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1.

1.1

1.2

2.1

Plangebiet

Lage des Plangebietes im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt ca. 2,5 km stidéstlich des Leipziger Stadtzentrums im Ortsteil Reudnitz-
Thonberg, in unmittelbarer Ndhe des Alten Messegelandes. Das Gebiet ist tiber das stadti-
sche Hauptstralennetz (Prager Strale, Stotteritzer Stralte) sowie Uiber verschiedene Ange-
botsebenen des Offentlichen Personennahverkehrs (8-Bahn, Straenbahn, Bus) sehr gut in
das Stadtgebiet eingebunden. '

Gréfe und réiuml.icher Geltungsbereich

.Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca.

14 ha und wird wie folgt begrenzt: ) ,
- im Norden durch die nordliche StraﬁenbegrenZungslin\ie der Stotteritzer Strale,
- im Osten durch die westliche Begrenzung des Containerbahnhofs Stétteritz,

- im Stden durch die nérdlichen Flurstiicksgrenzen der Grundstiicke Kregelstralle 2,4 und

Prager Strafte 119-153, ‘
- im Westen durch die westliche Bordsteinkante der Kregelstralle. :
Alle Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereiches liegen in der Gemarkung Thonberg.
Der genaue raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan mit einer durchbrochenen

- schwarzen Signatur festgesetzt. \ o

Planungsgrundiagen

Entwicklung aus der Regional-/ Landesplanung

Infolge einer neuen Rechtslage im s#chsischen Raumordnungs- und Landesplanungsrecht
erfolgte durch das Regierungsprasidium Leipzig 2004  eine nochmalige raumordnerische
Prifung. Es war die Vertraglichkeit der Planungsabsicht mit dem seit dem 20.12.2001
rechtsverbindlichen Regionalplan Westsachsen (RPWS) und mit dem seit dem 01.01.2004
verbindlichen Landesentwicklungsplan (LEP 2003) des Freistaates Sachsen zu prifen.

Im Ergebnis der Prifung wird féstges'tielvlt, dass der B-Plan Nr. 91 ,Kregel-/Dauthestraie”
den Zielen der Raumordnung zur Entwicklung und Stérkung der Zentralen Orte (LEP 2003,

Z 2.3.1), der Auspragung der wirtschaftlichen Funktionen der Oberzentren ‘im Freistaat

Sachsen (LEP 2003, Z 2.2.3 und G 6.1.1).und der vorrangigen Nutzung vorhandener und

/oder brachgefallener Bauflachen, eingefugt in die vorhandenen Siedlungsstruktur (LEP

2003, Z 5.1.3 und 5.1.5), entspricht. -

“Einer Verlagerung von Arbeitsplétzen in periphere Bereiche auflerhalb der Stadt Leipzi'g wird

durch die planungsrechtlich gesicherte. Schaffung stadtebaulich geordneter Flachen zur An-

- siedlung neuer und zur Entwicklung am Standort bestehender Gewerbebetriebe innerhalb

des Oberzentrums Leipzig entgegengewirkt (RPWS, G 3.2.3). Die Grundsatze und sonsti-
gen Erfordernisse der Raumordnung werden ebenfalls angemessen bericksichtigt.
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2.2 Entwicklung aus dem Fléchenn‘gtzungsplan/

Der.Flachennutzungsplan der Stadt Leipzig enthilt fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 91 "Kregel-/Dauthestrale" die folgenden Darstellungen:

a) Gemischte Bauflache : ~
- unmittelbar dstlich der KregelstralRe sowie siidlich der Stotteritzer Strale, davon:

~b) Gemischte Bauflache, Kerngebiet nach § 7 BauNvO moglich .
- sudostlich des Kreuzungsbereiches KregelstraRe / Stotteritzer StraRe sowie unmittel- -
bar dstlich der KregelstraRe im Bereich zwischen der sidlichen Plangebietsgrenze

und der Dauthestrale.

c) Gewerbliche Bauflache, vorwiegend fir werkstattgebundene Dienstieistungsbetriebe,
die benachbarte Nutzungen nicht wesentlich stéren '
- sidlich und 6stlich der beschriebenen gemischten Bauflachen bis zur 6stlichen bzw.
stdlichen Plangebietsgrenze. '

d)  Flachen fur den tberdrtlichen Verkehr und die értlichen Hauptverkehrsziige
Stétteritzer Strale und Kregelstrafte als Bestandteile des StraBenhauptnetzes;
- StraBenbahn mit Haltestelle im Kreuzungsbereich Stbtteritzer Strale-/ Dautheweg.

e)  Zentrum der C-Kategorie Nahversorgungszentrum
Stotteritzer StraRe zwischen Kregelstrale und Bahngelande

f). Nachrichtliche Ubernahmen
.- Richtfunkverbindung der Deutschen Bundespost fiir den Fernmeldeverkehr mit ei-
ner Bauhthenbeschrankung von 20,0 Meter siidlich der Dauthestrae;
- Flache mit Verdacht auf Belastung durch Altlasten. x

2.3 Anderung des Fléichehnut-zungsplanes

Mit dem B-Plan Nr. 91 wird das bestehende,‘c}erzeit vorwiegend gewerblich genutzte Gebiet
stadtebaulich geordnet sowie mdglichen Konflikten mit den Umgebungsnutzungen Rech-
nungen getragen.

Im B-Plan Nr. 91 wird das Entwicklungsgebot nach § 8 (3) BauGB nicht vollstandig eingehal-
ten. In den unter Punkt 2.2 der Begriindung aufgefiihrten Punkte b) und e) wird den Darstel-
lungen des FNP mit B-Plan Nr. 91 nicht vollstandig -entsprochen, so dass im Zuge der Fort-
schreibung des FNP folgende Anderungen zu beriicksichtigen sind: '

In Ubereinstimmung mit dem Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren erfolgte zwischen-
zeitlich die Entwicklung des Stadtteilzentrums filr Stotteritz an der Kolmstrale, so dass
die Zielformulierung im FNP zur Integration eines Stadtteilzentrum der C-Kategorie inner-
halb des Plangebietes im Bereich der Mischgebiete an der Stotteritzer Strafle iberholt ist..
Im FNP muss das Symbol des ,Stadtteilzentrums der C-Kategorie® fur diesen Bereich he-
rausgenommen werden. . o : -

- In Abstimmung mit dem STEP Gewerbliche Bauflachen und STEP Zentren erfolgte die
Festsetzung der Mischgebiete ohne die im wirksamen FNP dargestellte teilweise Nutzung
als ,Gemischte Bauflache ~ Kerngebiet nach § 7 BauNVO maglich®, so dass in Bezug auf
diese Flachen die Nutzungsméglichkeiten deutlich verringert sind. Im FNP ist die Darstel-
lung der ,Gemischten Bauflache — Kerngebiet nach § 7 BauNVO madglich® in ,gemischte-
Bauflache" zu andern. ' '

