-

STADT LEIPZIG

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
Nr. 69.2 ”Am WasserschloR” .

IN :
LEIPZIG-LEUTZSCH

- SATZUNG -

BEARBEITUNG

atelier stadt & haus

Architektur « Stadtebau  Bauleitplanung
Max-Keith-StraBe 46 « 45136 Essen + Tel 0201/265016
Essen, 06.06.1997






Begriindung  Seite 3
zum Bebauungsplan Nr. 69.2 der Stadt Leipzig _
"Am WasserschloR" in Leipzig-Leutzsch

06.06.1997 atelier stadt & haus
Inhaltsverzeichnis ' - \ Seite
1. Lage des Plangebietes und ridumlicher Geltungsbereich 5
2. Planungsrechtliche Situation und Grundlage der Planung 5
2.1 Verfahren des Bebauungsplanes 5
2.2 Flachennutzungsplan (FNP) 5
2.3 Zuordnung AuBenbereich / Innenbereich 7
3. Gesamtstddtische Planungen Fachplanungen und :

Einzelbauvorhaben 7
3.1 Gesamtstadtische Verkehrskonzeption der Stadt Leipzig — Entwurf 7
3.2 Integriertes Zentrenkonzept : 8
3.3 Umweltqualitatsziele und —standards far die Stadt Leipzig 8
3.4 Vorgartensatzung : 9
3.5 Gestaltungsfibel zur Sanierung grunderzeltllcher Bausubstanz 9
4, Erfordernis der Planaufstellung : 10
5. Stadtebauliche Situation 10
51  Geologie _ ‘ 10
5.2  Historische Entwicklung und stédtebauliche Strukturen 10
53 Funktionsvielfalt und infrastrukturelle Einrichtungen 11
54  Verkehrs-ErschlieRung ' 11
55 Vegetationssituation V 12
5.6  Eigentumsrechtliche Situation ' ' ‘ 13
5.7  Altlasten L ‘ 13
5.8 Larmimmission : : 14
6. Wesentliche Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung 4 14
7. Grundziige der stddtebaulichen Neuordnung 15
71 Grunanlage und Bodendenkmal auf dem Areal des V : '

ehemaligen Wasserschlosses. 15
7.2  Stadtebauliche Nutzungen S ' ' 16
7.3 Baulich-rGumliche Entwicklung _ ' 17
7.4  Verkehrs-ErschlieRung L , 17
8. Inhalte des Bebauungsplanes 17
8.1 Art der baulichen Nutzung - 18
8.1.1 Besondere Wohngebiete ‘ 18
8.1.2 Allgemeine Wohngebiete 18
8.1.3 Mischgebiete o - 18
8.1.4 Flachen fur den Gemeinbedarf ' 19
8.1.5 Ausstéllungspavillon o 19
8.2 Mal der baulichen Nutzung / Bauweise / -

Uberbaubare Grundsticksflachen / Nebenanlagen ’ - 19

8.3 Offentllche ErschlieBung /Verkehrsflachen . 21






Begriindung . Seite 4
zum Bebauungsplan Nr. 69.2 der Stadt Leipzig
"Am Wasserschiof™ in Leipzig-Leutzsch

06.06.1997 atelier stadt & haus
8.3.1 AuRere ErschlieRung ' - .21
8.3.2 Innere ErschlieRung , _ ~ 22
8.3.3 ErschlieBung fur FulRgénger und Radfahrer . ‘ 23
8.3.4 OPNV ; 23
8.3.5 Ruhender Verkehr 23
8.4  Ver- und Entsorgung ' 23
8.5  Grlinordnung . ' \ 24
8.5.1 Offentliche Griinflachen : 25
8.5.2 Private Grinflachen ) ) : .. 26
8.5.3 Begrunung der Baugebiete ' 27
8.5.4 Begrunung der Verkehrsfldchen A 28
855 LSG o : 28
8.6 - Bodenschutz ‘ 28
8.7  Altlasten 28
8.8  Immissionsschutz ‘ 29
8.8.1 Brennstoffe a 29
8.8.2 Passiver Larmschutz ' : ; 29
8.9  Ortliche Bauvorschrift nach § 83 SichsBO 30
8.10 Denkmalschutz ‘ 30
9.  Fldchenbilanz _ ' o . 30
10. Sonstige MaRnahmen : : 30
11. Kosten , , , 31
Anlagen

Textliche Festsetzungen
- Hinweise

Pflanzlisten

Legende.






" Begrundung Seite 5 |
zum Bebauungsplan Nr. 69 2 der Stadt Leipzig

"Am Wasserschiofl" in Leipzig-Leutzsch ) .

06.06.1997 ) : ) ) atelier stadt & haus

2.1

2.2

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich in Leipzig -Leutzsch, 6stlich des eigentlichen Dorfkerns von
Leutzsch, am Kreuzungspunkt von Hans-Driesch-Strafte und Georg-Schwarz-Strafle.

Mit dem WasserschloR, heute eine Griinfliche (ehemals eine von Wassergraben umgebene
Wasserburg) und den Fragmenten dérflicher Strukturen entlang der Strale Am Wasserschlof
umfafdt es schiitzenswerte Elemente der Siedlungsgeschichte von Leutzsch. Pragend fiir das

- Gebiet ist der hohe Griinanteil im Bereich des ehemaligen Wasserschlosses. Im siidlichen Teil des

Planungsgebietes erstreckt sich entlgng der Georg-Schwarz-StraRe typische Bebauung der
Grinderzeit, durch-die Leipzig und Leutzsch um die Jahrhundertwende zusammenwuchsen.

Das Planungsgebiet umfafit 8,0 ha.

Sein rdumlicher Geltungsbereich istim Entwurf des Beba‘uungsplanes durch Kennzeichnung mit
einer unterbrochenen schwarzen Sighatur eindeutig abgegrenzt. :

Diesbezuglich wird auf das westlich anschlieRBende Planfeststellungsverfahren Hans-Driesch-Str.
/ Am WasserschloR hingewiesen. Die 6stliche Plangebietsgrenze dieses Verfahrens entspricht der
westlichen des B-Plan-Gebietes. o ,

Da dieser Grenzverlauf im Bereich der Griinfliche Am WasserschloR nicht entlang bestehender
Flurstiicksgrenzen verl&uft und auch keinen eindeutigen Bezug zu Vermessungpunkten aufweist,
ist die Plangebietsgrenze in diesem Bereich an mehreren Stellen vermaft.

Planungsrechtliche Situation und Grundlage der Plahung

| Verfahren des Bebauungsplanes

Die Erarbeitung des Bebauungsplanes erfolgt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses Nr.: 539/92
vom 26.08.92 fiir das Planungsgebiet Leipzig-Leutzsch. WasserschloR. Da das Gesamtgebiet eine
GroBe von tiber 30 ha umfalit, Teilbereiche aber unterschiedliche stadtebauliche Besonderheiten
aufweisen, erfolgte die Unterteilung des Plangebietes in separate Bebauungspline "Am Tanzplan®

(69.1), "Am Wasserschlof" (69.2) und "Rosenmiillerstraie" (69.3).

Angrenzend zum Planungsgebiet "Am WasserschioR" wurde ein Planfeststeliungsverfahren
durchgefiihrt. Damit ist die planungsrechtiiche Grundlage fiir den beabsichtigten Ausbau der Hans-
Driesch-StraRe, die das Planungsgebiet tangiert, geschaffen.

Fl'achennutzungsplan ( FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan (Bekanntmachung der Genehmigung am 15.04.1995) enthalt
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 69.2 Leutzsch "Am WasserschloR” die folgenden
Darstellungen: ,

Zentrum def C-Kategorie - Nahversorgungszentrum

- Im Kreuzungsbereich Georg-Schwarz-Hans-Driesch-StralRe
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Wohnbauflache

- Nordlich der Georg-Schwarz-Strale zwischen der veridngerten SattelhofstraBe und
Weinbergstralle -

- Ostlich der Hans-Driesch-StraRe, nérdlich der Flache fiir den Gemeinbedarf (Leutzscher
Rathaus) und siidlich der Griinfliche

- Westlich der WeinbergstraRe

1

- Nordlich der William-Zipperer-Strale

-  Sddlich der Hans-Driesch-StraRe . -

Gemischte Baufliche

- Ostlich der StraRe Am Wasserschlof3

Flachen fiur den Gemeinbedarf

- Nordlich der Georg-Schwarz-StraRe zwischen der verldngerten SattelhofstraRe und der Hans-
Driesch-StraRe (Leutzscher Rathaus) ' '

" Aligemeine Griin- und Freiflichen

- nodrdlich und stdlich der verldngerten William-Zipperer-Strae, zwischen Hans-Driesch-Strale
und der StraRe Am Wasserschlof (Bereich des ehemaligen Wasserschlosses), einschlieRlich
stidlich angrenzender Bereich bis zur Wohnbauflache an der Georg-Schwarz-Strafte mit
Zweckbestimmung Parkanlage, éffentliche Griin- und Erholungsaniage .

- Gstlich der Baufiichen an der StraRe Am WasserschioR mit Zweckbestimmung Kieingérten
-/ Dauerkleingarten '

' Landschaftsschutzgebiete

Als nachrichtliche Ubernahme sind folgende Bereiche als Landschaftsschutzgebiete dargestelit:

- Alle als Griinflache dargesteliten Flachen

[Anmerkung: : .

Es wird in diesem Zusammenhang auf den abschlieBenden Beschluf des Oberverwaltungs-
gerichtes (Bestitigung des Urteils des Verwaltungsgerichtes, daR die Fliche des Wasserschlosses
als Innenbereich (§ 34 BauGB) zu beurteilen ist) hingewiesen. GemaB § 64 (8) SachsNatSchG sind
alle Grundstiicke mit einer Lage innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nicht mehr
Bestandteile von Landschaftsschutzgebieten. Danach gibt es, mit Ausnahme des &stlich der StraRe

Am Wasserschio gelegenen Griinbereiches keine Landschaftsschutzgebiete mehr im Bereich des
Bebauungsplanes]
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2.3

3.1

Flichen fiir den iiberértlichen Verkehr und die ortlichen Hauptverkehrsziige

- Hans-Driesch-Stra3e, William-Zipperer-Stralte und StraRe Am Wasserschlo, als StraRen des
Hauptverkehrsnetzes

- Stralenbahn auf der Georg-Schwarz- und der Hans-Driesch-StralRe mit Haltestelle im Bereich
des Leutzscher Rathauses.

Der Entwurf des Bebauungsplanes fiir das ca. 8 ha. grofie Planungsgebiet wurde im Wesentlichen
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. \
Lediglich fir einzelne Grundstiicke, bzw. Teilbereiche von Grundstiicken wird der Flachen-
nutzungsplan im Paralletverfahren gemsR § 8 (3) BauGB beziiglich der Abgrenzung (bzw. der Art)
der Bauflachen als Ergebnis des Bebauungsplanverfahrens konkretisiert.

Zuordnung AuBenbereich / innenbereich

Flachen nach § 34 BauGB

Urspringlich ging die Stadt Leipzig davon aus, daR die Grinfliche am WasserschloR dem
AuBenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen sei. Dem stand die Auffassung der Eigentiimer des
ndrdlichen Teils der derzeiigen Grinfiache am WasserschioR gegeniiber, die davon ausging, dafl
die Flache dem Innenbereich gemdR § 34 BauGB zuzuordnen ist. Die gegensatzlichen
Auffassungen fGhrten zu einem Rechtsstreit, der die entsprechende Zuordnung (§ 34 oder § 35
BauGB) zu entscheiden hatte. Als Ergebnis ist festzuhalten, daR der Bereich entgegen der
urspringlichen Auffassung der Stadt Leipzig als unbeplanter innenbereich gemaR § 34 BauGB
anzusehen ist. Das entsprechende Urteil des Verwaltungsgerichtes Leipzig vom 09.05.96 (AZ 5 K
129/95) ist durch die Zurickweisung der Nichtzulassungsbeschwerde durch das
Oberverwaltungsgericht (BeschluR v. 07.03.1997; AZ | S 495/96) rechtskréftig. ’ '

Fldchen nach § 35 BauGB

Entsprechend des 0.g. Urteils befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur noch

- Gstlich der gemischten Baufidchen an der Stralle Am WasserschloR AuRenbereichsgebiete gem.

§ 35 BauGB. :

Gesamtstadtische Planungen, Fachplanungen und Einzelbauvorhaben
Gesamtstddtische Verkehrskonzeption der Stadf Leipzig - Entwurf -

Basis fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes sind die Verkehrspolitischen Leitlinien der Stadt
Leipzig vom Dezember 1992. Aufgrund der Analyse der Verkehrssituation im Stadtgebiet und der
zu erwartenden Verkehrszunahmen werden die gesamitstadtischen Ziele formuliert.

Die Entwicklung des Modal Split seit 1987 zeigt eine deutliche Abnahme des OPNV-Anteils am
Gesamtverkehr, obwohl das Stadtgebiet sehr gut durch das radiale Stralkenbahnnetz erschlossen
tst. Griinde sind zum Teil in dem erheblichen Qualitatsverlust durch Mischung mit dem MIV und
Langsamfahrstrecken zu sehen. Auf der Ebene der verkehrsplanerischen Strategie wird mit der
gesamtstadtischen Verkehrsplanung eine generelie Verminderung des Verkehrsaufkommens und
insbesondere die Reduzierung des MIV angestrebt. Die StraRenbahn wird auch zuk{infig ihre
Funktion als wichtigstes Verkehrsmittel Leipzigs beibehalten.
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3.2

3.3

Diese soll als Oberflachenverkehrsmittel weiterentwickelt werden und kiinftig Qualitaten aufweisen,
die eine Alternative zum MIV darstellen kénnen. Kernstiick einer verbesserten Verkehrsorga-
nisation ist u.a. das Beschleunigungsprogramm fiir StraBenbahnen. Die Elemente Fahrweg und
Fahrbetrieb sollen auf einen hohen Standard gebracht werden..Prioritat haben bauliche und
organisatorische MaRnahmen, die zur Verkiirzung von Fahrzeiten und zur Einhaltung der
Taktzeiten beitragen. ' ’ '

Weitere Zieisetzungen der gesamtstadtischen Verkehrsplanung, soweit sie fiir das Bebau-

~ ungsplangebiet relevant sind:

c

- Fir Wohngebiete ist stadtweit eine flédchenhafte Verkehrsberuhigung mit Tempo-30-Zonen

einzuflihren (hierzu liegt ein eigenstandiger BeschluR der Stadtverordnetenversammiung
vor). .

- Beim Neubau und Umbau von StraRen sind méglichst breite, baumbestandene Gehwege
anzulegen, in die Parkplatzangebote vertraglich eingefiigt werden.

- - Fir die gesamte Stadt ist ein dichtes, zusammenhangendes Netz fiir den Radverkehr zu
schaffen.

-  Firden zu bewdéltigenden MIV soll eine umweltvertragliche Verkehrsfiihrung angestrebt
werden. Hierzu gehort die Vermeidung von Schleichverbindungen durch Wohngebiete
sowie die Biindelung des Verkehrs auf leistungsfahigen, umweltgerecht ausgebauten
Straen.

- . Zwischen dem mittleren Ring und dem Tangentenviereck sind Verbindungen herzustellen,
die den Kfz-Verkehr in diesem Gebiet biindeln und von den RadialstraRen mit Stra-
Renbahn abhalten (betr. u.a. den Ausbau der Haris-Driesch-Strafle).

Integriertes Zentrenkonzept

Nach dem integrierten Zentrenkonzept der Stadt Leipzig soll der Bereich Rathaus-Leutzsch als .
funktionsfahiges Nebenversorgungszentrum der C-Kategorie erhalten bleiben und entwickelt
werden. :

Im Bereich Leutzscher Rathaus gibt es eine bedeutungsvolle Verstarkung entlang der Georg-
Schwarz-StraRe, die als Zentrum fiir den Stadtteil Leutzsch wirkt. Es gibt bescheidene Fla-
chenpotentiale an diesem Ursprungsort des atten Dorfes (so z.B. schrag gegeniiber des Leutzscher
Rathauses). ’ '

Umweltqualitétsziele und -standards fiir die Stadt Leipzig

Die am 20.06.1996 vom Stadtrat beschlossenen Umweltqualitatsziele stellen ein Instrumentarium
zur Verbesserung der Umweltsituation in der Stadt dar. Sie dienen der Beschreibung
gesellschaftiicher Zielvorsteliungen und sollen helfen, notwendige fachliche Auseinandersetzungen
uber divergierende Interessen transparenter zu machen. Als politische Willenserkldrung des
Stadtrates fiir eine nachhaltige Stadtentwickiung stellen sie einerseits ein Prifungsinstrument fiir
die ZweckmaRigkeit und den inhatt von Handlungsrichtlinien und Fachplanungen dar, andererseits
bekommt die Verwaltung mit der Handlungsanleitung den Auftrag, die Ziele in einem angegebenen
Zeitraum zu erreichen und falls notwendig, fir einzelne Bereiche Konzepte und Manahmen zur
Umsetzung der Umweltqualitéitsziele einzubringen.
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3.4

3.5

Eine Rechtswirksamkeit gegeniiber Dritten ist nicht gegeben, daher kénnen auch keine recht-
Iichen oder finanziellen Anspriiche aus den Umweltqualitatszielen abgeleitet werden.

