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Rechtsgrﬁnd!age

§ 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der. Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (BGBI. 1, S. 2141), zuletzt gedndert durch das Geselz zur Anderung des
Baugesetzbuches und zur Neuregelung des Rechtes der Raumordnung (Bau- und
Raumordnungsgesetz 1898 - BauRoG) vom 18. August 1997 (BGBI. i, S. 2081). ‘

Geltungsbergich

~ Das Plangebiet liegt ca. 2 km dstlich der Leipziger Innenstadt, ca. 1,5 km &stlich des

Hauptbahnhofes, an der EisenbahnstraBe und Hemmann-Liebmann-StraBe im Stadtteil
Neuschbnefeld bzw. Volkmarsdorf. Das Plangebiet hat eme GroBe von ca. 12 Hektar. -

Der Geltungsberexch ist wie folgt begrenzt:
Im Norden: durch die nérdliche Begrenzung der EisenbahnstraGe.

Im Osten: (von Nord nach Siid veraufend) durch die 6stliche Begrenzung der Hermann-
Liebmann-Strafle (zwischen Eisenbahn- und Konradstrafle), in Verldngerung durch die {stliche

- Begrenzung der geplanten Verkehrsanlage Hemann-Liebmann-StraBe (Aufweftung .des

StraRenraumes), in Verlédngerung durch die Ostliche Begrenzung der Hermann-Liebmann-Str.

. (zwischen Domberger- und Bogislawstralle).

Im Siiden (von Ost nach West veriaufend), durch die Mittelachse der. BergstraBe (zwischen
BogislawstraBe und BergstraBe 37), in Verlangerung nach Norden durch die gemeinsame Grenze
der Flursticke Nr. 45 r, 38 bzw. 45 t, 37/2, 37/1 (alle Flure Leipzig, Volkmarsdorf),

. Verldngerung nach Westen durch die- siidliche Begrenzung der StraBe "Rabet“ bis zur

Gewerbeschule LorenzstraRe.

" Im_Westen: (von Siid nach Nord verlaufend), durch den Zaun vor der Gewerbeschule, in

Veridngerung nach Norden durch die §stliche Begrenzung des "Otto Runki Platzes" (vorhandene
Grenze der Grilnfldche, ca. 1 m westlich der gemeinsamen Grenze der Flurstiicke Nr. 33/1 und
Nr. 215, beide: Flur L. Neuschdnefeld).

Die genauen Plangrenzen sind der Planzeichnung zu entnehmen ,
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind folgende Grundstiicke ganz oder teilweise .
enthalten (FI.St.Nr., siehe auch: Plan "Bodenordnung")

- Strafenland
Flur L. Neuschénefeld: 186, 200 (E:senbahnstraBe) 215 (Neustidter StraBe, Rabet), 15/1 4
(Rabet, Gewerbeschule), - 226 (Rabet), 228 (MarthastaRe), 221 (KonradstralRe)217
(Melchiorstrae), 218 (Thimmelstraie), 220 (Rosenstrate). -
‘Flur L: Volkmarsdorf: 380 (Hermann-Liebmann-Straie), 382 (Rabet), 45f (Bergstra&e)

- offenthche Grinflédche . . «
Flur L. Neuschénefeld: 118, 122/1, 149, 216, 226, 219, 106 (Rabet) 33/1 (Otto Runki-Platz)

- Bauland
Flur L. Neuschénefeld: : )
Baugebiet A: . 37,36, 35,42/1, 42/2, 43, 46, 47, 48/1, 48/2, 44/1,
Baugebiet B: 57, 57/1, 5712, 60/1, 62
Baugebiet C: : 70, 71,72, 73,74, 75,76, 77a, 77b, 77e, 77, 77f, 118, 122/1
Baugebiet D: 77, 77¢, 77d, 77g, 78,78a, 79, 81/1, 81/2,82, 83, 84, 85, 86, 87, 88,
.89, 90, 81a, 81b, 81c
Baugebiet E: 92, 93, 94, 122/1, 106, 107, 108
Flur L. Volkmarsdorf: : : ‘ :
Baugebiet F: 1.2,3,4,48,4b,5,6,7, 8,9, 9a, 10, 11, 11a, 11b, 11d, 12, 13, 14,
’ : 15, 16, 17, 18, 23, 23a, 24, 25, 26, 27
Baugebiet G: . 38, 39,40, 41, 42, 43, 44, 453, 45D, 45¢, 451



3.1.

3.2

3.3

PlanungsanlaB, Planungserfordemis

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist angesichts tiefgreifender Verdnderungen im
Plangebiet und in seiner Umgebung nur mit dem Mittel des Bebauungsplanes sicherzustellen.
Das Planerfordemis ist dabei unter folgenden Gesichtspunkten zu beurteilen:

Stadtebauliche Mistinde, Sanierungsgebiet

Eine groBe Zahl leerstehender Gebdude, der durchgehend schlechte Zustand der
Altbausubstanz, Verkehrsprobleme, schwerwiegende  ¢kologische Defizite, stetiger
Bevolkerungsriickgang,  soziale  Probleme im Stadtteil und- zunehmend  unklare
Eigentumsverhaltnisse haben die Stadtverordnetenversammliung am 14.11. 1990 veranlafd, fir das
Gebiet “Neustadter Markt” Vorbereitende Untersuchungen im Sinne des § 141 BauGB einzuleiten
(siehe Lit. 3). '

Die nérdlichen Baugebiete (im Geltungsbereich des Bebauungsplanes) A,B,C (teilweise) und D,
zwischen Eisenbahnstrale und Konradstraie liegen im Untersuchungsgebiet.

in den Untersuchungsergebnissen (Lit. 3, Seite 2) wurden schwerwiegende stédtebauliche
MiBstidnde festgestelit. ~ :

Fiir das Untersuchungsgebiet wurde eine formliche Festlegung als Sanierungsgebiet empfohien.

Die Stadtverordnetenversammiung beschloB daraufhin am 19.02.1992 die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes “Neustédter Markt™. :

in den Baugebieten zwischen der Eisenbahn- und KonradstraBe lagen die Schwerpunkte der
Sanierungsplanung im Bereich BaullickenschlieBung, z.T.  groRraumiger Aufbau neuer
Blockréinder, Festlegung neuer Baufluchten, Sicherung vorhandener geselischaftlicher
Einrichtungen etc. :

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes solite hier die Eingriffs- und Lenkungsmaoglichkeiten der
Sanierungssatzung ergénzen.

Ubergeordnete Verkehrsplanung

Zur Entlastung der EisenbahnstraBe sowie zur Ergénzung des StraBenhauptnetzes beabsichtigt .
die Stadt Leipzig den StraBenzug Marthastrae, Rabet, zur sog. "Sidlichen Erschliefungsstrake”
(ehem. Stidtangente, Stidumfahrung Rabet) auszubauen (Kategorie C IV, zweispurig).

Der vorhandene StraBenraum (Flur L. Neuschonefeld, FIL.St.Nr. , Teile aus 226 und 219) ist fir
die geplante Verkehrsanliage nicht ausreichend. '

Ebenfalls der Erganzung.des StraRenhauptnetzes dient der geplante Ausbau der Hermann-
Liebmann-Str. zu einer "wichtigen Tangentialverbindung" (Lit.6) bei der zuséftzlich den
Bediirfissen des OPNV (StraRenbahnlinie, -haltepunkt) Rechnung zu tragen ist. (Kategorie C iV,
vierspurig, StraBenbahn auf besonderem Bahnkorper). :

Auch hier ist der vorhandene Strafenraum (Flur L. Volkmarsdorf, FIL.St.Nr. 380) nicht
ausreichend.

Der Bebauungsplan nach BauGB ist in beiden Fallen Grundlage der notwendigen Abwégung
(Inanspruchnahme von Griinflachen, Verlegung von Femwarmeleitungen, Abbruch von Wohn-,
Geschifts- und Industriegeb&uden) und sichert die notwendigen offentiichen Verkehrsfldchen.

Stadtreparafur, kritische Rekonstruktion, Stidtebaulicher ideenwettbewerb

Das Plangebiet war bis in die 70er Jahre unseres Jahrhunderts gepragt durch hochvefdichtete
Blockstrukturen aus der Griinderzeit, die den 2.Weltkrieg mit geringen Sch&den (berstanden
hatten.

Mangelinde Instandsetzungs- und ErmeuerungsmaBnahmen in der Nachkriegszeit fiihten zum
langsamen Niedergang des Viertels.



1973 sollten durch den BeschluB zur Umgestaltung der Orisvorstadt die festgesteliten
stédtebaulichen MiBstdnde behoben werden. Im Rahmen eiper beispielhaften Rekonstruktion
- zentrumsnaher Altstadtgebiete galt es, "die aus dem Kapitalismus iiberkommenen
Wohnbedingungen sowie die stidtebauliche Struktur in  historisch kiirzester Frist
umzugestaliten".(Lit.2). ,

Diese Planungsiiberlegungen fiihrten Mitte der 80er Jahre zu dem Ergebnis, den Baubestand
weitgehend  abzubrechen  und nach einem  Neubaukonzept wieder aufzubauen.
(Flachensanierung). Die detaillierte Bebauungskonzeption iag im November 1989 vor. Teile des
Baubestandes im Plangebiet waren zu diesem Zeitpunkt bereits abgebrochen, um Platz fir
gesellschaftliche Einrichtungen, Verkehrstrassen und Griinflichen zu schaffen.

Im Zuge der "Wende" der gesellschaftlich/politischen Verhilinisse der DDR wurden diese
Planungsentscheidungen 1990 angehalien, ein Umdenken in der Stadtentwickiungsspolitik setzte
ein.

Innerhalb nur eines Jahrhunderts folgte die stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet demnach
zwei villig unterschiedlichen Leitbildemn, die in zentralen Fragestellungen z.T. entgegengesetzte
Auffassungen vertraten. Die angestrebte und bereits begonnene Neuordnung (Fldchensanierung)
wurde zudem an einem willkiitichen Punkt abgebrochen. Diese Uberagerung der
stadtebaulichen Leitbilder und ihre unvolistdndige Umsetzung ist deutlich an der heute
vorhandenen unbefriedigenden stadtrumlichen Situation ablesbar.

Die angestrebte Neuordnung des Plangebietes unter Berticksichtigung vorhandener Bausubstanz
erfordert eine Neudefinition der stddtebaulichen Struktur und entsprechender planungsrechtlicher
Regelung. Modemisierungs- und [nstandsetzungsmaBnahmen im Sinne der Sanierungssatzung
sind hier alleine nicht in der Lage, stddtebauliche Leitlinien vorzugeben.Einfligung im Sinne des
§ 34 BauBG greift ebenfalls zu kurz, da ja gerade der Rahmen, in der sich die EinzelmaRnahme
einfligen soll, zu formulieren ist.

Aus den o.g Griinden |st daher zur Neuordnung der stddtebaulichen Situation die Aufstellung
eines Bebauungsplanes notwendig.

Die Stadtverordnetenversammiung beschioR daher am 198.02.1992 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 52 “Eisenbahnstrale” u.a., um “die erheblichen baulichen, strukturellen und
funktionellen Milstinde” (Aufstellungsbeschiul) abzubauen und eine stidtebauliche Ordnung zu
finden, die “dem zentralen Bereich der Ostvorstadt “ gerecht wird.

Um verschiedene Lésungsansétze fiir die Neuordnung des Quartiers zu erhalten, fithrte die Stadt
~ Leipzig in der Zeit vom 24.08.1992 bis 13.11.1992 einen "Stidtebaulichen Ideenwettbewerb”
durch. (Lit.4). Der vorliegene Bebauungsplanentwurf basiert auf dem Wettbewerbsbeltrag des
1.Preistrégers.

Planungsziele

Das Planungsgebiet hat eine bewegte "Planungsgeschichte" aufzuweisen. Seit dem Anfang der
70er Jahre wurden wiederholt sozialwissenschaftiiche, geographische und stadtstrukurelie
Untersuchungen angestellt, die wiederum Grundlage fir Sanierungspianungen und -manahmen
wurden.

Samtliche Planwerke aus dieser Zeit formulieren Zielkataloge, die z.T. auch heute noch Giiltigkeit
beanspruchen .k6nnen (z.B. Lit. 1, Seite 21, "Zielstellungen der Umgestaltung Leipziger
Ostvorstadt”, z.B. Lit.2, Seite 9, "Gesellschaftspolitische Zielstellungen mit Planungsgrundsatzen
far die Umgestaltung M.

Seit 1991 liegen die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet
"Neustadter Markt" vor. Auf der Grundlage detaillierter Bestandserhebungen und -bewertungen
wurden Sanierungsziele im Sinne einer "behutsamen Stadtemeuerung" erarbeitet, (Lit.3, Seite 2:
"Die allgemeinen Ziele der Stadtemeuerung”, Seite 61ff: "Ziele und MaBnahmen der Sanierung”),
die sich auch in der sog. "Sanierungsfibel” (Lit.9), im SatzungsbeschiuR zur férmiichen
Festlegung des Sanierungsgebietes "Neustiddter Markt” (Lit.10) und in der Anlage zum
Auslobungstext des stidtebaulichen Ideenwettbewerbs (Lit.4) wiederfinden. Soweit dort ange-
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4.1

sprochene Ziele mit dem Mittel der Bauleitplanung erreicht werden konnen, sind diese zu

beriicksichtigen. Dies gitt insbesondere auch fur die Teile des Plangebietes, die nicht innerhalb
des formlich festgelegten Sanierungsgebietes liegen, jedoch &hnliche strukturelle Probleme

aufweisen. :

Das Baugebiet G liegt im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes Neuschonefeld. Seit 1994
liegen die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet Neuschonefeld
vor. Auf der Grundlage detaillierter Bestandserhebungen und -bewertungen wurden
Sanierungsziele im Sinne einer "behutsamen Stadterneuerung” erarbeitet. (Lit.13 Seite 20ff,
"Sanierungsziele", Lit.12, Seite 20 "Vorschlag zum Entwicklungsplan™) Soweit doit
angesprochene Ziele mit dem Mittel der Bauleitplanung erreicht werden kdnnen, sind diese zu

beriicksichtigen.

Im Zusammenhang mit der Sanieruhgspl_anung Neuschénefeld ist das seit 1993 vorliegende
Bauliickenprogramm Leipzig-Neuschénefeld zu beachten (Lit.14). - '

\Bauleitplanung und Sanierungsplanung ergénzen sich bei der stidtebaulichen Neuordnung des.

Plangebietes. - -

Erginzende Zielkataloge sind den »Leitlinien zur tkologisch orientierten Sanierung im Stadtebau,
herausgegeben vom Amt fir Umweltschutz Leipzig (Lit.4, Anlage), dem Auslobungstext zum
Stadtebaulichen. Ideenwettbewerb , Seite B.6 (ebd.), sowie den Erauterungen zum
Wettbewerbsbeitrag zu entnehmen. .

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden insbesondere folgende Ziele verfoth:

Erginzung, Weiterentwicklung und Neuinterpretation  des griinderzeitlichen

,_ Baugedankens

- Behutsamer Umgang mit den Resten der Stadtstruktur und ihre Einbindung in die
stadtebauliche Neuordnung. . ' :

- Erhalt der historisch wertvollen Gebdude, Ensembles und Stadtraume unter Beriicksichtigung,
der fur die gesamte Ostvorstadt typischen Stadtbildmerkmale (StraRen-, Platzrdume,
Baufluchten, Geb&dudeabmessungen, Proportionen). Erhalt der stidtebaulichen Eigenart des
Gebietes. - '

‘_ - Entwicklung eines iibergreifenden stddtebaulichen Konzeptes fiir die "Riickseite” der

EisenbahnstraBe (zum Park hin orientiert).

- Neuordnung der stark {iberbauten Blockinnenrdume vor allem im siidl. Plangebiet. Sicherung
der Kkleinteiligen, vielfditigen Baustrukturen, die wesentlich zur Attraktivitét , Flexibilitat und
Funkiionsfahigkeit  griinderzeitlicher Stadtquartiere  beitragen. Verbesserung = der
Belichtungsverhalitnisse, behutsame Auflockerung, gestalterische Aufwertung.

- Sicherung und Weiterentwicklung der kleinteiligen Nutzungsmischung bei gleichzeitig hoher

Dichte. Vertréagliches Nebeneinander von Wohnen, Einkaufen, Arbeiten und Erholen.

- Neugestaitung der Gstlichen Platzwand am Otto-Runki-Platz. Deutliche Randeinfassung dieser
im Zuge der "komplexen Umgestaltung der. Altbaugebiete" (Lit.2, Seite 4) entstandenen
Griinfliche.

- Wiederherstellung der Blockrandbebauung an der Hermann-Liebmann-Strake (Baugebiet D).

- Strukturwandel >im Baublock zwischen der KonradstraRe, Hermann-Liebmann-Str. und

Rosenstrae (Block 23, Baugebiet E). Abbruch von Industriegebduden, Neubau von Wohn-
und Geschéaftshdusemn auf Brachland, Quartiergarage.

- Neugestaltung der Blockrandbebauung an der Hermann-Liebmann-StraBe zwischen
MarthastraRe und BergstraBe (Baugebiet F und G).

-7-



4.2

4';3

4.4

45

Langfristige Sicherung des Stadtteilzentrums EisenbahnstraBe

Konzentration von Einzelhandel, Dienstleistungsbetrieben, fnittelsténdischem_ ‘Gewerbe,
Gaststatten, kulturellen und sozialen Einrichtungen. :

Sicherung und Weiterentwicklung dér im Zuge der "UmgestaltungsmaBnahme" entstandenen
gesellschaftlichen Einrichtungen. (Schule, Kindertagesstétte, Sporthalie, Jugendheim).

Ahordnung einer Platzflache fir eine mégliche Nutzung als Tages-/Wochenmarkt.
Anschiuf des Stédtteilzentrums an die Parkanlage "Rabet” (Griinverbindung);

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentli¢heh Raum.

~ Starkung des innerstddtischen Wohnens

Sicherung erganzender Wohnnutzung an der EisenbahnstraBe.

Deutlicher thnungsbauschwerpunkt im siidlichen Planbereich. Gerade hier besteht die
Mbglichkeit, Wohnraum fiir z.Zt. innenstadtuntypische Haushaltsformen, wie z.B. Familien, in -
groRer Zahl zu schaffen (Baugebiet F).

Sicherung -vorhandener Wohnnutzung an der KonradstraBe, in unmittelbarer N&he des
Stadtteilzentrums. ~ ' ' : :

'Neuordnung des innerstddtischen Verkehrs

Erginzung des StraRenhauptnetzes durch-die Verbreiterung und teilweise Neutrassierung des
StraRenzuges MarthastraRe/Rabet (Stdliche ErschlieBungsstraBe), sowie durch die
Verbreiterung der Hermann-Liebmann-Strale. '

Verbesserung der FuR- und Radwegeverbindungen. A

Ausbau und Sicherung des OPNV durch Neugestaltung der StraBenbahntrasse in der

- Hermann-Liebmann-Strale.

Forderung des OPNV durch Erhdhung  der Aufenthaltsqualitdt im Bereich der
StraRenbahnhaltestelie.

'Unterbﬁngung der weitaus groften Zah! privater Kfz-Stelipldtze in Tiefgaragen. Abbau
individueller Garagenhéfe. Einschrénkung der Zahl oberirdischer Steliplétze. ‘

Neubau einer "Quartiergarage” im Baublock zwischen KonradstraRe, Hermann-Liebmann-
Strae und Rosenstrafe (Block 23, Baugebiet E). - ’ '

Verbesserung ‘der Lebens- und Arbeitsbedingungen. Stadtbildpflege und 6koldgische
Aufwertung durch umfangreiche Begriinung. Abbau des Freifiichendefizites in den dicht
bebauten Bldcken. ' ' ' . ‘

Planungsrechtiiche Sicherung der vorhandenen Gn'j'nﬂéche zwischen Konradstrale und
Marthastrae (Rabet). Erhalt der Spielfldchen und des Sporplatzes. .

Wohnumfeldverbesserung durch ma@volle Entsiegelung, Fassaden- und Dachbegriinung,
Pflanzung von Einzelbdumer:, Strduchem etc. ‘ , .