Die im Rahmen der 1. 6ffentlichen Auslegung mit ausgelegte Parallelanderung Nr. 22 fur die
FNP-Darstellungen im Umgriff des B-Planes Nr. 91 ,Kregel-/Dauthestrae“ wird nicht sepa-
rat weitergefithrt. Die Anderung wird in das laufende Verfahren zur Fortschreibung des FNP
der Stadt Leipzig integriert, das mit der Gemeindegebietsreform im Jahr 2000 erforderlich
wurdé. Dazu werden derzeit die Darstellungen des wirksamen FNP fur das alte Stadtgebiet
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N

24

2.5

2.6

einschlieBlich der FNP bzw. Planungen der eingemeindeten Ortsteile auf ihre Aktualitat hin
uberpriift und ggf. geandert. Der daraus resultierende gesamtstadtische FNP-Vorentwurf soll
2005 in einer friuhzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung vorgestellt und diskutiert
werden. FUr das Jahr 2006 ist die Offenlage des Uberarbeiteten FNP-Entwurfes fiir die Ge-
samtstadt geplant, so dass mit dem Wirksamwerden des fortgeschriebenen FNP somit ab
ca. 2007 gerechnet werden kann. |

GeméR § 8 (3) Satz 2 BauGB kann der Bebauungsplan vor dem geénderten Flachennut-
zungsplan bekannt gemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzu-
nehmen ist, dass der Bebauungsplan den zukinftigen Darstellungen des Flachennutzungs-
planes entsprechen wird.

In Bezug auf den B-Plan Nr. 91 ,Kregel-/Dauthestrafle® haben sich im Rahmen der 1. offent-

-lichen Auslegung und im Zusammenhang mit der raumordnerischen Priifung keine Einwan-

de oder Wiederspriiche ergeben, so dass begriindet davon auszugehen ist, dass die erfor-
derliche Planungssicherheit auf Ebene des FNP gegeben ist und somit der B-Plan Nr. 91
«Kregel-/Dauthestrafie” in Ubereinstimmung mit den zukiinftigen Zielen des FNP stehen wird
und entsprechend § 8 (3) Satz 2 BauGB vor dem fortgeschriebenen FNP bekannt gemacht
werden kann. : . :

Angrenzender Bebauungsplan Nr. 1 ,,Prager StraRe* (ehem. »leninstr.“)

Im Stdwesten grenzt das Bebauungsplangebiet "Kregel-/DaUthestraBe" an den raumlichen
Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 1 "Prager StraRe™ unmittelbar an:

Dieser Bebauungsplan soll die Entwicklung einer Achse entlang der Prager Strale, mit
hochverdichteten Funktionen des Handels. sowie zentralen Einrichtungen der Wirtschaft,
Verwaltung und Kultur planungsrechtlich sichern. . ' '

Der vorliegende Bebauungsplan berlicksichtigt die stadtebaulichen Ziele des Bebauungs-

planes "Prager Strae" und greift diese durch die Integration der stdlichen Grundstiicke an

der Kregelstrale in die Entwicklungsachse der Prager Stralle und durch die stadtebauliche
Abrundung der Bebauung &stlich des Barnet-Licht-Platzes auf. ' ~

. Rahmenplan "Medienstadt Leipzig"

Bestandteil des Rahmehplans "Medienstadt Leipzig" ist der angrenzende Bebauungsplan
Nr. 1 "Prager Strafle", dessen stidtebauliche Zielsetzungen insgesamt (insbesondere die

" Festsetzungen im Bereich des Barnet-Licht-Platzes) auf den sudlichen Teil des Bebauungs-
-plangebietes "Kregel-/Dauthestrale" einwirken. Somit findet der Rahmenplan wie in Pkt. 2.4

beschrieben Beriicksichtigung.

Stédtebaulich‘ev EntwicklungsmaBnahme Containerbahnhof Stétteritz -

Unmittelbar éstlich an den’ Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kregel-/Dauthestraie"
schlieft sich das Gelande des ehemaligen Containerbahnhofs Stétteritz an.

Die Ratsversammlung der Stadt Leipzig hat in ihrer Sitzung am 11.12.1996 beschlossen, in
diesem Bereich mit den Voruntersuchungen fiir eine stadtebauliche Entwicklungsmafinahme
zu beginnen. Die Geltungsbereichsgrenzen des Bebauungsplanes und der stadtebaulichen
EntwicklungsmaRnahme wurden aneinander angepasst.

Da sich die BearbeitUngsschwerbunkte innerhalb der Stadt Leipzig mittlerweile verschoben
haben, ist jedoch mit einer kurzfristigen Aufnahme der Voruntersuchungen nicht zu rechnen.
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2.7 Stadtentwicklungsplan (STEP) "Gewerbliche Bauflichen"

2.8

- am Rande dieses Bebauungsplangebietes an der Stétteritzer StraRe vorgesehen.

Der STEP “Gewerbliche Bauflachen* wurde durch die Ratsversammlung vom 19.05.1999
unter der Beschlussnummer RB 1598/99 beschlossen und mit RBIV-330/05 vom 13.07.2005
fortgeschrieben. : :

Der STEP "Gewerbliche Bauflachen" ist die planerische Zielkonzeption der Stadt Leipzig for:
die Entwicklung der gewerblichen Bauflachen im Stadtgebiet. Er ermittelt die Eignung sowie -
Entwicklungspotenziale der Gewerbegebiete und gibt Handlungsempfehlungen zur ihrer
Umsetzung. ‘ : :

Fir den Bebauungsplan ergeben sich daraus folgende relevante Inhalte:

In Anwendung der Leitlinien "Vorrangige Entwicklung des Gewerbeflachenbestandes”, "Dif-
ferenzierte Standortentwicklung” und "Erhalt und Entwicklung kleinteiliger Nutzungsmi-
schung aus Wohnen und Gewerbe" ist fiir den Gewerbestandort eine Entwicklung anzustre-
ben, die es ermdglicht, durch kleinteilige Zuordnung wohnortnahe Arbeitsplatze zu schaffen. ,
Das Gewerbegebiet “Kregelstrale” wird als Gebiet charakterisiert, dass sich durch seine
Nahe zur stadtebaulichen Entwicklungsachse Prager StraRe und Alte Messe sowie eine sehr
gunstige Anbindung an den OPNV (StraRenbahn, Bus, S-Bahn) auszeichnet. Insbesondere
diese Lagegunst ist geeignet, das Entwicklungspotential des Standortes positiv zu beeinflus-
sen. Gleichzeitig wurde fir das Gewerbegebiet ein erheblicher stadtebaulicher Neuord-
nungsbedarf festgestellt. L ‘ '