Fiir die Umweltqualitatsziele und -standards sind folgende Grundséatze aufgestellt worden:

1. Die Umweltqualitatsziele werden als Leitlinie und Prifinstrument fir die Stadtverwal-
tung zustimmend zur Kenntnis genommen.

2. Fir rdumliche Gebiete und Handlungsbereiche, in denen die feétgelegten Ziele und
Standards bereits heute eingehalten oder iibertroffen werden, soll als Ziel em Ver- .
schlechterungsverbot gelten.

3. Konflikte zwischen verschiedenen Zielen miissen am konkreten Beispiel unter Abwa-
gung der Wertigkeit der einzelnen Belange geklart werden.

4. Im Zuge der Entwicklung fachlicher Erkenntnisse und politisch-gesetzlicher Rahmen-
bedingungen werden die Umweltqualtitatsziele kontinuierlich weiterentwickelt.

Konkrete Umweltqualitétsziele und -standards werden fur die Bereiche Gesundheitsvorsorge
und Wohlbefinden, Naturschutz, Ressourcenschutz, Schadstoffexport und indirekte Umwelt-
belastungen durch die Stadt sowie Offentlichkeitsarbeit vorgegeben. Fiir die Praxis der infor-
mellen sowie der Bauleitplanung sind im wesentlichen die unter dem Punkt
"Gesundheitsvorsorge und Wohlbefinden™ vorgegebenen Ziele und Standards von Bedeu-
tung. Hier werden konkrete Zielvorgaben fur die Verminderung der Luftschadstoffbelastung,
des Verkehrsaufkommens, der Verkehrsiarmbelastung, der Belastlgung durch Erschiitterun-
gen, Geriiche und kiinstliches Licht, der Schadstoffbelastung im Trinkwasser und Boden
sowie zum Lokalklima und zur Erholung gegeben.

Vorga rtensatzung

Die Satzung Uber die gértnerische Gestaltung von Vorgarten im Gebiet der Leipzig
(Vorgartensatzung) wurde am 18.09.96 vom Stadtrat der Stadt Leipzig beschlossen.

lhr Gel{ungsbereich erstreckt sich tiber dem gesamten Innenbereich der Stadt Leipzig, soweit
es sich um Grundstiicke handelt, die in Wohn-, Dorf-; Kleinsiedlungs- oder Mischgebieten im
Sinne der BauNVO liegen. Die Satzung gilt auch fiir Gebiete, die iberwiegend dem Wohnen

. dienen, aber keinem Gebiet zuzuordnen sind, die den Typen der BauNVO entspricht.

Gestaltungsfibel zur Sanierung griinderzeitlicher Bausubstanz

In Form einer Broschiire ist im Jahr 1994 eine Gestaltungsfibel erschienen, die sich in erster
Linie an den Bauherren und interessierten Laien wendet. Dariiber hinaus soll sie als Gedan-
kenstitze fur die mit Bauaufgaben betrauten Teile der Verwaltung sowie die von privater
Seite am Baugeschehen Beteiligten dienen. Sinn der Broschiire ist es, Anregungen zu geben,
wie Instandsetzungen, Modernisierungen und Neubauvorhaben behutsam in den baulichen
Bestand eingefiigt werden kénnen, ohne historisch Gewachsenes zu zerstéren. Sie ist als
"Mantelbroschiire” zur Altbausanierung gedacht, der zu den Einzelthemen weitere Broschiiren
folgen sollen, in denen dle allgemein gehaltenen Empfehlungen und Leltvorstellungen
konkretisiert werden.
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5.

5.1

52

Erfordernis der Planaufstellung

Der Charakter des Plangebietes ergibt sich aus dem direkten Nebeneinander verschiedener
Teilbereiche, die hinsichtlich ihrer baulich-rdumlichen Situation (griinderzeitliche Blockrand-
und dorfliche Bebauung) aber auch ihrer Nutzung (Wohngebiete, Mischgebiete sowie grolRe
Grunbereiche mit starkem Altbaumbestand) sehr unterschiedlich geprigt sind. Die Grenzbe-

" reiche zwischen den einzelnen Stmkturen bilden em gestalterisches und funktionales Kon-

ﬂlktpotentlal

Das Erfordemis eines Bebauungsplanes ergibt sich aus § 1 (3) BauGB, néchdem die Ge-
meinde einen Bebauungsplan aufzustellen hat, sobald und soweit es fir die stadtebaullche

' -Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Aufgrund des direkten Nebeneinanders der unterschiedlichen Teilbereiche, ist mit der derzei-
tigen planungsrechtlichen Situation (Uberwiegend Gebiete gemiR § 34 BauGB) eine Ordnung
und Entwicklung des Plangebietes entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes
nicht moglich.

Nichtfzuletzt die Entscheidungen des Verwaltungs- und Oberverwaltungsgerichtes zum
Rechtsstreit der Stadt Leipzig mit den Eigentimem des WasserschloR-Grundstiicks haben
gezeigt, daR die wesentlichen Ziele der Stadt Leipzig fur dieses Gebiet - insbesondere das
des Erhaltes der Griinfliche am WasserschloR - mcht ohne ptanungsrechtliche Sicherung
gemaB § 30 BauGB zu erre:chen sind. :

Stidtebauliche Situation

Geologie

Das geologische Normalprofil fiir den Bereich norddstlich der William-Zipperer-Strae 1881 bis
zu einer Machtigkeit von 2,5 m Lehm, bis zu 5 m Geschiebemergel und zwischen 6 und 10 m
Sand und Kies erwarten. Zwischen der William-Zipperer-StraRe und der Georg-Schwarz-
StraBe ist ein Normalprofil von bis zu 0,5 m LéBlehm und bis zu 8 m Sand und Kies zu erwar-
ten. ~

Historische Entwicklung und stédtebaulibhe Strukturen

Das gesamte Areal westlich von Leipzig (urspriinglich Stadtgrenze bei Lindenau) wurde ‘um
die Jahrhundertwende bis zum Dorf LLeutzsch mit den fir die’ Griinderzeit typischen Quame-
ren zergliedert und massiv iiberbaut.

Das Wesen des Planungsgebietes ist gerade durch dieses stadtebauliche Spannungsver-
héitnis der Dorfanlage Leutzsch, der Grunderzeltbebauung und der Grunanlage Wasser-
schloR gepragt.

Im 11. Jahrhundert kam es osthch der sorbischen Siediung Leutzsch (Alte Orts!age um den
Tanzplan) zur Ansiedlung deutscher Bauem entlang der heutigen William-Zipperer-Strae
und der Strale Am WasserschioR. Ebenfalls im 11. Jahrhundert wurde der Siedlungshof mit
Wall und Graben, spéter das WasserschtoB angelegt. Diese hier beschriebenen Strukturen
sind bis heute ablesbar.

Die Existenz von zwei Hofanlagen als typische Bauformen der dérflichen Siedlung und wei-
tere Fragmente ehemaliger Hofanlagen snnd an der Strae Am Wasserschio eindeutig er-
kennbar.
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5.3

5.4

Das Grundstiick des Wasserschlosses wird heute als 6ffentlich zugéngliche Griinanlage ge-

nutzt. Der Platz, auf dem das Wasserschlo® stand, ist noch heute zu erkennen (Graben und
Plateau).

Die gesamte Anlage des Wasserschlosses, umschrieben durch die StraBenbegrenzungslinien
der Hans-Driesch-Strae, der StraBe Am Wasserschio® und der verldngerien William-
Zipperer-Strale (Dammweg) ist als Bodendenkmal zum Schutz und Erhalt der Wasserburg
aus dem 12. Jahrhundert in der Kulturdenkmalliste des Landes Sachsen entsprechend

' S&chsDSchG §10 gefiihrt.

Ostlich der Fragmente der Dorfanlage Leutzsch an der Strale "Am WasserschloR™ erstreckt
sich eine Grunflache, welche in Teilbereichen 6ffentlich genutzt wird.

Die Blockrandbebauung der Griinderzeit befindet sich im siidlichen Teil des Planungsgebie-
tes entlang der Georg-Schwarz-StralRe und der Weinbergstralle. Das Baualter der Gebaude
kann durch ihre Lage entlang der Georg-Schwarz-Stralle bestimmt werden. Der Baufortschritt
wurde von Osten (aus Leipzig) kommend nach Westen (Leutzsch) vorangetrieben, so daB im
Bereich des Rathauses die jingsten Geb&ude vertreten sind. Diese Gebdude wurden Kurz vor
dem 1. Weltkrieg errichtet. Das Rathaus an der Kreuzung Georg-Schwarz-Strale/Hans-
Driesch-Strae wurde 1904 zundchst als Solitdr errichtet und markiert deutlich den gestalteri-
schen HShepunkt der Hauserzeile entlang der Georg-Schwarz-Strale.

Im norddstlichen Teil des Planungsgebietes entlang der Hans-Driesch-StraRe sind auler den
bereits beschriebenen stddtebaulichen Strukturen Elemente der attraktiven Leutzscher- Vil-
lenbebauung anzutreffen, welche durch frelstehende 2-3 geschossige, reich gegl:edﬂrle Bau-
korper bestimmt wird.

Ostlich des Plangebietes ist in fuRlgufiger Entfernung die Leipziger Auenlandschaft ermreich-
bar, welche mit einem hochwertigen Griinbestand und gut ausgebildeten Wegenetz einen
hohen Erholungswert aufweist.

Funktionsvielfalt und infrastrukturelle Einrichtungen

Innerhaib des Plangebietes sind eine Vielzah! stadtischer Funktionen und Einzelhandelsein-
richtungen vorhanden. Diese Konzentration um den Kreuzungsbereich der Hans-Driesch-
StralBe/Georg-Schwarz-StraBe und die zentrale Lage im Stadtteil Leutzsch pragen dieses
auch in der Stadtzentrenkonzeption ausgewiesene Stadtteilunterzentrum.

Folgende Funktionen sind anzutreffen: Leutzscher Rathaus, Bibliothek, Buchladen, Spar-
kasse, Biros, Arztpraxen, gastronomische Einrichtungen, Verkaufseinrichtungen.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich in der Gedrg-Schwarz-Str. ein gro-
Rer Schulkomplex.

Verkehrs-ErschlieBung

Von ubergeordneter Bedeutung fiir den Stadtverkehr von Leipzig ist die Hans-Driesch-Strale,

welche das Planungsgebiet nérdlich und westlich tangiert.

Entsprechend dem Verkehrskonzept der Stadt Leipzig (vom Dezember 1992) wird der Aus-
bau der Hans-Driesch-Strale durch Leutzsch geplant. Dazu wurde bereits ein Planfeststel-

lungsverfahren eingeleitet (Hans-Driesch-StraBe/Am WasserschioB), dessen Geltungsbereich

unmittelbar an der westhchen Plangebietsgrenze des Bebauungsplanes ‘Am Wasserschlof”



Seve
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anschlie8t. Die Auswirkungen dieser StraRenbaumafinahme  sind zu beachten und.
entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

Die Georg-Schwarz-StraBe fungiert als wichtige Achse des OPNV, iber die das Planungs-
gebiet durch die StraBenbahnlinien 17, 27 und 57 an das OPNV-Netz der Stadt Leipzig an-
gebunden ist.

Die William-Zipperer-Strae vedauﬁ von Lindenau aus parallel zur Georg- Schwarz Strale
und ist iiber die Strale "Am WasserschloR™ mit der Hans-Driesch-Strake verbunden. Sie er-
fiilit daher —insbesondere fiir den Individualverkehr- eine Entlastungsfunktlon fur die Georg-
Schwarz-Stralle.

Die WeinbergstraBe wird‘ als Anliegerstrale genutzt. Sie spielt eine wichtige Rolle bei der
Abdeckung des ruhenden Verkehrs im siidlichen Teil des Planungsgebietes.
Haltepunkte der S-Bahn befinden sich in fuRldufiger Ndhe zum Plangebiet (Haltepunkt

Lelpzlg -Leutzsch und Industriegeldnde West)

lnsgesamt ist damit die AnBindung des Planungsgebietes an das Verkehrsnetz der Stadt
Leipzig als giinstig einzustufen.
Ve‘getationssituation

Im Planungsgeblet treffen unterschiedlichste Strukturen von Freiraum mit mehr oder wemger
hohem Griinanteil zusammen. ~

Im Stiden des Gebietes sind die Gmndstucke in Form der griinderzeitlichen Blockrandbebéu-
ung bebaut. In den Hofen befinden sich zuséatzlich weitere bauliche Anlagen, die unterschied-
lich genutzt werden. Der Griinflachenanteil in diesen Bereichen ist als gering einzustufen.

Demgegeniber ist die Durchgriinung im Berelch der dorflichen Strukturen (Stralle Am Was-
serschloB) relativ hoch.

Gleiches gilt fiir die Elemente der Villenbebauung an der Hans—Dn‘esch-StraGe.

Ostlich der Bebauung an der StraBe Am WasserschloR schlieRen sich mehrere Klemgarten-'

- siedlungen an, di€ unmittelbar in die Leipziger Auelandschaﬂ ubergehen

Die bestehende Grunﬂache auf dem Areal des ehemahgen Wasserschlosses ist durch einen

~starken Altbaumbestand gepragt. EinschlieBlich der sidlich anschlieRenden Grinbereiche

(studlich der verldngerten William-Zipperer-StraBe bis zu den Grundstiicken nérdlich der Ge-
org-Schwarz-Strale) weist sie eine Gesamtfliche von ca. 20.000 m? auf. Zusammen mit den
Griinflachen &stlich der StraBe Am Wasserschio leistet sie einen wesentlichen Beitrag zur
Grunvemetzung mit der-nahe gelegenen Leipziger Auelandschaft.

Die Grunanlage dient dariber hinaus der Erholung und in ihrem siidlichen Teilbereich auch
als Spielraum fiir die Bewohner der angrenzenden Griinderzeitquartiere. Damit kann sie ent-
scheidend zur Kompensation des in diesen Quameren bestehenden Griin- und Freirgumde-

‘fizites beitragen.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, daR die Grundstucke entiang der Georg-
Schwarz-Strale und der Weinbergstrale eine 40-50% -ige (Eckgrundstiicke bis zu 70%)
Versiegelung aufweisen. Die Grundstiicke entlang der StraBe Am WasserschioR und der
Hans-Driesch-Strale weisen eine 30-40% -ige Versiegelung auf. Die Flachen des Griinberei-
ches Am Wasserschlog sind, bis auf das Plateau, unversiegelt.
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Die unterschiedlichen. Grinstrukturen sind in den Pi&nen vzur Bestandsanalyse des Pla-
nungsgebietes Leipzig-Leutzsch, Alte Ortslage und Umgebung vom Januar 1993 erfaft und
dokumentlen

AbschlieRend kann festgestellt werden, daR der Stadtteil Leutzsch im Gegensatz zu anderen
Stadtteilen zwar ein mit privatem Griin gut versorgtes Gebiet darstellt. Im unmittelbaren Ein-

zugsbereich des Plangebietes besteht jedoch ein Mangel an &ffentlichen und offenthch zZu-
ganglichen Grunflachen.

Eigentumsrechtliche Situation

Eine Vielzahl von Grundstiicken im Plangebiet ist mit Restitutionsanspruch behaftet, so dag

" noch einige Verdnderungen beziiglich der eigentumsrechtlichen Situation zu erwarten sind.

