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1. Geltungsbereich

Das Plangebiet umfalt eine etwa dreieckige Flache an der Einmindung der Straflle ,An der
Tabaksmuhle® in die Richard-Lehmann-Strate und ist etwa 1,7 ha gro3. Es beinhaltet die
“beiden Flurstiicke 477/9 und 477/10 (teilweise) in der Gemarkung Connewitz.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird nach Norden von der
Richard-Lehmann-Strale, nach Osten von der Tankstelle mit Autowaschanlage, nach Sud-
osten von der StraRe ,An der Tabaksmihle® und nach Suidwesten von der. Bebauung der
Wohnsiedlung ,An der Tabaksmuhle® begrenzt. Eine dreieckige Teilflache an der nordostli-
chen Seite des Flurstiicks 477/10, die als offentlicher Geh- und Radweg genutzt wird, ist
nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Die genauen Plangrenzen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

2: PlanungsanlaB und Planverfahren

Der seit dem 22.3.1993 rechtskraftige Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 54 ,Hotel- und
Birokomplex* sah den Neubau eines bis zu funfgeschossigen Hotels mit angrenzendem Bu-
rogebaude vor. Durch die Verlagerung der Messe nach Mockau haben sich die stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen fiir die urspringlich geplanten Nutzungen grundlegend verandert.
Der neue Vorhabentrager, die Kamps Automobil-Dienstleistungs-Holding aus Bergkamen,
hat das Grundstiick mit den Flursttcken 477/9 und 477/10 ibernommen und beabsichtigt die
Errichtung eines Audi-Zentrums mit erganzenden Nutzungen. Hier sollen insgesamt etwa 60
Arbeitsplatze-geschaffen bzw. gesichert werden.

-Dazu soll der alte Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 54 (Satzungsbeschluss vom 16.
September 1992, Beschlussnummer 570/92) gedndert werden, da die im Durchfiihrungsver-
trag festgelegte Realisierungsfrist abgelaufen ist und nunmehr eine andere stadtebauliche
Zielstellung verfolgt wird. Wegen des Wechsels des Vorhabentragers und.der Anderung des
Nutzungskonzepts stimmte der FachausschuR Planung und Bau am 19. Oktober 1999 der
Einleitung des Planverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu.

. Am 12. November 1999 fand eine offentliche Burgeranhoérung in der Gaststatie ,Garten-
. freunde Sudost* mit etwa vierzig Anwohnern statt, so dass die Burger bereits fruhzeitig zu
den Grundziigen der Planung Stellung nehmen konnten. Folgende Hinweise wurden gege-

ben: - : ,

1. Der Verkehr sollte auch schon wahrend der Bauphase ausschlieBlich uber die Richard-
Lehmann-StraRe erfolgen, und nicht erst in der spateren Betriebsphase der Autohduser.
Die Bauarbeiten sollten nicht rund um die Uhr erfolgen, sondem nur tagsuber.

2. An der Kreuzung Tabaksmihle/Richard-Lehmann-Stale soll ein "U-turn, fur Kraftfahr-
zeuge ermdglicht werden. Die Einrichtung eines Kreisverkehrs soll gepruft werden.

3. Die Verbindung zwischen Tabaksmuhle und Richard-Lehmann-StraRe soll wie vorgestellt
ausschlieRlich Fukgangern und evtl. Radfahrern vorbehalten bleiben. Es soll auf keinen
Fall eine Querverbindung fur Kraftfahrzeuge werden. Das GroRgriin soll in jedem Falle
erhalten bleiben.

4. Bevor das Baugrundstiick an der stdwestlichen Grundstiicksgrenze (Grunstreifen) ein-
gefriedet wird, sollte ein Gesprach mit den Anliegermn gefuhrt werden. Es-wurde angeregt,
die derzeitigen Z&une nach Moglichkeit zu erhalten. '

5. Die Ergebnisse des Schallschutzgutachtens sollen bis zur Offenlage des Bebauungs-
plans vorliegen. Die beabsichtigte Gebaudestellung, die dem Schallschutz dient, wurde
begrifdt. '

6. Zur Losung des Parkproblems far die Kleingartner wurde angeregt, die Stellplatze auf
dem Grundstiick der Kamps-Holding am Wochenende zum Parken freizugeben.

Die Hinweise Nr. 3 und 5 wurden im Bebauungsplan beriicksichtigt.
Die Amterbeteiligung hat am 12. Januar 2000 stattgefunden. Die Trager offentlicher Belange

wurden mit Schreiben vom 15.3.2000 zu einer schriftlichen Stellungnahme aufgefordert. Der
Stadtbezirksbeirat Siid hat sich in seiner 6. Sitzung am 29.3.2000 mit dem Thema befalit.

