoeinschitzung

~ Vorbelastung -

Negative Auswirkungen, Beeintrichtigungen eines Schutzgutes | Okologisches
‘ ’ ’ : Risiko
1. Boden
1.1 WA 1und GE 1 hoch bis sehr hoch
- groBﬂéchiger Totalverlust samtlicher Bodenfunktionen eines
im Stadtgebiet seltenen naturnahen Bodens durch groBflachige
Versiegelung
-F lachenverlust fiir vorgeschlagenes BSG “Schonauer Endmo-
rinenzug”
{1 1.2WA2 3,455
- groBﬂacther Totalverlust samthcher Bodenfunktionen durch | mittel bis hoch
_Versiegelung
2. Grundwasser
2.1 WA 1und GE 1 hoch
- gut durchlassige Deckschlchten bei z. T. hoch anstehendem
Grundwasserleiter, Grundwasserneubildungsrate durch hohen
Versiegelungsgrad stark beeintréchtigt, potentlelle Schadstoff-
eintrage (7) ‘
22WA2 3,455
- Beemtrachtlgung der GW-Neubildungsrate durch VerSIege]ung
2.3 WA 5, 6 (ausgenommen 5.5)
3. Klima/Luft :
3.1WA1,2,3,4,55 GE 1 |
- Verlust schwach kaltluftproduzierender Fliachen mit hoher kli- | Klima: hoch
matisch-lufthygienischer Ausgleichsfunktion : ,
- geringfligige zusitzliche Luﬁschadstoﬁbelastung bei mittlerer | Luft: mittel

| 3.2 WA S, 6 (ausgenommen 5.5)

- - miBige Nutzungsintensivierung uberwannter Gebxete
(Durchgrunung posmv)

gering bis mittel

Aniage &
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4. Flora und Fauna

4.1 NW-Abschnitt WA 1, GE 1
- Verlust eines wertvollen Biotopes, Verlust des Lebensraumes
stark gefahrdeter Arten

4.2 SW-Abschnitt WA 1, GE1, WA 2,3,4,5.5
- Lebensraumverlust, betrifft Végel (Brutvogel), Heuschrecken,
Schmetterlinge '

4.3 IW
- Fallen einiger Bdume am westlichen Rand
- erhohte Verlﬁrmung, Trittbelastung, Vermillung

44ES9,S012
- potentielle Schaden am wertvollen alten Baumbestand durch
intensice (Neu-)Bautatigkeit

hoch

mittel bis hoch

muttel

gering bis mittel

5. Landschaftsbild -

(5.1GE1) .
- “technische Uberformung der Landschaft”, Verlust der Natur-
nihe, wenig Strukturierung)

52WA1,2,3,4,55
- Verlust an Naturndhe, Einschrankung der Sicht durch 4,5 m
hohen Larmschutzwall

53 WA 9 (SO 12)
- leicht veridnderte Neugestaltung bewirkt Verlust an ortsbildpra-
gender gewachsener Struktur, pot. Beemtrachtlgung des wert-
vollen Baumbestandes

(mittel)
gering bis mittel

gering bis mittel

6. Mensch

6.1 westliche Randberelche WA 5
- Larmbelastung von der Kiewer Straf3e iiberschreitet Orientie-
rungswerte nach DIN 18005

6.2 im Falle, daﬁ ldrmmindernder Gebducfen'egel des Ml 2 entlang
der Liitzner Str. nicht realisiert wird: sidlicher Bereich WA 9,

SO-12
- starke Beemtrachtlgung der WohnﬁmktJon, des Wohnumfeldes

durch Larmimmission

mittel

hoch (?)