Noch nicht alle volkseigenen Grundstiicke sind neuen Eigentiimem zugeordnet die Eigenti-
mersituation ist in diesen Féallen damit noch ungeklart

Perspektivisch ist davon auszugehen, daB sich der Grofteil der Grundstucke des Planungs-
gebietes in privatem Einzeleigentum befinden wird.

| Vereinzelt liegen Grundstiicksflachen im Eigentum der Stadt Leipzig vor. Ebenso existieren

kleinere Grundstiicksflachen, welche sich im Eigentum von stadtxschen Gesellschaften (z.B.
LWB) bzw. in anderen Eigentumsformen befinden.

Die Flachen fiir die festgesetzte o;ffentlichekGﬁ]nﬂéche sind zu erwerben.

Altlasten ’

Quellen: ’

. Historische Erkundung und Erstbewertung von Altlastenverdachtsstandorten im Planungsgebiet von Nov. 1994 er-
stelit durch das ingenieurbiiro MeRinger und Vélkel

«  Orientierende Erkundung von Altlastverdachtstandorten im Planungsgebiet "Am WasserschioB" in Leipzig- Leutzsch
vom Juli 1996, erstelit durch die DBl Gas- und Umwelttechnik GmbH

Historische UntersuChungen

Die o0.g. historische Erkundung und Erstbewertung von Altlastenverdachtsstandorten im Pla-
nungsgebiet (Nov. 1994) érgab den Bedarf fir 3 Grundstiicke differenziertere, orientierende
Erkundungen anzustellen. Im Einzelnen sind dies die foigenden Grundstiicke:

« Kfz-Meisterbetrieb Christian Scholz (Am WasserschloB 6; F1.-St. 87/2)
» ehemalige Mobeltischlerei Konze (William-Zipperer-Strale 132; Fl1.-St. 90)
* ehem. Motorradwerkstatt Bartholomaus (Am Wasserschio 18; F1.-St. 80)

Orientierende Untersﬁchungen

Die orientierenden Untersuchungen wurden entsprechend der Ergebnisse der historischen
Untersuchungen beauftragt.

Das ebenfalls oben angefithrte Gutachten vom Juli 1996 kommt, nach Durchfithrung der ent-
sprechenden orientierenden Erkundungen, zu dem Ergebnis, daB eins der drei Grundstucke
aus dem Verdachtsflichenverzeichnis der Altlasten gestrichen werden kann. Dabei handelt
es sich um folgenden Standort:

+ Kfz-Meisterbetrieb Christian Scholz (Am WasserschloB 6; F1.-St. 87/2)
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Die aus dem Gutachten hervorgehenden MaBnahmeempfehlungen sowie die daraus resuitie-
rende Berticksichtigung in den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind in Pkt. 8.7 der Be-
grindung niher erdutert.

Larmimmission
Im Zusammenhang mit dem Planfeststellungsverfahren zum Ausbau der Hans-Dh'esch-Str.

wurde durch das Amt fiir Verkehrsplanung eine "Verkehrsldarmuntersuchung fiir die Verkehrs-
baumalnahme Hans-Driesch-Str./Am WasserschloR" (vom 14.09.95) durchgefiihrt. in dieser

- Untersuchung wurde herausgearbeitet, daR die StraRenbaumaBnahme incl. Lageveranderung

der Straenbahngleise als eine wesentliche Verdnderung gem. der Larmschutzverordnung --
16. BImSchV, § 1 (2) Nr.1 gesehen werden sollte, da die Larmbelastung der Anlieger .nach
dem baulichen Eingriff ber 70/60 dB(A) bleibt.

Weiterhin wurde in Vorbereitung der StraRenbaumaRnahme eine UVS "Hans-Driesch-Str./
Am WasserschloR" durch die Dresden Dorsch Consult Ingenieurgesellschaft mbH erarbeitet.

Wesentliche Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan ordnet die unterschiedlichen im Gebiet vorhandenen stidtebaulichen
Strukturen und bewirkt dabei das Festigen und Aufwerten der einzelnen Strukturen / Nutzun-
gen. Diese werden als integrale, aber eigenstidndige Bestandteile eines vielschichtigen
Stadtorganismusses belebt. Die stidtebaulichen Strukturen werden aufbauend auf die Ergeb-
nisse der Bestandsanalyse beibehalten und wie folgt im Wesen gefestigt:

» Sicherung der &ffentlichen Griinflachen als Erholungszone und -6ffentlicher Kommunikati-
onsbereich fiir die Anwohner des Gebietes, als Kompensation des in den dicht bebauten
Grinderzeitquartieren vorhandenen Griinflichendefizits, und als verblndendes Grinele-
ment zur Leipziger Auelandschaﬁ

e Bewahrung eines bedeutenden Bodendenkmales, einer Wasserburg  aus dem
-12. Jahrhundert ’

« Erhalt und stadtebauhche Abrundung der Grunderzeltquamere mit Wohnnutzung bei
gleichzeitiger Integration und Durchmischung mit Funktionen, die der Versorgung der
Anwohner sowie dem Erhalt und der Entwicklung des Stadtteilunterzentrums dienen

« _ Erhalt und stidtebauliche Abrundung der Fragmente der dérflichen Strukturen der ehe-

maligen Dorfanlage Leutzsch mit Hofanlagen, in denen unterschiedliche gewerbliche
Nutzungen mit dem Wohnen kombiniert werden

» Erhalt und stadtebauliche Abrundung der Villenbebauung im Norden des Planungsgebie-
tes entlang der Hans-Driesch-StraRe, Aufwertung dieser dullerst attraktiven Wohngegend
durch ergédnzende Bebauung ,

e Milderung des Eingriffs der ausgebauten Hans-Driesch-Str. in die gewéchsenen stadte-
baulichen Strukturen durch Einbettung der Stralle in straRenbegleitendes Griin

» ErschlieBen von Flichen zur Wohnbebauung mit hoher Qualitat auf mnerstadtxschem
Territorium als Altemative zum Flachenverbrauch in den Stadtrandbezirken (in allen drei
genannten stidtebaulichen Bebauungsformen Grinderzeitbebauung, Dorfanlage Villen-
bebauung)
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« Stiitzung und Entwicklung der Ansatze eines Stadtteilunterzentrums Leutzsch im Bereich -
der Georg-Schwarz-Str./ Rathaus unter Embeznehung und Aufwertung der Griinfliche am
WasserschloB

Folgende Ausw:rkungen sind ben der Umsetzung vorgenannter Ziele im wesenthchen ZUu er-
warten:

e Grundstiickserwerb im Bereich WasserschloB zur Umsetzung des Planungszieles “Erhalt
der Grinfldche”

« . Erforderliche Einsteliung der finanziellen Mittel zum Ankauf der festgesetzten &ffentlichen
Grunfldchen in den Haushaltsplan der Stadt Leipzig

+ Gegebenenfalls erforderiche Investitionen zur Emeuerung bzw. Ergénzung von Ver- und
Entsorgungsleitungen durch die Versorgungstrager

« Aufnahme der Griinflachen des Wasserschlosses in das Pflegekonzept des Griinflachen-
-amtes der Stadt Leipzig und Umsetzung eines Wegenetzes in der Griinanlage Wasser-
-schio

« Stédtebauliche Attraktivierung des Wokhnstandortes Leutzsch

e« Starkung des Stadtteilzentrums und weitere Verbesserung der Versorgungssituation in
Leipzig Leutzsch

+ Notwendigkeit von géringfﬁgigen KompensationsmaBnahmen " aufgrund einer geringen
Erhfjhung, des Versiegelungsgrades

“Grundziige der stidtebaulichen Neuordnung

‘Die Grundziige der stadtebaulichen Neuordnung spiegeln die Zlele des Bebauungsplanes wi-

der.
Es werden Schwemunkte der stiadtebaulichen Neuordnung und der Sicherung des baullch-
raumlichen Stadtraumes (einschiieRlich der unbebauten Bereiche) festgelegt.

Das Plangebiet ist durch den Bestand an Wohn-, Geschéfts- und Gewerbebebauung sowie der

zentralen Grinfliche im Bereich des ehemaligen Wasserschlosses in seiner baulich-rdumfi-

chen Ausformung und Zonierung unterschiedlicher stddtebaulicher Nutzungen weitgehend
vorgepréagt. Dabei Gbemimmt die bestehende Grinfliche rdumlich und funktional eine zentrale
Bedeutung in den bestehenden Bau- und Nutzungsstrukturen. Sie ist gieichzeitig verbindendes
aber auch gliederndes Element der unterschiedlichen Bau- und Nutzungsstrukturen des Plan-
gebietes. . :

GrUn’anIage und Bodendenkmal auf dem Areal des ehemaligen Wasserschlosses

Im Rahmen des Bebauungsplan-Vorentwurfs wurden Nutzungsvarianten fir die private Griin-
flache Wasserschlof untersucht und die daraus zu erwartenden Konsequenzen diskutiert. In’
den Varianten wurden 6&ffentliche und private Interessen beriicksichtigt, d.h. es wurden auch
Varianten vorgeschlagen, die eine teilweise oder ganzliche Bebauung des Areals beinhalteten.
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" Variante 1

Die Variante 1 ist durch Erhalt und Schutz sowohl! der Griinanlage WasserschloR als auch des
Bodendenkmals  charakterisiet und  ermdglicht  auBer einem  eingeschossigen
Ausstellungspavillon keine weitere Bebauung der Griinfliche im Bereich des ehemaligen

‘Wasserschlosses.

Variante 2
Die Variante 2 ermoghcht eine reduznerte Uberbauung des Randberenches der Grunanlage als
aufgelockerte Blockrandbebauung.

Variante 3
Die Variante 3 zeigt eine maximale Uberbauung der Griinanlage Wasserschlos in Anlehnung
an die geschlossene Blockrandbebauung der Griinderzeit.

Die Varianten wurden einer Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange unterzogen. Die
Stadt Leipzig kam dabei zu dem Ergebnis, daR keine Bebauung des WasserschloR-Areals er-
folgen soll (Variante 1), weil eine Bebauung den gesamtstédtischen Entwicklungszielen und der
Darstellung des Flachennnutzungsplanes entgegensteht (Darstellung als Griinfliche), und die
historische und stidtebauliche Bedeutung der zentralen Griinfliche selbst, aber auch des
gesamten Plangebietes zerstoren wirde.

Aus diesen Griinden entschied sich die Stadt Leipzig zur Weiterverfolgung der Variante 1. Eine

- ausflhriiche Er&uterung dieser Entscheidung erfolgt in Pkt. 8.5.1 dieser Begriindung.
.Die Entscheidung, die bestehende Griinfliche auf dem Areal des ehemaligen Wasserschlosses
zu erhalten und fir diesen Bereich im Bebauungsplan, bis auf einen kleinen

Ausstellungspavillon, keine tberbaubaren Flichen festzusetzen, fiihrt allerdings vor dem
Hintergrund der Entscheidung des Verwaltungsgerichtes (Urteil vom 08.05.1996; AZ 5 K
129/95; Flache ist dem Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB zuzuordnen) zu
eigentumsrechtlichen Beeintrachtigungen, da das betreffende Grundstiick nach diesem Urteil
ohne den Bebauungsplan grundsatzlsch teilweise bebaubar wére.

Mit dem o.g. Urteil wird allerdings nur festgestelit, daR das Grundstiick dem {nnenbereich im
Sinne des § 34 BauGB zuzuordnen ist. Eine Aussage, zu welchem Grad eine .Bebauung ge-
miRk § 34 BauGB erfolgen kénnte, enthalt es jedoch nicht. Um die Hohe der eigentumsrechtli-
chen Beeintrachtigung, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 69.2 "Am Was-
serschlo" verursacht wird, ermitteln zu kdnnen, muR zunéchst festgestellt werden, in welchem
MaBe eine Bebauung gemé&R § 34 BauGB mdglich gewesen wdre. Hierzu ist die Erarbeitung
eines entsprechenden Wertgutachtens erforderlich, dessen Ergebnisse die Grundlage fir die
Ermittlung der eigentumsrechtlichen Beeintrachtigung und die Uberschldgige Kostenermittlung
(Pkt. 11 der Begriindung, Position "Grunderwerb der Flichen des Wasserschlosses") bilden.
Dabei darf jedoch nicht von einer maximalen Bebaubarkeit des Areals im Sinne der o.g.
Variante 3 ausgegangen werden. Vielmehr ist. eine auf den Randbereich der Griinanlage
reduzierte, aufgelockerte Blockrandbebauung (im Sinne der Variante 2) aus der naheren

" Umgebung abzuleiten. Dies wird auch im Urteil des Verwaltungsgerichtes zum Ausdruck

gebracht, welches eine Bebaubarkeit inmitten des Grundstiickes ausschlieft.

Stiadtebauliche Nutzungen
Wohnen

Der Schwerpunkt des Nutzungskonzeptes fur die staddtebauliche Neuordnung des Plangebie-
tes liegt neben der Sicherung der Griinfliche am WasserschloR in der Stdrkung der Wohn-
funktion. Die Qualitdten des Wohnstandortes werden durch die Nihe zum Stadtteilunterzen-
trum sowie der Griinfliche am Wasserschio und die gute OPNV-Anbindung wesentllch mit-
bestimmt.
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Die . mit dém stadtebaulichen Konzept angestrebte Neubebauung erméglicht ca. 100 neue
Wohneinheiten, deren Verteilungsschwerpunkt in den maglichen Kopfbauten der griinderzeit-
hchen Blockrandbebauung liegt.

Hénde! und Dienstleistungen

Der Schwerpunkt fiir Handels- und Dienstleistungseinrichtungen in der ErdgeschoBzone liegt
im Verlauf der Georg-Schwarz-Strafte sowie in der verldngerten Sattelhofstrae und weist fiir
ergédnzende Nutzungen zum Stadtteilzentrum gute Standortqualitdten auf. Zur Sicherung ei-
nes stabilen Tertidrangebotes ist es Jedoch erforderlich, eme planungsrechtlich gesicherte
Grundlage zu schaffen.

Gewerbe

Entsprechend der Zielstellung des Fliachennutzungsplanes (Darstellung als gemlschte Bau-
flache) ist die bestehende Mischung gewerblicher- und Wohnnnutzung in der alten Dorflage
Ostlich der StraBe am Wasserschlof zu erhalten und zu entwickeln.

Baulich-raumliche Entwicklung

Im Rahmen der stadtebaulichen Gestaltung wird die vorhandene Gebietspragung aufgenom-
men und weiterentwickelt. Es wird ein AbschluR der griinderzeitlichen Blockrandbebauung
angestrebt, der eine eindeutige Gliederung zwischen Bebauung .und.der Griinfliche am
Wasserschlof gewahrieistet, die bisherigen gestalterischen Méngel in Form der zur Griinfla-
che bestehenden Brandwénde aufhebt und gleichzeitig ein Weiterbauen in den Griinbereich
unterbindet.

In den Bereichen der stadtriumlich bedeutsamen Ubergdnge wie zum Beispiel zwischen der

Blockrandbebauung an der William-Zipperer—StraBg und der dorflichen Bebauung an der
StraBe Am WasserschioB sind baulich vermittelnde Ubergénge zu schaffen. ’

Verkehrs-ErschIieBung

Da das Plangebiet bereits gut erschlossen ist, sind bezughch der aufseren ErschlieBung keine
neuen Mafnahmen zu ergrelfen

Die Flurstiicke 87/1 und 87/2 sind nur (ber eine ca. 28 m lange StichstaRe erschiossen.

Die abschlieBende Kopfbebauung an der SattelhofstraBe wird durch eine entsprechende
Verléngerung erschlossen.

Um den geplanten Erholungswert der 6ffentlichen Griinanlage Wasserschio zu errexchen ist
dieser Bereich durch ein differenziertes Wegenetz zu erschlielen.

Inhalte des Bebauungsplanes |
Die Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes spiegeln die stddtebauliche und gestal-

terische Konzeption wider, wie es die Eigenart des Gebiets im Verflechtungsbereich der un-
terschiedlichen stadtebaulichen Strukturen erfordert. ,
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* Zum Schutz der Wohpam

Art der baulichen Nutzung
Besondere Wohngebiete ( WB )

Far die Grundstiicke entlang der Georg-Schwarz-StraRe und der WeinbergstraRe werden
entsprechend § 4a BauNVO Besondere Wohngebiete ( WB ) festgesetzt, womit gesichert ist ,
daB der Wohncharakter der Geb4ude neben den vorhandenen Funktionen des Stadtteilun-
terzentrums entwickelt wird.

Die Vorpragung des Gebietes beziiglich der Einordnung von Funktionen, die einem Stadt-
teilunterzentrum entsprechen, ist bereits vorhanden (Leutzscher Rathaus, Bibliothek, Buchla-
den, Sparkasse, Biiros,-zahlreiche Verkaufseinrichtungen). Durch die Festsetzung des Be-
sonderen Wohngebietes kann sich eine fiir Stadtteilzentren typische Nutzungsmischung mit
tragfahigem Anteil von Wohnnutzung entwickeln.