L2
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Der Stadtrat hat in der 13. Ratsversammlung vom 12.7.2000 den Aufstellungsbeschluss und
den Billigungs- und Auslegungsbeschluss der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 54 Audi-Zentrum an der Richard-Lehmann-Strale* gefaft (Beschluss-Nr.
361/00). Auch der Durchfiihrungsvertrag wurde von der Ratsversammlung gebilligt und dem
Vertragsbeschluss zugestimmt (Beschluss-Nr. 362/00). Der Durchfuihrungsvertrag wurde am
21.8.00 vom Vorhabentrager und am 6.9.2000 vom Beigeordneten far Planung und Bau un-

terschrieben.

Die Information zur Auslegung wurde am 22.7.2000 in der Ausgabe des Amtsblattes 15/00
offentlich bekanntgemacht. Die offentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planentwurfs mit Begriindung fand in der Zeit vom 1.8. bis 31.9.2000 vor dem Zimmer 477
des Neuen Rathauses statt. Mit Schreiben vom 18.7.2000 wurden die Trager offentlicher

Belange von der 6ffentlichen Auslegung informiert.

Die Stadt Leipzig wird die Zulassigkeit des Vorhabens der.Vorhabentragers durch einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12(1) BauGB bestimmen. Dieser Bebauungsplan
gliedert sich in zwei Teilbereiche, in den gréReren Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans, der umgehend realisiert werden soll und in einen zweiten, kleineren Bereich.
Der zweite Teilbereich liegt auferhalb des Vorhaben- und Erschliefungsplans, wird aber
gemaR § 12(4) BauGB in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
. einbezogen. Die Bebauung des zweiten Bereichs soll in einem zeitlich noch offenen zweiten
Bauabschnitt erfolgen. Die Einbeziehung erfolgte in Abstimmung mit dem Vorhabentrager,
dessen Ziele und Zwecke des Vorhaben- und ErschlieBungsplans dadurch ausdriicklich ge-

fordert werden (vgl. Battis/Krautzberger/Lohr, Kommentar zu § 12(4) BauGB, RN 36 f.).

3. Planungsziele

In direkter Nachbarschaft zu der bereits realisierten Niederlassung von Mercedes-Benz und
dem geplanten BMW-Zentrum soll sich die sogenannte ‘Automeile’ an der Richard-
Lehmann-Strale in Richtung Osten fortsetzten.

Hier entstehen Schauraume und Service-Einrichtungen weiterer hochwertiger Automarken
mit entsprechend anspruchsvoller Architektur. Im Zentrum der Planungen steht das neue
AUDI-Zentrum. Es besteht aus einem zweigeschossigen Hangar mit Glas-Tonnen-Dach und
anschlieRendem Werkstattkomplex. Das Audizentrum wird durch eine unmittelbar daran an- .
grenzende Gebrauchtwagenausstellung erganzt. Der AUDI-Hangar bleibt dabei freigestellt,
so daf die charakteristische Architektur als Zeichen zur Wirkung kommt. '

Den AbschiuR der Gebaudezeile soll ein weiteres Autohaus mit einer pragnanten Gebaude-
form betonen. Statt eines Autohauses koénnen auch andere gewerbliche Nutzungen realisiert
werden. Das Serviceangebot entlang der Automeile wird von einer Einrichtung des Techni-
schen Uberwachungsvereins (TUV) erganzt. Die unterschiedlichen Gebdude bilden eine
Abfolge von individuellen Gebadudetypen, die entlang der Richard-Lehmann-Stralle an einer
gemeinsamen Straenflucht ausgerichtet sind.

Die Anordnung der Geb&ude beruht auf dem Prinzip des vorbeugenden Immissionsschutzes.
Die Werkstatt 6ffnet sich mit ihren Toren zur Richard-Lehmann-Strale, das Wohngebiet wird
durch die geschlossene Ruckfront der Werkstatt und eine Schallschutzwand vor Larmbeein-
trachtigungen geschutzt. Zur Wohnbebauung hin bleibt der vorhandene, etwa 15 m breite

und dichte Griungurtel bestehen.

Die ErschlieBung erfolgt hauptsachlich ber die Richard-Lehmann-StraRe. In. den Hofen der
Auto-Zentren sind die erforderlichen Stellplatze fur Kunden sowie die Gebrauchtwagenaus-
stellung untergebracht. Zur Strale ,An der Tabaksmiuhle" fuhrt nur die Ausfahrt aus der
Prufstelle des Technischen Uberwachungsvereins (TOV). Der Gehweg zwischen der Strale
_An der Tabaksmihle" und Richard-Lehmann-Strale verlduft hinter der Werkstatt bzw. der

Larmschutzwand entlang des bestehenden Grungrtels.

Prof. Ulrich Coersmeier GmbH e Architektur und Stadlplanung November 2000
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4.

4.1

4.2

43

4.4

4.5

5.1

Planungsbindungen

Landesentwicklungsplan Sachsen

Im giltigen Landesentwicklungsplan vom 16. August 1995 sind Aussagen, die das
Plangebiet konkret und unmittelbar beriihren, nicht enthalten. Gewerbebrachen im innerstad-
tischen.Bereich sind gem. Ziel lil 18.3.1 des Landesentwicklungsplans so zu Uberplanen; daft
Nutzungskonflikte mit benachbarten Gebieten (hier Wohnbebauung) vermieden werden.