Die Standorteigenschéften érgeben laut STEP éine besondere Eignung fiir nicht wesentlich
storende Fertigungs- und Handwerksbetriebe mit kieinraumigen Absatz bzw. aus strukturel-
ler Sicht fur arbeitsintensive Nutzungen, wie z.B. Dienstleistungen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans zur Verbesserung der inneren Erschliefung,

_einer gestalterischen Aufwertung, zum ausreichenden Immissionsschutz und zur verstarkten

Durchgriinung sollen die Voraussetzungen fir eine Ansiedlung nicht wesentlich ‘sté're'nder,
mittelstandischer Betriebe im Bereich Handwerk und Fertigung und far Dienstleistungsbe-
triebe verbessert werden. . ;

Stadtentwicklungsplan (STEP) "Zentren" -

* Das raumliche Ordnungsmodell der Stadt Leipzig geht auf Basis einer definierten Zentren-

hierarchie von einer Konzentration der Versorgungsfunktion auf den Stadtkern sowie aus-

gewahiter Bereiche des Stadtgebietes aus. ) '
Inv "Stadtteilzentrenkonzept" von 1993 war der Standort fir das Stadtteilzentrum Stotteritz

Das "Stadtteilzentrenkonzept" wurde zwischenzeitlich durch den Stadtentwicklungsplan
(STEP) "Zentren", der am 18.11.1999 von der Ratsversammlung beschlossen wurde, abge-
I6st und inhaltlich fortgeschrieben. . ‘

Das Plangebiet ist im STEP “Zentren" nicht mehr als Zentrenbereich ausgewiesen. Fur das
Plangebiet relevante Zentren sind das Stadtteilzentrum "Reudnitz" der Kategorie C an der
Dresdner StralRe, Nahversorgungszentren der Kategorie D an der Holzhauser StralRe und
auf der Alten Messe sowie die nordéstlich an das Plangebiet anschlieRende strafienbeglei-
tende Einkaufslage entlang der Papiermihistrafe. ‘

Somit wilrde eine Ansiedlung zentrenrelevanter Nutzungen (insbesondere des Einzelhandels
als Leitfunktion der Zentrenentwicklung) im Plangebiet nicht mehr der stadtebaulichen Ziel-
konzeption der Stadt fur die Entwicklung des Stadtgebietes entsprechen. Die Ansiedlung
Kleinerer Einzelhandelsbetriebe im Einklang mit den Festsetzungen des B-Plans, zur Nah-
versorgung der Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfes, steht dem jedoch nicht

-entgegen. ‘
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- 2.9 Besonderes Vorkaufsrecht

Zur Sicherung des Volizugs der planungsrechtlichen Regelungen dieses Bebauungsplanes,
insbesondere zur Sicherung der notwendigen inneren ErschlieBung und der angestrebten
stadtebaulichen Neuordnung in den Randbereichen des Plangebietes, hat die Stadtverord-
netenversammlung der Stadt Leipzig in der Sitzung am 19.05.1993 eine Satzung Uber ein
besonderes Vorkaufsrecht gem. § 25 BauGB beschlossen. Die ortsiibliche Bekanntmachung
erfolgte am-30.05.1994. N

3. Aufstellungsverfahren

| Aufstellungsbeschluss (Ratsbeschluss Nr. 111-782/03) : 19.05.1993
friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange mit Schrei- {03.09.1993
ben vom - : N :
friihzeitigen B(Jrgerbeteiligung mit Birgerforum 119.10.—-02.11.1993
erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange mit Schreiben |20.12.2000
vom - ; | :
Billigungs- und Auslegungsbeschluss (Ratsbeschluss Nr. 821/01) 19.09.2001 -

offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs 09.10.- 08.11.2001
1. An,déru‘ng nach der offentlichen Auslegung: '
Beteiligung Betroffener nach § 13 Nr. 1 BauGB mit Schreiben vom | 19.12.2002
2. Anderung nach der &ffentlichen Auslegung:
Erneute &ffentliche Auslegung nach § 13 Nr. 2 und Nr. 3 BauGB 06.07. - 05.08.2004
| 3. Anderung nach der éffentlichen Auslegung: ‘ : '

Verwaltungsinterne Beteiligung nach § 13 Nr. 2 BauGB mit Schrei- |28.01.2005
ben vom :

Veranlasst durch die EU-Richtlinie 2001/42/EG vom 27. Juni 2001 Ober die Prufung der Um-
weltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Plan-UP-Richtlinie), wurde das
BauGB mit dem “Europarechtsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau" geandert. Die Anderung
trat am 20. Juli 2004 in Kraft. Die Neufassung des BauGB. vom 23. September 2004 wurde
am 01. Oktober 2004 bekannt gemacht. '

- Dieses Verfahren wird jedoch gemaR § 233'Abs. 1 Satz 1 BauGB nach den Vorschriften des
BauGB in der bis zum 20.07.2004 geltenden Fassung zu Ende gefihrt.

Im Planungsverlauf war zu prufen, ob fiir den 'Bebauu.ngsplan Nr. 91 eine UVP-Pflicht be-

steht und ein Umweltbericht zu erstellen ist.

Entsprechend der. Uberleitungsvorschrift des §245c¢ Abs.2BauGB in der bis zum

~ 20.07.2004 geltenden Fassung finden fir die Beurtéilung der UVP-Pflichtigkeit die Vorschrif-
ten des BauGB in der Fassung vor dem 03.08.2001 weiterhin Anwendung. Der Bebauungs-
plan Nr. 91 unterliegt demnach nicht der UVP-Pflicht. Ein Umweltbericht muss nicht angefer-
tigt werden. ‘ : :

Im Bebauungsplan wurden die Umweltbelange durch die Aufnahme der Aussagen der
Fachgutachten (Altlastengutachten 1993 und 1996, Grunordnungsplan 1998, Larmschutz-
gutachten 1998/ Ergénzung Amt fur Umweltschutz 2003/04) und durch die Kinderfreundlich-
keitsprifung ausfuhrlich gewirdigt. ’
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4. Bestehende Situation

Das Plangebiet ist mit seiner heutigen stadtebaulichen Ausprégung typisches Beispiel fiir die
ungeordnete Aufgliederung eines ehemaligen Baukombinates in innerstadtischer Lage in
einzelne selbstandige Nachfolgebetriebe und die damit verbundenen eigentumsrechtlichen
Probleme. : : )

4.1 Geschichtliche Entwickiung .

Zu Beginn des 20. Jahrhunderts gehorte das Plangebiet zum Gelande des stadtischen Jo-
hannishospitals und wies entlang der Dauthestrafe und des Dautheweges einzelne Wohn-
und Gewerbebauten auf. Ostlich grenzten die Bahnflachen des Bahnhofes Stétteritz mit Gii-
terbereich bereits in der heutigen Flachenausdehnung an das Plangebiet an. Im stdlichen
Bereich befand sich der stadtische Bauhof, hier fiihrten Anschlussgleise bis an die Kregel-
und Dauthestrafle. Die innerstadtischen HauptverkehrsstraRRen Stotteritzer StraRe und Reit-
zenhainer StralRe (heute Prager StraRe) erfiiliten bereits die Verbindungsfunktion zwischen
dem Stadtzentrum und den Stadtteilen Stétteritz und Thonberg sowie dem Stadtzentrum und
Grimma.