Schaffung von kleinteiligen‘wohnu'ngsnahen Spiel- und Gemeinschaftsbereichen vor allem im
Blockinnenraum. ‘

Baumpflanzungen im StraRenraum.



6.1

5.2

5.3

Planungsbindungen
Landesentwicklungsplian Sachsen

In dem giiltigen Landesentwickliungsplan vom 16. August 1995 sind Aussagen, die das Plangebiet
konkret und unmittelbar beriihiren, nicht enthalten. .

Regionalplan Westsachsen

Aus Sicht des Regionalen Planungsverbandes Westsachsen gibt es auf der Grundlage des
Regionalplanes Westsachsen (Entwurf fir das Beteiligungsverfahren nach § 7 (4) S4chsLPIG, Stand:
Aug.1996) keine Einwénde gegen die Planung.

Flachennutzungsplan Leipzig

Der o.g Plan wurde am 23. Marz 1995 genehmigt. Seine Rechtskraft erangte er durch die
offentliche Bekanntmachung am 15. April 1995.

Der Fléchennutzungsplan enthait fir das Plangebiet folgende Aussagen:

- Der ndrdliche Planbereich (zwischen Eisenbahnstrae und Konradstrafe) ist als Teil eines sog.
Zentrums der C-Kategorie dargestellt, d.h. hier soll ein "fuBldufig erreichbares
Nahversorgungszentrum mit einem Einzugsbereich fiir 5.000 bis 25.000 Einwohner" gesichert
und weiterentwickelt werden. (Lit.5 Seite il 32).

- Die Baublocke an der EisenbahnstraRe, zwischen Neustédter StraRe und Thiimmelstrale
(Baugebiete A und B) sind als Wohnbauflache dargestellt. Entsprechend der Bedeutung dieser
Baugebiete als Stadtteilzentrum und der damit verbundenen Konzentration von L&den,
Arbeitsplitzen (Biiro und Gewerbe) und offentlichen Einrichtungen (kulturelle und soziale
Einrichtungen) sowie angesichts der beabsichtigten Verdichtung wurde im Bebauungsplan die
Gebietskategorie "Mischgebiet" gewéhit. Der Flichennutzungsplan wird parallel ge&ndert.

- Die Baublécke an der EisenbahnstraRe zwischen ThimmelstraBe und Hermann-Liebmann-Str.
(Baugebiete C und D), sowie der Baublock an der Hermannn-Liebmann-Strale zwischen
Konradstrae und Rosenstrale (Baugebiet E) sind als Mischbauftdchen dargestelit. Der
Bebauungsplan entspricht dieser Vorgabe. '

- Die Baufiiche zwischen der MarthastraBe und der StraBe "Rabet" sind als Teil einer
groBflachigen Mischbaufléiche dargestelit. Entsprechend dem tatstchlichen Baubestand von
Wohngebduden und der angestrebten Stdrkung des innerstadtischen Wohnens wurde im
Teilbaugebiet F die Gebietskategorie “Allgemeines Wohngebiet" gewdhit. Diese Festsetzung
wird als Entwicklung gemaR FNP angesehen.

- Das Baugebiet zwischen der StraBe "Rabet", Hermann-Liebmann-StraRe und Bergstraie
(Baugebiet G) ist als Mischbaufliche dargestelit. Der Bebauungsplan entspricht dieser
Vorgabe.

- Im Baugebiet B ist eine Gemeinbedarfseinrichtung (fir soziale Zwecke) dargestelit. Die dort
vorhandene Kindertagesstatte ist im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer Fliache far
Gemeinbedarf beriicksichtigt.

- Im Baugebiet C ist eine Gemeinbedarfseinrichtung (Hallenbad) dargestelit. Das dort
vorhandene "Ostbad" befindet sich in einem schiechten baulichen Zustand und wird nicht mehr
in stadtischer Verantwortung weiterbetrieben. Im  Interesse  eines umfassenden
Sanierungskonzeptes, das in Teilen auch kommerziellen Erg&nzungsnutzungen
(Rehabilitation, Biro etc.) offen stehen soll, wurde auf eine Festsetzung als Fléche fiir
Gemeinbedarf verzichtet. '

- Die vorhandene Schule im Baugebiet A, die nicht im FNP gekennzeichnet ist, wurde im
Bebauungsplan durch die Festsetzung einer Fléche fir Gemeinbedarf beriicksichtigt. .
N . - 9 -
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5.5

Die vorhandenen Sporthalien und die Jugendeinrichtung siidlich der KonradstraRe, die im FNP
der Griinfliche "Rabet" zugeordnet sind, wurden im Bebauungsplan durch die Festsetzung
einer Fliche fiir Gemeinbedarf berlicksichtigt.

Die Baubldcke zwischen der EisenbahnstraRe und der KonradstraBe sind als Teil des
Sanierungsgebietes "Neustadter Markt" gekennzeichnet.

Der Bereich der Parkanlage "Rabet" ist als Griinfliche mit der Zweckbestimmung
“Parkanlage”, bzw. "Sportplatz" dargestellt.

Die Strale "Rabet" ist als Teil eines geplanten 6rtlichen StraBenhauptnetzes eingetragen.

Die Hermann-Liebmann-StraRe iSt als Teil eines vorhandenen'bzw. zu erweiternden 6rilichen
StraBenhauptnetzes eingetragen.

Vorhandenes Planungsrecht

Ostlich der Hermann-Liebmann-Straie schlie8t der Bebauungsplan Nr. 6, WK2 Volksmarsdorf
an. Dieser Bebauungsplan aus der Zeit der "Umgestaltung der Ostvorstadt" wurde iibergeleitet
und ist damit nach wie vor rechtskriftig. Die vorhandene Planung greift geringfligig in das o.g.
Plangebiet ein. In diesem Bereich ist der B-Plan Nr. 6 parallel aufzuheben, bzw. zu dndem.

Westlich der Neustddter StraRe schiieBt der Bebauungsplan Nr. 83 "Otto-Runki-Piatz"
(Neuschdnefeld) an (in Aufstellung).

Fachplanungen der Stadt Leipzig

Ubergeordnete Verkehrsplanung

im Plangebiet befindet sich ein Abschnitt der "Siidlichen ErschiieBungsstrale”. Das Amt fiir
Verkehrsplanung der Stadt Leipzig erarbeitet dafir ein Gesamtkonzept, dessen
Rahmenbedingungen bei der Bauleitplanung zu beachten sind.

Der geplante Ausbau der Hermann-Liebmann-Strale erfolgt ebenso im Rahmen eines

‘Uberdrtlichen Verkehrskonzeptes, das vom Amt fiir Verkehrsplanung erarbeitet wird

¢

Denkmalschutz )
Folgende Baudenkméler nach SachsDSchG befinden sich im Plangebiet:

EisenbahnstralRe Nr. 54, 64, 66, 68, 70, 72, 74, 74 Hinterhaus, 76, 78, 80
Konradstralle Nr. 25/27, 28, 38, )

Marthastr.Nr. 18, 24, 26

Hermann-Liebmann-Strae Nr. 43, 45

Rabet Nr. 58

Sanierungsgebiéte Neustidter Markt und Neuschonefeld. :
Gebietsiibergreifende Planungen (z.B. Zentrenstruktur, Verkehr etc) aus den o.g.
Sanierungsgebieten sind zu beachten und mit dem Bebauungsplan abzustimmen.

Baumschutz
Im Plangebiet befinden sich zahireiche Bdume, die der Leipziger Baumschutzsatzung vom
16. Oktober 1992 unterliegen.

Energie , :
Das Plangebiet ist als Femwarme-Vorranggebiet ausgewiesen.

-10-



6.1

6.1.1

6.1.2

-Bestandserhebung, Bestandsbewertung:

In den Kapiteln 3.3 und 4. wurde bereits auf die bewegte "Planungsgeschichte” des Stadtviertels
hingewiesen. Im Rahmen der Umgestaltungs- und Sanierungsplanungen wurden ausfihrliche und
kleinteilige Bestandserhebungen durchgefithrt. Einige dieser Untersuchungen wurden auch
wissenschaftlich begleitet. An dieser Stelle werden daher die vorliegenden Ergebnisse - erganzt
durch eigene Erhebungen - gesichtet und auf die konkreten Fragesteliungen und
Eingriffsmoglichkeiten des Bebauungsplanes hin zusammengefaBt. Fiir weitergehende
Informationen siehe Lit. 1-4, 12,13. : . .

Geschichtliche Entwicklung
Siédlungstﬁtigkeit. im 19. Jahrhundert

Grofe Teile des Planungsgebietes waren bis in die Mitte des 19. Jahrhunderts landwirtschaftlich
genutzt. Erst ab 1831 "wurde die sidlichste Feldparzelle Nr. 180 des Ritterguts Schénefeld -
unmittelbar an der Rietzschke gelegen - zur Bauspekulation freigegeben. Auf diesem Territorium
entstanden ab 1838 die ersten Hauser der 1845 selbstandig gewordenen Gemeinde
Neuschbnefeld" (Lit. 16, Seite 3). ,

Aus dem vorliegenden Kartenmaterial ist eine ziigige Besiedelung-des Plangebietes von Sid-
Osten her - in Anlehnung an die Ortslage Volkmarsdorf - zu beobachten.

- ca. 1850: Bebauung der StraBe ‘Rabet” in siidostiichen Teil, von der Ortslage Volkmarsdorf
ausgehend bis ca. Reclamstralle. o

- ca. 1866: bis auf.den westlichen Teil der StraRe ‘Rabet” ist das Plangebiet volisténdig
iiberbaut (rechtwinkliges Blockraster zwischen Eisenbahnstrale und ehem. Otto-Runki-Strate,
Abweichung vom projektieten StraRenraster und Anpassung an Ortliche Gegebenheiten
zwischen ehem. Otto-Runki-StraBe und MarthastraBe).

Zwischen 1836 und 1840 wurden die Gleiéanlagen "der ersten deutschen Femeisenbahn, der

Dresden - Leipziger Eisenbahn” (Lit. 16, Seite 3) entlang der heutigen EisenbahnstraBe veriegt.

Der Schienenstrang war lange Zeit deutlicher rdumlicher Abschiu des Plangebiets nach Norden,
zur weiterhin landwirtschaftlich genutzten Feldparzelle 181 des Rittergutes Schonefeld.

Die Siedlungsentwicklung nordiich der EisenbahnstraBe setzt mit der - Ansiedlung einer
Dampfschneidem(ihle 1858 (westlich der heutigen Neustédter Strafle) ein. :

1866 leitet der Bebauungsplan des Schonefelder Oristeils "Neuer Anbau" die planméaRige
Bebauung der ehem. Feldparzelle Nr. 181 ein. Ging die Besiedlung bis 1872 noch schieppend
voran, so ist nach dem Ende des Deutsch-Franzdsischen Krieges eine sprunghafte Zunahme der
Bebauung und der Bevdlkerung zu beobachten. '

Parallel zur ErschlieBung des Baugebiets nordlich der Eisenbahnstrafe (ca. 1900 wird auch das
Gebiet der ehem. Dampfschneidemniihle mit Wohngeb&uden bebaut), - erfoigt eine starke
Verdichtung der Baubitcke im Plangebiet. ) : ' g

"Im Jahre 1879 wurde der Eisenbahnverkehr auf die neue Trasse der Leipzig - Dresden
Eisenbahn nordlich des "Neuen Anbaus’ (nordlich der Rosa-Luxermnburg-StraBe) veriegt™ (Lit. 16
Seite 14). Ab 1889 wurde die EisenbahnstraBe umgestaitet.

Neue Planungen, Umgestaltung

Die -Auffiillung” und Verdichtung der griinderzeitlichen Stadtstruktur erreicht um 1910 ihren
Hohepunkt. Zu Beginn des 20. Jahrhunderts sind alle maBgeblichen struktur- und
stadtbildprigenden Elemente des Stadtvieitels angelegt. Bis .in die 70er Jahre unseres
Jahrhunderts bleibt das Erscheinungsbild des Plangebietes weitgehend unversndert. Die
iibermaRige Verdichtung der Baubldcke und die damit einhergehenden hygienischen und
sozialen Probleme (Uberbevbikerung, Emissionen ~durch Gewerbebetriebe etc.) fihrten
zusammen mit unzureichenden Instandsetzungs- und EmeuerungsmaBnahmen in der
Nachkriegszeit zum langsamen Niedergang des Viertels. '

- 141 -
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6.2

6.2.1

Mitte der 70er Jahre begannen mit dem "Grundsatzbeschlu® tiber die Rekonstruktion der .-
Leipziger Ortsvorstadt” (Lit. 3, Seite 9) die einschneidensten Verénderungen im Plangebiet.

Da die ‘Rekonstruktion” von einem weitgehenden Abbruch der Bausubstanz ausging "wurden die
schon -geringen Mittel fiir instandhaltung weiter gekiirzt, so daR teilweise nicht mehr zu
behebende Schiden der Bausubstanz in GroRenordnungen die Folge waren. Ein lbriges tat der

_steigende . Leerstand, auch aufgrund der Tatsache, dal frei werdende Wohnungen im

Neustidter Markt seit ca. 1987 nicht mehr neu belegt wurden” (Lit. 3, Seite 10).

Ende der 70er Jahre waren die wesentlichen Leitlinien zur Neuordnung des Staditteils erarbeitet.
Fiir das Plangebiet bedeutete das: ’

- Abbruch der stidlichen Blockrénder und der Blockinnenbereiche in den Baugebieten A und B

(zwischen Neustidter StraRe, EisenbahnstraBe, ThimeistraBe und KonradstraBe), Neubau
einer Grundschule und einer Kinder-Kombination. ‘ :

- Abbruch der Baubldcke siidlich der KonradstraBe bis auf den Block 23 (s.u.) (ca. 100 mi{
~ Wohn- und Gewerbegebduden bebaute Grundstiicke, StraBen, Wege etc.) und Neuanlage des
"Freizeitpark Rabet". Neubau einer Tumhalle und .eines Jugendzentrums.

- - Abbruch der Blockrandbebauung an der Hermann-Liebmann-Strale und dem Ziel "hier eine

StraRenaufweitung fir eine komfortable StraBenbahnhaitestelle und eine bessere
Verkehrsfiihrung zu erreichen” (Lit. 4, Seite B2), Baugebiet D.

- Abbruch des Baublockes 23, zwischen KonradstraBe, Hermann-Liebmann-Straie, ehem. Otto-
Runki-StraBe mit Ausnahme zweier Gewerbebetriebe.

Mit diesen MaBnahmen wurde bereits vor Vollendung der stidtebaulichen Leitplanung

. (fertiggestelit 1887) begonnen, da "aufgrund der vorhandenen Arbeits- .und Lebensbedingungen

eine Umgestaltung durch sichtbare und spiirbare MaRnahmen erforderiich...” wurde. - "Die
Situation veriangt sofortige Verénderungen, die jedoch in Ubereinstimmung mit der langfristigen
Umgestaitung stehen ..." (Lit. 1, Seite 21). ‘ A :

Seit 1990 wird diese 'Umgestal{ungsmasnahme' nicht weiter verfoigt. Im. Einklang mit -~ -

Grundsatzbeschliissen zur behutsamen Stadterneuerung und Sanierung wird mit Hilfe des
Bebauungsplanes Eisenbahnstrae seit 1992 versucht, die stidtebauliche Neuordnung unter
verédnderten 'gesellschaftlichen Rahmenbedingungen voranzutreiben.

Baustruktur, Gebﬁudenutzung

Hinsichtlich des Geb4udebestandes lassen sich fiinf Teilgebiete unterscheiden: -

Baublocke an der Eisenb_ahhstrase, zwischen Neu.stadtei StraBe und ThuammeilstraBe
(Baugebiet Aund B) -

Von den ehem. ca. 40 Baugrundstiicken sind noch ca. 6 Grundstiicke mit Geb&uden, die vor
1919 emichtet wurden, bebaut. Vier davon stehen groRtenteils leer, die Gebaude sind stark
beschidigt und verfallen (z.B. das ehem. Wintergartenkino).

Iin den beiden intakten Gebduden befinden sich Laden (im EG), Biros und Wohnungen.

In den ehem. Blockinnenbereichen befinden sich heute die 10. Oberschule und eine
Kinderkombination (drei- bis viergeschossige Plattenbauten) mit ausgedehnten, groBtenteils
versiegelten Spiel- und Pausenfléchen. : . : ' '

-12 -
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6.2.2

6.2.3

6.2.4

Baublocke an der EisenbahnstraBe zwischen Thﬁmmeistrase; Hermann-!.iebmanmStraBe
und KonradstraBe (Baugebiet C.2, c.3und D) : :

Die fiinfgeschossige Blockrandbebauung an der EisenbahnstraBe, erbaut swischen 1900 und
1918, ist komplett erhaiten und befindet sich in vergleichbar gutem Zustand. Die Geb&ude sind -
typisch fir das Stadtteilzentrum - gemischt genutzt (EG Laden, OG’s -Buros, Wohnen).
Untergeordnete An- und Riickbauten (eingeschossig) werden grogtenteils als Lager oder Garagen

- genutzt.

Die ehem. Blockrandbebauung an der Hermann-Liebmann-Strate ist komplett abgebrochen, auf
den Brachfichen befinden sich imbissbuden und ein Parkplatz. ‘

An der Konradstraiie ist die viergeschossige Blockrandbebauung.ebenfalls erhalten, und nach
Sanierung im guten Zustand. Hier iiberwiegt die Wohnnutzung. Die zugeordneten Parzellen sind
auRerordentlich kiein. _

in den 0.g. Gebieten befinden sich vier markante Einzelgebdude im ehem. Blockinnenraum, bZw.
an der KonradstraBe: - ' .

. Vier- bis fiinfgeschossige Gewerbegebiude auf dem Flurstiick 77h, erschiossen zur Zeit von
der Hermann-Liebmann-StraBe, erbaut ca. 1910. , ’ .
Ehem. Intercolor GmbH, Verwaltungsgebéude, Ehem. Conform, VEB Kali-Chemie, heute
Verwaltungsgebéude. ’

. Eingeschossige Markthalle auf dem Flurstiick 78a, eréchlossen tber Hausdurchfahrten von der

EisenbahnstraRe (Nr. 74), bzw. von der Konradstrage (Nr. 31). ‘Das Geb#ude wird als Lager
genutzt. v : _

- Viergeschossiges ééwe;begebﬁude auf dem Flurstiick 77d, nordlich des Ostbades,
erschlossen von der KonradstraBe. Teil der enem. VEB Polstermébel, VEB Kombinat Wohn-

- und Freizeitbedarf, VEB Elektrogerste, VEB Leuchtenschmuck, VEB Spezialleuchtenbau
Wurzen. ' . : - : , ,
Der Ostteil des Gebiudes wurde 1992 durch einen Brand vemichtet. Die Brachfidche ist
versiegelt und wird als parkplatz genutzt. :

Heutige Nutzung: Biirohaus, Computer-Design
- Ostbad (ehem. Marienbad) an der KonradstraBe 25, bis zu finfgeschossiger Gebdudekomplex,
bestehend aus einer Badeanstalt mit Schwimm- und Wannerbademn, Heizhaus und Dampfbad
(Lit. 17) 1887 errichtet und zu seiner Zeit grbktes Bad Deutschiands.
Die Anlage ist seit Ende 1985 ggschlossen. '
Sporthallen und Jugendeinrii:htungen im Freizeitpark Rabet, Konradstr. 28
Zweigeschossige, denkmalgeschﬁtzte Tumhalle aus der Gn‘inderzeit an.der KonradstraBe.
Eingeschossige Typenbauten aus den 80er Jahren im Freizeitpark Rabet. Niichteme,

Zweckbauten-Optik, erschlossen von befestigten Wegen im ‘Rabet’-Park. Die Einrichtungen
sollen erhalten bleiben. . :

Baublock zwischen KonradstraBe, Hermann-Liebmann-Strae, RosenstraBe und
Freizeitpark Rabet, Block 23, Baugebiet E ‘ i
Die éﬁdliche und &stliche Blockrandbebauung wurde komplett abgebrochen.