Regionalplan Westsachsen

Die Stadt Leipzig ist im Regionalplan Westsachsen (Satzungsbeschluss vom 16.06.1998) im
System der zentralen Orte als Oberzentrum ausgewiesen. Im Regionalplan ist das Plange-
biet insgesamt als bebauter Bereich dargestellt. In der Karte Entwicklungskonzept Land-
schaft Verdichteter Raum Leipzig sind far das Plangebiet keine MaRnahmen ausgewiesen.
Die Belange der Regionalplanung werden vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan somit
nicht beruhrt. '

Fléchennutzungsblan Leipzig

Der Flachennutzungsplan wurde am 23. Marz 1995 genehmigt und am 15. April 1995
offentlich bekanntgemacht. : .

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Da der‘

~ vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Nutzung fur gewerbliche Betriebe vorsieht, wird der

Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert in eine gewerbliche Bauflache mit vor-
wiegend werkstattgebundenen Dienstleistungsbetrieben, die benachbarte Nutzungen nicht

wesentlich storen.

Landschaftsplan .

Nach den Darstellungen des Landschaftsplans (Stand: vom Oktober 1996) liegt das
Plangebiet in einem Wohn- und Mischgebiet. Landschaftsplanerisches Leitbild ist die Ent-
wicklung von Lebensrdumen in durchgrunten Baugebieten. Die Richard-Lehmann-Stra3e
und die StraRe ,An der Tabaksmuhle® sind als vorhandene bedeutende Alleen dargestelit.
Zwischen der Richard-Lehmann-Strae und der Strale ,An der Tabaksmuhle" ist eine ge-
plante Wegeverbindung auf dem Grundstiick des Vorhabentragers als Bestandteil des
Hauptwegenetzes dargestellt Schutzgebiete nach Naturschutz- oder Wasserrecht befinden

sich im Plangebiet nicht.

Vorhandenes Planungsrecht

Der rechtskraftige Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 54 (Satzungsbeschluss vom 16.
September 1992, Beschlussnummer -570/92) soll mit der 1. Anderung vollstandig ersetzt
werden. Zur Klarstellung der rechtlichen Situation sei darauf hingewiesen, daft auch die voll-
standige  Ersetzung  durch einen neuen Plan eine Anderung ist  (vgl.
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Kommentar zu § 2(4) BauGB, RN 86 f).

Bestandsaufnahme
Stiadtebauliche Situation und Gebiudebestand

Das Grundstuck liegt in der Nahe des Vélkerschlachtdenkmals und des alten Messegelan-
des. Das Gebiet wird neben der benachbarten Tankstelle mit Waschanlage von der Wohn-
siedlung ,An der Tabaksmiuhle® und der nérdlich angrenzenden Parkanlage JWilhelm-Kilz-
Park" gepragt. Sudlich davon an der gegeniiberliegenden Seite der StralRe ,An der Tabaks-

Prof. Ulrich Coersmeier GmbH e Architektur und Stadtplanung
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5.2

5.21

5.2.2

5.23

5.3

muhle® befindet sich die Marienquelle, die friher zusammen mit den ,Thonbergquellen* die
Wasserversorgung der Stadt Leipzig speiste. Der Wasserlauf fuhrte vom Marienborn tiber
den Messegrund entlang der Richard-Lehmann-Stralle zur PleiRenaue. In unmittelbarer Na-
he des Plangebiets befindet sich der Napoleonstein (Standort des Kommandostands Napo-
leons zur Volkerschlacht am 18.10.1813). Im Abstand von mehr als 100 m in Rlchtung Suden

befindet sich der Sudfriedhof.

Das Grundstuck wurde friher als Parkplatz, seit Mitte der siebziger Jahre als Burostandort
gewerblich genutzt. Aus dieser Zeit sind heute noch die zweigeschossigen Mehrzweckge-
baude in Metalleichtbauweise erhalten. Sie treten gegeniiber dem Stralenraum etwas zu-
ruck und sind durch Geholzstreifen weitgehend verdeckt. Die zuletzt als Biro genutzten Ge-
baude stehen schon lange leer und sind vollig verwahrlost.

Verkehrliche Situation

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Gebiet wird von der stark befahrenen Richard-Lehmann-Stralle im Norden erschlossen.
Die Verkehrsbelastung auf dieser StralRe wird im Zuge der SchlieBung des mittleren Rings
um Leipzig von derzeit.ca. 20.000 auf 30.000 Kfz/24 h anwachsen. Die Ein- und Ausfahrten
an dieser Stral3e sollen nach dem Grundsatz ,rechts rein, rechts raus* befahren werden.

Die sudlich an das Plangebiet angrenzende StralRe ,An der Tabaksmiihle* wird durch die
Verlagerung des Verkehrs auf die Richard-Lehmann-Strale spirbar entlastet. Daher ist ge-
plant, die-Sfrale ,An der Tabaksmuhle" demn&chst von vier auf zwei Spuren zu reduzieren
und beidseitig der Fahrspuren Park- und Radfahrspuren anzulegen. Damit wird sich die ver-
kehrstechnisch problematische Situation der Einmindung der Strarse LAn der Tabaksmuhle :
in die Richard-Lehmann-Strale entscharfen.