Unter Ausnutzung der Gleisanschliisse im Bahnhofsbereich Stotteritz begann die intensivete
gewerbliche Entwicklung des Plangebietes in den 20er Jahren. ‘

Parallel dazu verliefen die Verdichturig der Wohn- und Gemeinbedarfsnutzungen im Ver-
flechtungsbereich sowie die Entwickiung des ehemaligen Ausstellungsgelandes zum Gelan-
de der Technischen Messe in Leipzig.

Das Kombinat fur Baureparatur und Rekonstruktion (KBR) nahm seinen Betrieb in den 70er
Jahren auf. Seit diesem Zeitpunkt erfolgte die bauliche Entwicklung des Gelédndes, wie sie
sich heute noch weitgehend darstellt.

4.2 Verflechtungsbereich

Das Plangebiet weist durch seine zentrale Lage im Stadtgebiet (die Entfernung zur Innen-
stadt betragt knapp 2,5 Kilometer), die sehr gute ErschlieBung durch das stadtische Haupt-
straBennetz und den OPNV einen sehr hohen Lagewert auf.

Im Norden schlieBen die dicht bebauten Wohngebiete des Ortsteils Reudnitz-Thonberg an
das Plangebiet an. Die Bebauung auf der Nordseite der Stotteritzer Strafle ist durch liI- bis
V-geschossige Wohngebiude bestimmt, die im Erdgeschoss zum Teil eine Ladennutzung
aufweisen. Hier besteht in einigen Fallen die Maglichkeit der Bebauung von Bauliicken. Auf
der westlichen Seite der Kregelstrale befindet sich die Seniorenwohnanlage ,Martin-
Andersen-Nexd*, an die sich nach Suden eine lil- bis IV-geschossige, unter Denkmalschutz
stehende, geschlossene Wohnbebauung anschlieit. Die nérdlich und westiich angrenzen-
den Wohngebiete und Gemeinbedarfseinrichtungen weisen grofte, teilweise zusammenhan-
gende und mit einem Wegenetz verbundene, éffentliche und private Grinflachen und In-
nenhofe auf. ‘ ' ‘

Der stdwestlich gelegene Barnet-Licht-Platz wird z. Zt. als Parkplatz und Griinflache ge-
nutzt. Der Platz fallt in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 der Stadt Leipzig
“Prager Stralke", der hierfur ein MK-Gebiet festsetzt. Der Bereich ist Bestandteil der Entwick-
lungsachse Prager Strafe fur hochverdichtete Funktionen des Handels sowie zentraler Ein-
richtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. )

Im Siden 'grenzt;die geschlossene V- bis V-geschossige Wohnbebauung nordlich der Pra-
ger StralRe mit dicht bewachsenen Garten- und Hofbereichen an das Plangebiet an. In der
Erdgeschosszone befinden sich hier teilweise. Laden und verschiedene Restaurants. In Ver-
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bindung mit HotelnutZungen sind diese Funktionen auf die unmittelbare Nachbarschaft des
ehemaligen Messegelandes ausgerichtet. - T

Nach Osten grenzt gewidmetes Bahngelande an das Plangebiet an, welches bis vor einigen -
Jahren teilweise als Containerumschlagplatz Thonberg genutzt wurde. Ehemalige Giiter-
schuppen und eine ErschlieRungsstraiie werden durch Logistikfirmen genutzt. Eine Entwid-.
mung der nicht mehr bahnbetrieblich genutzten Flachen steht bisher aus, so dass die ur-
springlich beabsichtigte Einbeziehung einzelner Flachen in den Geltungsbereich des B-
Planes (s. Aufstellungsbeschluss) nicht beibehalten werden konnte. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans ermdglichen jedoch im Fall der Entwidmung der nicht bahnbetriebsnotwen-
digen Flachen und deren Uberplanung einen nahtlosen Ubergang durch Fortfihrung der
vorgesehenen ErschlieRung auf das ehemalige Gelande des Containerumschlagplatzes.

Stﬁdtebauiiche Situation im Plangebiet

-Der innere Bereich des Plangebietes spiegelt durch sein baulich-raumliches Erscheinungs-

bild die stédtebaulich nicht gelenkte und ungeordnete Aufgliederung des ehemaligen Kom-
binates wider. Aus diesem Betrieb sowie seinen einzelnen Betriebsteilen sind gewerbliche
Folgenutzungen hervorgegangen, die heute als selbstandige und zum groflen Teil gegen-

einander abgrenzbare Einzelbetriebe auf dem Gelénde anséssig sind. Dabei haben die heu- .

tigen Einzelbetriebe gegeniiber dem Charakter der urspringlichen Kombinatsbetriebsteile
eine eigensténdige betriebliche Entwicklung genommen, die sich zum Teil erheblich von der
urspringlichen Betriebstatigkeit unterscheidet. Zum Uberwiegenden Teil sind die Betriebe
dem Bauhaupt- und dem ‘Baunebengewerbe zuzurechnen. Dazu kommen als weiterer
Schwerpunkt Transport--und Speditionsbetriebe. Das Gewerbegebiet wird zum groRen Teil
genutzt, frei verflgbare Reserve- und Verfugungsflachen fehlen bis auf wenige Ausnahmen.
Hierzu gehoren z.Zt. Flachen im westlichen Randbereich des Plangebietes und im Bereich
des ehemaligen Kohlelagerplatzes im norddstlichen Teilbereich. Im Zuge der Aufgliederung
des Kombinates entstanden fir die nachfolgenden Betriebe relativ "zuféllige" Grundstiicks-
zuschnitte und Altgebaudekonstellationen mit stark eingeschrankten Zufahrtsmoglichkeiten.
Dies bedingt fur die -meisten Betriebe eine teilweise unwirtschaftliche und unglinstige Be-
triebsorganisation.