An der KonradstraRe ist ein dreigeschossiges Wohngebdude (HsNr. 36)' voraussichtlich aus der

. Zeit vor 1918, sowie ein zweigeschossiger Gewerbebau aus dem Jahr 1850 (HsNr. 36-3€)

erhatten.

-13-



6.2.5

6.3

6.3.1

Diese ehem. Fabrik zur Herstellung von Filterpressen, Dampfmaschinen und
Werkzeugmaschinen (incl. ehem. GieRerei) wurde 1919 aufgegeben und nach 10jahriger
Zwischennutzung als ‘Gewerbehof’ (Nahrungsmittelindustrie, Holzverarbeitung, Maschinenbau
etc.) im Jahr 1929 von der Firma Karl-Wirth (Firmenschild) erworben. Durch die Firma Wirth
wurden auf dem Geldnde Autos ausgestelit, vertneben und repanert Teile des Betriebsgeléndes

~ waren an andere Gewerbetreibende vermietet.

1984 bis Anfang der 90er Jahre war der VEB Maschinenbauhandel auf dem Gelédnde titig.

Zur Zeit steht das Gebaude KonradstraBe 38 leer. Die ehem. Frei- und Lagerflichen der
Fabrik/Werkstatt ist als Schrottplatz/Gebrauchtwagenhandel mit diversen Garagen und
Unterstdnden genutzt. ' .

Die dreigeschossigen ehem. gewerblich genutzten Riickgebiude der Grundstiicke Hermann-
Liebmann-StraRe 65 und 67 sind ebenfalls erhalten und zur Zeit als Birogeb#dude genutzt.

Im Siuden .des Baugebietes, an der ehem. Otto-Runki-StraBe wurdé 1973. das
Bahnstromunterwerk (Transformation, Gleichrichtung) Neuschdnefeld, Station 3990 (ehem.
VEB Kombinat Leipziger Verkehrsbetnebe jetzt Leipziger Verkehrsbetnebe (LVB) GmbH),
errichtet.

Das eingeschossige Gebéude wird von der RosenstraBe aus erschlossen.

Baublock zwischen MarthastraBe, Hermann-Liebmann-StraBe und Rabet (Baugebiet F),
sowie Teile des Baublocks zwischen Rabet, Hermann-Llebmann-StraBe und BergstraBe

_(Baugeblet G)

Die o.g. Baugebiete befinden sich im &ltesten Teil Neuschonefeld, bzw. noch in der Ortslage -
Volkmarsdorf. Von den urspriinglich einmal vorhandenen ca. 35 Geb4uden sind heute noch ca.
die Hélfte erhaiten. Die Gebsude MarthastraBe Nr. 24 und Rabet Nr. 60 sind vor 1870
entstanden, alle anderen stammen aus der Zeit von 1870 - 1899.

Die durchschnittlich drei- bis viegeschossigen Wohngebiude im Baugebiet F befinden snch in
schlechtem baulichen Zustand, entlang der MarthastraBe stehen alle Geb#ude incl. des ehem.
Feierabendheimes leer; die Bausubstanz verfélit, die Grundsticke sind zum Teil mit Schutt
bedeckt. :
Mit Ausnahme der Gebéude Rabet Nr 31, 33 stehen alle Wohngebiude an der StraBe Rabet
ebenfalls leer, zur Zeit sind die Erdgeschosse zugemauert. '

Im Gebiet befinden sich viele Brachflichen die als wilde Mt‘llldepomen oder als Hundeauslauf
dienen. Im Rabet Nr. 35 bef ndet sich das Lager einer Kohlehandlung (Laden gegenilber, Rabet
Nr. 44),

Im Baugebiet G sind vier GebAude der drei bis funfgeschdssxgen Blockrandbebauung und
sémtliche ein bis zweigeschossige Riick- und Anbauten im Blockinnenbereich abgebrochen
worden. An ihrer Stelle befinden sich Brachfidichen, die zwischenzeitlich als Ausstellungsﬂache
fir Gebrauchtwagen genutzt werden. Von den verbleibenden sechs Geb3uden der

- Blockrandbebauung stehen zwei leer und sind zum Teil stark beschadigt, vier Gebsdude werden

als Wohn- und Geschéftshaus genutzt.

Verkehr, Gestaltung des offentlichen Raumes

An dieser Stelle werden Aussagen als Verkehrskonzept zum Bebauungsplan EisenbahnstraRe
(Lit. 6) zusammengefalit, sowie mit Hinweisen zur Gestaltqualltét der dffentlichen StraBenréume
erganzt

6fféntlicher Personennahverkehr, OPNV

Die traditionell sehr gute ErschlieBung des Stadtgebietes Lemz:g mit Mitteln des Offentilichen
Nahverkehrs ist auch im Plangebiet zu beobachten: N ‘ ,
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- StraBenbahnen (Strab) Linien 3, 8, 13, 17, 27 in der Eisenbahnstrae, Haltestelle Hohe

. Hermann-Liebmann-StraRe, alle Linien verbinden das Plangebiet mit dem City-Bereich
(Radiallinien). Strab Linie 22 in der Hermann-Liebmann-StraBe, Haitestelle Ecke
EisenbahnstraBe sowie in unmittelbarer Nahe des Plangebietes (suidlich) die Strab Linie 6.
Nachts verkehren die Lin ien 13, 57, 54 und 56. :

Hohe Taktfolge und bequeme Umsteigebeziehungen auch zu peh'pheren Stadtteilen, sowie die
" unmittelbare Verkniipfung des Plangebietes zum Hauptbahnhof/City und zu benachbarten
S-Bahnhofen filhren zu einer insgesamt hervorragenden OPNV-Versorgung de: Gebiete.

Zentraler Verkniipfungspunkt filr das Gebiet ist die Kreuzung EisenbahnstraBe/Hermann-
Liebmann-StraRe.. Die Strab wird ebenerdig im StraBenraum gefiihrt, d.h. es sind keine
besonderen Bahnkdrper vorhanden. Die Einzugsbereiche der Haltestellen (R = 300 m) decken
das Plangebiet ab. . _ ‘

Kritisch ist jedoch, daB die gute bis sehr gute Bedienungshaufigkeit im wesentlichen auch von
einer funktionierenden Verkehrsabwicklung am Knoten EisenbahnstraRe/Hemmann-Liebmann-
StraRe abhingig ist. Bei weiterem Anwachsen der Kfz-Verkehrsmengen ist zu erwarten, dafl
die hohe Zugfolge/-frequenz zeitweise (gerade zu Hauptverkehrszeiten) beeintréchtigt ist.
Verkehrssicherheit und Komfort fiir die Fahrgaste an den Haltestellen sind
verbesserungswiirdig.

6.3.2 Motorisierter Individuaiverkehr, MIV

Strafennetz Verkehrsstra&en

Dasv Untersuchungsgebiet wird durchquert, bzw. tangiert von folgenden StraBen:

. EisenbahnstraRe/B 87 (in Ost-West-Richtung) ‘
- Rosa-Luxemburg-StraBe (im Nordwesten des Gebietes)
- Hermapn—Liebmann—StraBe (in Nord-Siid-Richtung &stlich des Gebietes)

Uber EisenbahnstraRe, Althner StraBe und Brandenburger StraBe ist das Gebiet im Westen an
den Innenstadtring und den Hauptbahnhof angebunden. ’ o

Uber den Strafenzug Brandenburger StraRe/Althner StraRe/EisenbahnstraBe/T: orgauer Strale
(Richtung Torgau) sind der Citybereich  und das Untersuchungsgebiet im Nordosten an die
Autobahn-Anschlu@stelle Leipzig-Nordost/Taucha  der Autobahn 14  (Dresden-Halle)
angeschlossen. :

Uber den StraRenzug Hermann-Liebmann-StraBe/Wurzner Stra8e (B 6)/Riesaer Stralte/lLeipziger
StraRe (Richtung Wurzen) ist das Gebiet im Osten an die BAB-AnschiuBstelle Leipzig-
Ost/Engelsdorf der BAB 14 angeschlossen

Relativ hoch belastet ist die Eisenbahnstrale. Dies gilt hier fiir viele radiale Strafen im
Stadtgebiet. ’ - '

Neben einem erheblichen Durchgangsverkehrsanteil zwischen Stadtzentrum und den ndrdlich
und &stlich gelegenen Stadtteilen nimmt sie den Erschlietungsverkehr der nbrdlich und stdlich
angrenzenden Wohngebiete auf. Dazu kommen die Ladeverkehre im dstlichen Abschnitt durch
die hier stark ausgepragten Geschiftsstrukturen. Konflikte ergeben sich auch zwischen MIV und
den StraBenbahnlinien in der Eisenbahnstrale.

Die Verkehrsbelastung der Eisenbahnstrale ist im Hinblick auf die Nutzungén als Einkaufs- und
Geschiftsstrale und die angrenzenden schulischen Einrichtungen efc. auch im Zusammenhang
mit den beabsichtigten Planungen im OPNV, FuRginger- und Radverkehr als kritisch zu
bewerten.

A

Zahireiche Konflikte zwischen den Verkehrsarten treten vor allem im Knotenpunkt

EisenbahnstraRe/Hermann-Liebmann-StraBe auf.
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6.3.3

6.3.4

Wohnstraaen

Die Vemehrcbelastungen in den WohnstraBen des Quartiers sind heute gering, Schieichverkehre

‘ smd aber zukiinftig ohne entsprechende Netzeingriffe zu erwarten.

Ruhender Verkehr, Parken

Bisher ist das .Angebot an Parkstdnden im Untersuchungsgebiet mit Ausnahme der
EisenbahnstraBe ausreichend. Dies trifft insbesondere tagsﬁber zu. In einzelnen Strafen, bzw.
StraRenabschnitten ist der Auslastungsgrad tagsiber relativ gering. Eine mehrmalige
Ortsbegehung hat keine besonderen Problembereiche ergeben Dies hangt allerdmgs mit dem
bisher durchschnittlich geringen Motorisierungsgrad der Wohnbevbikerung, sowie der groBen
Zahl brachliegender Grundstiicke und leerstehender Wohnungen zusammen. Fast ausschliellich
|st im gesamten Bereich das Langsparken vorherrschend.

ln einzelnen StraBen sind die Gehwege teilweise beparkt (KonradstraRe). Einzelne
Kreuzungsbereiche sind beparkt mit negativen Auswirkungen auf die Sichtverhéltnisse
(Sichtdreieck nicht freigehalten) und die Querungsmdéglichkeiten fur FuBganger.

Das Parken volizieht sich im gesamten Untersuchungsgebiet bisher unbewirtschaftet. v

FuBgéngerverkehr

Im Gebiet bestehen heute bereits eine Reihe von Konflikten fiir den Fugénger. Zukinftig sind -
ohne entsprechende MaRnahmen bei der weiter wachsenden Motorisierung und Mobilitdt diese
verstérkt zu erwarten.

Die WohnstraBen weisen im aligemeinen ausreichende Gehwegbreiten auf. In einigen Stralen ist
die Gehwegbrelte punktuell von StraRenbdumen eingeengt. Angesichts der geringen
FuBgéngerzahl im Zusammenhang mit der fast ausschlieRlichen Wohnfunktion mnerhalb der
Quart:ere sind diese Breiten auch als ausreichend zu bewerten.

' Einige Einmindungsbereiche sind im Gebiet teilwelise beparkt. _Hierdur‘ch sind die -

Sichtbeziehungen zwischen Autofahrern und querenden FuBgangem (insbesondere Kindem)
eingeschrankt. In einigen StraRenabschnitten wird der Gehweg zur Héifte beparkt, obwohl’
ausreichende, bzw. teilweise liberdimensionierte StraBenbreiten zur Verfilgung stehen. Kritisch
sind die moglichen hohen Kfz-Geschwindigkeiten auf den teilweise langen StraBenabschnitten
mit geradliniger Linienfihrung in Hinblick auf FuBgéngerquerungen. Einzig die KonradstraBe
weist im Abschnitt zwischen Hermann-Liebmann-StraBe und ThiimmelstraBe stellenweise
(insbesondere zur Einmiindung mit der Hermann—L.:ebmann—StraBe hm) nlcht ausreichende
Gehwegbreiten auf.

Hohere Anforderungen sind an den Bereich um-Schulen und Kindergirten zu stellen, da hier mit
unkontrollieten StraBenquerungen und tempordr starken FuBgéngerbewegungen (z.B.
Schulanfang, ,-ende) zu rechnen ist.

Die Gehbereiche im Bereich der schulischen Einrichtungen und Kindergdrten zwischen Otto-
Runkn-Platz und ThummelstraBe sind in ausreichender Breite vorhanden. Kntlsch sind jedoch:

s dle Durchgéngigkeit der KonradstraBe,

- die fehlenden Querungshilfen zwischen Schul- und Kindergartenbereich und dem Freaze:tpark
Rabet,

" - die fehlende Absicherung und besondere optlsche Gestaltung der Eingangsbereiche von

Schule und Kindergarten.

Die fuBldufigen Beziehungen innerhalb des Freizeitbereiches Rabet und die funktionelien
Verkniipfungen des Freiraumes mit den umliegenden Wohnquartieren sind nur unzureichend
vorhanden, bzw. ausgeprégt. Insbesondere zwischen den nérdlich und d&stiich gelegenen
Wohnquartieren und dem Rabet fehit eine fuBgangergerechte, attraktive Gehwegverbindung.
Insbesondere fehien Querungen der E:senbahnstraBe und der Hermann-Llebmann—StraBe

-16 -



6.3.5

6.3.6.

6.4.

Im Hinblick- auf die heutige und zukiinftig verstarkte GeschaftsstraBenfunktion der
EisenbahnstraBe und des Kreuzungsbereiches mit. der Hermann-Liebmann-Strae sind
besondere Anforderungen an die funktionsgerechte Aufteilung des StraBenraumes zu stellen.

Unter Sicherheitsaspekten gesehen sind die Gehwege der EisenbahnstraBe und der Hermann-
Liebmann-StraBe im wesentlichen im Langsverauf ausreichend dimensioniert. Aufgrund der
GeschéftsstraBenfunktion der EisenbahnstraBe ist jedoch eine Verbreiterung der Gehwege, bzw.
eine andere Aufteilung des StraBenprofils wiinschenswert. Eine behindertengerechte Ausbildung
der Gehwege ist nicht vorhanden, entsprechende Absenkungen fehien weitgehend.

Kritisch sind die Haltestellenbereiche der Strab gerade im Bereich der Kreuzung
EisenbahnstraRe/Hermann-Liebmann-StraRe zu sehen. Die Warteflichen fiir Fahrgéste auf den
Gehwegen reichen nicht aus. Der Zustand, daR die Fahrgéste der Strab die Fahrbahn zur Strab
ungesichert (vor allem beim hinteren Austieg der Strab) iiberqueren miissen, ist angesichts einer
wachsenden Motorisierung und im Zusammenhang mit dem Ziel eines attraktiven OPNV nicht
vertretbar. . ‘

Die ‘Querungsmdglichkeiten  fiir Fuﬁgénger auf der Hemmann-Liebmann-StraRe und

EisenbahnstraBe sind im Léngsverauf unzureichend. Die heute vorhandenen Stralenbreiten
ermdglichen keine gefahriose Uberquerung. Besonders kritisch ist dies im Bereich zwischen Otto-
Runki-Platz und ThimmelstraBe (Kindergarten/Schule). Gerade hinsichtlich der hohen Frequenz
der Strab und dem relativ hohen Kfz-Verkehrsaufkommens, welches auch nach Durchfiihrung -
von entlastenden StraBenmaBnahmen noch eine relativ hohe Menge allein aus
GeschiaftsstraRenfunktion und Ziel- und Quellverkehr aufweisen wird, ist hier in Zukunft verstarkt
mit Problemen zu rechnen.

Radverkehr

Das bisherige Radverkehrsaufkommen ist als gering einzustufen. Im'Uhtersuchungsraum gibt es
weder ein zusammenhangendes Radwegnetz, noch einzelne ausgebaute Radwegverbindungen.

Weder ist eine sichere Filhrung des Radfahrers auf den HauptverkehrsstraRen vorhanden, noch
ist eine Parallelfiihrung durch Wohnstra3en fir die Radfahrer vorgesehen.

Gestalt des 6ﬁentlichén Raumes

Die an anderer Stelle vorgetragene Sorge, "daB die Bevélkerung (im Plangebiet) aufgrund des
sich bestandig verschlechtemden Images des Staditeils der Gefahr einer geselischatftlichen
Stigmatisierung ausgesetzt" sei (Lit. 4, Sanierungsziele), hat seine Ursache unter anderem in der
unbefriedigenden stadtrdumlichen Qualitt des Stadtviertels. Neben einer evtl. problematischen
Sozialstruktur und einer schwierigen &kologischen Gesamtsituation (Luftverschmutzung,
Aufheizeffekt etc.) sind es vor allem die ausgedehnten Brachflichen, die Trimmergrundstiicke
und die verfallenden Hiuser, die den Eindruck einer schieichenden Verwahriosung Vorschub
leisten. ‘

Besondere Bedeutung kommt in diesem Zusammenhang, dem Erscheinungsbild der Straen und
Platze bei, das im gesamten Plangebiet als mangelihaft zu bezeichnen ist.

Mit den Mitteln des Bebauungsplanes ist dabei vordringlich zu verfoigen:

- Begriinung der StraBenriume.

- Schaffung von &ffentlichen Platzﬂéchen, die in erster Linie dem Aufenthalt, der Orientierung
und der Identifikation der Bewohner mit ‘ihrem Viertel” dienen.

- Kiar rdumliche Abgrenzung des &ffentlichen Raumes, eindeutige Zuordnung der Freirdume.

Natur, und Landschaft, Griinordnung

An dieser Stelle werden die Aussagen des Grﬁnordnungsplénes (Lit. 7) zum Bestand
zusammengefalt, ‘
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6.4.1.

6.4.2.

6.4.3

6.4.4

| Geologie und Boden

Das Plangebiet wurde ursprﬁnglich landwirtschaftlich, bzw. forstwirtschaftlich genutzt. Die

natiirlich anstehende Bodengeselischaft ist Sandlo8 - Parabraunerde. Es handeit sich dabei um

gut bearbeitbare B&den mit mittieren bis hohen Ertragsvermdbgen. '

" Infolge der intensiven Bautitigkeiten sei dem letzten Jahrhundert und den damit einhergehenden

Erdarbeiten und Aufschiittungen haben sich die geologischen ‘Verhiltnisse verdndert, so daR
kaum noch mit natiiflich anstehenden B&den zu rechnen ist.

infolge der relativ starken Versiegelung der Plangebietes von ca. 75 % ist die fiir eine
Oberflachenwasserversickerung wirksame Flache verhaltnisméagig gering.

Wasser

Natiifiche Wasserl4ufe  befinden sich nicht im Plangebiet. Das Oberflichenwasser des
Bearbeitungsraumes flieRt insgesamt mit der Reliefneigung in Richtung dstliche Rietzschke. Im
Bearbeitungsgebiet ist von einem relativ hohen Grundwasserstand von ca. 2 m bis 3 m unter.
Geldnde auszugehen. Infolgedessen wird wahrend der Bauphase mitunter eine Wasserhaltung
notwendig sein. Tiefgaragen, die im Bereich des Grundwassers -stehen, sind mit einem
wasserdichten Verbau zu versehen.

Wasserschutzgebiete geméR Wasserschutzgesetz sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Klima

Das Untersuchungsgebiet weist ein typisches Stadtklima auf, welches durch Warmluftentstehung
in Folge des Aufheizungseffektes und der Abwérme, Schadstoffanreicherungen in der Luft, sowie
geringe nichtliche Abkiihlung gekennzeichnet ist. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades der
Griinfliche Rabet ergeben sich nur geringe Kilimaunterschiede im ‘Vergleich zu den
Wohnquartieren. )

Einer der wichtigsten Faktoren die negativ auf die Wohnqualitat und damit auf das Wohlbefinden
im Bearbeitungsgebiet lebender Menschen -wirkt, ist die Luftverschmutzung. Die beiden
Hauptverursachungsgruppen sind die hduslichen Feuerungsanlagen und der stetig wachsende
Kraftfahrzeugverkehr. Die Luftverunreinigungen durch den Hausbrand werden in Zukunft, infoige
der Umstellung der Feuerungstechnik, weniger ein Rolle spielen. Die Belastungen durch den
Verkehr werden jedoch auch zukiinflig bleiben. Durch den Autoverkehr erhdhen sich
insbesondere die Konzentrationen- von Kohlenmonoxid, Stickoxiden und organischen
Verbindungen (Kohlenwasserstoffe). ‘ ‘ '

. Vegetation und Tierwelt

Vegetation
Das Piangebiet wird durch folgende Biotoptypen bestimmt:

- stark versiegelte, bzw. voliversiegeite Flachen (Asphait, Beton, grofformatige Betonplatten),
- nahezu versiegelte Fiichen (Pflasterflichen, wassergebundener Belag) ~ o

- Industriebrachen, Baustelien _ - .