Offentlicher Personennahverkehr

Mit den Strallenbahnlinien 15, 21 und 22 und den Buslinien 70 und 74 ist das Stadtzentrum
in etwa 10 Minuten gut zu erreichen (Entfernung ca. 3,5 km). Die S-Bahn-Haltestelle Volker-
schlachtdenkmal (frGher Messegelande) ist tber den Wilhelm-Kilz- Park in wenigen Minuten
zu FuB erreichbar.

Rad- und FuBgingerverkehr

Die beiden angrenzenden Straen weisen Ful- und Radwege mit ausreichender Breite und

.in unterschiedlicher Qualitat auf. Der Radweg auf der Stralle ,An der Tabaksmihle* wird im

Zuge des StralRenriickbaus neu gestaltet. Zu den angrenzenden Griinflachen sind mehrere
Wege vorhanden, die bisher nicht Gber das Plangebiet fuhren. Ein abkirzender Geh- und
Radweg zwischen der Stralle ,An der Tabaksmuhle* und Richard-Lehmann-Stralle fehlt der-

zeit.

Griin- und Freiflichen

Das Grundsttick ist von ausgedehnten Parkanlagen umgeben. Nach Norden schlielt sich der
Wilhelm-Kulz-Park an, nach Siidosten die Parkanlagen des Sudfriedhofs und die Kleingar-
tenanlage' Gartenfreunde Sudost". Zur stidwestlich angrenzenden Wohnbebauung besteht
ein dichter Geholzstreifen mit einer Breite von ca. 15,0 m. AuRer den Baumen auf dem
Grunstreifen sind im Plangebiet nur einzelne Pappeln vorhanden.

Prof. Ulrich Coersmeier GmbH « Architeklur und Stadtplanung ‘ November 2000
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54 Umweltsituation

541 Kiima und Lufthygiene

Die benachbarten Grunflachen des Wilhelm-Kilz-Parks, des Sudfriedhofs sowie die Garten-
flachen der Kleingartner und der locker bebauten Siedlung ,An der Tabaksmiihle* sind Kalt- ,‘
luftentstehungsgebiete, die sich auf das Stadtklima des Leipziger Studostens. positiv auswir-
ken. Die uber den offenen Wiesen gebildete Kaltluft flieRt mit dem Gelandegefalle und den
Windstromungen in die umliegenden Wohngebiete. Dies fihrt zu einer Verbesserung des
Klimas, solange die Luft nicht durch den StraRenverkehr der Hauptverkehrsstrafien belastet
wird. Hauptwindrichtung ist in Leipzig Sudwest (siehe Griinordnungsplan).

Das Plangebiet ist wegen der vorhandenen Bebauung und der versiegelten Flachen kein
Kaltluftentstehungsgebiet. Ein méglicher KaltluftfluR von den angrenzenden Parks wird vom
dichten Béschungsbewuchs an der suidwestlichen Grundstiicksgrenze behindert. Damit hat
das Plangebiet keinen stadtklimatisch relevanten Einflu auf die nahere Umgebung.

5.4.2 - Wasser und Boden

Im Plangebiet Uberwiegen mit einem Fl&chenanteil von mehr als 50 % Aufschuttungsbaden,
gefolgt von Lockerrohboden (25 — 50 %). Als Deckensubstrate kommen Sandlehm und
SandloR sowie kiesige und sandige Aufschuttungen und Substrate vor. Ein groBer Teil des -
Gebiets ist bereits versiegelt (vgl. Grinordnungsplan).

Das Gelande steigt von Westen nach Osten von ca. 136 m auf 138 m @.NN an. An der sud-
westlichen Grundstticksgrenze befindet sich eine ca. 3 m hohe Béschung. :

Da die Boden aus langsam versickerndem, bindigen Material mit feiner Porenstruktur beste-
hen, flieit das Niederschlagswasser vorwiegend an der Oberflache ab, nur ein geringer An-
teil kann versickern. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden Der Hauptgrundwasserleiter
liegt in etwa 10,0 m Tiefe und ist wegen der groien Uberdeckung mit bindigem Boden gut
gegentber flachenhaft eindringenden Schadstoffen geschiitzt. Die GrundwasserflieRrichtung
weist nach Westen. Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der MuhipleiRe, einem

FlieBgewasser zweiter Ordnung (vgl. Griinordnungsplan). 7k '

543  Altlasten

Altlastenverdachtsstandorte gibt es im Plangebiet nicht mehr. Es befindet sich kein Eintrag
im Altlastenkataster der Stadt Leipzig. Die Altlastensanierung der ehemaligen Tankstelle
entlang der Richard-Lehmann-StraRe ist abgeschlossen. Dort wurde der Boden im Zuge des
Abrisses der Minol-Tankstelle bis zu einer Tiefe von 7,0 m ausgetauscht und fachgerecht

entsorgt.