Die Gebaude der einzelnen Betriebe weisen eine ganz unterschiedliche Bausubstanz auf.

"Neubauten und 'modernisierte Altbauten wechseln sich mit sanierungsbedurftigen und den
‘Anspriichen an gesunde Arbeitsverhaltnisse nicht genligenden Baukérpern ab. Teilweise -

sind Geb&ude in Leichtbauweise vorhanden, Schuppen und unansehnliche Uberdachungen .

‘erganzen das Bild. Die -einzelnen Betriebsgrundstiicke sind gegeneinander raumlich kaum
" gegliedert. Vorhandene Fragmente der inneren ErschlieBung sind baulich so eng gefasst,

dass sie nicht den Anspriichen einer GeWerbeerschlie&ung geniigen. Die so entstehenden

“halbsffentiichen" Raume sind gestalterisch negativ zu bewerten. Mit Ausnahme einzelner

Baumstandorte fehlt beispielsweise eine Bepflanzung fast vollig.

Stdlich der Stétteritzer Strafle begrenzen im Plangebiet kleinteilige Gewerbenutzungen den
StralBenraum, der auf der gegeniiberliegenden Seite durch eine Il - IV-geschossige Bebau-
ung der 20er Jahre, ergénzt durch einzelne Neubauten, gefasst ist. Der in diesem Bereich
besonders breite Querschnitt des Straflenraumes der Stotteritzer Strale mit dem parkahnli-
chen Grunstreifen und der Anliegerfahrbahn mildert den baulich-raumlichen Gegensatz der
nordlichen und sidlichen Straflenraumbegrenzung, ohne ihn jedoch aufheben zu kénnen.

Ostlich der Kregelstraite bestimmen eingeschossige Ziegelgeb3dude und -mauern, Betriebe
mit groRen Lager- und Freiflachen sowie ungenutzte Grundstiicke das Erscheinungsbild.
Westlich der Kregelstrafle liegt gegeniiber eine unter Denkmalschutz stehende - 1v-
geschossige Wohnbebauung aus den 20er Jahren. Der StraRenraum der Kregelstrae mit
der Alleepflanzung weist ein gestalterisch herausragendes Erscheinungsbild auf. Die Allee
selber tritt dabei als eigenstandiges und gleichwertiges Gliederungselement in Erscheinung.
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Im sidlichen Bereich ist der Ubergang von den Misch- und Gewerbegebieten zu den Hof-
und Gartenbereichen der Wohnbebauung an der Prager Strale gestalterisch wenig geglie-
dert, tritt aber fur die Offentlichkeit genau so wenig in Erscheinung, wie der Ubergang zwi-
schen ostlichem Plangebietsrand und Bahnflachen.

Gemengelage

Immissionsschutzrechtlich bildet das bestandsgebundene Bebauungsplangebiet an den
Nahtstellen zum Verflechtungsbereich eine gewachsene Gemengelage, d. h. es ist eine Nut-
zungsmischung vorhanden, die auf der Ebene des Flachennutzungsplanes durchaus. ge-

-geneinander abzugrenzen ist, wobei jedoch aufgrund der vorhandenen und aneinandergren-

zenden Nutzungen Immissionskonflikte nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

Die gewachsene Bestandssituation zwischen den innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes liegenden Emittenten und den auRerhalb des Geltungsbereiches liegenden
Immissionsorten (Wohnbebauung) ist unter diesen Voraussetzungen mit einer spezifischen
gegenseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme gepragt. . ‘ '

Das Neuordnungskonzept als Grundlage fir den Bebauungsplan sowie dessen Festsetzun-

‘gen gehen von dem Gebot der Verbesserung aus, d. h. dass die Vermeidung und Verringe-

rung schadlicher Umwelteinwirkungen durch die Bauleitplanung angestrebt wird. Dazu ge-
hort insbesondere die Entflechtung von Nutzungen unterschiedlicher Schutzwiirdigkeit im
nérdlichen und westlichen Randbereich des Plangebietes. '

Der Handlungsspielraum zur Entflechtung der unterschiedlichen Nutzungen an den Randbe-
reichen soll mit dem Ziel genutzt werden, die immissionsschutzrechtliche Gemengelage so-
weit aufzuldsen, dass die spezifische gegenseitige Pflicht zur Ricksichtnahme nicht mehr
bestehen bleiben muss. ' :

Die Immissionssituation wurde durch die Firma DMT (Deutsche Montan Technologie Leipzig;
Gesellschaft fur Forschung und Priifung mbH, Fachstelle fir Schwingungstechnik und Akus-
tik) naher untersucht. Die Ergebnisse des entsprechenden Immissionsschutzgutachtens mit
Datum vom 15.12.1993 flossen in die Festsetzungen des Bebauungsplanes ein.

Verkehrserschlieﬂu'ng'

Das Plangebiet ist durch die tangierenden StraRen. Stotteritzer Strafte und Kregelstrale so-

wie die Prager Strafle sehr gut in das StraBenhauptnetz der Stadt eingebunden und bietet
somit glinstige Standortbedingungen fiir den gewerblichen Verkehr. ‘ ‘

Es ist auch durch verschiedene Angebotsebenen des OPNV sehr gut erschlossen,in der
Prager Sfralle und Stotteritzer StraRe bestehen StraRenbahn- und Busverbindungen, der S-
Bahnhof Stétteritz liegt ca. 200 m norddstlich des Plangebietes. Insgesamt ist festzustellen,
dass das dichte Angebot des OPNV im Verflechtungsbereich eine Alternative zum motori-
sierten Individualverkehr bietet. ‘ - ' .

Erfassung des Naturhaushaltes

Eine ausfithrliiche Erfassung des Naturhaushaltes erfolgte im Rahmen der Bearbeitung des
+Grinordnungsplanes zum Bebauungsplan Nr. 91 -Kregel-/ Dauthestrafle* in Leipzig“, Stand
Februar 1998 durch das Biro ORBIS / ube. Zustandserfassung, Bestandsanalyse sowie
empfohlene Malinahmen des Griinordnungsplanes flossen in den Bebauungsplan ein.

Altlasten

Fir das Plangebiet sowie dessen naheres Umfeld wurde im Oktober 1993 eine historische
Erkundung und Erstbewertung von Altlastenverdachtsstandorten vom |ngenieu_rb0ro Mes-
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zinger & Volkel durchgefiihrt. Als Ergebnis dieser Untersuchungen wurden insgesamt 9 Alt-
ablagerungen und 42 Altstandorte ausgewiesen.

Im Dezember 1996 wurden auf der Grundlage dieser historischen Erkundung Orientierende
Untersuchungen von Altlastenverdachtsfiachen auf Bodenverunreinigungen durch das Inge-
nieurbiro R.W. Ashauer und Partner GmbH Leipzig durchgefiihrt.