- Ruderaifluren :

- Griinflachen mit niedriger Vegetation (Rasen- und Staudenflachen)

-. Striucher, Strauchgruppen

- Einzelbdume, Baumgruppen, Alleen

Einen groRen Anteil am‘ Freiraum haben die 'vollversiegelteh Fl3chen. Weitverbreitete

Bodenbelige sind Asphalt- und Beton. In den 6ffentlichen und halbdffentlichen Freiraumen sind
zahireiche FuBwege und Platzflichen mit groRformatigen Waschbetonplatten befestigt.
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6.4.5

Viele der Schutt- und Brachflichen im Plangebiet sind als Pkw-Stellpiatze genutzt und infoige des
Fahrverkehrs stark verdichtet. Die 0.g. Flachen sind extrem ‘artenarm’ und weisen eine hohe
Nutzungsintensitat auf.

In den ungenutzten Ruinengrundstiicken haben sich stellenweise Ruderalfluren angesiedelt. Es
handelt sich meist um artenarme, isolierte Pflanzengesellschaften. Sie sind durch spontane
Besiedelung von Bauschutt und offen gelassenem Boden entstanden. '

Der prozentual gréRte Teil der Vegetationsfléichen ist Rasen. Es sind angeséte und regelméRig
gemihte Scherrasen mit- einem mehr oder weniger einheitlichen Bild. Das haufige Mahen
tolerieren nur wenige Pflanzarten. Die vorhandenen Gehdlzflachen des Untersuchungsgebietes
dienen der Eingrenzung und Abschirmung von Grundstiicken (z2.B. Kindergarten) sowie der
Strukturierung und Raumbildung " in den Griinanlagen. Teilweise sind sie auch als
“StraRenbegleitgriin” angelegt. Die Gehglzflachen besitzen einen hohen Anteil fremdléndischer
Pflanzarten. . -.
Raseh und Striucher zihlen zu den weitverbreiteten, haufigen Typen im stadtischen Raum. Sie

sind stark anthropogen beeinfluBt, besitzen einen geringen Empfindlichkeits- und

Natiirlichkeitsgad und unterliegen einem hohem Nutzungsdruck. Als Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen besitzen sie nur wenig Bedeutung. Sie sind wenig differenziert und bieten nur sehr
anpassungsféhigen Arten Lebensraum. ‘ S - :

im Plangebiet sind verstreut einige &ltere Einzelb&ume vorhanden. fhr Gesundheitszustand und
ihre Leistungsfihigkeit (Vitalitit) sind hiufig eingeschrénkt. Sie weisen Wachstums- und
Entwicklungsstorungen auf und besitzen vielfach duBere Schéden wie Faulnis, Stamm- und
Wurzelverletzungen. Der iiberwiegende Teil des Baumbestandes ist relativ jung. GrbBere
Gehélzstrukturen befinden sich in den Randbereichen der Griinflache. Es handelt sich meist um
vitale, leistungsfihige Gehdize, die nur geringe Schéden im Kronen- und Waurzelbereich besitzen.

Die Bausubstanz des Plangebietes ist groBtenteils in einem schlechten Zustand. Vor alilem im
Bereich MarthastraRe/Rabet stehen sehr baufillige Hauser und mehrere Ruinen. Mitunter kommt
es zu spontanen Besiedelungen der Bausubstanz mit Birke und einigen Grasarten. -

Tierwelt

Faunistische Untersuchungen wurden fiir das. Bearbeitungsgebiet bislang nur fir die Gruppe der
Végel durchgefiihrt. Dariiber hinaus fehlen Daten oder sind nicht verbffentlicht. Im Rahmen der
Brutvogelkartierung der Stadt Leipzig (1991 bis 1993) wurde der Bereich des Plangebietes mit
erfaRt. Fir das Gebiet insgesamt konnten 18 Vogelarten nachgewiesen werden.

. Es wird dabei deutlich, daR sich im Zeitraum 1991 bis 1993 die Artenzahi erhoht hat. Das Gebiet

hat sich vermutlich zu einem Riickzuggebiet fiir verschiedene Arten entwickelt. Ursachen dafiir
sind wahrscheinlich das zunehmende Baugeschehen in der Stadt selbst und in den
Stadtbereichen, die Stillegung von Betrieben im Bearbeitungsgebiet und in dessen Umgebung,
sowie die derzeitig geringe Anzahl bewohnter Gebdude. o

Zusammenfassend kann man sagen, daf einen groRen Teil der Fldche geringwertige Biotoptypen
einnehmen, die aufgrund ihres geringen Natiirlichkeitsgrades und der hohen Nutzungsintensitat
nur wenig Lebensraum fiir Tiere und einheimische Pflanzen bieten. Als verhiltnism&Rig wertvoll
sind die Geholzstrukturen siidlich des Sportplatzes anzusehen. Naturdenkmale oder geschitzte
Biotope nach §-26 SichsNatSchG sind im Bearbeitungsgebiet nicht vorhanden.

Erholung

Betrachtet man das Plangebiet an sich, ist der Anteil an Griin- bzw. Freiflachen sehr hoch. Zieht
man jedoch das nahere Umfeld des Bearbeitungsgebietes mit hinzu, relativiert sich das
Verhaltnis zwischen Bebauung und Griinflichen. Die Griinfliche Rabet dient der zentralen
Versorgung aller Alterskiassen mit Spiel- und Erholungsflachen. Vor allem in dem nérdlich
angrenzenden Wohngebiet besteht ein Mangel an offentlichen Grun. Der momentane Zustand
der Griinanlage muR als unbefriedigend eingeschétzt werden. Auffallig sind der extrem hohe
Versiegelungsgrad innerhalb der Anlage, sowie der verhiltnism&Rig geringe Baumbestand.
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6.6

6.7

€i396.0¢

Generell mangelhaft ist die Versorgung mit Spielbereichen in unmittelbarer Wohnumgebung
(Spielangebote fiir Kleinkinder). Maglichkeiten dafiir bieten beispielsweise die Innenhéfe der .
Wohnquartiere wenn diese - als Block-Gemeinschaftsanlagen gestaitet werden und an das
offentliche Wegenetz angebunden sind. ‘

Eigentumsverhﬁltnisse

-

Nach Volizug der Einheit beider deutscher Staaten stelit sich die eigentumsrechtliche Situation im-
Plangebiet vollig neu dar. Eine Recherche des stidtischen Grundstiicksverkehrsamtes gibt eine
Ubersicht iiber die Eigentumsverhditnisse im Plangebiet. Die Recherche liegt dem
Stadtplanungsamt vor. ‘ '

Zusammenfassend &Rt sich sagen, daf im Plangebiet eine kleihteilige, durch Einzeleigentum

gekennzeichnete Grundstiickstruktur  vorliegt. Zahlreiche,, zum Teil . ungeklarte
Restitutionsanspriiche behindern den Bodenverkehr (zur Bodenordnung, siehe 8.1). ‘

Denkmalschutz

~ Siehe 5.5, Fachplanungen der Stadt Leipzig '

Altlasten

siehe 7.7, Immissionsschutz
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7.1.1

Begriindung der Festsetzungen
Art der Nutzung
Mischgebiete -

Die Baugebiete A.1, A.2, A4, B.1, C.1, C.2, C3, D1, D.2, D.3 entlang der Eisenbahnstrale
zwischen Neustédter StraRe und Hermann-Liebmann-StraBe, das Baugebiet E westlich der
Hermann-Liebmann-StraBe zwischen Konrad- und MarthastraBe, sowie das Baugebiet G
zwischen Rabet und Bergstralie sind als Mischgebiete nach § 6 BauNVO ausgewiesen. Von einer
Gliederung der Mischgebiete nach §1Abs. 4, 5und 7 BauNVO wird Gebrauch gemacht, um

_unterschiedlichen Anforderungen und Lagebedingungen von Baugebietsteilen Rechnung zu

tragen. Es wurde eine Untergliederung in Mla, Mib, Mic und Mid vorgenommen.

Mia

Die Baugebiete A.4' an der Neustsdter StraBe, A.1, B.1, C.2, D.1 an der Eisenbahnstrae und

‘Hermann-Liebmann-Strae, das Baugebiet E westlich der Hermann-Liebmann-Strale zwischen

Konrad- und MarthastraBe, sowie das Baugebiet G zwischen Rabet und BergstraRe sollen im
ErdgeschoB und 1. Obergeschof liberwiegend Nutzungen aufnehmen, die der Starkung als
Stadtteilzentrum dienen, namiich Laden, Gaststatten, private Dienstleistungen u.a.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden ausgeschloésen. da sie den angestrebten
Gebietscharakter stéren wiirden. '

Sonstige Gewerbebetriebe und Vergniigungsstatten im Sinne § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie 'sich dem Gebietscharakter des
Nahversorgungszentrums unterordnen lassen. :

AuBerhalb der in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Gebietsteile sind Vergniigungsstétten
grundsétzlich ausgeschlossen, da sie den angestrebten Gebietscharakter stéren wiirden. .

Ziel der restriktiven Haltung gegeniber Vergniigungsstétten in allen Baugebieten ist es, in
Einzelfalien durchaus kleinere Betriebe dieser Art an geeigneter Stelie in das Stadtteilzentrum
einzugliedern und damit auch die - im weitesten Sinne - kulturelle Vielfalt entlang der
EisenbahnstraRe sicherzustellen, es: soll jedoch verhindert werden, daR der Gebietscharakter
durch massive Ansiediung von Vergniigungsstétten (Spielhalien, Sex-/Erotikcenter etc.) eine
stark einseitige Auspragung erhélt, was eindeutig der angestrebten kleinteiligen Mischstruktur
widerspricht. '

Wohnungen sind im Erdgescho =~ ausgeschlossen, da die . Wohnqualitst an der -
Hauptgeschéftszeile und im Arkadenbereich relativ gering ist und diese Zone volistandig fir die
zentralen Nutzungen des Stadtteils reserviert werden solite. Ab dem ersten Obergeschof sind
auch Wohnungen allgemein zulassig. Ab dem 2. Obergeschof sollen nur noch Wohnungen
aligemein zuldssig sein, um das innerstédtische Wohnen an diesem Standort entsprechend den
Sanierungszielen zu sichem. Wegen der zentralen Lage k8nnen ausnahmsweise oberhalb des
1. Obergeschosses auch Biros und Praxen zugelassen werden. Ausnahmsweise konnen im
Baugebiet G an der BergstraBe und der StraBe ‘Rabet’ auch Wohnungen im Erdgeschof®
zugelassen werden, sofem durch die Orientierung der Hauptaufenthaltsradume ausreichende
Belichtung und Wohnruhe gewihrieistet ist. -

Mib

Im Baugebiet nordlich der KonradstraBe (D.3) soil die Wohnnutzung aberwiegen. Das Gebiet liegt
etwas abseits der HauptgeschéftsstraBe. Es handelt sich um einen Wohnungsbaubestand aus der
Griinderzeit, der erhaltenswert ist. Wohnungen sind auch im ErdgeschoB  zuldssig,
ausnahmsweise auch Réume fir freie Berufe. ’

Sonstige Betriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sind ausgeschlossen,
da sie mit dem Uberwiegenden Wohncharakter des Teilgebietes nicht vereinbar waren (s. Mia).
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Mic

'Das im Innem des Blockes D gelegene Teilgebiet D.2 ist mit seinem Baubestand ausschlieBfich

gewerblich geprigt. Mit den Textlichen Festsetzungen wird dieses. beriicksichtigt. Wohnungen
sind nur ausnahmsweise zuldssig. Baustruktur und Behchtungs—/Beluftungsverhéltnisse in diesem
hoch verdichteten Baugebiet lassen eine Wohnnutzung Iedlghch in geringen MaR in den
Obergeschossen zu.

Wie in allen anderen’ Baugebleten sind auch hier Gartenbaubetnébe und Tankstellen
ausgeschlossen, da sie bei der ruckwartlgen Lage des Geb;etes Stérungen m den Block
hineinbringen wiirden.

Mid

Fir die Baugebzete A2, C.1, C.3 wird eine weitestgehende Vielfait und Anpassungsfahigkeit
angestrebt. In einem friheren Planungsstadium waren hier geselischaflliche Einrichtungen
vorgesehen (Stadtteilbibliothek, Kulturzentrum, Bad), deren kommunale Realisierbarkeit jedoch
im Zuge des Planungsprozesses fraglich erschienen. Die zu diesem Zeitpunkt angestrebte
Ausweisung als "Fisiche fir Gemeinbedarf” wurde fallengelassen. Durch die Festsetzung von Mid
werden gemischte Nutzungen angestrebt, die unter anderem auch die urspriinglich angestrebten
geselischaftiichen Einrichtungen aufnehmen kénnen.

Wie in allen anderen Baugebieten smd hier Gartenbaubetnebe und Tankstellen ausgeschlossen
da sie den angestrebten Gebietscharakter storen wiirden.

Zur Wahi der Gebietskategorie siehe 5.3.

‘Allgememe Wohngeblete

Das Baugebiet F zwischen MarthastraBe und der StraBe Rabet ist als Allgememes Wohngebiet
nach § 4 BauNVO festgesetzt. Dabei ist eine Gliederung gem. § 1 Abs. 4, § und 7 BauNVO

- vorgenommen worden. Die unterschiedliche Bezeichnung ist WAa und WAb.
“Um in unmittelbarer Nihe des Stadtteilzentrums und des Freizeitparks ‘Rabet’ - das

innerstadtische Wohnen zu stirken, wurde - auch unter Beriicksichtigung des tatsdchlichen
Baubestandes und der ausgeubten Nutzung - die Gebietskategorie Allgememes Wohngebiet”
gewshit.

Zur Wahl der Gebietskategorie siehe 5.3.
WAa
In dem westlichen und mittleren Teil des Baublockes (F.1 und F.2) sind die in aligemeinen

Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschiossen, da sie dem vorhandenen und zZu suchemden Gebletscharakter nicht

‘entsprechen.

" WAb

In dem an der Hermann-Liebmann-Strae gelegenen Teil des Baublocks (F.3) sind wegen der
hohen Verkehrsbelastung und der damit verbundenen Beeintrachtigungen Wohnungen im
Erdgescho® nicht zuldssig. Wegen der Lagegunst an der StraBe sind die sonst nur
ausnahmsweise zul4ssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige, nicht stGrenden
Gewerbebetriebe und Anlagen fiir die Verwaltung allgemein zuldssig. Auch in diesem Gebiet sind
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. (siehe oben).
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7.13

7.2

7.2.1

Flichen fiir den Gemeinbedarf

Durch die o.g. Festsetzungen werden bestehende - geselischaftliche Einrichtungen, die
wesentlichier Bestandteil des Stadtteilzentrums EisenbahnstraBe sind, planungsrechtlich
gesichert.. )

Die Grundstiicke der Schule (Baugebiet A.3) und der Kindertagesstitte (B.2) werden neu
zugeschnitten, die ErschlieBung zum Teil verandert. In beiden Fillen wird durch Einziehung der
Konradstra@e die entfallende StraBenflache der Schule und dem Kindergarten zugeschlagen. Die
Schule gibt dafiir direkt an der Eisenbahnstrale gelegene Schulhoffiichen, die in Zukunft bebaut
werden sollen, ab. Da die Freiflichen der Schule insgesamt knapp bemessen sind, werden die

“angrenzenden und dann nicht mehr durch einé StraBe abgetrennten Griinflichen des Rabet als

"Schulpark" mitgenutzt werden kénnen.

Den bestehenden Sporthallen und die zur Zeit als Diskothek genutzten Jugendeinrichtung kann
durch die Darsteliung einer Flache fur Gemeinbedarf eindeutig ein Grundstiick innerhalb der
Freizeitanlage ‘Rabet’ (Park) zugeordnet werden. :

MaR der Nutzung

Das zulissige MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfiichenzahi, die
GeschoBfliachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

Die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO werden sowohi im Hinblick auf die Grundflachenzahl
und die GeschoBfl&chenzahl in allen Mischgebieten und Wohngebieten des Geltungsbereiches -
iberschritten. Die nach § 17 Abs. 3 BauNVO zulissige Uberschreitung der Obergrenzen
begriindet sich aus-der Zielsetzung fiir die Wiederbelebung und Entwicklung des Planbereiches
zu einem funktionsfihigen Stadtteilzentrum und innerstiadtischem Wohnstandort. ‘ :

Die getroffenen Feétsetzungeh orientieren sich am _'Bestand im Geltungsbereich selbst sowie in

_ den angrenzenden Quartieren. -

Griinderzeitviertel weisen in der Regel sehr viel héhere Ausnutzungsziffem auf, als die nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO vorgeschriebenen. Das Bebauungsgebiet war insgesamt sehr dicht bebaut,
bevor in den 80er Jahren in die Bausubstanz eingegriffen wurde, um die geplante
Flachensanierung vorzubereiten. Erklartes Entwicklungsziel fir das Gebiet heute ist jedoch die
Wiederherstellung des. aiten Quartiercharakters. Die damit verbundenen hohen
Ausnutzungsziffemn sind in der zentralen Lage stadtebaulich sinnvoll und insbesondere durch die
Nahe zu den siidlich angrenzenden Freiflichen des Rabet-Parkes vertretbar. Die Bedirfnisse des
Verkehrs sind durch die optimale Anbindung des Gebietes an das ffentliche Nahverkehrsnetz
sowie die Planung von Tiefgaragen befriedigt. Sonstige o6ffentliche Belange .stehen einer
Festsetzung der am Charakter eines Griinderzeitviertels und Naherholungszentrums orientierten
Ausnutzungsziffemn nicht entgegen. , ..

Das MaB der baulichen Nutzung wurde gem. § 16 Abs. 5 BauNVO fiir Teile der Baugebiete
unterschiedlich festgesetzt (siehe gesonderte Tabelle auf der Planzeichnung). '

Grundflichenzahl, GRZ
Die GRZ-Werte wu‘rdén fiir jedes Baugebiet anhand von Testentwurfen ermittelt.

Die Ausnutzun_gsziffem der Mischgebiete bewegen sich dabei hauptsschlich zwischen 0,7 und

' 0,8. Als Ausnahmefalle sind die Baugebiete D.1 und E anzusehen, wo eine GRZ von 1,0 vorliegt.

Durch die Verbreiterung der Hermann-Liebmann-StraBe wird den Grundstiicken im Baugebiet D.1
so viel Fliche entzogen, da sich eine Bebauung nur mit 100%iger Uberbauung des Grundstiicks
realisieren 14Rt. Die Randbebauung an dieser Stelle ist aus stadtebauticher Sicht zur Abrundung
des Blockes unverzichtbar. : - '

Im Baugebiet E erfordert die geplante Quartiergarage eine volistandige Uber-fUnterbauung der
Grundstiicke. Die Quartiergarage ist zur Stellplatzversogung des Quartiers unverzichtbar.
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7.2.2

7.2.3

7.24

Die GRZ~Werte der Aligemeinen Wohngebiete liegen bei 0,7. Die erh6hten Ausautzungsziffemn in
den  Allgemeinen Wohngebieten des Blocks F engeben sich durch - die "geplante .
BlockrandschlieBung, die stédtebaulich zur Hersteuung der alten Struktur wiinschenswert ist und
gleichzeitiy die Wohnqualitdt durch Schaffung eines ruhlgen und gegen Verkehrsldm
abgeschirmten Blockmnenberenches erhoht.

Fir die Flichen fir den Gemeinbedarf sind ebenfalls Ausnutzungsziffern festgesetzt. Sie wurden
entsprechend dem Baubestand inkl. geringfiigiger Erweiterungsmdglichkeiten festgesetzt (0,4 -
0,6). .