5.5 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist vollstandig an alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser, Abwas-
ser, Elektro, Gas) angeschlossen. Das Gebiet wird Gber die Richard-Lehmann-StraRe im
Mischwassersystem entwéassert. Die vorhandenen Leitungsquerschnitte sind ausreichend
dimensioniert und kénnen zusitzliche Abwasser aufnehmen. '

Prof. Ulrich Coersmeier GmbH e Architektur und Stadtplanung ) November 2000
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6. Begriindung der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

6.1 - Art der Nutzung

Das Plangebiet ist insgesamt als Gebiet fur eine gewerbliche Nutzung (KFZ und GE(e)) fest- |
gesetzt. Zum Schutz der benachbarten Wohnsiedlung ,An der Tabaksmuhle* wird die.Zulas-
sigkeit der Gewerbebetriebe nach der Art der Betriebe sowie dem ,Storgrad” der Betriebe

- . eingeschrankt,

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Kfz) werden die gewerblichen Nutzun-
- gen auf das geplante Vorhaben beschrankt, d.h. auf den Handel mit Kfz, Kfz-Teilen und Kfz-
Zubehor, Anlagen fur die Kfz-Wartung und -reparatur sowie Anlagen fur die Kfz-

Uberwachung (z.B. TUV). Die Festsetzung eines Gebiets nur mit der Bezeichnung ,Kiz' ist

maglich, da die Stadt Leipzig gem.. § 12(3) BauGB im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
" Rungsplans nicht an den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB und der aufgrund § 2(5)

BauGB erlassenen Planzeichenverordnung gebunden ist.

Far den Erweiterungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die zulassi-
gen Nutzungen nicht so stark beschrankt, um die kiinftige Nutzung des Gebiets offener zu
gestalten. Gleichwohl werden die -sonst in Gewerbegebieten zulassigen Nutzungen einge-
schrankt auf diejenigen Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und auch in ei-

nem Mischgebiet zulassig waren (GE(e)).! AuBerdem gelten folgende Beschrankungen:

Einzelhandelsbetriebe sollen nach dem Zentrenkonzept der Stadt Leipzig auf dafur vor-
gesehenen. Stadtteil- oder Einzelhandelszentren konzentriert angesiedelt werden. Mit
dieser Planungsabsicht ist ein Ausschiuf dieser Nutzungen auf anderen Standorten ver-
bunden. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines solchen Zentrums. Deshalb werden
alle zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe von der Zuldssigkeit ausgenommen. Von
den Beschrankungen werden Kfz-Handelsbetriebe incl. Kfz-Zubehor ausdrucklich aus-
genommen, um die beabsichtigte Ansiedlung der Kfz-Service-Betriebe planungsrechtlich
abzusichern. Die uibrigen Einzelhandelsbetriebe sind ausnahmsweise zuldssig, wenn die
beabsichtigte Erganzung der Automeile nicht realisiert werden kann und der Schutz der

benachbarten Wohnsiedlung gewahrleistet wird.

Eine Tankstelle befindet sich unmittelbar benachbart zum Plangebiet. Weitere Tankstel-
len sind nicht erforderlich und wirden in unmittelbarer Nahe des Wohngebietes zu er-

heblichen Stérungen fuhren.

Wohnungen werden wegen der ungunstigen Lage am mittleren Ring von der Zulassigkeit
generell ausgenommen. :

« Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sollen
nicht zugelassen werden, da diese Nutzungen auf dem alten Messegelande konzentriert.
werden sollen und ein Konkurrenzstandort vermieden werden soll. :

« Vergniigungsstatten werden wegen der Nahe zur Wohnsiedlung, der Nahe zum Sud-
friedhof (ca. 100 m) und wegen der negativen stadtebaulichen Auswirkungen von der

Zulassigkeit ausgeschlossen.

6.2 MaR der Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,55 festgesetzt. Da-
mit bleibt die bauliche Nutzbarkeit des Grundstucks unterhalb der fir Gewerbegebiete gem.

lassigkeit von Anlagen und Belrieben stellen auf bestimmte Baugebietstypen ab, die
nach der Erfahrung entsprechend dem jeweiligen Gebietstyp _nicht stéren” (z.B. WA), .nicht wesentlich stéren” (z.B. M), ,nicht
erheblich belastigen® (GE) und ,belastigen” (Gl). Eine generelle Umschreibung, nach der sich der Stérungsgrad von Anlagen
und Betrieben bestimmt, kann nicht gegeben werden (siehe Fickert/Fieseler, Kommentar zur BauNVO, Vorbem. § 8 ff).
Deshalb ibemimmt der vorhabenbezogene Bebauungsplah die fur Mischgebiete geltende Definition von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stdren und beschriinkt die Nutzung des im Plan festgesetzten eingeschranklen Gewerbegebiets

auf diese Anlagen und Betriebe.