Entsprechend den Ergebnissen der historischen und orientierenden Altlastenuntersuchun-
gen wurden 33 Altlastenverdachtsflachen, davon 3 Altablagerungen, in.das Altlastenkataster
der Stadt Leipzig tbernommen. Die aus dem Charakter der Altlastenverdachtsflachen resul-
tierenden Mafinahmeempfehlungen wurden im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB von ,Flachen, deren Baden erheblich mit -

umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ ist ausgehend von den Untersuchungsergeb-
nissen nicht erforderlich. '

In Vorbereitung von Bau- und UmgestaltungsmaRnahmen auf Altlastenverdachtsflachen

- entscheidet das Amt fiir Umweltschutz auf der Grundlage von §9 Abs. 2 i. V. m. § 4 des

Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sowie § 12 des Sachsischen Abfallwirtschafts-
und Bodenschutzgesetzes (SachsABG) tber den Umfang erforderlicher bauvorbereitender -
Untersuchungen, SanierungsmaRnahmen oder baubegleitender Uberwachungsmafinah-
men. Werden im Vorfeld oder im Verlauf von BaumaRnahmen bisher nicht bekannte nicht
unerhebliche altlastenrelevante Sachverhalte oder schadliche Bodenveranderungen festge-
stellt, ist gemaR § 10 Abs. 2 SachsABG das Amt fir Umweltschutz umgehend zu informie-

ren.

Bei Bauarbeiten im Bereich des Bebauungsplanes sind die einschléagigen DIN-Vorschriften
(z. B. 18300 - Erdarbeiten, 18915 — Bodenarbeiten, 18920 — Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen und 19731 — Verwertung von Bo-
denmaterial) zu bericksichtigen. Das Arbeitsblatt Nr. 2001 des Staatlichen Umweltfacham-
tes ,Bodenschutz — Grundsatze des Bodenschutzes zur Vermeidung und Minimierung bau--
betrieblicher Bodenbelastungen” soll berlcksichtigt werden. : :

Des Weiteren sollen bei Bauarbeiten im Bereich des Bebauungsplanes detaillierte Bau-
grunduntersuchungen vorgenommen werden. Die Ergebnisse der Baugrunduntersuchungen
sind dem Staatlichen Umweltfachamt zu tibergeben. ~ -

Bodenbelastungen sind zu minimieren. Nicht mehr benétigte versiegelte Flachen sind zuriick
zu bauen und auf der Grundlage des § 12 Bundes-Bodenschutzverordnung zu rekultivieren.

Archédologie und Denkmalschutz

Archéologie: Das Plangebiet ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes. In seinem direkten
Umfeld befinden sich zahlreiche archaologische Kulturdenkmale. Es liegt somit in einem ar-
chaologischen Relevanzbereich, so dass bei Bauvorhaben mit hoher Wahrscheinlichkeit mit
archaologischen Kulturdenkmalen im Untergrund zu rechnen ist. Vor Beginn von Bodenein-
griffen im Rahmen. von ErschlieRungs- und Bauarbeiten muss im von Bautatigkeit betroffe-
nen Areal durch das Landesamt fir Arch&ologie eine arch&ologische Grabung durchgefihrt
werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht aufzugraben und zu dokumentie-
ren. \ :

Das Landesamt fir Archéologie ist mindestens drei Wochen vor dem Baubeginn zu informie-
ren. - : ‘ ' '

Denkmalschutz: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich lediglich ein denk-
malgeschitztes Bauwerk (Kulturdenkmal). Dabei handelt es sich um das Transformatoren-
hauschen an der Stotteritzer StraRe (gegeniiber der Hausnummer 75). Dieses ist im Bebau-
ungsplan entsprechend nachrichtlich tbernommen.-
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Die baulich-raumliche Konzeption des Neuordnungskonzeptes fiir das Plangebiet und deren
Umsetzung in die Festsetzungen des Bebauungsplanes beriicksichtigen darliber hinaus die
in der Denkmalliste der Stadt Leipzig gefiihrte Wohnbebauung auf der westlichen Seite der
Kregelstrafie zwischen DauthestraRe und Stétteritzer Stralle, die unmittelbar an das Bebau-
ungsplangebiet angrenzt.

Eigentumsfechtliche Situation

Zu den nach § 1 Abs. 6 BauGB abwagungsbeachtlichen Belangen gehdren die Belange und
Interessen der Eigentimer im Plangebiet. Diese sind auch in die Abwagung einzubeziehen,
wenn die Eigentumsverhéltnisse an Grundstiicken nicht geklart sind, die von der Planung

bertihrten Belange jedoch bekannt oder erkennbar sind.

" Es bestehen derzeit zahireiche Mietverhaltnisse fur die im Eigentum der Stadt Leipéig be-

4.10

findlichen Grundstiicke. Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Neuordnungskonzept
hat beim Vollzug des Bebauungsplanes Auswirkungen al{f die Weiterfihrung der Pacht- und
Mietverhaltnisse. Es wird angestrebt, bei einer Umnutzung der Grundstiicke den betroffenen:

Betrieben nach Mdglichkeit Ersatzflachen anzubieten.

Im Verlauf der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurden (teilweise mehrfach) Abstimmun-
gen mit ailen im Plangebiet ansassigen Eigentiimern (bzw. den Verwaltern) der Grundstiicke
sowie den Gewerbetreibenden durchgefithrt. Damit soliten die betrieblichen Entwicklungs-
perspektiven der ans&ssigen Betriebe und der Zusammenhang mit den eigentumsrechtli-
chen Fragen abgeklart werden. In die Abstimmung wurden die Niederlassung Leipzig der
Treuhandanstalt, die Deutsche Bahn und das Stadtreinigungsamt einbezogen. Neben dem
Stadtplanungsamt waren das Amt fiir Wirtschaftsférderung der Stadt Leipzig und das Lie-
genschaftsamt an den Gesprachen beteiligt. Bestehende Untemmietverhaltnisse wurden
durch die Geschaftsfiihrer mitvertreten. '

Der vorliegende Bebauungéplan wurde somit in den Grundziigen mit den Eigentiimern ab-

gestimmt, so dass davon ausgegangen wird, dass die Belange der betroffenen Grund-

stlickseigentimer und der ansassigen Gewerbetreibenden unter Beachtung aller planungs-
relevanten Aspekte soweit als moglich beriicksichtigt wurden und damit einer Umsetzung
der Inhalte des Bebauungsplanes nicht entgegen stehen.