Bei der Emmittiung der Grundfldchen werden die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten
Fldchen den jeweiligen Baugrundstiicken zugerechnet.

Als Ausgleich fir die innenstadttypisch hohen Ausnutzungsziffemn und der damit einhergehenden
Versiegelung wurden umfangrelche Festsetzungen zur Fassaden- und Dachbegriinung getroffen

Geschosﬂachenzahl GFZ

Dle GFZ-Werte wurden fiir jedes Baugebnet anhand von Testentwiirfen ermittelt. Besonders
hochverdichtete Eckgrundstiicke missen dabei jedoch gesondert betrachtet werden.

Die Ausnutzungsziffem der Mischgebiete bewegen sich dabei hauptsichlich zwischen 2;5 und
3,5. Als Ausnahmefall ist wieder das Baugebiet D.1 (4,0) anzusehen (siehe oben):

Die GFZ-Werte der Allgemeinen Wohngebiete liegen bei 2,5 (Baugebiet F.1, F.2). Baugebiet F.3
ist als Ausnahme anzusehen. Durch die Aufweitung des StraBenraumes an der Hermann-
Liebmann-StraBe und der damit einhergehenden Verkleinerung der Baugrundsticke ist unter
Beriicksichtigung einer fiinfgeschossigen StraBenrandbebauung die hohe Ausnutzung der
Eckgrundstﬂcke unvermeidbar.

Zahi der Voligeschosse

im Regelfall wurde ein Hbchstzahl der Vollqeschosse angegeben um einerseits den
stadtraumlichen Rahmen abzustecken, andererseits aber baukdrperiiche Differenzierungen
zuzulassen. Insbesonders bei der schwierigen Neuordnung des Baugebiets E spielt dleser‘
Gesichtspunkt eine wichtige Rolle. Die Festsetzungen in den Flichen fir Gemeinbedarf, sowie in
den Baugebieten C.3 (Ostbad) und D.2 (bestehendes Biirogebdude) orientieren sich am Bestand.

.Die Festsetzung von Mindest- und Hﬁchstrﬁa&en soll an stadtrdumlich besonders vvichtiQen
Bereichen die angestrebte Baukdmerentwickiung sicherstellen.

Die Festsetzung einer zwingenden Zahl der Vollgeschosse unterstitzt stadtrdumliche
Zielsetzungen bei den sogenannten “Tirmen zum Park”. Diese vier- bis flinfgeschossigen
Gebaude sind Teil eines (ibergreifenden stadtebaulichen Gestaltungskonzeptes fiir den
Rabet-Bereich. Die Wiederholung der gleichartigen. Turmelemente ar verschiedenen
Punkten (immer zum Park hin orientiert) soll das heterogene Erscheinungsbild der heutigen
“Riickseite der EisenbahnstraBe® zu einem ruhigen Gesamtbild zusammenfigen.

Hohe baulicher Anlagen |

Zur Sicherung von stadtrdumlichen und baukdrperlichen Zielen ist neben der Festsetzung der
Zahl der Vollgeschosse, die einen ersten Anhalt zur Hohenentwncklung der Gebdude liefem, die
Festsetzung absoluter H6henmaBe unverzichtbar.

Daneben emméglicht die Festsetzung absoluter HohenmaRe die notwendige ‘Feinsteuerung” bei
der Einpassung neuer Baukérper in vorhandene Strukturen, was inbesonders dem Nachbarschutz
zugute kommt. In diesem Zusammenhang ist auch auf die notwendige Vemngerung der
Abstandsflachen gemaR SidchsBO hmzuwmsen (Textliche Festsetzung 2.3).
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7.3

Alle angegebenen HohenmaBe sind Absolutwerte, bezogen auf die mittlere Hohenlage
angrenzender Verkehrsflachen. Die tatsachlichen Ausbauhdhen zukinftiger Verkehrsanlagen in
mv'._’lNN sind zur Zeit nicht absehbar. '

Bauwéise und Giberbaubare Grundstiicksfidche

Die Bauweise wird iiberwiegend als geschlossen festgesetzt. Die Blockrandbebauung erhéit
dadurch ihr - fiir das Stadtviertel typische - klares, durchgehend geschlossenes Gefiige, ohne
Unterbrechungen durch Grenzabsténde. .

in den Baugebieten A3, B.2, C.3, D2, also in den Blockinnenrdumen entlang der
Eisenbahnstrale, beriicksichtigt die festgesetzte .geschlossene Bauweise die kompakte
Baustruktur des Bestandes. ‘

Im Baugebiet C.4 wurde auf eine Festsetzing der Bauweise verzichtet. Hier kdnnen sich die
Solitarbauten im Park (Sporthalle, Jugendeinrichtung) innerhalb ihres ‘Baufeldes” frei entfalten.

' Uberbaubare Grundstiicksflichen

An stadtriumlich wichtigen Punkten sind Baulinien festgesetzt und.zwar an allen StraRenfronten’
der Blockrandbebauung. Damit sollen die das Griinderzeitviertel pragenden Baufluchten erhaiten
werden. Weiter wurden die gestalterisch wichtigen "Tdrme" an jeweils 3 Seiten mit Baulinien

' abgegrenzt, um sie als ablesbare Gliederungselemente herauszustellen.

Da Abweichungen von der Baulinie durch Vorspriinge von Erkemn, Balkonen und Gesimsen
typisch fiir die Griinderzeit sind, wird ein Vor- und Zuriicktreten solcher untergeordneter
Gebaudeteile um 1,0 m ab 1. ObergeschoB ausnahmsweise zugelassen.

Viele Bauvorhaben im Plangebiet sehen ein sogenanntes StaffelgeschoB  (zuriicktretende
Dachgeschosse) vor. Um diese bei Einpassungen ven Neubauten in den Altbaubestand, wie auch
bei umfangreichen Neubauvorhaben (wie z.B. Baugebiet E) gleichermaBen vorteithafte
Bauformen zu berlicksichtigen, wurde ein Zurlicktreten des o.g. Geschosses um 3,0 m
ausnahmsweise zugelassen. ' . ‘

Die - iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind ansonsten durch Baugrenzen bestimmt. Eine

. Uberschreitung der Baugrenze um 1,5 m mit untergeordneten Bauteilen wird zugelassen.

An stadtebaulich wichtigen Punkten bzw. ‘an besonders schwierigen Stellen im Quartiergefige
werden die angestrebten Baukdrper durch zum Teil kieinteilige Differenzierungen mit Hilfe von
Baugrenzen/-linien festgesetzt. Die Regelungsdichte erhdht sich an diesen Punkten: '

- ‘Einschniirungen” an den Turmgebduden (A.4, A.2, C.1,E)
Um die angestrebte stadtbildprigende Wirkung der Turmgebiude sicherzustellen, ist es u.a.
notwendig, sie klar von der benachbarten -Zeile” abzugrenzen. Der fesigesetzte
Gebsuderiicksprung (zusammen mit einer geringeren Hohe und einer anderen Dachform des
‘Bauteils) dient dieser stadtraumlichen Absicht.

- Eckbetonungen an den Blockecken KonradstraRe/Hermann-Liebmann-Strage (D.1, E)
im Baugebiet D.1 kommt es darauf an, einen gestaiterisch befriedigenden Anschiu der vier-
bis sechsgeschossigen geplanten Bebauung an der Hermann-Liebmann-StraBe an die
wesentlich niedrigeren bestehenden Geb#ude an, der Konradstrale zu finden. Gleichzeitig ist

auf eine Entsprechung bei der Eckausbildung im Neubaublock E zu achten. Hier sind
gestalterische Schwerpunkte des Stidtebaulichen Wettbewerbes zu {ibernehmen.

- - Arkaden

im Baugebiet D.1 ist entlang der Hermann-Liebmann-Strale eine Arkade festgesetzt, die den
(durch offentliche Baulasten gesicherten) Gehweg aufnimmt. Ein Verzicht auf die Arkade
wiirde die notwendige Verbreiterung der 6ffentlichen Verkehrsflache zur Folge haben, was die
Bebaubarkeit der Grundstiicke noch stadrker einschrinken, wenn nicht sogar unméglich
machen wiirde. :

-25.



7.4

75

Im Baugeblet A4 wird Erdgeschof und UntergeschoB des Turmgebéiudes ebenfalls
zuriickgenomimen um ausrelchenden Verkehrsraum zu schaffen.

-~ Abschragung der Gebaudeecken i im ErdgeschoB

im Baugebiet D.1 (Ecke EisenbahnstaRe/Hermann-Liebmann-Strake) sowie im Baugebiet E
(Ecke Konradstrale/Hermann-Liebmann-Strake) sind die Blockecken im- Erdgescho .
‘zuriickgenommen um ausreichend. Verkehrsraum fiir die FuBgénger sicherzustelien.

- Durchgédnge, Durchfahrten . ‘ . . ,
An verschiedenen Stellen wurden innerhalb der {berbaubaren Grundstiicksflichen
Durchgénge verbindlich festgelegt und mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet, um die
notwendigen FuBwegeverbindungen innerhalb des Gebietes zu sichem, bzw. um die
ErschiieBung der riickwértigen Bereiche zu ermé&glichen.
Die Beschrankung der Bebaubarkeit auch im. UntergeschoB weifdt auf bestehende oder
geplante Leltungen hin.

Als besondere Bauform ist die zweigeschossige Ausbauzone entlang der EisenbahnstraBe (auf
der Biockinnenseite) anzusehen. Bis zu einer Bautiefe von ca. 24 m (von der StraBenkante)
sollen hier Ladenerweiterungen, zuséatzliche Bliros, Personalrdume, Lagerflichen, aber auch z.B.
Wohnungen ermoglicht werden, um auf diese Weise die angestrebte Verd|chtung im.
Stadtteiizentrum entlang der Eisenbahnstral3e zu unterstutzen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen innerhalb der Baugebiete
Die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten erméigliéht bdie offentlich rechtliche

Sicherung von ErschlieBungswegen, bzw. Leitungstrassen. :
Auf die altemative Festsetzung von &ffentlichen Verkehrsfldchen wurde vetzuchtet da die o0.g.

- Wege und Trassen in der Regel nur einen eingeschrénkten Nutzerkreis zugeordnet werden. =~ |

Bei Durchgingen/-fahrten durch Gebdude wurde die Festsetzung von Geh-, Fahr und
Leitungsrechten gewdhit, um den Zusammenhang der privaten Bauflichen zu garantieren und

. sogenannte "Uberbauungen von &ffentlichen Verkehrsﬂachen zu vermeiden, deren rechtliche

Handhabbarkeit schwierig erscheint.
Nicht zuletzt gilt es, den &ffentlichen Fléchenerwerb und den damit einhergehenden
Pﬂegeaufwand gering zu haiten.

Flsichen fiir Stellplitze und Garagen

In hochverdichteten innerstadtischen Quartieren erfonded die stadtvertrégliche Unterbringung der
Pkw-Stellplatze eine hohe Regelungsdichte. Die Festsetzungen sind dabei im Zusammenhang
mit dem Verkehrskonzept zu sehen. ‘

Zuldssig sind Steliplatze:

- in Tiefgaragen, innerhalb der iiberbaubaren Fldchen, d.h. hauptsichlich geb&udebegleitend,
um dadurch die Versiegelung der Hofflichen durch Unterbauung mit Tiefgaragen zu
verhindem,

- in Tiefgaragen, auBerhalb der Uberbaubaren Fldchen, d.h. iber dxe AuBengrenzen
zugeordneter Gebédude hinaustretend, an Stellen, an denen die {iberbaubaren Fldchen allein
zur Anlage einer zweihuftigen Tiefgarage nicht ausreichen (2.B. A.4). an diesen Stellen
wurden Festsetzungen gem. § 8 Abs. 1 Nr. 4 BauGB getroffen (TG),

- oberirdisch, an Stellen, wo aufgrund der Grundsmcksgrbse und der gew&hiten Anordnung eine
Beeintréchtigung der Wohnruhe und Gefahrdungen im Wohnumfeld nicht zu befirchten ist.
An diesen Stellen wurden Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB getroffen (ST),

- ausnahmsweise oberirdisch, innerhalb der iibarbaubaren Fldchen, insbesonders zur Aufnahme
von Behmdertensteuplétzen
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7.6

7.7

Im Baugebiet F wurde auf eine riumliche Konkretisierung der Tiefgaragen verzichtet, da

. aufgrund der vielfiltigen Bebauungs- und -Parzellierungsmdglichkeiten zum gegenwartigen

Zeitpunkt eine solche Aussage nicht moglich ist. Anders als in den hochverdichteten Baublocken
2.B. an der EisenbahnstraBe (Mischgebiet) ist im Baugebiet F (Wohngebiet) eine GbermaBige
Versiegelung augrund der niedrigeren Grundstiicksausnutzung nicht zu befiirchten. Die Anlage
von Tiefgaragen wird daher im wesentlichen durch die getroffenen Festsetzungen zur GRZ sowie
durch den Baum- und Geb#udebestand begrenzt.

Quartiergarage im Baugebiet E
Bei der Umstrukturierung des Baugebiets E soll eine Quartiergarage in die Neubaumafinahme
eingeordnet werden, die ca. 100 Stellplitze fir Bewohner und Geschiftsleute im Quartier zur
Verfiigung stelit. ' : ) .
Die MaRnahme ist einer der Grundgedanken des stidtebaulichen Wettbewerbes, der dem B-Plan
zugrunde liegt. Die Quartiergarage ist Teil eines flachendeckenden Stellplatzkonzeptes, das auch
in anderen Stadtteilen verfolgt wird (siehe auch Verkehrskonzept Lit. 6).

Offentliche Verkehrsflichen

in der Planzeichnung sind bestehende, bzw. geplante VerkehrsstraBen mit lbergeordnetem
Netzzusammenhang, bzw. StraBen mit wichtigen  ErschlieBungsfunktionen- als
‘StraBenverkehrsfiichen” dargestelit.

-‘Dabei ist zu unterscheiden:

- Eisenbahnstrale, unverinderte Baufiuchten, : ‘ .

- Hemmnann-Liebmann-StraRe, Sidliche ErschlieRungsstraBe, zum Teil Aufweitung des
StraRenraumes, ‘ .

- WohnstraRen, Konradstral3e, Rabet.

Die angestrebten StraBenverbreiterungen und die damit erforderlichen Eingriffe in die
Grundstiicksstruktur (Umlegung, Zukauf von Flachen) und in die vorhandene Bausubstanz
(Abbruch von zur Zeit denkmalgeschitzten Geb&uden) sind Teil der (ibergeordneten
Verkehrsplanung (siehe auch Verkehrskonzept Lit. 6). : ’

Verkehrsfiichen mit deutlich hervortretende Aufenthaltsfunktion, die nur einen geringen Anteil an
Pkw-Verkehr aufnehmen missen, sind als "Verkehrsfiichen mit besonderer Zweckbestimmung”
dargestelit. ' : o _

- Neustadter Strafle, in unmittelbarer Nachbarschaft zum westlich angrenzenden Otto-Runki-
Platz. :

- MelchiorstraBe und neue Thimmelstrale sowie Teile der Konradstrale als wichtige

FuBgingerverbindung der angrenzenden Baugebiete mit dem Freizeitpark Rabet.

e Marktplatz und Neustédter Platz, als neu anzulegende Platzflachen im Quartiersgefiige.

Neuanlage und Einziehung von offentlichem StraBenland (z.B. Aufhebung der westlichen
KonradstraRe, Thiimmelstrae), sowie der damit verbundene Koordinationsaufwand ist.im Kapitel
8.3.1 dargesteiit. : U

Sie sind als unverzichtbarer Bestandteil und Kemaussage des stiddtebaulichen Konzeptes zur
Neugestaltung des Platzgebietes aufzufassen und daher unverzichtbar.

Immissionsschutz
Luft

Hohe Verkehrsbelastung und die groRe Zahl von kohlebefeuerten Einzeldfen in den
Altbauwohnungen tragen mafgeblich zu der auBergewdhnlich schlechten Luftqualitdt im
Plangebiet bei (Klima-Sanierungsgebiet). Zur Verminderung der Luftschadstoffbelastung wurde
die Verwendung von .bestimmten luftverunreinigenden Stoffen zur Beheizung der Geb&ude
eingeschréankt. o

-27-



7.8

7.8.1

7.8.2

Verkehrsl&rm

Das Amt fiir Verkehrsplanung hat’ fir das Plangebiet ein Lammgutachten erstellt. Die
Untersuchungen ergaben, daB die Larmeinwirkungen in der EisenbahnstraBe und
Hermann-Liebmann-Strafe mit einem Beurteilungspegel L 75-78 dB die Orientierungswerte fiir
Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete gemaR DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 erheblich
iberschreiten. Die EisenbahnstraBe ist zum heutigen Zeitpunkt durch das hohe
Verkehrsaufkommen stark belastet und es wird zum jetzigen Zeitpunkt zur Verminderung der
Lirmeinwirkungen empfohlen, daR fiir der StraRe zugewandten Fenster von -Wohn- und

. Schiafrdumen passive SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzfenster der Schallschutzkliasse 4

nach VDI 2719) vorzusehen sind.
Da aber prognostisch durch Veridnderung der Netzstruktur mit einer deutlichen Entlastung der-
EisenbahnstraBe, wie auch der Hermann-Liebmann-StraRe zu rechnen ist, wird analog der
Prognose zur Verminderung der L&rmentwicklung entlang der Eisenbahnstrale und der.
Hermann-Liebmann-StraRe festgesetzt, daR fiir der StraRe zugewandten Fenster von Wohn- und
Schiafrdumen passive SchallschutzmaRnahmen (Schalischutzfenster der Schallschutzklasse 3
nach VDI 2719) einzubauen sind. - .

Altiasten )
Fiir das Plarigebiet wurde eine historische Erkundung nach Sichsischer Altléstenmethodik (vom

19.01.1995) erstelit, deren Ergebnisse gegenwdrtig keinen AnlaB fir weiterfiinrende Erkundungen
zur Gefahrenabwehr geben. . ' . " .

Griinordnung, Bepflanzung, Naturschutz

Freizeita.hlage ‘Rabet’, 6ffent|iché Griinfliche

Durch die Festsetzung einer dffentlichen Griinfliche wird die vorhandene Freizeitanlage

planungsrechtlich’ gesichert (der Park entstand durch groBfléchigen Abbruch von Baublécken und -
StraBen, er liegt daher bis heute auf ehemaligen Baugrundstiicken, bzw. StraBeniand).

Die Ausweisung als 'Spielanlage'; fir Kinder .und Jugendliche” soll ewvil. spéteren

Auseinandersetzungen mit den Anwohnern- vermeiden helfen, da jetzt und zukiinftig zum Teil
erhebliche Lirmimmissionen von den Spielflichen ausgehen. '

‘Die Abgrenzung des Sportplatzes an der Hermann—Liebmann-StraBé verdeutlicht den zukiinftigen

Grenzveriauf dieser kommunalen Einrichtung. Gerade im siidlichen Bereich sind dabei bauliche
MaBnahmen notwendig. , » . :

Neben der wichtigen Funktion als Naherholungsfiiche fiir die Bevélkerung in den angrenzenden
hochverdichteten Griinderzeitquartieren, ist vor allen Dingen die kleinklimatische Bedeutung die
Auswirkung der groBen zusammenhingenden Grinfliche auf dem Luftschadstoffgehalt, die
Staubentwickiung, die Luftfeuchtigkeit und die Lufttemperatur zu betonen.