1 Die Vorschrifen der BauNVO iber die Zu
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6.3

6.4

6.5

6.6

§ 17 BauNVO geltenden Obergrenze von 0,8. Das Mah der festgesetzten GRZ nimmt Bezug
auf den vorangehenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan, in dem ebenfalls eine GRZ von
0,55 festgesetzt war sowie auf das stadtebauliche Umfeld. Zur Kiarstellung sei erwahnt, dald
das zur Ermittlung der Grundflachenzahl maRgebende Bauland das gesamte Baugebiet
umfaRt, auch soweit innerhalb dieses Gebiets Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 getroffen

sind (vgl. OVG Luneburg 17.1.1986).

Zur Vermeidung von Unklarheiten wird die mittlere Hohe der angrenzenden Verkehrsflache
der Richard-Lehmann-StralRe als Bezugspunkt far die Ermittlung der zulassigen Gebaudeho-

he festgesetzt.

Die Gebaudehéhen sind auf das geplante Bauvorhaben abgestimmt. Die Reduzierung auf
6,0 m im rackwartigen Bereich soll ibergrof3e Gebaude zur angrenzenden Wohnbebauung
verhindern. Die Mindesthéhe von 5,0 m zur Richard-Lehmann-StraRe soll allzu niedrige und
stadtebaulich unerwiinschte eingeschossige Flachbauten entlang der ,Automeile* verhindern.
Die maximale Geb&audehohe entlang der Richard-Lehmann-Strafte -gibt mit 12,0 m einen
ausreichenden Spielraum far unterschiedlich gestaltete und gestaffelte Autohauser.

Bauweise

" Zur StraRBenfront der Richard-Lehmann-Stralie sind Baulinien festgesetzt, um an diesen stad-

tebaulich wichtigen Punkten einen klar ablesbaren Straftenraum zu gewahrleisten und die
Bauflucht aus der bereits realisierten Automeile im Messegrund fortzusetzen.

Im Ubrigen sind die Baufelder inmerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch Bau-
grenzen bestimmt, um das gewanschte stadtebauliche Erscheinungsbild zu sichern.

Verkehrsflachen

Da das Gebiet bereits vollstandig erschiossen ist, sind keine weiteren StraBenverkehrsflachen
erforderlich. Die Zahl der Ein-und Ausfahrten, die das Gewerbegebiet an die 6ffentlichen Ver-

‘kehrsflachen anschlieRen, soll begrenzt werden, weil die Richard-Lehmann-Straie zum mittle-

ren Ring ausgebaut wird und der Verkehrsflul auf dieser Strale nicht durch eine zu hohe Zahl
an Ein- und Ausfahrten behindert werden soll. Die Lage der Ein- und Ausfahrten begrandet
sich aus dem bestméglichen Schutz der StraRenbaume. Lediglich ein Baum an der Grund-
stiicksgrenze zur Tankstelle mufl ggf. gefallt werden. Die zwischen den 10 m breiten Ein-
fahrtsbereichen liegenden Bereiche sind im Plan als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festge-
setzt, um die Zahl der Einmundungen in die Richard-Lehmann-Stra3e zu begrenzen. Zur Stra-
e .An der Tabaksmuhle" ist nur die Ausfahrt aus dem TUV-Gebaude moglich.

Geh- und Fahrrechte

etzten Flachen, die mit Geh- und Fahrrechten zu belasten sind, gelten far
die offentlich zugangliche Wegeverbindung far FuBganger und Radfahrer zwischen Richard-
Lehmann-StralRe und der Strafle ,An der Tabaksmuhle®. Damit wird das bestehende Wege-
netz der beiden angrenzenden Parkanlagen und zum Eingang der Kleingartenanlage ,Garten-

Die im Plan festges

freunde Studost" sinnvoll erganzt.

Immissionsschutzmafinahmen
Zur Minderung der Luftbelastung werden luftverunreinigende Brennstoffe zur Raumheizung
oder fir Prozetwarme ausgeschlossen.

s wurde eine schalltechnische Untersuchung vom Biro
durchgefuhrt, bei der die Immissionssituation in der Nach-
trums schalltechnisch berechnet wurde (siehe Literaturver-
der zutreffenden Richtwerte gem. DIN 18005, Teil 1, und
n die Pkw-Parkvorgange, die Pkw- und Lkw-

Im Rahmen des Planverfahren
Bonk/Maire/Hoppmann aus Berlin
barschaft des geplanten Audi-Zen
zeichnis). Darin wurde die Einhaltung
TA Larm uberprift. Als Gerauschquellen wurde
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6.7
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Fahrten, das Rangieren von Lkw sowie die Tore und Fenster von Werkstattraumen betrachtet.
Nach den Berechnungen werden die anzuseétzenden Immissionsrichtwerte ‘an den nachsten
Wohngebauden tagsuber geringfogig, nachts erheblich tiberschritten. Deshalb muf zwischen
dem Werkstattgebaude und dem Grinstreifen eine Schallschutzwand mit einem Schall-
dammmaR von mind. 25 dB und mit einer Hohe von mindestens 2,50 m errichtet werden. Mit
dieser Schallschutzwand werden der Richtwert for den Tageszeitraum sowie der zuldssige
Spitzenpegel eingehalten. Nachts mufd auf Fahrzeugbewegungen (LKW) im Betriebsbereich
verzichtet werden. Anderenfalls mufte die Schallschutzwand mit ca. 6,0 m erheblich hoher
sein oder ein zusétzlicher geschlossener Baukorper im Betriebsgelande errichtet werden. Bei-
des ist aus stadtebaulichen Granden unerwiinscht. Das Verbot der nachtlichen Anlieferung
zwischen 22.00 und 6.00 wird .im stadtebaulichen Vertrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan vertraglich geregelt und wird Teil der Baugenehmigung sein. Die schalltechnische
Untersuchung ergab, daf das Vorhaben nicht zu einer Zunahme des StraRenverkehrslarms
fuhrt, da nur eine geringe Anzahl von PKW das Gelande in Richtung der Strafle ,An der Ta-