Um den Wohnanteil und die gewerbliche Nutzung in einem giinstigen Verhiltnis zu belassen,

. wird fur die Bebauung entlang der Weinbergstrae (WB 6) gem. § 9 (3) BauGB in Verbindung

mit § 1 (7) BauNVO die Palette der zuldssigen Nutzungen auf das EG und 1. OG beschrinkt,
Ab dem 2. OG ist nur Wohnnutzung zulédssig, ausnahmsweisé sind jedoch Biironutzungen
sowie Anlagen fiir klrchhche kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zuléssig. :

g I, icht bebauten Griinderzeitquartieren und zum Schutz der
stédtebaulichen Stryktur‘als Eﬂégkza bebauung ist die ausnahmsweise zulassige Einordnung
von Tankstellen /und Vergnugungsst itten in diesen Baugebieten nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes o,

ix. b

Aligemeine Wohngebiete { WA )

Die Grundstiicke entlang der Hans-Driesch-StraRe im Norden des Planungsgebietes sowie
auf der Nordseite der William-Zipperer-Strale werden als Aligemeines Wohngebiet (WA)
entsprechend § 4 BauNVO festgesetzt, um die vorhandene Gebietspragung, die nicht veran-
dert werden soll, zu erhalten. ,

Es wird ‘durch Text festgesetzt, daR gemaB § 9 (1) Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 1 (6)
BauNVO die nach § 4 (3) Nm. 2, 4 und 5 BauNVO zuldssigen Ausnahmen (sonstige nicht
stérende Gewerbebetnebe Gartenbaubetriebe und Tanksiellen) nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes sind.

Diese Einschrankung dient dem Schutz der Wohnruhe, vermeidet zusatzliche Belastungen
durch den motorisierten Individualverkehr und ermdéglicht die Ausbildung emer einheitlichen
stadtebaulichen Gestaltung

Mischgebiete ( M! )

Far die Bereiche der dorflichen Strukturen entlang der Strafe Am WasserschioR wird mit
dem Ziel des Erhalts und der Erweiterung von Wohn- und Gewerbenutzung (in der
Kombination auf einem Grundstiick) Mischgebiet (MI) entsprechend § 6 BauNVO festgesetzt.
Diese Kombination entspricht den gewachsenen Nutzungsstrukturen dérflicher Anlagen, die
damit erhalten wird.

Zum Schutz der Wohnruhe und zum Schutz der dorflichen Struktur sind gemaB §9 (1)

- BauGB in Verbindung mit § 1 (6) BauNVO die nach § 6 (2) Nr. 7 BauNVO aligemein zuIassn-

gen Tankstellen in d;esen Baugebleten mcht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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8.1.4

8.2

Flichen fiir den Gemeinbedarf

Fir das Grundstiick mit der Flurstiick-Nr. 6a wird, entsprechend der Darstellung im Fléchen-

nutzungsplan, eine Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt.

Die Zweckbestimmung Offentliche Verwaltung dlent dabei dem Erhalt des Rathauses
Leutzsch.

Ausstellungspavillon

Die Flachen des Wasserschlosses werden zum Schutz des Bodendenkmales und des zu er-
haltenden Griins von Bebauung freigehalten, indem sie als &ffentliche Griinflache gem. § 9
(1) Nr.15 BauGB festgesetzt werden. Lediglich auf der Fléche, auf welcher sich das Wasser-
schlof befand, ist die Emichtung eines eingeschossigen Ausstellungspavillons als Einzelob-
jekt ohne Unterkellerung zuléssig. Sie wird, gem. § 9 (1) Nr. 9 BauGB, als Fliche mit beson-
derem Nutzungszweck festgesetzt, um Mdéglichkeiten der Demonstration von archéologischen
Funden und anderen Zeugnissen der geschichtlichen Entwicklung von Leutzsch zu schaffen,
die in dieser Weise im Staditteil noch nicht vorhanden sind. Um von Leutzscher Biirgem be-
furchteten Beschddigungen und Vandalismus vorzubeugen, sollten aufgrund der etwas abge-
legenen Lage des Pavillons inmitten der &ffentlichen Griinfliche Sicherheitsaspekte beson-
ders beachten werden.

Gem3R § 9 (1) Nr. 25 BauGB wird eine Begriinung des Daches festgesetzt um die
Auswirkungen der Bodenversnegelung zu reduzieren.

MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen /
Nebenanlagen

Das zulassuge MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflichenzahl,
GeschoRflichenzahl und der Anzahi der Vollgeschosse definiert.

Die Festsetzung der Héchstgrenzen der zuldssigen Vollgeschosse dient dem Erhalt der durch
den Bestand existierenden Vorpragung.

Die sonstigen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden ebenfalls differenziert
unter Berlicksichtigung der kieinrdumigen Gebietspragungen vorgenommen. Neben der Fest-
setzung der Bauweise und der {iberbaubaren Grundstiicksfliche bestatigt das MaR der bauli-
chen Nutzung den Bestand. Dieses bedingt eine teilweise erhebliche Uberschreitung der
Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grund-
flachenzahl (GRZ) und der GeschoRfldchenzahl (GFZ) gem. § 17(1) BauNVO.

Dies trifft mit Ausnahme des WB 4 auf die Quartiere an der Georg-Schwarz-Strale von der
Hans-Driesch-Strale bis zur WeinbergstraRe (GRZ von 0,6 und eine GFZ von 2 ,0) zu und
dient dem Erhalt der fiir Stadtteilzentren in Griinderzeitquartieren typischen Bebauungsdich-
te. Bei Ausschdpfung der hohen GFZ kann ein hdherer Stellplatzbedarf entstehen. Der Stell-
platznachweis im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren ist Jedoch auf dem entsprechen-
den Grundstiick méglich.

Eine weitere Uberschreitung der festgesetzten Ausnutzungszxffem kann bei beengten Grund-
stiicksverhaltnissen, insbesondere fiir Eckbebauungen, erforderich werden. Wenn die stidte-
bauliche Einfiigung bei Einzelbauvorhaben durch die Anpassung von Bebauungshohen und
Bebauungstiefen auf vorhandene Nachbarbebauung erfolgt, kann in begmndeten Einzelféllen
die GRZ bis zu einem MaR von 0,8 ausgeschipft werden.
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Eine dariiber hinausgehende Uberschreitung der Grundfidche, durch Gebdude und Anlagen
im Sinne des § 19 (4) Nm. 1 bis 3 BauNVO (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Ne-

* benaniagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfli-
che (durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) ist unzuldssig, damit eine zusatz-
liche Versnegelung verrmeden wird.

Fiir einen Teil der Grundstiicke entlang der Strae Am WasserschloR (dorfliche Struktur) wird
in den Baugebieten MI 2 und MI 3 die Obergrenze fiir das Maf der baulichen Nutzung ent-

- sprechend § 17 BauNVO fiir Mischgebiet (MI) unterschritten und die GRZ auf 0,5 festgesetzt.
Ziel dieser Festlegung ist der Schutz und Erhalt der dérflichen Anlagen, die durch ausgeprag-
te Durchgriinung von Hofstrukturen gekennzetchnet ist und die aufgrund einer differenzierten
Baukérperstellung groBe Baufenster in der Plandarsteilung erfordert. AuRerdem wird durch
die verminderte GRZ eine hthere Grundstucksuberbauung und eine damit verbundene hohe-
re Versiegelung verhindert. .

Im Inneren der Quartiere der Grinderzeit werden keine Baufenster ausgewiesen, um per-
spektivisch eine Entkemung der Innenhdfe zu erreichen. Bestehende bauliche Anlagen in den
Hofen genieBen Bestandsschutz, womit die derzeit existierende vielfiltige Nutzung (nicht
stérende Gewerbebetriebe) bei Erhalt der baulichen Aniagen bzw. Errichtung als bauliche
Aniage geringer GroRe weiter bestehen bleiben kann. Schrittweise soll die Verlagerung der
unterschiedlichen mdglichen Nutzungen in die Vorderhduser und die Aufwertung des
Wohnumfeldes der Grunderze:tquamere durch Griin erzielt werden.

Die Ausweisung von Baufenstern im nérdlichen Bereich der Bebauung entlang der Georg-
Schwarz-Str. erfolgt mit dem Ziel der Abrundung dieser Griinderzeitquartiere und der deutli-
chen rdumlichen Abgrenzung von Bebauung und Griin und verhindert ein weiteres
"Hineinbauen" in die Gn‘]nanlage des Wasserschlosses.

Um den Erhalt der noch vorhandenen Héfe éstlich der Strae Am WasserschloB zu gewahr-
leisten und bei Neubebauung innerhalb der Alten Ortslage diese dorflichen Strukturen wie-
derzubeleben, wird im Bereich der Alten Ortslage gemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB in Verbindung
mit § 22 (4) BauNVO und § 83 SachsBO. abweichende (Besondere) Bauweise festgesetzt. In
den Flachen der Alten Ortslage (M) sind daher bei Neubebauung nur Gebdude mit Haupt-
firstrichtung quer zur StraBe, als Winkelgeb4ude und Hofstrukturen zulissig.

Ausnahmsweise, wenn der Grundstiickszuschnitt keine Hofformen zuldRt, kénnen freiste-
hende mit dem Giebel zur StraBe ausgerichtete Gebiude ermrichtet werden. In jedem Falle
darf die Geb&dudebreite -auch die Breite der Gebidudeschenke! - 10m nicht iberschreiten.

Die Baufenster in den festgesetzten Mischgebieten umfassen weitgehend die gesamten Fli-
chen der jeweiligen Baugebiete, um die Bebauung entsprechend der Festsetzung Besondere
Bauweise fur unterschiedlichste Nutzungsarten und Geb&udeanordnung offen zu halten. Die
gemaR § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB als zu erhalten festgesetzten Bdume sind aus den Baufen-
stem ausgespart, um eine Doppelfestsetzung zu vermeiden und den Schutz dieser Bdume

. eindeutig zu dokumentieren. Der Schutz durch die Baumschutzsatzung der Stadt Leipzig fiir
eventuell vorhandene B&ume innerhalb der Baufenster wird dadurch nicht bertihrt.

In dem Mischgebiet Nr. 1b (Ml 1b) darf bei einer Neubebauung der Flurstiicke 87/1 und 87/2
gemaB § 9 (1) Nr. 6. BauGB die Zahl der Wohneinheiten (WE) jeweils 10 WE pro Gebiude
nicht {berschritten werden, weil die ErschlieBung nur {ber eine StichstraRe ohne
Wendehammer maglich ist (siehe auch Begriindungstext zur VerkehrserschlieBung). Dadurch
wird das durch die mégliche Nutzung erzeugte Verkehrsaufkommen, entsprechend der gerin-
gen Breite der Verkehrsfldche (Sackgasse), in einem vertriglichen Rahmen gehalten.
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8.3

8.3.1

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Nebenanlagen mit max. 20 gm Grundfidche und max. 4
m Traufhdhe auch auBerhalb der Gberbaubaren Fldche dient einer flexibleren Nutzungsmag-
lichkeit der Grundstiicke, setzt aber im Sinne des Bodenschutzes gleichzeitig Grenzen, um
die Versiegelung in den Baugebieten einzuschrénken.

Zum Erhalt der bestehenden Eigenart des Baugebietes an der Hans-Driesch-Strale wird im
WA 2 eine offene Bauweise festgesetzt.

Der Ausschlu von oberirdischen Tankanlagen fir Ol und Fliissiggas verhindert negative
Beeintrachtigungen des Ortsbildes und dient weiterhin dem Ziel, die Freiflichen weitgehend
fiir Freizeit- und Erholungsfunktionen nutzbar zu machen.

Offentliche ErschlieBung / Verkehrsflichen

AuBere ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Plangebiets ist durch die vorhandenen StraRen Hans-Driesch-
Strale (das Plangebiet tangierend), Georg-Schwarz-StraRe und Wllham -Zipperer-Strafle /
Stralle Am WasserschioB gesichert.

)

Entsprechend seiner Lage im Stadtgefiige fungiert Leutzsch als wichtiger Durchfahrtbereich

 fir den Ost-West-Verkehr der Stadt Leipzig. Das Verkehrskonzept der Stadt sieht die Biinde-

lung des Ost-West-Verkehrs auf der Hans-Driesch-Str. vor und verangt demzufolge den
Ausbau dieser Trasse.

Unter Federfiihrung des Amtes fiir Verkehrsplanung plant die Stadt Leipzig daher, die Hans-
Driesch-StraRe zwischen Georg-Schwarz-Strae und ‘der StraBe Am WasserschloR auf 4
Fahrstreifen unter Nutzung des Gleisbereiches der Stralenbahn auszubauen. Die Strale Am
Wasserschlo erhéit eine Grundemeuerung im StraBenquerschnitt mit Knotenpunktaufwei-
tung an der Hans-Driesch-Strale. Im Rahmen des Bebauungsplanes werden diese Fidchen
lediglich planungsrechtlich gesichert. Falls diese Malnahme tatsachlich realisiet werden
solite, wird beziiglich der konkreten Umgestaltung des StraBenraumes auf die kiinftige Aus-
bauplanung verwiesen.

Entsprechend des Geltungsbereiches des Planfeststellungsverfahrens ist es erforderlich ei-
nen Randstreifen der Griinfliche Wasserschlo® in die Straﬁenbaumaenahme Hans-Driesch-
Stralle einzubeziehen. Dieser und die {ibrigen Bereiche im Geltungsbereich des Planfeststel-
lungsverfahrens miissen daher aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes “‘Am Was-
serschlof” ausgespart werden.

im Zusammenhang mit dem geplanten Ausbau der Hans-Driesch-StraRe ist seitens der Stadt
Leipzig eine StralenbaumaBnahme in der - StraBe - Am WasserschioR geplant. Im
Wesentlichen handelt es sich hierbei nur um eine Grundemeuerung im StraBenquerschnitt.
Zur Hans-Driesch-Strafle ist jedoch eine geringe Knotenpunktaufweitung erforderich. Die
dazu benétigten Flachén werden im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert. Dabei
kommt es teilweise zu geringen Uberschneidungen mit den Flachen des westlich gelegenen
Bodendenkmales, welcheim Bebauungsplan nachrichtlich iibemommen wurden.

"Die Knotenpunktaufweltung erfolgt, um der im Fldchennutzungsplan der Stadt Leipzig

enthaltenen Zielstellung gerecht zu werden. Dort ist der StraRenveriauf der William-Zipperer-
Strale sowie der StraBe Am WasserschloR bis zur Einmiindung in die Hans-Driesch-StraRe
als Flache fiir den iiberdrtlichen Verkehr ,ibergeordnetes StraBenhauptnetz® dargestellt, da
iiber diese StraRen langfristig eine Entlastung der parallel zur William-Zipperer-Strate
verlaufenden Georg-Schwarz-Stralle emreicht werden soll. Perspektivisch wird sich daher eine
Erhéhung des Verkehrsaufkommens in der William- -Zipperer-StraRe und in der Stralle Am
Wasserschio® ergeben. Um den VerkehrsfluR an der Einmindung StraBe Am
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8.3.2

WasserschloB/Hans-Driesch-StraBe gewdhrleisten zu kénnen, ohne eine weitergehende
Querschnittserweiterung  im gesamten StraBenverlauf der StraBe Am WasserschloR
durchzufiihren, ist die geringe Knotenpunktaufweitung in diesem Bereich erforderlich.

Da die Knotenpunktaufweitung eine MaBnahme darstellt, die aus gesamtstadtischen
Zielsetzungen der Stadt Leipzig resultiert und dariiber hinaus die dazu benétigten Flichen
(die-im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsfldche planungsrechtlich gesichert werden) nur
eine geringe Fliche des Bodendenkmals in Anspruch nehmen, werden die negativen

Auswirkungen auf das Bodendenkmal als gering eingeschétzt.