Pflanzfestsetzungen auf 6ffentlichen und privaten Flidchen

Der ' paraliel Zum Bebauungéplan erarbeitete Griinordnungsplan beschreibt den durch die
geplante Bebauung zu erwartenden Eingriff’ in Natur und Landschaft und setzt
AusgleichsmaBnahmen in Art und Umfang fest. BegriinungsmaBnahmen sind dariiber hinaus
Mittel der Stadtgestaltung, sie unterstitzen stadtrdumliche Absichten und verbessemn die
Gesamtsituation im Hinblick auf die zur Zeit eher mangelhafte Griin- und Freiflachenausstattung.
im einzelnen sind als AusgleichsmaBnahme-festg’esétzt (siehe Griinordnungsplan):

- Aligemeine Pflanzfestsetzungen
(Textliche Festsetzungen 1.8.1)
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Fir das Bearbeitungsgebiet sind eine Reihe von griinordnerischen Festsetzungen getroffen
worden, die den negativen Wirkungen einer erhShten Versiegelung und Uberbauung
entgegenwirken, bzw. diese abschwichen oder eine Verbesserung der Ausgangssituation
bewirken. . _ :

Das Bearbeitungsgebiet und seine Umgebung ist stark verdichtet und nur gering mit
Vegetation ausgestattet. Durch die hohe Absorbtion der Sonnenstrahlen am Tag und die
Wimmeabstrahlung in der Nacht - ergeben sich die typischen Stadtklimaeffekte. Die
VergréBerung, bzw. der Erhalt der Vegetation ist daher von ausgleichender Bedeutung und
dient somit der Entlastung des Standorts. :

Um auf den privaten Grundstiicksflichen einen Grﬁnbesténd zu sichem, ist festgesetzt, daR
pro angefangene nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche von 150 m?® mindestens ein
standortgerechter Laubbaum und 10 Laubstraucher zu pflanzen sind.

Um der Zunahme an Versiegelung entgegenzuwirken und die nutzbare Grinflache zu
vergréBem, sind fiir Flachdicher von Neubauten ‘intensive, bzw. extensive Dachbegriinung
vorgesehen. ‘ ~ ' -
Weil Fassaden- und Mauerbegriinung eine #hnliche Kompensationswirkung bezuglich des
Kleinklimas besitzen, kénnen diese als Ersatz fiir nicht realisierbare Dachbegriinungen zum
Einsatz kommen, wenn zum Ausgleich Wand- oder Mauerflichen im Verh&itnis 1:1 begrtint
werden. - -

Prinzipiell sind Fassadenfldchen, die auf einer Ldnge von 3 m keine Fenster, Tore oder
Turoffnungen aufweisen, sowie Mauem mit rankenden oder selbstklimmende Pflanzen
- fachgerecht zu begriinen.

Fischen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen
(Textliche Festsetzung 1.8.2., Planzeichnung)

Die Erhthung des Anteils an Bdumen und Strduchemn hat eine positive Wirkung auf das Mikro-
und Mesoklima, insbesondere in den Baugebieten, in denen im Erdgescho und
1. ObergeschoB eine relativ tiefe Bebauung zugelassen wird. In den Pflanzfléchen entlang der
» Yffentlich zuginglichen Wege sind Baumreihen in einem bestimmten Abstand zu pflanzen, so
daR ein alleeartiger Charakter entsteht. Mit der Anpflanzung von StraBenbdumen wird ein
rdumliches Ordnungsprinzip aufgebaut, welches = der Orientierung - dient und die
Identifikationsmé&glichkeiten der Bewohner mit ihrer Umgebung verbessert.

~ Anpflanzen und Erhalten von B&umen
. (Textliche Festsetzung 1.8.3, Planzeichnung)

Die Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von Gehdlzen dienen der Sicherung und
Weiterentwickiung des Bestandes. Die VergréBerung des Griinvolumens trégt gleichzeitig zur
Reduzierung des Aufheizungseffektes bei, wobei die Uberschattung der Stellflichen eine
wichtige Rolle spieft. .

Generell gilt, daR auf nicht Uberbaubaren Fidchen vorhandene Biume und Striucher
entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Leipzig zu erhaiten sind.

Eingriinung der Miiilstandplétze
(Textliche Festsetzung 1.8.4)

Die Festsetzung zur Begriinung der Miillstandorte erfoigte aus &sthetischen Griinden, wobei
die positiven Wirkungen des Griins die aligemeine Situation mit verbessern. Zudem schiitzt
die Bepflanzung die Miilibehilter zusitzlich vor'Wind und verhindem somit das Verblasen von
Miillbestandteilen. - :

AusgleichsmaBnahmen fiir Entsiegelungsdefizit
(Textliche Festsetzung 1.8.5)

Die Baugebiete sind ohnehin stark versiegelt und verdichtet, zudem befindet sich das
Bearbeitungsgebiet in stark tiberbauter Umgebung. Mit zunehmender Versiegelung werden die
negativen Stadtklimaeffekte verstdrkt. Durch Entsiegelung an anderer Stelle der naheren
Umgebung wird dem entgegengewirkt. ' ’
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7.8.3

7.84

7.85

7.8

7.10

-Artenschutz, Ersatznis'tst’atten‘ \

Aufgrund des Abrisses bzw. der Rekonstruktion von alten -Gebiuden gehen Nist- und
Lebensstitten fiir die heimische Fauna verloren. Daher sind insbesondere fir geschiitzte, bzw.
gefidhrdete Arten Ersatznistk&sten an Gebduden zu schaffen.

Elngnﬁs-lAusglenchsbllanz

. Ein Ausgleich ist in den Baugebieten A.1, A.2, A4, B.1, C.1, C.3, D.1, E und G aufgrund der

geringen Gesamtfldche nicht mdglich und wiirde den Emgnff auch nicht in vollem MaRe
kompensieren.

Um dennoch einen Ausgleich innerhalb des Untersuchungsraumes zu schaffen, sind die den
Wertpunkten (Grinordnungsplan, Seite 23 ff) entsprechend beno’ugten Flachen, in' der
Grinfldche Rabet zu entsiegein und ggf. aufzuwerten.

. Baumpfianzungen in-offentlichen Verkehrsflichen

Im Stadtebaulichen Entwurf (Gestaltungsplan) sind zahireiche Baumpflanzungen im &ffentlichen
StraRenraum vorgeschiagen. Im Bebauungsplan wurde auf eine entsprechende Festsetzung im
Bebauungsplan ‘Anpflanzen von Einzelbdumen’ verz:chtet Die StraBengestaltung bleibt der
zukiinftigen Ausbauplanung vorbehalten :

Stadttechnik, Energie

In der Planzeichnung wurden Abwasserkanile und Fernwérmeleitungen vermerkt, die in privaten .
Baugrundstiicken (auch Fldchen fur Gemeinbedarf) liegen. .Insbesonders bei geplanten
Uberbauungen von stadttechnischen Anlagen ist friihzeitig die Abstimmung mit den betroffenen
Fachdienststellen herbeizufiihren. .
Festsetzungen als Ortliche Bauvorschrift

Zur Sicherung einiger Géstalfungspn'nzipien’, die von besonderer Bedeutung fiir die angestrebte

' stidtebauliche Qualitit des Gebietes sind, wurden oriliche Bauvorschriften zu diesem

Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB in 'Verbindung mit § 83 der SachsBO
festgelegt. Sie betreffen zuléssnge -Dachformen, Fassadengestaltung, Abstandsﬂéchen und
Werbeanlagen.

Dachform

Die typische Dachform des Griinderzeitviertels ist das - Satteldach. Prégend sind die zur
StraBenseite hin geneigten Dachflachen, die Neigungen von 35 bis 90 Grad aufweisen.
Gestalterisch unbedenklich sind auch Pultdécher. Insofern sind Sattel- und Pultddcher generell
zugelassen. Flachdacher sind nur in den Gebieten A.3, B.2 und C.3, wo ﬁbemiegend GrofRbauten
mit flachen D&chem (Schule, Kindergérten sowie Sporthallen) vorhanden sind, sowie bei ein- und
zweigeschossigen Gebéudeteilen auf der Riickseite der Bebauung entlang der Eisenbahnstrale
eraubt. In elmgen Fillen ist die Dachform im Plan dort festgesetzt, wo aus gestalterischen
Griinden nur eine Dachform in Frage kommt. Durch "zwischengeschobene" Flachdachteile
(z.B. A4, Einschnirung vor dem TurmgebZude?) sollen Ubergénge zwischen den Baukdrpem
geschaffen werden. HierdurCh entstehen ablesbare Zisuren, die zur Untergliederung wichtig sind

Die Breite von einzelnen Dachgauben wird auf 3,0 m und in der Summe auf maximal die Hélfte

des TrauflingenmaBes beschrinkt. Auf diese Weise lassen sich NeubaumaBnahmen, bzw.
Dachausbauten harmonisch in die vorhandene ruhige Dachlandschaft einordnen.
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Fassadengestaltung

Mit den Vorschrifien zur Fassadengestaltung wird die Art der Gliederung geregelt. Gefordert
werden gegliederte Lochfassaden mit stehenden Fensterformaten (b:h ca. 1:1,5), die typisch fir
die Griinderzeit sind. -Ein gestalterisch ‘wichtiges Anliegen ist weiterhin, dal eine vertikale
Untergliederung der Héuserzeilen so erfoigt, dak alte Grundstiicksuntergliederungen ablesbar
bleiben. Damit soll der griinderzeitliche MaRstab erhalten werden. SockelhShen an der
StraRenseite diirfen in der Regel 70 cm nicht dberschreiten, es sei denn, dal sie an Sockel
bestehender Nachbargeb#dude anschlieBen. ‘

Auch diese Festsetzung greift ein ortstypisches Gestaltungsmerkmal auf.

Abstandsfiichen

Der § 83 Abs. 1 S#chsBO emmdglicht eine Reduziérung der- nach § 6 Abs. 5 SichsBO -
erforderlichen Abstandsfléichen. Von dieser Moglichkeit wird Gebrauch gemacht und die Tiefe der
Abstandsflichen im Gebiet allgemein auf 0,4 H festgelegt.

Dies begriindet sich aus der gegebenen Situation des Griinderzeitviertels mit im Verhdltnis zur
Hohe der Bebauung relativ geringen StraBenbreiten. Das Einhalten der nach Bauordnung
normalerweise in Misch- und Wohngebieten geltenden Abstéinde von 1 H wiirde z.B: bei der
EisenbahnstaRe zwischen der beidseitig 5-geschossigen Bebauung eine StraBenbreite von

" mindestens 30 m erfordem. Tats3chlich vorhanden sind jedoch nur ca. 20 m. Auch im Falle der '

KonradstraBe sind bereits heute Unterschreitungen der . Abstandsflichen gegeben. Die -
vorhandenen 5-geschossigen Gebdude I§sen einen Abstand von mindestens 15§ m bis zur
StraRenmitte aus, gegeben sind lediglich 6 m. Ahnlich sieht es im Bereich des Wohngebietes an
der StraRe Rabet aus. Der erforderliche Abstand zwischen der beidseitig 4-geschossigen
Bebauung wire mindestens 24 m, die StraBe hat jedoch insgesamt nur eine Breite von ca. 12 m.

Auch im rﬁékwértigen "Bereich der vorhandenen Bebauung sind die Abstande zur
Grundstiicksgrenze in vielen Fallen unterschritten.

Da es sich um ein historisch ‘gewachsenes” Baugebiet handelt, das'in seiner charakteristischen
Form erhalten bleiben soll, ist die Reduzierung der Abstandsfléchen erforderlich und vertretbar.
Die angestrebte "Urbanitat” des Viertels 188t sich nur mit den entsprechend angepaliten
Abstinden verwirklichen. Dies gilt auch fir die neu zu bebauenden Fléachen, die das
stadtebauliche Bild aufgreifen und entsprechend abrunden soll.

Ausreichende Belichtungs- und Beliiftungsverhiitnisse sind auch bei den reduzierten Absténden

-gewahrt. In Einzelfallen (z.B. Eckbebauung) ist der Nachweis im Baugenehmigungsverfahren zu

fithren.

~ Werbeaniagen

im Hinblick auf Werbeanlagen im Plangebiet sind einige Vorschriften getroffen, die sicherstelien
sollen, daR Werbeanlagen das Stadtbild nicht beeintrichtigen kdnnen. Grundsétzlich sind
Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung zugelassen und nur in der Erdgeschofzone
anzubringen.. In den Bereichen der Hauptgeschiftszone entlang der Eisenbahnstrale und
Hermann-Liebmann-StraBe sind sie ausnahmsweise ‘auch im 1. Obergeschof zuldssig. Sie

* diirfen fiir die Fassadengestaltung wesentliche Bauelemente wie Pfeiler, Gesimse, Briistungen

u.a. nicht verdecken. Tore, Tiiren und Fenster sind von Werbeanlagen und Warenautomaten
freizuhalten. Im Bereich von Arkaden kénnen Werbeanlagen senkrecht zur Fassade angebracht
werden, wenn eine lichte Durchgangshshe von 2,5 m freigehalten wird.

Die Verwendung von Leuchtreklamen, die das Stadtbild empfindlich storen kénnen, wird

eingeschrankt. Sie sind nur ausnahmsweise zuldssig und der Architektur und dem
Gesamterscheinungsbild unterzuordnen.

-31-



P

8.1

8.2

Durchfijhfung und Kosten
Bodenordnung :

Die angestrebte Neuordnung des Plangebietes geht mit einer starken Verdnderung der
Grundstlickszuschnitte und der Eigentumsverhélitnisse einher. Ca. 100 Flurstiicke bzw. Teile von
Flurstiicken sind davon - betroffen (siehe Plan: Bodenordnung, - ‘Ubersicht:
Grundstiicksverdnderungen nach Baugebieten, beide 02.95).

Angesichts der zu erwartenden Komplexitdt des Bodenverkehrs wurde daher ein fdrmhches
Umlegungsverfahren eingeleitet. Die Anordnung der Umlegung nach § 46 Abs. 1 BauGB fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes xst am 21.02.796 vom Rat der Stadt Leipzig beschlossen
worden (BeschluB-Nr. 484/96).

ErschlieBung
Verkehr

Mit Ausnahme des Baugebietes C.1 (ca. 2.300 m? BGF) fiir das eine Neuordnung der &ffentlichen
ErschlieBungsflachen notwendig wird, sind alle Baugebiete (ca. 100.000 m* BGF) an &ffentliches

- StraReniand angeschlossen, bzw. ihre Emreichbarkeit ist durch &ffentlich rechtlich gesicherte

Baulasten (Geh- und Fahrrechte) sichergestelit. Auch in den Teilen des Plangebietes, in derien
umfangreiche StraRenerweiterungen vorgesehen sind (Baugebiete D, E, F; G) kdnnen die
HochbaumaBnahmen unabhéngig davon realisiert werden.

Stadttechmk techmsche Infrastruktur

Der groBte Tell des Trinkwasserleitungsnetzes ist samemngsbedurftug Aufgrund des Alters der
Trinkwasserleitungen und der damit verbundenen und zu erwartenden Schadenshéufigkeit, ist
eine Auswechslung der meisten im . Plangebiet vorhandenen Trinkwasserieitungen ndtig.-
Schwerpunkte dabei sind: Rabet, MarthastraBe, Hermann-Liebmann-Strafe. Die langfristig
angestrebte Verdoppelung der BruttogeschoBfliche im Plangebiet ist dabei grundsitzlich durch

die Kapazitat der vorhandenen Wasserversorgungsanlagen abgedeckt. .

Die Abwasserversorgung im Plangebiet ist suchergestellt Die vorhandene Mischkanalisation ist in -
der Lage, die zukiinftig zu erwartenden hheren Abwassermengen aufzunehmen.

Die Ene[gleversoggung (Gasmederdruckhetz Fermnwirme, Elektrizitdt) wird seitens der
-Stadtwerke Leipzig sichergestellt. Insbesondere dem Ausbau der FemwérmeerschlieBung kommt

dabei mittelfristig eine hohe Bedeutung bei (Femwérmevormranggebiet).

Zur femmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches -Telekom- ist d|e Verlegung neuer
Femmeldeanlagen erforderich.

Kosten fiir die Stadt Leipzig

Zum gegenwirtigen Zeitpunkt lassen sich Angaben (ber Kosten, die bei Realisierung des
Bebauungsplanes auf die Stadt Leipzig zukommen, nur uberschlaglg ermittein, da maRgebliche’
Informationen z.Zt. dafiir nicht vorliegen.
Die folgende Zusammenstellung ist daher als Anhalt zu verstehen Genaue Angaben kénnen erst
bei Konkretisierung der einzelnen Vorhaben und der dann vorhandenen P|anungs— und
Finanzierungssicherheit gemacht werden.

Die Aussagen zum Grundstiicksverkehr wurden in Zusammenarbeit mit dem

. Grundstiicksverkehrsamt ersteitt, bei der Zusammenstellung der StraBenbauma3nahmen wurde

auf Aussagen des Verkehrskonzeptes sowie auf Kostenrichtwerte des Tiefbauamtes
zuriickgegriffen. Inwieweit Teile dieser Kosten. beitragsfahig/-pflichtig sind, bzw. in welchem
Umfang Fordermittel (des Landes, des Bundes, der EU) zum Einsatz kommen ist erst nach der
erfolgten Umlegung, bzw. im Zuge der Ausbauplanung abzusehen. -

-32-



8.3.1

8.3.2

8.3.3

Kosten fiir Flichenerwerb

Der Flichenerwerb fiir die Gemeinbedarfseinrichtungen (Schule, Kindertagesstétte) und fiir die
Schaffung von &ffentlichen Verkehrsflachen (Neustadter Platz, Marktplatz und Verbreiterung der
Hermann-Liebmann-StraBe) wird Uber das bereits eingeleitete Umiegungsverfahren
(siehe Pkt. 8.1) ermdglicht. Nach Grobschatzung belaufen sich die Kosten auf eine Summe von
ca. 980.000,00 DM. ‘ v ‘

Kosten fur StraBenbau, Platigestaltung

Neuanlage von Mischflichen, Platzflichen, Weagen, Umaestaltung/Riickbau- vorhandener
Straen . : - :

- Neustidter Stralle 847 qm
- Melchiorstraie ‘ . 530 gm
- Neue ThiimmelstralRe : 252 gm
- Neustéadter Platz 980 gm

" - Konradstrale 2.067 qm
- Marktplatz 1.848 gqm
- Eisenbahnstrale 8.002 gqm
- Rabet . 3.744 gm
- Bergstrale 309 gm
- Gehweg F.1 75 gm
Gesamt 18.654 gm

18.654 qm x 220 DM/ gm = 4,103 Mio DM

Erweiteﬁmq und Neubau.von Verkehrsstraen

- Sidliche ErschlieBungsstraRe 5.906 gm
- Hermann-Liebmann-Strae 10.025qm
Gesamt : | 15.931 gm

15.931 qrn x 220 DM/ gm = 3,505 Mio DM

_ Kosten fiir grinordnerische MaBnahmen

Au_s_gleichsma&nahmen,' Parkgestaitung

Insgesamt 2.560 qm Entsiegelungsfldche in der Parkanlage ‘Rabet’ ist den einzelnen Bauherren
in den ausgleichspflichtigen Baugebieten zugeordnet, d.h., hier entstehen keine Kosten fir die
Stadt Leipzig. ’ '

Eine dariiberhinausgehende Aufwertung und Neugestaitung der Parkanlage ‘Rabet” ist kurzfristig

nicht vorgesehen. Die Kosten filir diese .UmgestaltungsmaBnahmen werden im Zuge der
Ausbauplanung ermittelt. .

StraBenbaumpflanzung

Im gesamten Plangebiet werden im Zuge der Umgestaltung der offentlichen Verkehrsflachen
voraussichtlich ca. 110 StraBenbdume gepflanzt.

110 Biume x 2.142 DM / Baum = 235.620 DM (siehe Griinordnungsplan, Seite 39)

-
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8.3.4

Sonstige Kosten

" Erwerb und Abbruch der Gebéude Eisenbahnstralle Nr. 62 und Hermann-Liebmann-Strale Nr.‘43

8.3.5

i3_188.0

Zur Realisierung der geplanten bffenthchen Verkehrsflichen miissen die 0.g. Gebdude zum

. Verkehrswert erworben und abgebrochen werden. Konkrete Kosten lassen sich erst im Zuge der

Kaufverhandlurigen bzw. der Wertermittlung benennen. Das Geb#ude EisenbahnstraBe Nr. 62

- wird z.Zt. zum Kauf angeboten.