baksmiuhle* verlassen kann.

Natur und Landschaft

Die Festsetzungen zum Schutz von Natur und Landschaft wurden mit dem .GrL'mordnu'ngspIan
(GOP) abgestimmt. Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Malnahmen
dienen der Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes
sowie zur Schaffung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen. ' .

Die Abhandlung der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz nach § 1a Baugesetzbuch (BauGB) erfolgt im
Granordnungsplan verbal-argumentativ. Die Bilanzierung im Grinordnungsplan fahrte zu dem
Ergebnis, dai die Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Festsetzungen der 1. Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 54 nicht tber die des aiten Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans hinausgehen. Deshalb ist gem. §1a(3) BauGB kein Ausgleich erforderlich,
da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren.

Der bestehende Grunstreifen zwischen dem uberbaubaren Gewerbegebiet und dem Wohnge-
biet soll erhalten bleiben. Dort sind weitere Bepflanzungen vorgesehen. Diese erhéhen den
Wert dieser Biotope und bilden einen Ausgleich fur den Verlust von einzelnen Geholzen im In-

neren des Gewerbegebietes.

Der Geholzbestand (vier grofie Pappeln) zur StraRe ,An der Tabaksmihle® soll erhalten blei-
ben. Die Pflanzflachen zwischen den Autohausern erganzen das bestehende Grunsystem.

Durch die Begriinung der Stellplatze, der Flachdacher und der Fassaden wird der Uberhitzung
der ansonsten stark versiegelten Flachen entgegengewirkt. So kann der Eingriff in den Kli-
mahaushalt verringert werden. Auf den begrinten Dachflachen kann gleichzeitig das Nieder-
schlagswasser zuriickgehalten, verdunstet bzw. verzogert werden. Damit werden die Eingriffe
in'den Boden- und Wasserhaushalit reduziert. Die Nutzungsmoglichkeiten far Regenwasser fir
technische Zwecke wurden gepruft. Wegen der hohen Anforderungen der Hersteller von Fahr-
zeugwaschanlagen an die Brauchwasserqualitat scheidet die Nutzung von Regenwasser aus,
da der Aufwand fir eine Wasseraufbereitungsanlage zu hoch ist. Statt dessen wird das Re-
genwasser als Brauchwasser im Werkstattbereich und zur Kihlung des Hangardaches ver-

wendet.

AuRer den festgesetzten Manahmen sind keine weiteren griunordnerischen oder landschafts-
planerischen Mallnahmen erforderlich (siehe oben). Soweit Einzelbaume innerhalb der nutzba-
ren gewerblichen Flache gefallt werden, mufd dafiir ein Ausgleich entsprechend der Baum-
schutzsatzung der Stadt Leipzig geschaffen werden. Es wird vorgeschlagen, die Aus-
gleichispflanzungen in unmittelbarer Nahe des Plangebiets entlang der Strale ,An der Ta-

baksmuhle* vorzunehmen.

Der Grinordnungsplan enthalt weitere, Gber die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans hinausgehende Vorschlage fur den Schutz von Natur und Landschaft. Diese-

~ beziehen sich z.B. auf den Schutz des Oberbodens. Da diese SchutzmaRnahmen unabhangig
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6.9

von den Festsetzungen eines Bebauungsplans entsprechend den gesetzlichen Regelungen
gelten, wurden diese MaRnahmen nicht in den Plan aufgenommen.

Auf die Darstellung von Pflanzlisten mit einer Auswahl standortgerechter Baume und Straucher
konnte im vorhabenbezogenen Bebauungsplan verzichtet werden, da das Grunflachenamt der
Stadt Leipzig eine Empfehlung zur Pflanzung standortgerechter Geholze im Stadtgebiet erar-

_ beitet hat. Auf diese Empfehlung weist der vorhabenbezogene Bebauungsplan ausdricklich

hin. Der Hinweis, zusammen mit dem Bauantrag einen Freiflachengestaltungsplan vorzulegen,
tragt dazu bei, die Umsetzung der textlichen Festsetzungen zum Schutz von Natur und Land-

schaft (Nr. 1.6) in nachvollziehbarer Form zu gewahrleisten.