Innere ErschlieBung

Als innere ErschlieBungsstralen fungieren die WeinbergstraRe und die Sattelhofstrake. Die
als StraBenfragment existierende Satteihofstrale wird mit der Neubebauung der Quartiersab-
rundung bis zur Geb&udeeinfahrt fortgefihrt. Die ErschlieBung dieser Gebiude erfolgt tber
die Durchfahrten und den Innenhof mit dem Ziel, die Einfahrt in die Griinanlage selbst und
die damit verbundene weitere Versiegelung von Flichen der Griinanlage zu verhindem.
Damit bleibt die SattelhofstraBe auch weiterhin als StraRenfragment bestehen, dient aber
gleichzeitig als Ubergang zum Wegenetz des Wasserschlosses. Um Konflikte zwischen den ,
Verkehrsteilnehmem zu minimieren, wird das verbleibende Fragment als "Verkehrsﬂache mit
besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. ;

Die ErschlieBung, ebenso die erforderlichen Brandschutzzufahrten, sind fir die geplante
Neubebauung {ber offentliche Verkehrsflachen gewdhrleistet. Somit sind die stidtebaulichen
Vorgaben: bezughch Zufahrten / Abfahrten (inkl. Feuerwehr ) gewahrieistet. Die Festsetzung,
daR die Ermichtung von Stellpldtzen, Garagen und Nebenanlagen, bis auf Ausnahmen, aus-
schlieBlich auf den Uiberbaubaren Grundstiicksflachen zul3ssig ist, verhindert eine Lirmbe-
lastigung der Innenhdfe und dient damit der Wohnruhe und der Wohnumfeldqualitat. Weitere
Detaillosungen sind als bauordnungsrechtliche Vorgaben durch die Hochbauplanung Zu ge-
wahrleisten. .
Die Flurstucke 87/1 und- 87/2 sind nur Gber eine ca. 28 m lange StichstaRe von der Stralle
Am WasserschloB aus erschlossen. In'der Planung wird kein Wendehammer festgesetzt, weil
damit ein Eingriff in private Grundstiicke verbunden wére.

Beide Grundstiicke garantieren mit Ihrer Hofbebauung das Wenden auf eigenem Grundstiick.
Die 6 m breit ausgewiesene Verkehrsfliche der StichstraBe ermdglicht auBerdem bei
Nutzung der Einfahrisbereiche das Wenden. Mit der Festsetzung von maximal 10 Wohnun-
gen je Gebdude wurde auch die mogliche Frequentierung beschrinkt.

Die Georg-Schwarz-Str. wird éstlich des Rathauses entsprechend des Verkehrskonzeptes der
Stadt Leipzig als verkehrsarme Zone mit begrenztem Anlieger- und Anlieferverkehr aus-
gebildet, was allerdings gemaR Baugesetzbuch planungsrechtlich nicht festgesetzt werden
kann, da die Durchfahrtsmaéglichkeit fir bestimmte Verkehrsarten auch weiterhin gegeben
sein muB. Die Beschrénkung des Durchgangsverkehrs und der Einfahrten kann nur durch
verkehrsordnungsrechtllche MaBnahmen erzielt werden.

Die Wembergstratse bleibt AnliegerstraBe. Sie wird auch weiterhin einen grolen Anteil des
erforderlichen Parkraumes fiir den ruhenden Verkehr stellen. Der auf dem Rechtsplan darge-
stelite StraRenquerschnitt hat empfehienden Charakier und stelit keine planungsrechtliche
Festsetzung nach BauGB dar. Eine entsprechende Umsetzung ermdglicht jedoch die Einord-
nung von Parkplatzen, wiirde die Durchfahrtsbreite reduzieren und begiinstigt damit die
Durchsetzung der Tempo 30 Zone.

Dem Bereich der verldngerten William-Zipperer-Str., wird wieder seine urspringliche Bedeu-
tung als Fldche des 6&ffentlichen Lebens veriehen. An ihrer Sidseite, angrenzend an die
StraBenaufweitung der Hans-Driesch-StraRe, gegeniiber der Leutzscher St. Laurent:userche
wird daher die Einordnung eines Biirgerplatzes vorgeschlagen.
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8.33

8.34

8.3.5

8.4.

Die William-Zipperer Str. im Bereich der Griinfliche WasserschloR wird im Interesse einer
einheitlichen Griingestaltung nicht als Verkehrsflidche festgesetzt. Die Anlage von Wegen ist
innerhalb der 6ffentlichen Griinflache im Rahmen der Ausfihrungsplanung moglich.

ErschlieBung fiir FuBganger und Radfahrer

Der Bebauungsplan setzt explizit keine Fldchen fiir Rad- und FuBwege fest. Die Aufwertung
des Bereiches WasserschioB geht jedoch von der Méglichkeit einer hochwertigen Gestaltung
eines attraktiven Wegenetzes aus, wobei die verldngerte William-Zipperer-StraBe im Bereich
WasserschloB Bestandteil des inneren Wegenetzes Wasserschlof ist, um den Kembereich
des Wasserschlosses ausschlieflich FuRgingem und Radfahrem vorzubehaiten. Bei einer
etwaigen Anlage von Radwegen ist die Radwegekonzeption der Stadt Leipzig zu beachten.

OPNV

Mit dem Ausbau der Hans-Driesch-Strale wird die Verbesserung der Durchfahrtsmdéglichkeit
der Straenbahn angestrebt. Dazu erfolgt eine-Lageverdnderung des Gleisbettes der Stra-
Renbahn. Die zukinftige StraBenbahntrasse verduft jedoch im Bereich der Hans-Driesch-
StralRe innerhalb des StraRenquerschnittes und liegt damit auBerhalb des Planungsgebietes
im Bereich des Planfeststellungsverfahrens.

Im Bereich des Bebauungsplanes “Am WasserschioR” erfolgen weder dort noch in der Georg-
Schwarz-Strale Festsetzungen zur Anderung der StraRenbahntrasse.

Ruhender Verkehr

Der Stellplatznachweis fiir die mogliche Neubebauung erfoigt gemaR S&chsischer Bauord-
nung individuell auf dem jeweiligen Baugrundstiick, da aufgrund der Gebietstypik keine groR-
flachigen LOésungen wie Parkh&user etc. realisiert werden kdnnen.

Die Errichtung von Nebenanlagen, Garagen und iiberdachten Stellplatzen auBerhalb der
iberbaubaren Grundsticksflachen wird ausgeschlossen, um die Flachenversiegelung gering
zu halten und eine Anordnung von Steliplatzen im Hofbereich der Grundstiicke zum-Schutz
der Wohnruhe zu verhindern. ’

Um dennoch ausreichend Stellpldtze nachweisen zu kdnnen, ermdglichen die Textlichen
Festsetzungen des B-Planes ausnahmsweise die Einordnung von Tiefgaragen auferhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen. Um einen durchgriinten Hofbereich zu schaffen, sind
diese jedoch nur zulassig, wenn sie eine Substratiberdeckung von mindestens 0,8 m aufwei-
sen.

Parkpldtze fur den ruhenden Besucher- und Anlieferverkehr werden nicht exphznt festgesetzt.
Die ausreichend bemessenen Strafenquerschnitte lassen jedoch deren Realisierung im 6f-
fentlichen StraBenraum (z.B. als Langsparker) zu.

Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich ist als Gasvorranggebiet der Stadtwerke Leipzig ausgewiesen. Eine fi3-

" chendeckende Versorgung mit Gas ist mit entsprechenden Netzerweiterungen méglich. Da-

her sollte als Medium zur Heizung und Warmwasserbereitung -bei Neubebauung im Gebiet
Gas eingesetzt werden. Altemative umweltfreundliche Varianten (wie Solarenergie, Warme-
pumpe etc.) sind ebenfalls méglich.

Fir die Bestandsbebauung wir eine schrittweisen Umstellung angestrebt.

Fiir den Bereich des Bebauungsplanes wird die Verwendung von festen und flissigen Brenn-
stoffe zur Raumheizung und fiir ProzeRwédrme ausgeschlossen, um den damit verbundenen
SchadstoffausstoB zu unterbinden (bestehende Ofenheizungen genieRen Bestandsschutz).






Begriindung Seite 24
zum Bebauungsplan Nr. 63.2 der Stadt Leipzig

"Am Wasserschiol” in Leipzig-Leutzsch )

06.06.1997 atelier stadt & haus

8.5

Die genannten Heizmedien sind zuldssig, wenn bei der Verbrennung keine stérkeren Luftver-
unreinigungen anhand der Schadstoffe Schwefeldioxyd, Staub, Kohlendioxyd und
Kohlenwasserstoffe als bei der Verbrennung von Erdgas "H" auftreten.

Die Versorgung der neuen Bauflachen erfolgt unter Erweiterung der vorhandenen Versor-
gungsnetze. Dies trifft insbesondere auf die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser,

Elektroenergie, Telekommunikation sowie Gas zu. Die Emichtung erforderlicher Versor-

gungsanlagen, wie z.B. Kompaktstationen der Elektroenergieversorgung kann auf offentli-
chen Flachen erfolgen bzw. durch die Versorgungstrager privatrechtlich geregelt werden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, daR entlang der H.-Driesch-Str. sowie in
der W.-Zipperer-Str. Trinkwasserleitungen der Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH
verlaufen. Diese Bereiche werden im Bebauungsplan als éffentliche Verkehrsfliche bzw. &f-
fentliche Griinflache festgesetzt und damit eine Uberbauung der Leitungen ausgeschlossen.
Um Schaden an den Leitungen zu verhindern, solite vor der Neupflanzung von Biumen auf
der offentlichen Griinfldiche (z.B. im Rahmen der vorgesehenen AusbaumaBnahmen) die
genaue Lage dieser Leitungen bei den Kommunalen Wasserwerken erfragt werden.

Die Entsorgung des Abwassers ist grundsétzlich gesichert.

Die Entsorgung der neuen Baufldchen ist iber das vorhandene Entwésserungsnetz zu reali-
sieren. Die Abwasserableitung ist perspektivisch als Trennverfahren zu planen.

Es wird empfohlen, das Regenwasser bei Neubebauung und nicht vorhandenem Trenn-

‘system auf dem Grundstiick zu belassen. Eine Versickerung des Regenwassers/ Oberfla-

chenwassers auf dem Grundstiick ist aufgrund des hohen Grundwasserstandes grundsatzlich
nicht genehmigungsféahig. Angestrebt wird die Nutzung des Regenwassers. als Brauchwasser.
Beziglich der sonstigen Méglichkeiten zur Behandlung des Regenwassers wird auf die jeweils
gultige Fassung der Grundsatzfestlequng der Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH
(“Regein fur die Regenwasserbehandlung”) verwiesen.

Im Planungsbereich befinden sich Anlagen der Deutschen Telekom. Um Beschadigungen zu

vermeiden, ist deren genaue Lage bei der Telekom direkt zu erfragen. Eine Beeintrachtigung
des Richtfunkverkehres ist nicht zu erwarten, ein Anschluf an das bestehende Breitbandnetz
ist méglich. ’ - «

Griinordnung

Parallel zur Aufstellung des _Bebauungsplanés wurde ein Grinordnungsplan erarbeitet. Die

wesentlichen Inhalte wurden in den Bebauungsplan iibernommen.

Bebauungspldne unterliegen gemiR § 8a BNatSchG den gesetzlichen. Regelungen tber
Eingriffe in Natur und Landschaft. Sind aufgrund der Aufstellung eines Bauleitplanes Eingriffe

"in Natur und Landschaft zu erwarten, so ist iber die Belange des Naturschutzes und der

Landschaftspflege im Bauleitplan in der Abwégung zu entscheiden.

Von dieser allgemeinen Verpflichtung sind gemiR § 65 Abs. 4 des Sichsischen
Naturschutzgesetzes Wohngebiete ausgenommen. Zudem wird in § 8a BNatSchG bestimmt,
da® Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, die nach § 34 des
Baugesetzbuches zuldssig sind, nicht als Eingriffe anzusehen sind.

Nach den Beschliissen des OVG.Liineburg vom 08.11.1994 und NRW vom 28.06.1995 gilt
dies auch fur Bebauungsplane, die gegebene Baumdglichkeiten gem. §34 BauGB
festschreiben bzw. allenfalls geringfiigig &ndern, so daR kein Eingriff vodiegt. )

Die ursprﬁnglich vorgesehenen Kompensationsmagnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft in den festgesetzten Mischgebieten éstlich der StraRe Am
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8.5.1

WasserschloR werden daher im Bebauungsplan nicht festgésetz’t, da es sich bei diesen
Gebieten ebenfalls um Bereiche im Sinne des § 34 BauGB (Innenbereich) handelt.

" Auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 25 BauGB werden jedoch aufgrund des vordringlichen

Zieles des Bebauungsplanes (Erhaltung der Grinflaiche im Bereich des ehemaligen
Wasserschlosses) sowie der Lage des Plangebietes (unmittelbare Nihe zur 0stlich
anschlieBenden Leipziger Aue) Festsetzungen zur Begriinung des Plangebietes,
insbesondere fiir die festgesetzten Mischgebiete, gemacht, die’ der angestrebten -
Grunflichenvernetzung  WasserschloR, Streuobstwiese  &stlich  der  Mischgebiete,
Gartenverein “Dahlie” und nérdlicher Auewald dient.

Offentliche Griinflichen

Die Erhaltung und &ffentliche Zuganglichkeit der archiologisch bedeutsamen, parkdhnlichen
Griinflache auf dem Areal des ehemaligen Wasserschlosses ist das vorrangige Planungsziel
des Bebauungsplanes Nr. 69.2 “Am WasserschioB". Zu ihrer planungsrechtlichen Sicherung
wird sie daher gem&B § 9 (1) Nr. 15 BauGB als &ffentliche Grinfldche mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage im Bebauungsplan festgesetzt

Diese Festsetzung fiihrte parallel zum Verauf des Aufstellungsverfahrens beziiglich “des
nérdlichen Teils zu einem Rechtsstreit zwischen den betroffenen Eigentimem und der Stadt
Leipzig. Als Ergebnis ist festzuhalten, daR der Bereich entgegen der urspriinglichen
Auffassung der Stadt Leipzig als unbeplanter Innenbereich geméaR § 34 BauGB anzusehen
ist. Das entsprechende Urteil des Verwaltungsgerichtes Leipzig vom 09.05.96 (AZ 5 K
129/95) ist durch die Zuriickweisung der Nichtzulassungsbeschwerde durch das
Oberverwaltungsgericht (Beschiu v. 07.03.1997; AZ | S 495/96) rechtskréftig. :

Damit werden die Belange der betroffenen Eigentimer durch die Festsetzung in einem héhe-
ren. MaBe als urspriinglich angenommen beeintrdchtigt (Festsetzung einer &ffentlichen -
Grinflache auf einer nach § 34 BauGB zu beureilenden Fliche anstatt-auf einer Flache des
AuBenbereiches gemaR § 35 BauGB). :

Dabei geht das Gericht davon aus, daR sich im Rahmen von § 34 BauGB nur eine
aufgelockerte Randbebauung einfiigen wiirde. Die Entscheidung beriicksichtigt nicht, daQ
hier ein erhaltenswertes Bodendenkmal voriegt.

Nach Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange kommt die Stadt Leipzig aus foigen-
den Grinden zu dem Ergebnis, da am urspringlichen Planungsziel (Erhalt der Griinflache
WasserschloR) festgehalten werden muR und eine Festsetzung als offentliche Grinflache er-
folgt:

« Die Festsetzung als offentliche Grinflache entspricht den gesamtstadtischen Entwick-
lungszielen und ist aus den Darstellungen des Flachennnutzungsplanes entwnckelt
(Darstellung als Grinflache). '

« Die stadtebauliche Prégung des Planungsgebietes wird durch das Nebeneinander der
parkadhnlichen Grinfliche und der Grinderzeitbebauung im Ubergang zu dem histori-
schen Dorfbereich bestimmt. Diese gewachsene Situation stellt einen historischen Krista-
lisationspunkt der Stadtentwicklung dar und bildet einen bestimmenden Schwerpunkt der
Identifikation der Bewohner mit dem Stadtteil. Dies wurde auch durch eine Unterschnif-
tenaktion des Biirgerverein Leutzsch verdeutlicht, die nach einer informativen Birgerver-
sammiung durchgefihrt wurde. Hierin sprachen sich ca. 360 Leutzscher Biirger fur den

" Erhalt der Griinflache am Wasserschio aus. Die derzeitige Grinfliche auf dem Areal -
des ehemaligen Wasserschlosses nimmt, sowoh! hinsichtlich ihrer Nutzung (parkartige
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Grinfliche aliseitig von baulichen Strukturen unterschiedlichster Pragung umgeben) als.
auch hinsichtlich seiner GroRe (die Flache umfafit etwa 20 % des gesamten Geltungsbe-
reiches), eine zentrale Funktion im Plangebiet ein.