Entsiegelungj der ehemaligen Konr'adstraBeV im Bereich der Schule und der Kindertagesstétte

1.545 qm x 108 DM / gm = 16.860 DM (siehe Grﬁnondndngsplan, Seite 39)

Wegt_abau und Anlage von Steliplétzen im Bereich der Schule und der Kindénagesstétte

ca. 520 qm Gehweg x 120DM/gm=  62.400 DM
ca. 275 gm S;ellplétze x150DM/gm = 41.250 DM
Gesamt: ' 103.650 DM

Neubau voh stadttechnischen Anlagen

Die umfangreichen Erweiterungen, bzw. der Neubau der VerkehrsstraBen ‘Siidliche
ErschlieRungsstraBe” und ‘Hermann-Liebmann-StraBe” machen unter Umsténden eine .
Neuordnung der Entwisserungsaniagen notwendig. Umfang und Kosten dieser MaRnahmen ist

erst im Zuge der Ausbauplanung abzusehen. ,

Neu- / Umveregung von Ver- und Entsorgungsanlagen im Zusammenhang mit
HochbaumaBnahmen, sind von den jeweiligen Bauherren zu finanzieren.

Bau von Stellplétzen im Bereich Sporthalle
ca. 275 qm Steliplétze x 150 DM /gm = 41.250 DM

Neubau der-StraRenbahn in der Hemann-Liebmann-Strafie

Die Kosten fiir die geplante Haltestelle sind mit 300.000,00 DM anzusetzen, fiir die ca. 400 m

- Bauloslénge werden ca. 2 x 2.300,00 DM/m x 400 m = 1,8 Mio. DM veranschiagt.

Zusammeristellung der Kosten

8.3.1 Fliichenerwerb 980.000,00 DM

8.3.2 Straﬁen- und Platzbau einschi. Gestaltuhg ' 7.600.000,00 DM '
8.3.3 Griinordnerische MaBnahmen : ’ , 240.000,00 DM

8.3.4 Sonstige Kosten . 162.000.00 DM

£.982.000,00 DM
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9.

. 91

Flachenbilanz

Tabelle 1.1

Baugebiete nach Nutzungskennziffern

Bestand

1 2 . 3 4 : 5 6 7
Bezeich- [Nutzungs- Groke Bruttogeschofflache in Voligeschossen mit GRZ | GFZ
nung des |kategorie des Bestand Gebauden
. {Bau- Bauge- bebaute
gebietes bietes Grund-
flache
siehe: siehe: 41 42 4.3 4.4
. Gesamt Bdro, Wohnen Sonstiges
v Plarzeich- [textl. Fest- © |raden
nung setzugen Gewerbe
—_— — m? m? m m m? m - -
A1 Mla 3.149,00 2.627,00 851,00 1.776,00 — 851,00 027 | 083
A2 mid 1.220,00 — - - - - - —_
A3 Gemeinbedarf, | 4.081,00 4.341,00 - - 4.341,00 1.017,00 0,25 1,06
) Schule :
A4 Mia 1.128,00 —_ — — —_ — _ —
A — 9.579,00 6.968,00 851,00 1.776,00 4.341,00 1.868,00 0,19 0,73
B.1 Mia 2.292,00 1.666,00 1.342,00 324,00 —_ 802,00 038 | 0,73
B.2 Gemeinbedarf, | 4.445,00 2.882,00 507,00 —_— 2.475,00 1.062,00 024 | 067
Kindertagesst. ’
B 6.737,00 4.648,00 1.849,00 324,00 2.475,00. | 1.864,00 0,27 0,69
ci1 Mid 1.161,00 — — —_ — — —_ —_—
cz2 IMia 1.715,00 427200 | 1.088,00 3.174,00 — 1.098,00 064 { 249
c3 Mid 2.995,00 4.968,00 | 4.968,00 — —_ 1.588,00 0,53 1,66
Cc4 Gemeinbedarf, | 3.404,00 1.974,00 —_ — 1.974,00 1.636,00 048 | 0,558
Sport, Jugend-
heim
Cc — 9.275,00 11.214,00 | 6.066,00 3.174,00 1.974,00 4.322,00 0,46 1,21
D.1 Mia 361600 { 6.63600 | 1.43500 | 520000 — 143600 | 039 | 1,83
D.2 Mic 2.603,00 2.928,00 2.928,00 —_— —_ 1.047,00 04 1,12
D.3 Mib - 1.135,00 3.420,00 400,00 3.020,00 —_— 816,00 072 | 3.0
D ‘ — 7.354,00 12.984,00 4.764,00 8.220,00 Le— 3.299,00 045 1,76
E (8) Mia 5.208,00 2.671,00 2,266,00 405,00' -— 1.435,00 0,27 0,51
Quartiergarage .
Tech. Bahnstrom- 876,00 ‘| 225,00 — - 225,00 225,00 0,26 0,25
unterwerk i :
F.1 WAa 2.415 00 1.020,00 — .1.020,00 —_ 35200 .1 014 | 042
F.2 WA a 5.924,00 4.702,00 590,00 4.112,00 — 1.79000 | 03 0.79
F.3 WA Db 875,00 378,00 - 378,00 — 126,00 0,14 | 0,43
F ‘ — 8.214,00 6.100,00 §90,00 5.510,00 —— 2.268,00 0,25 0,66
G Mia 3.451,00 3.825,00 - 3.826,00 - 935,00 0,27 1,1
Gesamt _ §1.704,00 | 48.635,00 | 16.386,00 | 23.234,00 9.015,00 16.216,00 0,31 0,94
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9.2

Tabelle 1.2

Baugebiete nach Nutzungskennziffern

‘Planung und Bestand

1 2 3 4 5 6 -7
Bezeich- |Nutzungs- GrofBe Bruttogeschofflache in Voligeschossen mit GRZ | GFZ
nung des {kategorie des’ Planung und Bestand. Gebauden :
Bau- Bauge- bebaute
gebietes bietes Grund-
. flache
siehe: siehe: 4.1 42 4.3 4.4
' Gesamt Baro, Wohnen Sonstiges
Planzeich- jtextl. Fest- Laden
nung setzugen Gewerbe
— — m nm? m? m? m? m - - -

A.1(1) Mia (2) 3.149,00 9.935,00 4.262,00 5.673,00 — 2583 082 { 3,15
A2 Mld (3) 122000 | 2111,00 1.055,00 1.056,00 - 591 048 | 1,73
A3 Gemeinbedarf, | 4.081,00 4.624,00 - - 462400 1.156 028 { 1,13

Schule . ‘
A4 Ml a (2) 1.429,00 | 3.272,00 1.486,00- | 1.78600 — 847 075 | 289
A —_ 9.579,00 | 19.942,00 6.803,00 8.515,00 4.624,00 5477 054 | 2.08
B Ma(? 2.2292,00 7.414,00 3.004,00 4.410,00 - 1.891 0821 3,23
B.2 Gemeinbedarf, | 4.445,00 2.790,00 - — 2.790,00 g30 021 | 063
, Kindertagesst. '
B 6.737,00 | 10.204,00 | 3.004,00 | 4.410,00 2.790,00 2.821,00 | 042 1,51
C.1 Mid(3)- 1.161,00 2.072,00 1.036,00 1.036,00 — 578 049 | 1,78
c.2(1), (@) Mia(2) 1.715,00 76.21’2,00 2.401,00 3811,00 — 1.406 082 | 362
c3 Mid (5) 2.995,00 5.965,00 4.197,00 1.768,00 - 2.159 072 | 1,9
c4 Gemeinbedarf, | 340400 | 3:890,00 - - 3.890,00 1945 | 057 | 1,14

Sport, Jugend-

heim :
C — 9.275,00 | 18.139,00 | 7.634,00 6.615,00 3.890,00 | 6.088,00 | 065 1,95
DI(1),@Ma@ - 371500 | 14.539,00 | 5.748,00 8.791,00 —_ 3677 099 | 391
D.2(4) Ml ¢ (6) 2.603,00 3.990,00 3.192,00 798,00 —_ 1.314 05 1,53
D.3 M b () 113500 | 3312,00 662,00 2.650,00 — 828 073 | 292
D — 7.453,00 | 21.841,00 | 9.602,00 | 12.239,00 —_ 6.819,00 078 | 2,93
E (8) Mla 5.208,00 | 12.432,00 | 4.351,00 6.624,00 1.457,00 3.960- 076 | 239
. Quartiergarage L
Tech. Bahnstrom- 876,00 225,00 —_ - 225,00 225 0,25 0,25

unterwerk :
F.1 WA a.(9) 2.415,00 5.652,00 1.122,00 4.530,00 — 1.420 ‘059 | 2,34
F.2 WA a (9) 5679,00 | 12.236,00 | 2.447,00 9.789,00 — 3.059 054 | 215
F.3 WAD 1.120,00 2.978,00 '1.466,00 1.512,00 — 639 0,57 2,66
F — 9.214,00 | 20.866,00 | 5.035,00 | 15.831,00 — 5.118 056 | 2,26
G Mi a(10) 3.461,00 8.876,00 3.588,00 £.088,00 — 2.262 065 | 2,51
Gesamt -— 51.803,00 | 112.325,00 | 40.017,00 | 55.684,00 | 12.986,00 31470 0,6 ‘2,18
(1-10): Annahmen, Berechnungsgrundlagen, siehe nachste Seite
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Annahmen, Berechnungsgrundlagen zu Tabelle 1.2

9

10

Die Ausbauzonen werden im EG zu 100 % und im 1. OGzu70% uberbaut
EG: 100 % BGF Liden, Biiro, Gewerbe

1. OG: 50 % BGF Biiro, 50 % BGF Wohnen

Alle weiteren OG °s : 10 % BGF Biiro, 90 % BGF Wohnen

50 % der Gesamt-BGF: Laden, Biiro, Gewerbe

'50 % der Gesamt-BGF: Wohnen

Die mit z.B. "V - VI" festgesetzten Bereiche werden bei der BGF-Berechnung mit z.B. "5,5"
angesetzt.

EG + 1. OG: 100 % BGF Gewerbe

2. OG + 3. OG: 100 % BGF Wohnen

. 80 % der Gesamt-BGF: Biiro, Gewerbe

20 % der Gesamt-BGF: Wohnen

- EG: 50 % BGF L#den, Biro, 50 % BGF Wohnen

Alle weiteren OG’s : 10 % BGF Biiro, 90 % BGF Wohnen

Das EG der Stellplatzanlage (im Blockinnenbereich) wird bei der GFZ/GRZ—Ermuttlung 2u
100 % beriicksichtig.

EG: 50 % BGF Liden, Biiro, Gewerbe, 50 % BGF Wohnen

Alle OG’s : 10 % BGF Biiro, 90 % BGF Wohnen

EG: 100 % BGF Laden, Biiro, Gewerbe,,

Alle OG’s : 40 % BGF Biiro, 60 % BGF Wohnen

Die Fldchenbilanz géht davon aus, daB sich auch im Bestand langfristig die angestrebte.
Nutzungsverteilung einstellen wird.

9.3 Tabelle 2 : , Plangebiet nach Flichenkategorien
Fldchenkategorie ' Fi4chengroBe .
absolut bezogen auf
die Gesamifldche
m? %

1. Offentliche Verkehrsfliche, ’ 34.585 28,5
davon ' ’

1.1 StraBenverkehrsflache 29.046 23,9
z.B. Eisenbahnstralle

1.2 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, - 5.539 4,5
z.B. Marktplatz | | : .

2. Offentliche Griinfliche, 35.176 28,9
z.B. Rabet - Park ‘ B

3. Nettobauland, ‘ . 51.704 42,6
davon S S

3.1 Aligemeines Wohngebiet (WA) . 98.214 7186

3.2 Mischgebiet (M) ' 29.684 244

3.3 Fliche fliir Gemeinbedarf, ‘ 11.930 9,8

3.4 Fliche flr Versorgungsanlagen - . 876 , -

4. Bruttobaugebiet : 121.465 - 100
= Summe aller Teilflichen
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9.4

- 9.41

Auswertung der Fteichenbllanz

Wohnen

Baugebiete A und B (204 WE)

Dxe Bestandslisten des Amtes fiir Wohnungswesen (Stand 6 94) zahlen insgesamt 28 WE auf.
Durch den sténdigen Verfall der Bausubstanz stehen mittlerweile die Gebidude Easenbahnsira&e'

Hs.Nr. 54 und 56 ganz bzw. iiberwiegend leer. '
In dem betrachteten Gebiet ist daher von ca. 16 - 20 Wohnungen auszugehen

Nach Umsetzung des Bebauungsplanes stehen ca. 13. 287 m? BGF fir Wohnzwecke zur
Verfiigung (in Voligeschossen). Bei einer angenommenen NettowohnungsgréBe von
durchschnittlich 61 m? befinden sich also (13 287 m2 x 0,75/ 61) ca. 163 WE in Vo!lgeschossen

Unter Berlicksichtigung von ausgebauten Dachgeschossen die in der Regel als Wohnungen
(durchschnittliche NettowohnungsgréBe 54 m?) genutzt werden, ist daher von einer zu
erwartenden Gesamtwohnungsanzahl von 204 WE auszugehen (GeschoBfldche in
Dachgeschossenca 3.000 m2x075l54) ’

Baugebiete C und D (279 WE)

" Die Bestandslisten des Amtes fir Wohnungswesen (Stand 6.94) z3hlen insgesamt 104 WE auf,

wobei keine Angaben zu den Geb&uden Eisenbahnstrale Hs.Nr. 66 und 68 vorliegen.

. Nach Umsetzung des Bebauungsplanes stehen ca. 18.854 m2 BGF fir Wohnzwecke zur

Verfligung (in Vollgeschossen). Bei einer angenommenen Nettowohnungsgrbfse von 61 m?
beﬁnden sich also (18.854 m? x 0,75/ 61) ca. 232 WE in Vougeschossen

Zus#tzliche Wohnungen im ausgebauten DG (ohne C.3 und D.2): 3.400 m*x 0,75/ 54 47 WE
Gesamt: ca. 279 WE
Baugebiet E (100 WE)

Das Gebiet wird zur Zeit gewerblich genutzt, bzw. hegt brach Es smd keme Wohnungen
vorhanden. C

Nach erfolgter Umstrukturierung werden sich im o.g. Baugebiet voraussichtlich befinden

in Voligeschossen: 6.624 m? BGF'x 0,75 /61 = 81 WE~
in Dachgeschossen: 1.686 m? BGF x 0,75/54 =23 WE .
Gesamt: _ ca. 100 WE

Baugebiete F und G (319 WE)

Die o.g. Bestandslisten z#hlen im Baugebiet F 56 WE auf. Durch den sténdigen Verfall der .

Bausubstanz ist aber mit einem stetigen Riickgang dieser Wohnungszahl zu rechnen. Die
Geb#udegruppe Rabet Hs.Nr. 15, 17, 19 sowie das ehemallge Feierabendheim an - der
MarthastralBe stehen leer. '

Fiir das Baugebiet G liegen zur Zeit keine Angaben des Amtes fiir Wohnungswesen vor.

Aufgrund der iberschiégig emnittelten GeschoRfldche der bestehenden Geb4ude und angesichts
der Leerstinde ist von ca. 50 WE auszugehen.

Nach Umsetzung des Bebauungsplanes stehen fiir Wohnzwecke zur Verfugung

in Vollgeschossen: . 20.919 m? BGF x 0,75/61 = 25T WE
in Dachgeschossen: 4471 m*BGF x 0,75/ 54 =62 WE

Gesamt: : 319 WE
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9.4.2

Plangebiet insgesamt -

Zur Zeit befinden sich ca. 180 - 200 WE im Plangebiet, nach Umsetzung des Bebauungsplanes
werden es ca. 900 - 1.000 WE sein. : :

Bevdlkerung

Bei einer zu erwartenden Haushaltsstruktur von ca. 35 % Ein-Personen-Haushalte, ca. 35 %

Zwei-Personen-Haushalte und ca. 30 % Haushalte mit 3 bis 4 Personen (3,5) ist zu erwarten, daB
langfristig ca. 2.000 - 2.200 Menschen im Plangebiet wohnen werden.

Gewerbe, Bi.iros, Einzelhandel

Zur Zéit ist von ca. 16.386 m? BGF fiir gewerbliche Nutzung auszugehen. Dabei ist jedoch zu
berilcksichtigen, da beinahe simtliche ein- bis zweigeschossige Neben-, An- und Riickbauten,
die in dieser Rechnung mit einbezogen sind, zum Erhebungszeitpunkt in einem sehr schlechten
baulichen Zustand waren und groBtenteils leer standen.

Das Wintergarten-Kino an der EisenbahnstraBe steht leer und verfillt, ebenso Teile des
Ostbades, die Industriegebdude an der KonradstraBe -sind z.Zt. als Lager genutzt
(Verwerterbetrieb). Lediglich die Erdgeschofzonen an der Eisenbahnstrale sind durchgéngig mit
Einzelhandel belegt. Kleine Dienstleistungsbetriebe in z.B. umgenutzten Wohnungen sowie ein

‘Verwaltungsgebsude im Baugebiet D.2 kommen hinzu.

Unter Beriicksichtigung dieser Randbedingungen ist von ca. 10.000 m* BGF fiir gewerbliche
Zwecke auszugehen. Genauere Angaben zur Gewerbestruktur liegen nicht vor.

Durch Umsetzung des Bebauungsplanes werden in den einzelnen Baugebieten folgende
gewerblich genutzte Flichen entstehen: : )

" Baugebiete A und B, Mischgebiet

9.807 m? BGF in Voligeschossen. Evtl. ausgebaute Dachgeschosse (Biiro) wérden nicht
beriicksichtigt. : _ :
Baugebiete C und D, Mischgebiet

17.236 m? ‘BGF- in Vollgeschossen. Das bestehenden Ostbad (C.3) und das bestehende
Verwaltungsgebsude (D.2) sind in dieser Rechnung enthalten.

Baugebiet E, Mischgebiet

4.351 m? BGF in Vollgeschossen. Die Quartiergarage (evtl. auch gewerblich genutzt) ist in dieser
Rechnung nicht enthalten. ,

Baugebiete F (Wohngebiet) und G (Mischgebiet)
8.623 m? BGF in Vollgeschossen.
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9.4.3 Gesellschaftliche Einrichtungen

Die vorhandenen Einrichtungen werden an ihrem Standort gesichert, evil. Neubauma@nahmen
sind zur Zeit im Plangebiet nicht vorgesehen. - :

9.4.4 Offentliche Verkehrsflichen und offentliche Griinflachen

siehe 8.3, Bodenordnung, Flachenerwerb
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Teil B

Textliche Festsetzungen

1.1

1.1.1

| Tex_tli'che Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1, BauGB, §§ 1, 4, 6, 13 BauNVO

Mischgebiete
§ 6 BauNVO

- 'Gem&R § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO werden die Mischgebiete im

gesamten Planbereich durch die Festsetzung von Mia, Mib, Mlc und
Mid geghedert

Mila (Baugebiete A.1, A4, B.1.C.2 D.1, El G)

GemalR § 1 Abs. § BauNVO sind die nach § 6 Abs 2 Nr. 6 und 7
BauNVO aligemein zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen

‘mcht. zulassig. Die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 4 und 8 BauNVO aligemein

zulassigen sonstigen Gewerbebetriebe und Vergnigungsstatten sind

‘nur ausnahmsweise zuldssig. Die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO aus-

nahmsweise zulassigen Vergnigungsstéatten sind ausgeschlossen.

GemaR § 1 Abs. 7 Nr. 1 und 2 BauNVO sind in den Baugebieten A.1,
B.1, C.2, D.1 und E im Erdgescho Wohnungen nicht zulassig. Ab
dem 2. OG sind nur Wohnungen zulassig, jedoch kénnen Baros und
Praxen ausnahmsweise zugelassen werden.

Im Baugebiet G sind Wohnungen im Erdgeschof3 ausnahmsweise zu-
l&ssig.

Mib (Baugebiet D.3)

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 4, 6, 7 und 8
allgemein zulassigen sonstigen Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnlgungsstatten nicht zulassig. Die gem. § 6 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zulassngen Vergnlgungsstatten sind
ausgeschlossen.

GemaR § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO sind ab dem 1. OG nur Wohnungen
allgemein zuldssig. Gem. § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO kénnen ab dem 1.
OG Raume fur freie Berufe nur ausnahmsweise zugelassen werden.