Festsetzungen als ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der.angestrebten Gestaltung werden ortliche Bauvorschriften gem. § 83 Sachs-
BO und § 9 (4) BauGB festgesetzt. Sie betreffen die Dachformen und Dachneigungen sowie

die Gestaltung der Werbeaniagen.

Fur Gewerbegebiete sind Flachdécher und flach geneigte Dacher (Pultdacher) typisch. Die
Hangar-Architektur der Fa. AUDI wird mit einem Tonnendach charakterisiert. Diese Dachform

wurde daher ebenfalls zugelassen.

Wegen der Nahe zur Wohnbebauung und zum Sudfriedhof sind Werbeanlagen nur entlang
der* Richard-Lehmann-Strale und nicht entlang der Stralke ,An der Tabaksmiihle" oder zum
Wohngebiet hin zulassig. Werbeanlagen, wie z.B. blinkende Leuchtwerbung wurde in Nahe
des Vélkerschlachtdenkmals und der denkmalgeschitzten Park- und Erholungsanlagen sto-
rend wirken und werden daher von der Zulassigkeit ausgeschlossen. ‘

Hinweise

Archdologie : .
Da das Plangebiet in einem archaologischen Relevanzbereich liegt, konnen im Zuge von Erd-

arbeiten archaologische Untersuchungen erforderlich werden, die zu Bauverzogerungen fuh-
ren konnen. Deshalb ist das Landesamt fur Archaologie mindestens drei Wochen vor dem ex-
akten Baubeginn (Erschliefdungs-, Abbruch-, Ausschachtungs- oder Planierarbéjten) zu infor-
mieren. Die Bauanzeige soll die ausfilhrenden Firmen mit Telefonnummern und den verant-

wortlichen Bauleiter benennen.

Die Genehmigungspflicht ergibt sich aus § 14 SachsDSchG. Danach bedarf der Genehmigung
der. Denkmalschutzbehérde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfuhren will, von der be-
kannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dald sich dort Kulturdenkmale befinden. Die
archaologische Relevanz des Vorhabenareals ergibt sich aus dessen Lage in der Nahe mehre-
rer archaologischer Kulturdenkmale, die nach § 2 SachsDschG Gegenstand des Denkmal-

schutzes sind.

Boden/Abfall

Gemah §§ 4 (1) und 6 (1) Kr'W-/AbfG sind Abfalle (hier: Bodenaushub) soweit nicht vermeid-
bar zu verwerten. Eine hochwertige stoffliche Verwertung des anfallenden Ober- und Unterbo-
dens gem. § 5 (2) KrW-/AbfG wird. durch eine Verwertung innerhalb des Planungsgebietes si-

chergestellt. Dartiber hinaus anfallender im Planungsgebiet nicht verwertbarer Bodenaushub

ist anderweitig gemal den Grundpflichten nach § 5 KiW-/AbfG einer stofflichen Verwertung
(5) - SachsABG nicht genehmi-

zuzufuhren. Eine Ablagerung zur Beseitigung ist gem. § 2
gungsfahig. :

GemaRl § 1 BBodSchG sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigungen soweit wie
maoglich vermieden werden. Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich gemal § 4 (1)
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BBodSchG so zu verhalten, dass schédliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen wer-
den. Bodenversiegelungen sind gem. § 1 a BauGB auf das notwendige Mal zu begrenzen.

7. “Planvolizug
7.1 Bodenordnung
Bodenordnerische Malinahmen gem. BaiJGB — wie z.B. eine Umlegung — sind nicht notwen-
dig, da der Vorhabentrager das Grundstiick insgesamt erworben hat. Magliche Grundstucks-
teilungen zwischen-den Autohausern sind mit den Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zu einem spateren Zeitpunkt moglich und werden dann privatrechtlich gere-
gelt. : : ;
Das TUV-Gebaude hat einen Abstand von mehr als 6,0 m zur benacéhbarten Autowaschanla-
ge. Die erforderlichen Abstandsflachen wurden vom Nachbarn gem. § 7 SachsBO ubernom-
men. Ein Anbau des Nachbarn an die Grenzbebauung des Vorhabentragers ist damit nicht
moglich. _
7.2 ErschlieBung
Das Gebiet ist ausreichend erschlossen (siehe 5.5). Die Herstellung des offentlich zugangli-
chen Gehwegs ist im stadtebaulichen Vertrag geregelt.
7.3 Kosten fiir die Stadt Leipzig
Fiir die Stadt Leipzig entstehen aus der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans keine Kosten. Der Vorhabentrager tragt die anfallenden Kosten fur den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan, den.Grinordnungsplan und das Schallschutzgutachten.
8. Flachenbilanz
Rechtskraftiger | Geanderter
Plan Plan
Gesamtfliche Plangebiet 16.515m3 16.515m?
davon Flachen fir den Erhalt von Baumen, Strauchern 3425m3 4700 m?
und sonstigen Bepflanzungen
davon Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau- 1.395 m3 630 m?
chern und sonstigen Bepflanzungen
nutzbare Flache (KFZ und GE(e)) 11.695m3 11.185m?|
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