Eine Uberbauung dieser Fléche wiirde die historische und stadtebauliche Bedeutung der
zentralen Griinflache selbst, aber auch des gesamten Plangebietes zerstdren.

« Im nordlichen Teil der Griinfliche sind gréRere Eingriffe in das Erdreich als
problematisch anzusehen, da sich hier das Bodendenkmal der ehemaligen Wasserburg
aus dem 12. Jahrhundert befindet. Der gemaR § 9 festgesetzte Pavilion steht aufgrund

seines geringen Fliachenanspruchs und vor allem aufgrund seiner Funktion

{Demonstration von archdologischen Funden und anderen Zeugnissen der
geschichtlichen Entwicklung von Leutzsch) mit dieser Restriktion nicht im Widerspruch,
zumal gleichzeitig eine Dachbegriinung des Pavillons festgesetzt wird, die die genngen
Auswirkungen auf die Bodenversiegelung minimiert.

+ Die Griinflache hat eine Ausgleichsfunktion beziiglich des Griinflichendefizits in den
unmittelbar angrenzenden dicht bebauten Grilnderzeitquartieren. Sie wird daher seit
mehreren Jahren als wohnungsnahe Erholungsfléache von den Leutzscher Biirgern ge-
nutzt. Der Verlust dieser Griinfldche wéare daher mit einer wesentlichen Minderung der
Wohnqualitit des Stadtteiles Leutzsch verbunden.

«Ostlich der Griinfiiche befinden sich der nérdliche Auewald (in einer f—:ntfernung von ca
500m), sowie die Streuobstwiese (dstlich der Mischgebiete auf dem Flurstiick 86/1).
Aufgrund der Entfernung bzw. der eingeschrénkten 6ffentlichen Zuganglichkeit kénnen
diese Bereiche jedoch nicht in gleichem Mafie eine Freizeit- und Erholungsfunktion
einnehmen wie die mit dem Bebauungsplan festgesetzte 6ffentliche Griinflache im
Bereich des ehemaligen Wasserschlosses.

Der-nordliche Teil der zentralen Grinflache am WasserschloR wird, im Gegensatz zum
aktiv zu nutzenden siidlichen Teil, als extensiver Griinbereich belassen.

Der nordliche Bereich kann zusammen mit dem ebenfalls als 6ffentliche Griinflache
festgesetzien Bereich gstiich der Mischgebiete -auch bedingt durch die réumliche N&he
zum ostiich gelegenen Auewald- erheblich zur chherung der hier typischen Fauna und
Flora beitragen.

Die Flache des ehemaligen Wasserschlosses weist einen starken Bestand an alten
Bédumen auf, die (iberwiegend der Baumschutzsatzung der Stadt Leipzig. unterllegen
Auch aus diesem Grund kommt dem Erhalt besondere Bedeutung zu.

In der Gesamtbewertung ist festzustellen, daf den angefithrten 6ffentlichen Belangen
gegenliber den privaten Belangen einer wirtschaftlichen Verwertung der Griinfliche im
Rahmen der von den Eigentimern angestrebten Uberbauung die héhere Prioritat
_eingeraumt werden muR. Daher wird das private, aber 6ffentlich genutzte, Areal des
ehemaligen Wasserschlosses als &ffentliche Grunﬂache festgesetzt. -
Soweit den betreffenden Elgentumern Vermbgensnaohtexle durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes entstehen, ﬁnden die Regelungen des Planungsschadensrechts
Anwendung.

8.5.2 Private Griinflichen

Die siidlich an die offentliche Griinfliche des Wasserschlosses angrenzenden
Grundstiicke werden in Teilbereichen als private Griinfliche festgesetzt um den
Griinbereich in die Quartiere hlnemﬂleBen zu lassen.
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8.5.3

Dariiber hinaus wird damit die hier bestehende Griinflache (auf den nérdlichen Teilbereichen
der Flurstiicke 3g und 2), die mit seinem dichten GroBbaumbestand einen parkdhnlichem
Charakter aufweist, planungsrechtlich gesichert.

Die private Grinflache auf dem Flurstiick 87/1 wird mit dem Ziel der Festigung des Griinver-
bundes Wasserschlof3, Kleingartenanlagen, Auewald festgesetzt.

Desweiteren gewihrieistet die Festsetzung dieser Griinfliche einen adiquaten Schutz des
hier bestehenden Landschaftsschutzgebietes (Im Bebauungsplan enthaltene nachrichtliche
Ubemahme des LSG). .

Begriinung der Baugebiete

Die teilweise vorgegebene Unterschreitung der entsprechend § 17 BauNVO zuldssigen GRZ,
die ausschlieBenden bzw. einschriankenden Festsetzungen beziiglich der Errichtung von Ne-
benanlagen, Garagen und Stellpldtzen auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sowie
die Ausbildung von offenen Stellplatzanlagen mit Beldgen geringerer Versiegelungsgrade
dienen dem Erzielen eines geringen Versiegelungsgrades, dem Erhalt der Versickerungsfa-
higkeit des Bodens und schaffen damit die Voraussetzung flr eine angemessene Begriinung
der Baugebiete.

Um eine durchgingige Begriinung des Plangebietes zu gewdahrieisten, wird festgesetzt, dal
mindestens 20 % der Baugrundstiicke ﬂachenhaft zu begrunen und die Begriinung auf Dauer
zu erhalten ist.

Aus gleichem Grund erfolgt die Festsetzung zur Fassadenbegriinung (gesamter Geltungsbe-
reich) und zur Einfriedung der seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen in den fest-
gesetzten Mischgebieten.

Der Bereich der Mischgebiete wurde im parallel zum Bebauungsplan erarbeiteten
Grinordnungsplan (GOP) gesondert betrachtet. Als Ergebnis erfolgen zur Begriinung der
Mischgebiete gesonderte Festsetzungen auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 25 BauGB.

Dies erfolgt einerseits aufgrund der besonderen stadtebaulichen Lage der Mischgebiete
zwischen der Griunfldche Am Wasserscho (im Westen) und der Streuobstwiese auf dem
Flurstiick 86/1, dem Gartenverein ,Dahlie”, sowie nérdlichen Auewald (im Osten) andererseits
besteht dadurch die Moglichkeit den Biotopverbund zwischen diesen bestehenden
Grinfladchen zu férdem.

In den festgesetzten Mischgebieten sind bei Einhaltung des mit der GRZ festgesetzten
Hochstmaes der baulichen Nutzung, je volle 200 m? Grundstiicksfliche mindestens ein
Laubbaum anzupflanzen und auf Dauer zu erhaiten. Um die nach anderen textlichen
Festsetzungen ausnahmsweise mdglichen Uberschreitungen der maximalen -GRZ
auszugleichen, haben in diesen Féallen zusatzliche Baumpflanzungen zu erfoigen (1
Laubbaum je angefangener 50 m? zusatzlich (iberbauter und je angefangener 75m? zusatzlich
versiegelter Grundstiicksflache).

Die festgesetzten PflanzmaBnahmen sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick oder auf der
gemidB § 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB festgesetzten offentlichen Grinfliche an der 6stlichen
Grenze des Plangebietes 'vorzugsweise im_rdumlichen Zusammenhang zum auferhalb des
Geltungsbereich anschlieBenden Graben durchzufiihren. In den letztgenannten Fillen haben
die Pflanzungen und die notwendigen PflegemaBnahmen in Abstimmung mit den
zustédndigen Fachdmtemn der Stadt Leipzig (Grunflachenamt, Amt fir Umweltschutz) zu
erfolgen

Anstelle der Planzungen eines Laubbaumes kann das Dach’ einer Garage, eines
Nebengebiudes vergleichbarer GréRenordnung oder eine Fassade begriint und auf Dauer
erhalten werden. Im letzten Fall sind miridestens 10 m Fassadenldnge zu begriinen.

Die Festsetzung der Dachbegriinung (gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB) des gemaR § 9 (1) Nr. 9
BauGB auf der Offentlichen Griunfliche festgesetzten Pavillons erfolgt um die damit
verbundenen Auswirkungen (Bodenversiegelung)
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8.5.4

8.5.5

8.6

8.7

Um Nachteile groRerer Steliplatzanlagen (stadtgestalterische und Gkologische) zu mindem,

- ist je 4 Stellplatze ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen.

Begriinung der Verkehrsflachen

Fir alle StraRen des Planungsgebietes ist die Einordnung von Verkehrsgriin zu untersuchen.

LSG

Als Ergebnis des in Pkt. 2.3 dieser Begriindung erduterten Rechtsstreites ist festzuhaiten,
daR der Bereich des ehemaligen Wasserschlosses entgegen der urspriinglichen ‘Auffassung
der Stadt Leipzig als unbeplanter Innenbereich gemaR § 34 BauGB anzusehen ist.

GemaR.§ 64 (8) S4chNatSchG kdnnen jedoch Flichen, die sich im unbeplanten innenbereich
gemaR § 34 BauGB befinden, automatisch nicht gleichzeitig in einem Landschaftsschutzge-
biet (LSG) liegen. Aus diesem Grund wurden die im Entwurf noch enthaltenden vorldufigen
Grenzen des Landschaftsschutzgebietes entsprechend Kkorrigiert. Die Satzung des Be-
baungsplanes enthalt daher fiir die Bereiche, die als unbeplanter Innenbereich gemiR § 34
BauGB anzusehen sind, keine nachrichtlichen Ubemahmen der Landschaftsschutzgebiete
mehr.

Dartiber hinaus wird auf den folgenden Sachverhalt hingewiesen:

Aufgrund der urpriinglichen Annahme, daR die Flichen des Wasserschlosses als Aulenbe-
reich (§ 35 BauGB) zu definieren sind, wurde zwecks Sicherung der fir. die abschlieBenden
Kopfbauten bendtigten Flachen (im Bereich der SattelhofstraRe sowie Ostlich der Hans-
Driesch-StraRe) die Ausgliederung dieser Flachen aus dem Landschaftsschutz-gebiet bean-
tragt (Ausgliederungsverfahren gemar § 51 des Sichsischen Naturschutzgesetzes auf der
Grundlage der Ausgliederungsverordnung).

Dem Antrag hat das Regierungsprasidium Leipzig mit der Verordnuhg vom 28.11.1996 ent-
sprochen. Nach der erfolgten Veréffentlichung im S#chsischen Amtsblatt vom 02.01.1997
sowie der bereits abgelaufenen Auslegungsfrist ist diese Verordnung bereits in Kraft getreten.

Eine nachrichtliche Ubernahme von Landschaftsschutzgebieten erfolgt daher fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes nur noch fiir den Bereich 6stlich der festgesetzten

_ Mlschgebtete

Bodenschutz

Bei Neubebauung ist grundsétzlich auf sinnvollen Umgang mit dem Schutzgut Boden zu ach-
ten. Unbelasteter Boden kann innerhalb des Plangebietes als Massenausgleich verwendet
oder an eine Bodenbdrse oder Landschaftsbaumanahme weitergegeben werden. Der nicht
kuiturfahige Anteil kann bei der Verfullung von Tagebaurestitchern im Leipziger Siiden ein-
gesetzt werden. ,

Beziiglich der weiteren Verwendung von Boden wird auch auf den Pkt. 8.7 (Altlasten) verwie-
sen.

Altlasten

Nach Aussagen der Gutachter (orientierende Erkundungen aus Juli 1996, siehe auch Pkt. 5.7
der Begrindung) 148t sich vorab feststellen, daR von keinem der untersuchten

. Grundstiicke eine akute Gefihrdung ausgeht.

Entsprechend der MaBnahmeempfehlungen des o.g. Gutachtens wird empfohlen, den Stand-
ort des Kfz-Meisterbetrieb Christian Scholz (Am WasserschloB 6; FI.-St. 87/2) aus dem Ver-
dachtsflachenverzeichnis zu streichen.
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8.8

8.8.1

8.8.2

Analog zum Ergebnis des Gutachtens werden auch fiir die verbleibenden 2 Standorte keine
prinzipiellen Nutzungsbeschrankungen beziiglich der Geldandenutzung ausgesprochen.

Auf die MaBnahmeempfehlungen des Gutachtens beziglich der 2 verbleibenden Standorte
wird wie folgt hingewiesen:

William-Zipperer-StraBe 132 - ehemalige Mobeltischlerei Konze

e Festgelegt wird eine Kontrolle des Grundwassers bzgl. der vorhandenen Quecksilber-
Werte. Dies kann durch die Uberpriifung der entsprechenden Werte der umliegenden
GrundwassermefRstellen erfolgen (Fachtechnische Kontrolle). Bei Feststellung erhéhter
Quecksilber-Werte soliten ein bis zwei weitere Sondierungen durchgefuhrt werden um der
Ursache der Quecksilberbelastung genauer nachzugehen.

e Der Eigentimer des Grundstiicks wird auf die eingeschrinkte Riickbaufihigkeit des Bo-'
dens hingewiesen. Bei Durchfithrung von BaumaBnahmen ist der Bodenaushub in Con-
tainer zu lagern und zu untersuchen, um {ber die weitere Verwendung entscheiden zu
koénnen.

Am WasserschloB 18 - ehemalige Motorradwerkstatt Bartholoméaus

e Eine Prifung der umliegenden GrundwassermeRstellen auf den Blei- und Zinkgehalt des -
anstehenden Grundwassers ist durchzufiihren.

¢ Auch hier liegt eine eingeschrénkte Riickbaufahigkeit des Bodens vor, auf die der Eigen-
timer hingewiesen wird. Bei der Durchfiihrung von BaumaRBnahmen ist daher auch hier
der Bodenaushub zunéchst in Containem zu lagem. Nach entsprechender Untersuchung
kann iber die weitere Verwendung entschieden werden.

Obwohi die auf den 2 verbleibenden Standorten festgestellten Belastungswerte gering sind,

erfolgt eine Kennzeichnung der Grundstiicke gemaB § 9 (5) Nr. 3 BauGB. Dort wird auch auf
das vorliegende Gutachten hingewiesen.

Immissionsschutz
Brennstoffe
Fir den Bereich des Bebauungsplanes wird die Verwendung von festen und fliissigen Brenn-

stoffen zur Raumheizung und fir ProzeRwirme ausgeschlossen, um den damit verbundenen
Schadstoffausstof zu unterbinden (bestehende Ofenheizungen genieRen Bestandsschutz).

- Die genannten Heizmedien sind zuldssig, wenn bei der Verbrennung keine stirkeren Luftver-

unreinigungen anhand der Schadstoffe Schwefeldioxyd, Stickoxyd, Staub, Kohiendioxyd,
Kohlenmonoxyd und Kohlenwasserstoffe als bei der Verbrennung von Erdgas "H" auftreten.

- Um den Betrieb von offenen'Kammen und Kamindéfen in Wohnungen zu ermdglichen, wird ei-

ne ausnahmsweise Zuldssigkeit dieser Heizmethoden festgesetzt, die aber an die Bedingung
geknipft ist, dal die Raumheizung dadurch nicht generell ersetzt werden darf.

Die weiteren Ausnahmeregelungen bzgl. der Verwendung von festen und fliissigen Brennstof-
fen dienen der Uberbriickung von Unterbrechungen bei der Energielieferung sowie der
ausnahmsweisen Zuldssigkeit der Verwendung, wenn femgungstechmsche Vorgdnge nur.
unter Einsatz dieser Brennstoffe moghch sind.

Passiver Lamschutz

Die "Verkehrsliarmuntersuchung fiir die Verkehrsbaumafnahme Hans-Driesch-Str./Am Was-
serschloB" und der Umweltvertraglichkeitsstudie zum gleichen Bereich stellt fest: “Insgesamt
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8.9

8.10

kann eingeschétzt werden, daR keine Verschlechterung der Gerauschsituation nach Fertig-
stellung der Hans-Driesch-Str. zu erwarten ist. Da jedoch fiir den Prognosefall (Ausbau der
StraBe als wesentliche Anderung i.S. der 16. BImSchV) vom Gesetzgeber Grenzwerte vorge-
geben sind, mul? konstatiert werden, dal diese Grenzwerte iberschritten werden. Dement-
sprechend haben die betroffenen Anwohner dann Anspruch auf Schallschutz. Fiir den be-
trachteten Untersuchungsraum kommen ausgehend von der stidtebaulichen Situation nur
passive Schallschutzmanahmen in Betracht. Nach einer uberschidgigen Berechnung sind
Schallschutzfenster der Klasse 3 erforderdich.”