Zusammenfassung

Die 'sté_dtebaulic;hen und gestalterisvchen Probleme und Missstande im Plangebiet lassen sich
wie folgt zusammenfassen: ' : o

- - Die offentliche ErschlieBung ist fir den inneren Bereich des Gewerbege_biets nicht ge-

sichert.

.- Die Feuerwehrzufahrt ist fir einige Betriebsgrunds.tﬂcke nicht gewahrleistet,

- Die vorhanidene und Uberwiegend weitergenutzte Bebauung ist weitgehend ungeord-
net, teilweise in schlechtem Bauzustand und behindert eine wirtschaftliche Nutzung
der Grundstiicke. Dadurch werden die Betriebsgrundstiicke teilweise unangemessen

_ extensiv genutzt. . g :

- 7 Die vorhandenen ErschlieRungsfragmente und Freiflachen sind in schlechtem Zu-

- stand, gestalterisch nicht ansprechend und besitzen einen hohen Versiegelungsgrad.

- Es besteht ein Defizit an Begriinung. ‘ s

- Es bestehen z. Zt. keine ausreichenden Regelungen zum Immissionsschutz.

- Es bestehen Belastungen einzelner Teilflachen durch Altlasten. :
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Planungsanlass und Ziele des Bebauungsplanes
Planungsanlass und Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Mit der Aufldsung des ehemaligen volkseigenen Kombinates flr Baureparaturen und Re-
konstruktion, das den (iberwiegenden Anteil der Flachen im Plangebiet in Anspruch nahm,
fand auf dem Gelande eine kontinuierliche Umstrukturierung der gewerblichen Nutzungen
statt. Aus verschiedenen gewerkspezifischen Organisationseinheiten des ehemaligen KBR
haben sich selbstandige Betriebe -als Tochterunternehmen der SABAG-Holding AG, dem .
Rechtsnachfolger des Kombinates, gebildet, die seit 1990 eigenstandig arbeiten und in der
Zwischenzeit eine zum. Teil erhebliche Ausweitung und Konsolidierung der betrieblichen Ta-

. tigkeit erfahren haben.

Dieser Entwicklungsprozess verlief jedoch so unkontrolliert, dass sich im Plangebiet e‘rhebli—
che stadtebauliche Missstande entwickelt und verfestigt haben. Hier sind insbesondere die
ungesicherte ErschlieRung der einzelnen Betriebe und "‘lmmissionsschutZkonﬂiktek Zu nen-
nen.

Vor diesem Hintergrund belegen dartiber hinaus konkrefe Bauantrage, Antrage auf Kauf von
Betriebsgrundstiicken und Winsche in Bezug auf Betriebserweiterungen einen kontinuierli-
chen stadtebaulichen Entwicklungsdruck auf das Plangebiet.

Weiterhin bestehen von Seiten der Stadt Leipzig fur das Plangebiet stadtebauliche Entwick-
lungsziele, die sich aus der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Anschluss an die Ent-
wicklungsachse Prager Strafle (Bebauungsplan "Prager Strae") und aus der angrenzenden
Lage zu den zentralen Entwicklungsbereichen der Ortsteile Stétteritz und ‘Reudnitz-

. Thonberg um den S-Bahnhof Stétteritz ergeben. Von der urspriinglichen Absicht (analog zu -

den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes) im Nordwesten und Stidwesten
des Plangebietes Kerngebiete festzusetzen, soll aus stadtentwicklungsplanerischen Grin-
den nunmehr abgesehen werden. Statt dessen sollen die Flachen als Mischgebiet bzw. teil-
weise als Gewerbegebiet entwickelt werden. - -

Aus der zusammenfassehden Gesamtbetrachtung ergab sich fiir das Plangebiet das Erfor-
dernis, zur Losung der stadtebaulichen Probleme, zur Sicherung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung und zur planungsrechtlichen Absicherung der angestrebten  Entwick-

. lungsziele einen Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB aufzustellen.

Wesentliche Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden im Wesentlichen die folgenden Ziele und
Zwecke verfolgt und als Auswirkungen der Planung erwartet. ' : ‘

‘Das generelle Planungsziel des Bebauungsplanes besteht in der planungsrechtlichen Siche-

rung der stadtebaulich geordneten Umstrukturierung des Gewerbegebietes, das in Folge der
Aufgliederung des ehemaligen KBR entstanden ist, sowie der stadtebaulichen Integration

" des Plangebietes in den hochwertigen innerstadtischen Verflechtungsbereich.

Als Einzelziele stehen dabei im Vordergrund:

- - Rahmengebung fir eine langfristige Ehtv&icklung des Standortes in Abstimmung mit den

generellen Zielen der Stadtentwicklung, im Besonderen denen der Gewerbeentwickiung
(STEP "Gewerbe") o ‘

- Stadtebauliche Aufwertung und Entwicklung der nérdlichen und westlichen Randberei-
che des Plangebietes ’

- Standortsicherung der ansassigen Betriebe im Plangebiet

- Aufwertung dieses innenstadtnahen Standortes und Ansiedlung erganzender Betriebe
und Nutzungen : : ‘ :
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- Gliederung der Gewerbenutzung und Entflechtung der Gemengelage in den Randberei-
chen unter immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten

- Verbesserung der Anbindung des gewerblichen Ziel- und Quellverkehrs an die aullere

- ErschlieBung, vornehmlich an die Prager Straie ,

- Sicherung der inneren ErschlieRung der Gewerbegebiete durch Festsetzung entspre-
chender offentlicher Verkehrsflachen mit ausreichenden StralRenquerschnitten

- Sicherung eines gestalterischen Mindeststandards fur die Bebauung, die privaten
Grundstiicksflachen und die éffentlichen Verkehrsflachen ' :

- Gliederung und Durchgriinung des Plangebietes durch Festsetzung von Pflanzstreifen
sowie Baum- und Strauchpflanzungen . ~ o

- Sicherstellung einer stadtebaulich und betriebswirtschatftlich sinnvollen sukzessiven
Neuordnung des Plangebietes in Teilabschnitten, so dass Einzelmafnahmen als
integrative Bestandteile des Gesamtkonzeptes realisiert werden kénnen

- Beseitigung bestehender Altlasten '

Als Auswirkungen der Planung sind zu erwarten: A

- Stadtebauliche Aufwertung der nérdlichen und westlichen Randbereiche des Plangebie-

tes, verbunden 'mit einer hdhere Ausnutzbarkeit und damit Wertsteigerung  der
- Grundstiicke . S ' ‘ ' .

- Sukzessive Auflosung der Gemengelagesituation, insbesondere unter Bertlicksichtigung
der Belange des Immissionsschutzes ' .