—

Mic (Baugebiet D.2)

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7
BauNVO allgemein zuldssigen Gartenbaubetfriebe und Tankstellen
nicht zuléssig. Die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulassi-
gen Vergnigungsstétten sind nur ausnahmsweise zulassig. Die gem.
§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten
smd ausgeschlossen :

Gem §1 Abs 5 BauNVO sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO all-

gemein zulassugen Wohngebaude nur ausnahmsweise zul&ssig.
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegentber in Grundflaiche und Baumasse untergeordnet
sind, sind aligemein zul&ssig.

Mid (Baugebiete A2, C.1, C.3)

~ Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO sind die nach § 6 Abs. 2 Nrn. 6 und 7
BauNVO allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen

1.1.2°

nicht zulassng

Allgemeine Wohnqebiete
§ 4 BauNVQ

Gem. § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO werden die allgemeinen Wohngebiete

~ im gesamten Planberelch durch die Festsetzung von WAa und WADb

geghedert

-WAa (Bauqebtete F.1. F. 2)

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO sind in den Baugebleten F.1 und F.2 die

nach § 4 Abs. 3-Nr. 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Anlagen fur Verwaltungen Gar‘tenbaubetnebe und Tankstellen nicht
zuléssig.

WAD (Baugebiet F.3)

Gem. § 1 Abs. 7 Nr. 7 BauNVO sind im Baugebiet F.3 im Erdgeschof
Wohnungen nicht zulassig. Gem. § 1 Abs. 7 Nr. 3 BauNVO sind im
Baugebiet F.3 die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstigen
nicht stoérenden Gewerbebetrieben und Anlagen fur die Verwaltung .
allgemein zulassig.



1.2
121

122

123

1.2.4

-.1.2.5

1.3

MaB der baulichén Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 20 und 21a BauNVO

Gem. § 16 Abs. 5 BauNVO vﬁrd das Maf} der baulichen NutZ(mg far
Teile der Baugebiete unterschiedlich festgesetzt.

Die Obergrenzen fur die Bestimmung des MaRes der baulichen
Nutzung werden gem. § 17 Abs. 2 und 3 BauNVO uberschnﬁen

Grundflachenzah!

Gem. § 19 Abs. 3 BauNVO wird festgesetzt dafl die mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten belasteten Flachen der Flache des Baugrund-
stiicks, die maRgebend fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache
ist, zugeordnet werden.

Hoéhe baulicher Anlaqen ’

Unterer Bezugspunkt ist die mittlere Hohenlage angrenzender oﬁent— :
licher Verkehrsflaichen bzw. sonstiger ErschlieBungsflachen
(oberirdische Geh-, Fahrrechte). :

Staffelgescholl

Bei Gebauden mit gegentber den AuRenwanden des Gebaudes
zuricktretenden obersten Geschossen (StaffelgeschoB) beziehen
sich die angegebenen Traufhdhen auf die jeweiligen Hauptgesumse
(OK Attika). Far notwendige Umwehrungen ist eine Uberschreltung
der Gebaudehéhe um maximal 1,20 m zulassug

Zahl der Vollqeschosse, GFZ, bex Staffelqeschossen

Zusatzlich zu der im Bebauungsplan festgesetzten Zahl der
Voligeschosse ist ein weiteres Gescholl (StaffelgeschoR) zuléssig,
wenn die Grundflachenanteile dieses Geschosses mit einer lichten
Hoéhe von mehr als 2,3 m 2/3 der Grundflache des darunterliegenden
Vollgeschosses nicht Uberschreiten. Die Geschof¥flache dieses
Geschosses ist bei der Ermlttlung der GFZ ausnahmsweise mcht
mitzurechnen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
§ 23 BauNVO

Gem. § 23 Abs. 2 BauNVO kann bei den Baulinien ausnahmsweise
ein- Vor- und ZurGcktreten von untergeordneten Geb&udeteilen ab
dem 1. OG bis zu 1,0 m zugelassen werden.



1.4

1.6

Gem. § 23 Abs. 2 BauNVO kann i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB. aus-
nahmsweise zugelassen werden, dald gegeniber den AulRenwénden
des Gebaudes zuricktretende oberste Geschosse (Staffelgeschof)
bis zu 3 m hinter die festgesetzte Baulinie zurickireten kénnen.

Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO kann |Vm § 31 Abs. 1 BauGB aus-

nahmsweise eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeord-
nete Gebdudeteile bis zu 1 .5 m zugelassen werden.

Flichen fiir Steuplﬁtze und Garagen mit ihren Einfahrten

- §9Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO

Baugeblet E.
Gem. § 12 Abs. 5 BauNVO sind im Baugebiet E mnerhalb der nach §

9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzen Flache in zwei Geschossen unter-
halb und in einem Geschof oberhalb der Gelandeoberkante Stell-
platze zuldssig-(Quartiergarage). Im Erdgeschof’ kénnen im Bereich
der Blockrandbebauung (Bautiefe ca. 15 m) auch gewerbliche
Nutzungen angeordnet werden. (z.B. Laden). Gem. § 21a Abs. 4 Nr. 3
BauNVO wird festgesetzt, daR im Baugebiet E die Flachen von
Stellplatzen (Quartiergarage) bei der Ermlttlung der GeschoR¥flache
unbertcksichtigt bleiben. -

Im Baugebiet F sind auRerhalb der aberbaubaren Flichen
Tiefgaragen zuldssig unter Beachtung der zulassigen GRZ und der im .~
Plan festgesetzten zu erhaltenden Baume. :

Fur alle ubrlqen Baugebiete gilt:
Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO sind Stellplatze und Garagen zulassng
- _in Tiefgaragen, erforderlichenfalls als Gemeinschaftsanlage in-
nerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen
(Ta); '
- in Tiefgaragen, innerhalb der tberbaubaren Flachen
- oberirdisch, erforderlichenfalls als Gemeinschaftsanlage inner-
halb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen (St);
- oberirdisch, ausnahmsweise mnerha{b der Uberbaubaren. Fl&-
-chen.

- Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléiéhen

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf den verschiedenen Flachen
werden wie folgt festgesetzt:

‘GFL 1:  Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit,

Fahrrecht zugunsten der Anlieger (im Baugebiet A.3 und B.2
ausschlieBlich zugunsten der sudlich angrenzenden
Grundstiicke),

Leltungsrecht zugunsten der Versorgungstrager.



P

1.6

1.8

1.8.1

GFL 2 Geh, Fahr- und Leltungsrecht zugunsten -des Versorgungs-

tragers
L3: Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers

G 4: Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

Verwendung von bestimmten luftverunreinigenden Stoffen
§9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwen-
dung von festen und flussigen Brennstoffen zur Raumheizung und
far ProzeRwarme nicht zuléassig. Solche Brennstoffe sind dann zuléssig,
wenn bei deren Verwendung keine starkeren Luftverunreinigungen
hinsichtlich der Schadstoffe Schwefeldioxyd, Stickoxyd, Kohlenmon-
oxyd, Kohlendioxyd, Kohlenwasserstoffe und Staub auftreten als bei
der Verwendung von Erdgas (H). '

Ausnahmsweise kann in Wohnungen die Verwendung fester Brenn-
stoffe in offenen Kaminen und Kamindfen, die die Raumhe:zung nicht
generell ersetzen zugelassen werden

Larmschutzmasnahmen
§9Abs. 1 Nr.24BauGB-

Gemal& § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB mussen, fur die geplante Bebauung )
entlang der Eisenbahnstrae und der Hermann-Llebmann-StraBe

 Vorkehrungen zum “Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

getroffen werden. Fiir der StraRe zugewandte Fenster fur Aufenthalts-
und Schiafraume sind Fenster der Schallschutzklasse 3 nach VDI 2719
einzubauen.

Bepﬂanzung, Naturschutz
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, Grinordnungsplan

Allqemeine Pflanzfestsetzungen

- Néhere Angaben zu Art und Umfang der Geholzpﬂanzungen sind dem

Granordnungsplan zu entnehmen.

In allen Baugebieten - mit Ausnahme von E - sind pro angefangene,
nicht Gberbaubare Grundstiicksflache von 150 gm mindestens 1
_standortgerechter Laubbaum sowie 10 Laubstraucher zu pflanzen.
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dall Flachdacher
von bis zu zweigeschossigen Gebauden extensiv auf mindestens 3/4
ihrer Fiache zu begriinen sind (ausgenommen Glas- und Sheddéa-
cher). Sofern begriinte Dachflachen als Wohngriinflachen verwendet
werden sollen, miissen sie intensiv begrint werden. Auf der Dachfla-
che der Stellplatzanlage im Baugebiet E ist msgesamt eine Intensiv-
Begrinung als Wohngrin vorzusehen.



- Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind Fassadenﬂachen die auf einer
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1.8.4

Lange von 3 m keine Fenster, Tore und Taroffnungen aufweisen so-
wie Mauem mit kletternden, rankenden oder selbstklimmenden Pﬂan-

zen fachgerecht zu begrinen.

Im offentlichen StraRenraum sind groflkronige Einzelbdume ent-
sprechend der Malgabe der Straenausbauplanung zu pﬂanzen

(Hermann-Liebmann -StraRe, Strale “Rabet”)

Flachen Zum Anpﬂanzen von Baumen Strauchern und sonstigen
_EQD_fEDAJQQ.@_Q

Auf dem gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzen Flachen zum
Anpflanzen von B&umen, Strauchemn und sonstigen Bepflanzungen
sind nur standortgerechte Laubbéume und -stréucher zu verwenden.

- Soweit dlese Flachen an offenthch zuganghche Wege (mit Geh-,

Fahr- und Leltungsrechten belastete Flachen im Baugebiet A1 und

- B.1) angrenzen, sind Einzelbdume (mindestens 16/18 cm Stammum-

fang).in einem Abstand von 1 m entlang der Wegeflache und in einem
regelma&gen Abstand von etwa 8m unterelnander zu pflanzen.

{nnerhialb der Pﬂanzﬂachen sind Zufahrtenl—wege bis zu einer Brelte

von3,5m ausnahmswelse 2ula33|g

Angﬂa nzen und Erhalten von Baumen '

Bei den zu- erhaltenden Baumen ist gem '§9 Abs 1 Nr. 25b BauGB

.eine unversiegelte und nicht unterbaute Flache im gesamten Kronen-

traufbereich plus 1,5 m frexzuhalten

Die im Plan festgesetzten Baume sind mit einer Abwelchung von max.
3 m zu pflanzen.

Einqrﬂnunq von Millstandplétzen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB in Verbindung mit § 81 Abs. 4

S&chsBO sind die Mdalistandplatze und Standorte der
Recychngbehalter mit Rank-, Schling- oder Kiletterpflanzen bzw. mlt
einer immergrinen Hecke zu begrinen.



1.8.5 'Ausqleichsmafsnahmen fir Entsiegelungsdefizit in_den Baugebieten

1.9

2.1

A1, A2 A4 B1,C1,C3. DlundE

Die Zunahme des Versiegelungsgrades in den o.g Baugebieten ist
durch Entsiegelungmafinahmen im Rabet auszugleichen.

Entsprechend der Eingriffsbilanzierung (Gem. BNtSchG § 8a, Sachs-
AufbauG Art. Abs 12 auf Mischgebiete anwendbar) sind folgende
FlachengréRen den Verursachern entsprechend der Eingriffs-
bilanzierung des Grinordnungsplanes (Stand 2/96) und nach
MaRgabe der Stadt anteilig zuzuordnen (§ 8a Abs. 4 BNtSchG).

VerteilungsmaRstab ist die Gberbaubare Grundsticks-flache:

Baugebiet A1 188 gm _ Baugebiet C3 - 90 gm

Baugebiet A2 58 gm , Baugebiet D1 288 gm
- Baugebiet A4 271 gm Baugebiet E 924 gm

Baugebiet B1 - 501 gm Baugebiet G 239 gm

Baugebiet C1 70 gm

Ersétzniststéitten fiir besonders geschiitzte Arten
§ 9 Abs: 1 Nr. 20 BauGB -

Beim Neubau, der Rekonstruktion oder Instandsetzung éffentlicher
stadtischer Gebaude (Schule, Kindergarten, Ostbad) mussen gleich-
zeitig Nist- und Lebensstatten nach der Bundesartenschutzverord-
nung besonders geschtzter Arten wie Dohle, Mauersegler, Turm-
falke, Hausrotschwanz oder auch Fledermause als Ersatz far verlo-
rengehende Brutmdglichkeiten geschaffen werden (§ 25 Absatz 5

SachsNatSchG). .

Festsetzungen als értliche Bauvorschrift
§ 83 SachsBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB |

Dachfoﬁn

Soweit im Plan nichts anderes festgesetzt ist, sind in allen Baugebie‘-
ten - mit Ausnahme von A.3, B.2 und C.3 - nur Sattel- und Pultdacher
zulassig. Bei Satteld&chern sind die Dachflachen mit einer Neigung

~ von mindestens 35 und héchstens 60 Grad, bei Pultdéachern mit einer

Neigung von 5 bis 20 Grad auszufuhren. Fir die ein- bis zweige-.

‘schossigen Gebaudeteile auf der Ruckseite der Bebauung entlang

der Eisenbahnstr. sind auch begriinte Flachdacher zulassig (siehe
1.8.1). ‘

Dachgauben und -einschnitte durfen einzeln nicht breiter als 3,0 m
sein und zusammen 1/2 des Trauflangenmafes nicht Gberschreiten.
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4.1

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Gebaude sind als gegliederte . Lochfassaden zZu
gestalten. Dabei soll eine vertikale Untergliederung entsprechend den '
alten Grundsttcksaufteilungen ablesbar bleiben.

Die Fensterteilungen sind -mit stehenden Proportionen auszubilden

“(b:hca. 1:1,5) und die Summe der Fensteréffnungen soll 60 % der
: Fassadenﬂache nicht Uberschreiten..

Die der StraBenverkehrsﬂéche zugewandte mittlere Sockelhthe, ge-
messen von Oberkante des ErdgescholfuRbodens (OKFFB) bis
Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache, darf 70 cm nicht Gber-
schreiten. Dies gilt nicht fir An- und Umbauten bestehender Gebau-
de, wenn diese die Sockelhdhe der bestehenden Gebaude einhalten.

Abstandsfldchen

‘Die Tiefe der Abstandsflachen wird gem '§ 83 Abs. 1 SachsBO

allgemein auf 0,4 H reduziert.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig.
Werbeanlagen dirfen wesentliche Bauelemente der Fassédengestal-
tung (wie Pfeiler, Gesimse, Brustungen) nicht verdecken. Tore, Taren,

Fenster sind von Werbeanlagen und Warenautomaten freizuhalten.

Grundsatzlich sind Werbeanlagen im gesamten Plangebiet nur im

" Erdgeschof} zulassig. Ausnahmsweise kénnen sie in den Baugebie-

tenA.1,B.1,C.1,D.1 auch im 1. OG zugelassen werden. -

Nachrichtliche Ubernahmen
§ 9 Abs. 6 BauGB

| Gem. § 9 Abs. 6 BauGB sind die nach § 10 SachsDschG unter Schutz

gestellten Baudenkmaler im Bebauungsplan nachrichtlich kenntlich
gemacht.

Das Plangebiet liegt in einem archéologischen Relevanzbereich.

Hinweise
Energie

Der Geltungsbereich des Bepauungsplans ist im Energiekonzept der
Stadt Leipzig als Fernwérmevorranggebiet ausgewiesen.



4.2

Zur weiteren Reduzierung des Energietragereinsatzes ist bei allen

‘BaumafRnahmen die Nutzung der 'Solarenergie zu empfehlen.

Wasser

Aufgrund des relativ hohen Grundwasserstandes ist wahrend der

Bauphase, insbesondere beim Errichten der Tiefgaragen, sehr wahr-
scheinlich eine Grundwasserhaltung erforderlich. Diese stellt eine
Gewasserbenutzung. dar und bedarf einer behérdlichen Erlaubnis. Sie
ist bei der Wasserbehérde zu beantragen (§§ 2,3,7 WHG).

Im Bereich des Ostb_adeé wird ein Trinkwasserbrunnen betrieben. Die
Marsgabe'n fur die Schutzzonen sind einzuhalten.



Zeichenerklérung

1. Art der baulichen Nutzung
" §9Abs. 1Nr. 1,BauGB, §§ 1.4, 6, BauNVO

WA , Allgeméines Wohngebiet
M1 ‘ ~ Mischgebiet
Mla ' Gliederung der Baugebiete,

Gebiete unterschiedlicher Nutzung, siehe auch: text-
liche Festsetzungen.

2. MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 20 BauNVO

Zahl der Vollgeschosée
\% . - als HéchstmaR
- VI - als Mindest- und HéchstmaR

@ : - - zwingend

Hohe baulicher Anlagen bezogen auf die mittlere Hohenlage
angrenzender Verkehrsﬂachen -

TH max: - maximale Traufhdhe -
H max - maximale. Gebaudehshe

3. Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO A

g - geschlossene Bauweise

0 offene' Bauweise
- Baugrenze
—— Baulinie
__.BGI BL Abd o

— grenzung von Baulinie und Baugrenze

I unterschiedliche Festsetzung fur verschledene Geschosse, z.B.
EG,
uG | - Durchfahrt



4. Flichen fir den Gemeinbedarf
§ 9 Abs.1 Nr. 5 BauGB

Flache far den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung

- Schule

LA |

[] - sozzalen Zwecken dienende Gebdude und
Einrichtungen

-

- sportlichen ZweCken dienende Gebédude und
Einrichtungen

U. - kulturellen Zwecken dienende Gebaude und
: Emr:chtungen

5. - Verkehrsflichen

§9 Abs.{ Nr. 11 BauGB

Stréﬂenverkehrsﬂéchen, '
— 'StraBenbegreananlinie |
S5 - . Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung
V| ‘ - Verkeh;'sberuhigtér Bereich -

6. Flachen fiir Versorgungsanlagen
§ 9Abs.1 Nr. 12 BauGB

Flachen far Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung - :

O - Elektrizitat

7. . Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleltungen
" §9Abs. 1 Nr 13 BauGB

- <> -  unterirdisch
Ab . Abwasserkanal
F W Fernwarme

8. Griinflichen
§ S Abs.1 Nr. 15 BauGB

offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung

- Parkanlage

- - Sporiplatz



9.°

10.

11.

MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entw:cklung von Natur und Landschaft

§9 Abs.1 Nr. 25 BauGB

|eXeXe)
000

anzupﬂanzender‘/ zu 'erha'ltender Einzelbaum

Umgrenzung von Flachen zur Anpﬂanzung von
B&umen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen

Regelungen fiir die Stadterhaltung und fur den Denkmalschutz

§9Abs 6 BauGB

D

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
Denkmalschutz unterhegen

‘Sonstlge Planzelchen

St

Al

m:t Geh-, Fahr- und Leltungsrecht zu belastende

-~ Flachen
© §9Abs. 1Nr. 21 BauGB |,

. Erlauterungen zu unterschiedlichen Geh-, Fahr-

bzw. Leitungsrechten, . siche auch textliche

"Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, bzw. des MaRes
der Nutzung, Abgrenzung der Baugebiete :
§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 16 BauvO

: Grenze des raumlichen Geltungsberelches des

Bebauungsplans

§9Abs. 7BauGB

Dachformen
§ 9 Abs.4 BauGB, § 83 Sachs. BO

Flachdach, Pultdach, Offnungsrichtung
Umgrenzung von Flachen far Nebenanlagen Stell-
platze, Garagen und Gemelnschaftsan!agen

§ 9Abs. 1 Nr. 4und Nr. 22 BauGB

mit der Zweckbe_stimmung:

- Tiefgarage

- Stellplatze

- Spielp(atz

Baugeb|etsbeze|chnung, siehe auch texthche Fest-
setzungen



12. Zelcheﬂder Kartenunteﬁége
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vorhandénes.Wohngebéude

vorhgndenes V\ﬁdschaftsgebéude
Haus-Nr., Aﬁzah! der Geschosse |
Ruine |
M'a’uer
Treppe

Zaun

HShenangabe (m & NN)

Flurstﬂckhummer

Flurstackgrenze
. FlurgrenZe

.StraBenbahn

Bordsteinkante
Grinflachen. - -

Gebsch

Laubbaum