Entsprechend diesen Empfehlungen werden fir das Besondere Wohngebiet WB 1
(Kreuzungsbereich- Georg-Schwarz-/ Hans-Driesch-StraRe) passive SchallschutzmaRnah-
men, konkret als Schallschutzfenster der Klasse 3 festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften nach § 83 SichsBO

Bei den Gestaltungsvorschriften handelt es sich weitgehend um 6rtliche Bauvorschriften. der
Stadt Leipzig fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auf der Grundlage von § 9 (4)
BauGB in Verbindung mit § 83 SachsBO. Danach kénnen &rtliche Bauvorschrifien -auch als
Bestandteil eines Bebauungsplanes nach den dafiir geltenden Rechtsvorschriften eriassen
werden. )

Die in Plan und Text getroffenen Festsetzungen zur besonderen, abweichenden Bauweise,
Dachgestaltung und zur Gestaltung der Aulenwande und Freiflachen auf den Baugrundstiik-
ken dienen der Schaffung eines abgestimmten, ansprechenden Erscheinungsbildes des Pla-
nungsgebietes, das unterschiedlichste Strukturen und Funktionen in sich vereint. Die Fest-
setzungen festigen und unterstreichen die wahrend der Bestandsanalyse als typisch heraus-
gearbeiteten Gestaltungsmerkmale.

Werbeanlagen werden im . Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur in zuriickhaltender
GroBe und nur im Bereich des Erd- und des 1. Obergeschosses zugelassen. Das dient dem

Ziel, die bestehende und die neu zu errichtende Architektur durch Werbeanlagen mdoglichst

wenig zu stéren bzw. im Wert zu mindem.

Selbstleuchtende und mit Blinklicht ausgestaﬁete Werbeanlagen sind nur im Bereich der Be-
sonderen Wohngebiete zuldssig. Damit wird in diesen Bereichen, in welchen eine héhere
Nutzervielfalt zu verzeichnen sein wird, eine erhéhte Werbewirksamkeit erméglicht. _

Denkmalschutz

Die in der Denkmalliste enthaltenen Objekte sind im Plan als Denkmale durch entsprechende
Planzeichen nachrichtlich ibernommen. Dariiber hinaus enthélt der Bebauungsplan den Hin-
weis, daB alle MaBnahmen an den denkmalgeschiitzten Objekten einer denkmalschutzrecht-
lichen Genehmigung gemaR § 12 SiachsDSchG bediirfen.

Um eine denkmalgerechte Gestaltung und Farbgebung der Gebdude zu gewshrleisten, sind
alle Malnahmen in diesem Sinne mit dem Referat Denkmalschutz der Stadt Leipzig abzu-

stimmen.

Flachenbilanz

Besondere Wohngebiete ' ‘ 1,41 ha

Allgemeine Wohngebiete 1,40 ha
Mischgebiete 0,56 ha
Fléache fir Gemeinbedarf 0,09 ha
Offentliche Verkehrsflachen 1,10 ha
6ffentliche Griinflichen 3,44 ha

Plangebiet - 8,00 ha
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10. Sonstige MaBnahmen
Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist der Erwerb der Flache fiir die 6ffentliche Grinfléche
des Wasserschlosses erforderlich: )
Nordiicher Teil: Flurstiicke 74/1,74/2,75/1 (tellwelse) 7512 (teilweise), 76 und 77
Sudwestlicher Teil:  Flurstiicke 3 und 5 (teilweise)
Sidsstlicher Teil: Flurstlicke 2 (teilweise) und 3 f

11. Kosten
Der Gemeinde entstehen voraussichtlich Kosten fir den Grunderwerb und den erforderlichen
StraRenausbau. Dabei sind die uberschlaglgen Kosten flr den StraBenausbau wie foigt zu
beriicksichtigen:
Die Stadt Leipzig erhebt zur teilweisen Deckung ihres Aufwandes fiir die Herstellung und den
Ausbau der 6ffentlichen Strallen Beitrdge nach MaRgabe der kommunalen Stralenausbau-
beitragssatzung. Aus diesem Grund ist bei der Kostenermittlung die Gesamtsumme der StralRen-
ausbaukosten um den in der Satzung festgelegten Anteil der beltragspfhchtlgen Anlieger zu
reduzieren.
Gesamtkosten fiir den StraRenausbau 496,0 TDM
abziigl. Umlage it. StraRenausbaubeitragssatzung -282,0TDM
= Anteil der Stadt an den StraBenausbaukosten 214,0 TDM
Grunderwerbskosten : 1.882.0 TDM
Gesamt _ 2.096,0 TDM
Neben den tiberschiagig ermittelten stadtischen Gesamtkosten werden fiir die Gestaltung, der
Griinaniage WasserschloB sowie die Anlage von Spielplatzen im siidlichen Teilbereich der
offentlichen Griinfidche (inkl. Spielgeraten) zusétzlich folgende Kosten entstehen, die jedoch erst
im Rahmen der Ausbauplanung zu beriicksichtigen sind.
SonStige Kosten (Gestaltung und Spielplatze) ‘ ca. 500,0 TDM
Esist vorgesehen, daf} o.g. Mittel mittelfristig in den Haushaltsplan der Stadt Leipzig einzustellen
sind oder die Kosten auf Dritte, ggf. unter AbschiuR entsprechender stadtebauhcher Vertrage zu
Ubertragen.

Anlagen

Textliche Festsetzungen

Hinweise

Pflanzlisten

Legenden
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Textliche Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nufzung

1.1 Fiir die nach §4 Abs. 1 BauNVO festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete (WA) sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§1 Abs.6 BauNVO die nach §4 Abs.3 Nm.2, 4 und §
BauNVO (sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) zuldssigen Ausnahmen
nicht zuldssig.

1.2 Fiir die nach § 6 ‘Abs. 1 BauNVO festgesetzten Mischgebiete
{Ml) sind gem. §9 Abs.1 Nr.1 BauGB iV.m. §1 Abs. §
BauNVO die nach § 6 Abs.2 BauNVO allgemein zuldssigen
Tankstelien generell unzuldssig.

'1.3 Fiir die nach § 4a Abs. 1 BauNVO festgesetzten Gebiete zur
Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besondere
Wohngebiete “WB) sind gem. § 8 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§1 Abs.6 BauNVO die nach §4a Abs.3 Nrn.2 und 3
BauNVO (Vergniigungsstaften und Tankstellen) zuldssigen
Ausnahmen nicht zuldssig.

1.4 Auf der gem. § 8 Abs. 1 Nr. 9 BauGB festgesetzten Flache fiir
besondere Nutzungszwecke ist ausschlielich die Er-
richtung eines eingeschossigen Auéstelluhgspavillons als
Einzelbaukorper ohne Unterkellerung zur Prdsentation von
archéologischen Funden und anderen. Zeugnissen der ge-
schichtlichen Entwicklung von Leutzsch zulissig.

1.5 In den Baugebieten kann das gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 17 Abs. 1 BauNVO mit der Angabe der GRZ festge-
setzte HochstmaB der baulichen Nutzung gem. § 17 Abs. 2
BauNVO ausnahmsweise bis zu einer iiberbaubaren Grund-

~ fiidche von 80 % des Baugrundstiickes (GRZ 0,8) iiberschrit-
ten werden, wenn dies durch besondere stddtebauliche
Griinde (z. B. Eckgrundstiicke) erforderlich wird. Eine wei-
tere Uberschreitung der Grundfliche, iiber die GRZ von 0,8
hinausgehend, durch Gebdude und Anlagen im Sinne des
§ 19 Abs. 4 Nrn. 1 bis 3 BauNVO (Garagen und Stellplitze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) ist
unzuldssig.

1.6 In dem Mischgebiet Nr. 1b (MI 1b) darf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB bei einer Neubebauung die Zahi der Wohneinheiten
(WE) 10 WE je Gebdude nicht iiberschreiten.
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1.7

3.1

In dem besonderen Wohngebiet Nr. 6 (WB 6) ist gem. §9
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO oberhalb des ersten
Obergeschosses ausschlieflich Wohnnutzung allgemein zu-
ldssig. Die nach § 4a Abs. 2 BauNVO allgemein zulidssigen
Nutzungen des- Beherbergungsgewerbes, Biironutzungen
sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,

‘gesundheitfiche und sportliche Zwecke sind gem. § 9 Abs. 1

Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 sowie § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO

oberhalb des ersten Obergeschosses ausnahmsweise zu-.

lassig. -
Bauweise und Steilung der baulichen Anlagen

In den Baugebieten, fir die gem. § 8 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO und § 83 SichsBO eine beson-
dere, abweichende Bauweise (a) festgesetzt wird, sind neue
Gebdude mit der Hauptfirstrichtung quer zur &ffentlichen
Verkehrsflache als Winkelgebdude mit zwei Gebiudeschen-
kein und Hofbebauungen mit drei Gebidudeschenkeln
("Dreiseithofbebauung”) zuldssig. Wenn der zur Verfilgung
stehende Grundstiickszuschnitt die vorstehenden Gebiude-
stellungen nicht zuldRt, sind ausnahmsweise freistehende,
mit dem Giebel zur offentlichen Verkehrsfiiche ausgerich-
tete Gebdude zuldssig.

Grundsitzlich darf die bauliche Tiefe der jeweiligen Ge-:

biude und Gebdudeschenkel 10,0 m, gemessen zwischen
den AuBenkanten der AuBenwinde der Gebidudevorder-
und ~lickseiten, nicht iiberschreiten.

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen '

In den Baugebieten sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB Lv.m.
§ 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO Nebenanlagen im Sinne
des §14 Abs.1 BauNVO, _ Garagen und iiberdachte
Stellplitze sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelinde-
oberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen un-
zuldssig.

Gem. § 23 Abs. § BauNVO sind Nebenianiagen im Sinne des §
14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen und -iiberdachte Stell-
pldtze ausnahmsweise auBerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflichen zuldssig, wenn diese je Baugmnds;ﬁck 20 mv?
Grundflache und eine maximale Hohe {Oberkante Dachhaut
an der héchsten Stelle der baulichen Anlage gemessen) von
4,0 m nicht iiberschreiten. Tiefgaragen,. durch die das
Béugmndstﬂck lediglich unterbaut wird, sind ausnahms-

weise auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen .

zuldssig, wenn die Anlage mit Bodenmaterial oder Substrat
in einer Mindestschicht von 0,8 m, bzw. in Bereichen mit
Baumpflanzungen von 1,5 m iiberdeckt wird.

atelier stadt & haus
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3.2

4.1

4.2

In den festgesetzten Baugebieten sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO oberirdische Tankanlagen
fiir O1- und Flilssiggas unzulissig.

Immissionsschutz

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
gem. §9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB die Verwendung von festen
und filissigen Brennstoffen zur Raumheizung und fiir Pro-
zeBwidrme nicht zuldssig. Solche Brennstoffe sind dann zu-
ldssig, wenn bei deren Verwendung keine stirkeren Luft-
verunreinigungen hinsichtlich der Schadstoffe Schwefeldi-
oxyd, Stickoxyd, Kohlenmonoxyd, Kohlendioxyd, Kohlen-
wasserstoffe und Staub auftreten als bei der Verwendung
von Erdgas (H).

Ausnahmsweise ist die Verwendung von leichtemn Heizol
(HEL) zuldssig, wenn der jeweilige Jahresmassenstrom der
im vorstehenden Absatz genannten Schadstoffe nicht

iiberschritten wird.

Ausnahmsweise ist die Verwendung von f_ésten und flassi-
gen Brennstoffen zuldssig zur Uberbriickung von Unter-
brechungen der Energielieferung durch den Energieliefe-
ranten.

Ausnahmsweise kann in Wohnungen die Vérwendung fester
Brennstoffe in offenen Kaminen und Kamindfen, die die
Raumheizung nicht generell ersetzen, zugelassen werden.

In dem besonderen Wohngebiet Nr. 1 (WB 1) sind Fenster
von Wohn- und Schiafriumen, die der Hans- Driesch- StraRe

‘zugewandt sind, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB als

Schallschutzfenster der Schalischutzklasse 3 gem. VDI-
Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen” vom .August 1987 auszufiihren.
Schlafriume mit Fensteroffnungen zur Hans- Driesch-

StraBe sind mit schallgeddmmten Dauerliiftern auszustatten.

Wird im Einzelfall nachgewiesen, daB die erforderiiche
Schallminderung durch Schailschutzfenster einer geringe-
ren Schallschutzklasse erreicht wird, konnen Schalischutz-
fenster einer geringeren Schallschutzklasse vorgesehen
werden.. Die wérmeschutztechnischen Anforderungen an
Fenster aufgrund der Wénneséhutzverordriung bleiben
hiervon unberiihrt.

Aatelier stadt & haus
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5.1

Griinordnung

In den gem. § 6 Abs.1 BauNVO festgesetzten Mischgebieten
(M) ist bei Einhaltung des mit der GRZ jeweils festgesetzten
HochstmaBes der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25
auf den Baugrundstiicken je volie 200 gqm Grundstiicksfld-
che mindestens ein Laubbaum anzupflanzen und auf Dauer
zu erhalten. Nach anderen textlichen Festsetzungen auf den

Baugrundstiicken anzupﬂanzende Bdume kdénnen angerech-

net werden.

Bei Uberschreitung des HochstmaBes der baulichen Nut-
zung auf der Grundlage der textlichen Festsetzung 1.5 ist je
angefangene §0 gm zusdtziich l(iberbauter Fliche iiber das
mit der festgesetzten GRZ vorgegebene HochstmaB hinaus
mindestens ein weiterer Laubbaum anzupflanzen und auf
Dauer zu erhatiten. Diese Pflanzungen sind auf den jeweili-
gen Baugrundstiicken oder auf der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1§
BauGB festgesetzten offentlichen Griinfliche an der ostli-

_chen Grenze des Plangebietes durchzufilhren. Innerhalb der

offentlichen Griinfliche haben die Pflanzungen vorzugs-
weise im rdaumlichen Zusammenhang zum' auBerhalb des
Geltungsbereiches anschlieBenden Graben zu erfolgen.

Bei Uberschreitung des HéchstmaBes der baulichen Nut-
zung auf der Grundlage der textlichen Festsetzung 1.5 ist je
angefangene 75 qm 2usdtzlich versiegsfter Grundstiicksfia-
che iliber das mit der festgesetzten GRZ vorgegebene
HéchstmaB der baulichen Nutzung einschlieBlich der nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO zulissigen Uberschreitung hinaus min-
destens ein weiterer Laubbaum anzupflanzen und auf Dauer
zu erhalten. Diese Pflanzungen sind auf den jeweiligen Bau-
grundstiicken oder auf der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
festgesetzten &ffentlichen Griinfliche an der &stlichen
Grenze des Plangebietes durchzufiihren. Innerhalb der &f-
fentlichen Griinfliche haben die Pflanzungen vorzugsweise
im rdumlichen Zusammenhang zum auBerhalb des Gel-
tungsbereiches anschlieBenden Graben zu erfolgen.”

Anstelle der Pflanzung eines Laubbaumes kann das Dach

. einer Garage, eines Nebengebiudes vergleichbarer GroRen-

ordnung oder eine Fassade begriint und auf Dauer erhalten

" werden. Im letzten Fall sind mindestens 10 m Fassade mit

jeweils einer Pflanze je 2 m Fassadenlidnge zu begriinen.

GemdB §9 Abs.1 Nr.25 a BauGB ist das Dach des
Ausstellungspavitlons auf der gem. § 3 Abs. 1 Nr. 9 BauGB
festgesetzten Fldche fiir besondere Nutzungszwecke zu
begriinen. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewie-
sen, daR die entsprechenden Auswirkungen auf die
baukonstruktive Ausbildung des Gebdudes zu beriicksich-
tigen sind. '
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5.2 In den Baugebieten sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

: i.V.m. § 83 SdchsBO mindestens 20% der Baugrundstiicke
flichenhaft zu begriinen und auf Dauer zu unterhalten. In die
flachenhafte Begriinung sind dariiber hinaus die Fldchen der
Baugrundstiicke einzubeziehen, die nicht iberbaut und
nicht anderen Nutzungszwecken im Rahmen des bestim-
mungsgem:iBen Gebrauches des Baugrundstiickes dienen.

6.3 In den Baugebieten sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 26a BauGB
i.V.m. § 83 SichsBO auf den Baugrundstiicken je ange-
fangene vier Stelipldtze mindestens ein hochstémmiger
Laubbaum anzupflanzen und auf Dauer zu erhalten.

54 In den Baugebieten sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
i.V.m. § 83 SdchsBO Fassadenfronten, die auf einer zu-
sammenhingenden Fliche von mehr als 50 qm keine Fen-
steroffnungen aufweisen, zu begriinen. Von der Mafnahme
kann abgesehen werden, wenn eine Begriinung nachweis-
lich mit schidlichen Auswirkungen auf Fassadenmaterialien
des betroffenen oder aber auch benachbarter Gebiude
verbunden ist, die nicht ohne unverhiitnismiBigen Aufwand
zu vermeiden sind.

5.5 Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Zeich-
nung gem. § 8 Abs. 1 Nr. 25a BauGB als zu erhalten festge-
setzten Bidume sind auf Dauer zu erhalten und bei nicht ver-
meidbarem Verlust durch einen Baum entsprechend der in
der Anlage zur Begrilndung beigefiigten Pflanzliste zu er-
setzen.

6. Gestaltung

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 83 SadchsBO erfoigen zur
Gestaitung der Baukorper und der unbebauten Grund-
stiicksflachen die folgenden Festsetzungen:

6.1 Dachgestaltung

in den gem. § 6 Abs. 1 BauNVO festgesetzten Mischgebieten
(Ml) sind ausschiieBlich Sattel-, Walm- oder Kriippel-
walmdicher zulissig.

In den gem. § 4 Abs. 1 BauNVO festgesetzten allgemeinen
Wohngebieten (WA) und gem. § 4a Abs. 1 BauNVO festge-
setzten besonderen Wohngebieten (WB) ist die Ausfiihrung
von Kriippetwalmddchern unzulissig.

Bei zusammengeh‘ﬁrigen Gebdudegruppen einschliieflich
Nebengebiduden und -anlagen und insbesondere bei Hofan-
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6.2

6.3

6.4

lagen ist die Dachgestaltung beziiglich der Dachform,
Dachneigung und Bedachungsmaterial einheitlich aufeinan-
der abzustimmen.

Bei der SchlieBung von Bauliicken durch Neubebauung und
bei Anbauten an. bestehende Gebdude ist die Dachgestal-

tung der Neubebauung an die Dachgestaltung der Nachbar-

bebauung bzw. an die Dachgestaltung der Hauptgebdude
anzupassen.

In den gem. § 6 Abs. 1 BauNVO festgesetzten Mischgebieten
(M) ist die Farbe der Bedachungsmaterialien auf rote und
braune Farbtone zu beschrinken.

Dachaufbauten sind ausschiiefitich als Spitz- oder
Schleppdachgauben auf max. 30 % der Dachfliache zuldssig.

Gestaltung der AuBenwinde

Die Fassaden der Gebdude sind als Putz-, Sicht- oder Ver-
blendmauerwerk als Hauptmaterialien auszufiihren. Werden
zusammenhidngende BaumaBnahmen gemeinsam beantragt,
konnen Ausnahmen zugelassen werden, sofern fiir die
AuBenwandgestaltung aufeinander abgestimmte Materialien
gewdhit werden. Weiterhin kdnnen ~ abweichende
Fasssadenmaterialien oder andersartige Fassadenteile zu-

" gelassen werden, wenn sie sich der vorhandenen Nachbar-

bebauung oder dem Hauptbauk&rper gestalterisch unter-
ordnen. Die Verblendung von Fassaden oder Fassadenteilen
mit Kunststoffen ist generell unzuldssig. -

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stifte der Leistung im Be-
reich des Erd- und des 1. Obergeschosses zuldssig. Schrift-
ziige der Werbeanlagen diirfen in der Hohe ein Maf von 0,4
m und in der Linge 50% der Gebdudebreite nicht iiber-
schreiten.

In den gem. § 4 Abs. 1 BauNVO festgesetzten allgemeinen
Wohngebieten (WA) und den gem. § 6 Abs. 1 BauNVO fest-
gesetzten Mischgebieten (M) ist die Verwendung selbst-
leuchtender Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit Wech-

sel-, Lauf- oder Blinklicht unzulissig.

Gestattung der Freiflichen auf den Baugrundstiicken

Inv den Baugebieten sind Milltonnenabstellplitze gegen
Einblicke abzuschirmen. Sie sind entweder in Gebiude oder
Gebdudeteile einzubeziehen oder mit Hecken zu umpflan-
zen.
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Fiir die Herstellung nicht liberdachter Stellpldtze sowie Zu-
fahrten zu Garagen und Stellpldtzen diirfen ausschlieBlich
Oberflichenmaterialien einschlieBlich angepafiter Unterbau-
materialien verwendet werden, die die Herstellung of-
fenfugiger Flichen ermdglichen, fiir die ein AbfluBbeiwert
von 0,7 nicht tiberschritten wird. '

In den gem. § 6 Abs. 1 BauNVO festgesetzten Mischgebieten
(Ml) ist die Einfriedung der Grundstiicke zur StraBe aus-
schiieBlich in Forrn von Holzzdunen mit senkrechten Latten
oder als Natursteinmauern zuldssig. Zur Einfriedung der
seitlichen und riickwértigen Grundstiicksgrenzen sind nur
lebende Hecken oder sonstige Strauch- oder Gehdélzpflan-
zungen zuldssig.
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Hinweise
1. Bodenbelastungen

Auf den gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als erheblich mit um-
weltgefihrdenden Stoffen verunreinigt gekennzeichneten
Flichen sind vor der Aufnahme von Arbeiten und MaBnah-
men im Bodenbereich in Abstimmung mit dem Umweltamt
der Stadt Leipzig die Empfehlungen aus dem Gutachten
"Orientierende  Erkundung von  Altlastenverdachts-
standorten im Planungsgebiet ‘Am Wasserschio8' in Leip-
zig- Leutzsch” vom 01.07.1996 der DBI Gas- und Umwelt-
technik GmbH zu beachten und umzusetzen.

2. Archdologische Fundstellen

Im Bereich des im Bebauungsplan gekennzeichneten Bo-
dendenkmales sind gemédB Sichs. Denkmalgeseti Eingriffe
in den Erdbereich mit der zustdndigen Denkmalbehdrde
(Referat Denkmalschutz der Stadt Leipzig) abzustimmen.
Vor Beginn von Erdarbeiten sind in Gegenwart von Vertre-
tern dieser Behérde Suchschiirfungen vorzunehmen, um
gegebenenfalls archdologische Funde sichern zu kénnen.

3. Kampfmitte! im Bodenbereich

Vor Beginn von jéglichen BaumaBnahmen im Geltungsbe-

reich des Bebauungsplanes mit Eingriff in den Bodenbe-

reich und von Erdarbeiten ist eine Anfrage auf Kampfmittel-
freiheit an die zustindige Behdrde zu stellen. i

4. ; Baumschutzsatzung

Fiir den Schutz des Baumbestandes im Geftungsbereich des
Bebauungsplanes gilt die "Baumschutzsatzung der Stadt
Leipzig” vom 16. Septemnber 1992,

5. Vorgartensatzung

Hinsichtlich der gédrtnerischen Gestaitung der Vorgérten im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die
"Vorgartensatzung der Stadt Leipzig”, die nach der Verof-
fentlichung im Leipziger Amtsblatt Nr. 22 vom 26.10.1986 am
27.10.1996 in Kraft getreten ist.

6. Grundwasserstand

Durch die Einsteliung der Tagebautdtigkeit im GroBraum
Leipzig ist mit einem Ansteigen des Grundwasserstandes
auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu rechnen.
Es wird empfohlen, vor dem Beginn von Hoch- oder Tief-
baumaBnahmen den aktuellen Grundwasserstand bei den
Kommunalen Wasserwerken der Stadt Leipzig zu erfragen
oder ein entsprechendes Gutachten anfertigen zu lassen.
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Denkmalschutz k

Alle MaBnahmen an denkmalgeschiitzten Objekten bediirfen
entsprechend § 12 SidchsDSchG einer denkmalschutz-
rechtlichen Genehmigung. Insbesondere sind die Gestal-
tung und Farbgebung der Gebdude mit dem Referat Denk-
malschutz der Stadt Leipzig abzustimumen.

Gestaltung

Der Bebauungsplan enthdlt Festsetzungen zur Gestaltung
von Gebduden. Dern Bauordnungsamt ist zur Priifung der
Anforderungen im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren
ein entsprechender Fassadenplan vorzulegen.

Seite 2

atelier stadt & haus
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ANLAGE 3: Pflanzliste

Die Pflanzliste hat empfehlenden Charakter: Verwiesen wird an dieser Stelle auf das Merkblatt zur
Bepflanzung von standortgerechten, einheimischen Geholzen, herausgegeben vom Staatlichen
Umweltfachamt, Abteilung Naturschutz und Landschaftspflege - Stand 11. November 1994

Baume:
Esche - Fraxinius excelsior
Feldahorn - Acer campestre
Ulme - Ulmus minor
Hainbuche - Carpinus betulus
Hangebirke - Betula pentula

Obstbdume als Hochstamm veredelt

Stieleiche
Traubeneiche

- Quercus robur
- Quércus petraea

Vogelbeere - Sorbus aucuparia

Vogelkirsche - Prunus avium

Winterlinde - Tilia cordata
Straucher:

Blutroter Hartriegel
Echte Brommbeere
Eingriffliger WeiRdom

- Gemeiner Schneeball

- Comus sanguinea

- Rubus fruticosa

- Crataegus monogyna
- Viburnum opulus

Hasel - Corylus avellana
Himbeere - Rubus idaeus
Hundrose - Rosa canina
Pfaffenhiitchen " - Evonymus europaeus
Schiehe - Prunus spinosa

In geschitzten, warmegeschiitzten Lagen aulerdem geeignet:

Eisbeere

Gemeiner Blasenstrauch
Komelkirsche

Speierling

Stachelbeere
Steinweichsel

Wolliger Schneebali

- Sorbus torminalis
- Colutea arborea

- Cormnus mas

- Sorbus domestica
- Ribes uva-crispa
- Prunus mahaleb

- Viburnum lantana

Alleebdume:
Baumbhasel - Corylus columa
Hainbuche - Carpinus betulus
Schwedische Maulbeere - Sorbus intermedia
Vogelbeere - Sorbus aucuparia
Vogelkirche - Prunus avium .
Winterinde

(H, 3xv, mB, 14-16 cm)

- Tilia cordata
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Artenwabhl fiir bestimmte Bereiche (Vorschiag)

Quartier-Nr. 735 001:

Extensivbereich Pflegekategorie 3 des Griinflichenamtes der Stadt Leipzig
Artenwahl: heimische Arten, nach Standortbedmgungen der Aue, bei Unterpflanzungen Belassen des
Aufwuchses

Baume in Gestaltungsschwerpunkten:

Stieleiche - (Querus robur),
Rotbuche - (Fagus sylvatica)
Grollkronige Baume :
' Gemeine Esche - (Fraxinus excelsior),
Hainbuche - {Carpinus betulus},
Bergahom - (Acer pseudoplatanus)
Strauchpflanzungen:
Strauchweiden - {Salix spec.),
Kreuzdom - (Rhamnus catharticus), .
gemeiner Schneeball - (Viburmum opulus),
Kommelkirche - {Comus mas),
Heimische Hartriegel - (C. sanguinea).
Untérpﬂanzungen: -
Zwergliguster - (Ligustrum vulgare "Lodense"),
Efeu (Hedera helix), .
gelber Hartriegel - (Cornus sericea “Flaviramea")
Quartier-Nr.735 004: &

" Intensivbereich Pﬂegekategon‘e 2 des Griinflaichenamtes der Stadt Leipzig
"Artenwahl: standortgerechte Arten, nach Kriterien der Funktion und Gestaltung, in Spielbereichen
keine Verwendung von Glftpﬂanzen (gem. DIN 18034)

Baume in Gestaltungsschwerpunkten.

Stieleiche - (Querus robur),

Rotbuche - (Facus sylvatica)
GroBkronigé Baume:

Winterlinde - (Tilia cordata),

gem. RoRkastanie - (Aesculus hippocastanum),

rotbliitige Rofkastanie - (Ax. camea)

Mittelkronige Baume:

Feldahom _ - (Acer campestre),
Traupenkirsche ) - (Prunus padus)

Strauchpflanzungen:

Schlehe - (Prunus spinosa),

Blutjohannesbeere ) - (Ribes sanguinea),
Haselnuf} - (Corylus avellana),
Flieder - (Syringa vulgaris),

Heckenkirsche - - (Loniceraxylosteum)
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Legende zum Bebauungsplan Nr. 69.2 der Stadt Leipzig

"Am WasserschloR" in Leipzig-Leutzsch
06.06.1997 .

Bestandsangaben

% Wohngebaude mit Zahi der
Vollgeschosse und Haus-
nummer

] M Nebengebaude

—O— Flursticksgrenze

30 Flurstacksnimmer
[735001] Statistié;:he Blocknummet
—— - " Nutzungsgrenze

E— Begrenzung von Fahrbzhnen
und Wegen

) @ ) Baum

Weilere Stgnaturen:
Symbolbibliothek der Stadt Leipzig

Festsetzungen des Bebauungsplanes
gemat § 9 Abs. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung

I WA Allgemeine Wohngebiete

{ wB 1 ’ Besondere Wohngebiete
Mi ! Mischgebiete .

z.B. 1 Fortlaufende Nummetrierung
der Baugebiete

MaB der baulichen Nutzung

z. 8. Geschofiflachenzahi

z2.B. 04 " Grundflachenzaht
Zahl der Vollgeschosse

z. B. il als Hochstgrenze

2.8, -V als Mindest- und Hochstgrenze

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o} Ottene Bauweise

& Offene Bauweise,

nur Einzelhauser zulassig

a Besondere, abweichende
Bauweise
g geschlossene Bauweise
ERE Rt Baulinie

———- Baugrenze

atelier stadt & haus

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung -
mit Gatern und. Dienstleistungen

des 6ffentlichen und privaten Bereichs,
Fiachen far den Gemeinbedart,

Flachen {ir Sport- und Spielaniagen

SR Flachen fdr den Gememnbedart

Einrichtungen und Anlagen:'

—

u Offentliche Verwaltungen

Verkehrsilachen

T StraBenverkehrsilachen

Straienbegrenzungstinie

. Verkehrsflachen bescncerer
i Zweckbestimmung:

-Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Berewch

Grantlachen

Zweckbestimmung:

Parkanlage .

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen
und Fiachen fir MaBnahmen zum Schutz, 2ur
Pflege und zur Entwickiung von Natur

und Landschaft :

Erhaltung ven Baumen
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Sonstige Pianzeichen

Besonderer Nulzungszweck
T von Flachen, der durch
besondere stadtebauliche
Grunde erforderlich
ist / Ausstellungspavillon

_———

o< Gebaudedurchfahrt -

L Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches des
Bebauungsplans

—-—— Abgrenzung zwischen unter-
schiedlichen Baugebieten
oder Teilen von Baugebieten
mit unterschiedlichen Fest-
setzungen

B S S A

" Abgrenzung zwischen scnstigen
unterschiedlichen Nutzungen

Baugestaltung gem. §9 Abs.
4 BauGB in Verbindung mit
'§ 83 SachsBO

——am—@—  Firstrichtung

D Geneigles Dach

Kennzeichnungen gem. § 9

Abs. 5 BauGB
XX XXX Kennzeicﬁnung von Bau-
o kanten im Einwirkungs-
bereich vonVerkehrsiarm
X X Umgrenzung der Flachen,
X X deren Bdden erheblich mit

umweltgetahrdenden Stoffen
belastet sind

Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 9
Abs. 6 BauGB '

Regelungen {r die Stadterhaltung und far
den Denkmalschutz

— — Umgrenzung von Gesamt-
i @ f anlagen, die dem Denkmal-
- - schutz unterliegen
(Bodendenkmal)

Einzelanlagen (unbewegliche
@ Kulturdenkmale), die dem -

Denkmalschutz unterfiegen

Umgrenzung von Schutzgebieten und

Schutzobjekten im Sinne des Naturschulzrechls

MM am mm Umgrenzung von Schutz-
gebieten im Zusammenhang

des | andschatsschulz-

gebietes _Leipziger Auenwald”

Schutzgebiete und Schutzobjekte:

Landschaftsschutzgebiet

Naturdenkmai

L Umgrenzung geschutzter
- v Biotope nach § 28
. SachsNatSchG

Nutzungsschablone

Uie Festsetzungen fGr die jeweiiigen Saugecie:e
sind in emne Nutzungsschablone eingezeichnet,
die 'wie loigt aufgebaut ist:

Baugetietskategorie | Zahi der Sauweise
. Vollgeschosse

GRZ GFZ

Dachicrm