- Aufwertung des Gewerbestandortes durch verbesserte Erschlieflung. :

- Erhebung von ErschlieRungsbeitragen fir die erstmalig &ffentlich erschlossenen
Grundsticke - , o

- Investitionen zur Emeuerung bzw. Erstverlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen der
technischen Infrastruktur durch die Versorgungstrager. ’

- Verbesserung der Durchgriinung des Plangebietes

- Beseitigung bestehender Altlasten

Inhalte des Bebauungsplanes -

Die Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes spiégeln die stadtebauliche und ge-
stalterische Konzeption wider, wie sie sich aus der hochwertigen stadtebaulichen Lage im
Verflechtungsbereich und aus den beschriebenen stadtebaulichen Zielen ergibt. -

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete (M)

- Im Norden und im Westen des Geltungsbereiches werden entlang der Stotteritzer StraRe

sowie der KregelstraRe Mischgebiete gemaR § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest-
gesetzt. Damit werden einerseits die hier vorhandenen gewerblichen Nutzungen ‘weitge-
hend planungsrechtlich gesichert, andererseits ein besserer Ubergang von den im Bebau-
ungsplan festgesetzten Gewerbegebieten zu den unmittelbar an den Geltungsbereich an-
grenzenden Gebieten erreicht, die Uberwiegend den Charakter von allgemeinen Wohnge- -
bieten haben. : ’ -

Das Nutzungsspektrum wird unter Anwendung des § 1 (5) BauNVO dadurch einge-
schrénkt, dass die gemaR § 6 BauNVO sonst im Mischgebiet aligemein oder ausnahms-
weise zulassigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen 'und Vergniigungsstatten nicht zulassig
sind. Diese Einschrankung dient dem Schutz der Wohnruhe, sowohl in den festgesetzten
MI als auch in den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten, vermeidet zusatzliche Belas-
tungen durch den motorisierten Individualverkehr und dient einer einheitlichen stadtebauli-

29.11.2005



Begrindung zum  _ : Seite 16
Bebauungsplan Nr. 91 "Kregel-/Dauthestraie” :

6.1.2

chen Randausbildung entlang der Kregelstrafle und Stétteritzer Strafe. Far Gartenbaube-
triebe besteht weder ein Bedarf, noch sind die Baden der tiber Jahrzehnte gewerblich ge-
nutzten Grundstiicke dafiir geeignet. '

Gewerbegebiete (GE)

Entsprechend der generellen Zielsetzung, das Gewerbegebiet Dauthestrafle zu entwickeln
und den Fortbestand der ansassigen Gewerbebetriebe auf-der Grundlage einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung planungsrechtlich zu sichern, werden die Uberwiegenden Tei-
le der im Bebauungsplan enthaitenen Baugebiete gemaR § 8 Abs. 1 BauNVO als Gewer-
begebiete festgesetzt. '

Die Gewerbegebiete liegen im &stlichen und siidlichen Bereich des Plangebietés. Im Ostli-
chen Bereich schlieRen sie unmittelbar an das Gelsnde der Deutschen Bahn AG an. West-

lich und nérdlich grenzen sie an die geplanten Mischgebiete an der Kregelstrafie bzw. Stot-
teritzer StraRe an. ' ' : :

Die direkte Nachbarschaft zwischen dem GeWerbegeb\et.GE 1a und der slidwestlich an-
grenzenden Wohnbebauung an der Prager Strale (auBerhalb des Geltungsbereiches)
bleibt bestehen. Zur Verbesserung des funktionellen Ubergangs sowie der Immissionssitu-
ation im stdlich angrenzenden Wonhngebiet erfolgen fir das Gewerbegebiet einerseits
Festsetzungen zum Ausschluss wesentlich . stérender Nutzungen, andererseits entspre-
chende immissionsschutzrechtliche Regelungen in Form von flachenbezogenen Schallleis-
tungspegeln. Dariiber hinaus wird ebenfalls im Sinne der potentiellen Konfliktminimierung
benachbarter, unterschiedlicher Nutzungen ein optisch und &kologisch wirksamer Pflanz-
streifen festgesetzt. - ' A

Bei der Entwicklung der Gewerbegebiete und den daraus abgeleitetein‘Fe'stsetzungen des

‘Bebauungsplanes ist auf die bestehenden Gewerbebetriebe weitgehend Riicksicht ge-

nommen worden.

Den am Standort verbleibenden Gewerbebetrieben werden im Rahmen ihres Bestands-
schutzes, sofern die bauordnungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit gegeben ist, unter Be-
racksichtigung der grundstiicksrechtlichen und immissionsschutzrechtlichen Rahmenbe-
dingungen die erforderliche Entwicklungsmoglichkeiten eingeraumt.

Zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzung'e‘n, sowohl in den an das Plangebiet angren-
zenden Wohngebieten, als auch in den Mischgebieten und zur Konkretisierung der Nut-

- zungsmaglichkeiten wird fir ‘die Gewerbegebiete von den Gliederungsméglichkeiten der

BauNVO Gebrauch gemacht und den einzelnen Baugebieten je ein bestimmtes Spektrum’
des Nutzungskataloges der BauNVO zugewiesen. Damit wird sowohl eine Prazisierung des

Gebietscharakters als auch eine raumliche Trennung unvertraglicher Nutzungen bewirkt.

Zur Sicherung der Gewerbeflachen fir produzierende und verarbeitende ‘B;etriebe sieht der
Bebauungsplan: den weitgehenden Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben vor, die in den
festgesetzten Mischgebieten und in anderen Baugebieten im Stadtgebiet zulassig sind und

- auf die hiermit verwiesen wird. Dariiber hinaus sollen mit einer derartigen Regelung

Nachteile fur zentrale Versorgungseinrichtungen in den angrenzenden Stadtteilen vermie-
den werden.Ebenfalls zur Sicherung von Gewerbeflachen fir produzierende.und verarbei-
tende Betriebe werden Tankstellen und Vergnugungsstéatten in allen festgesetzten' Gewer-
begebieten ausgeschlossen, wobei die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete wei-
terhin gewahrt bleibt. Durch den Ausschluss von publikumswirksamen Nutzungen, wie
Tankstellen und Vergniigungsstatten soll einer Verscharfung der verkehrlichen Situation
vorgebeugt werden. Eine Zulassigkeit dieser Nutzungen wirde zu einer Uberlastung der
auf ein notwendiges MaR reduzierten inneren ErschlieRung als auch der Zufahrt des Ge-
werbegebietes an der KregelstraRe durch zusatzlichen Besucherverkehr fiihren. Dem Be-
darf nach Tankstellen wird in der naheren Umgebung durch drei Standorte (Eilenburger
Stralle, Prager Strae, An der Tabaksmiihle) entsprochen. ’ : :

29.11.2005



Begrindung zum ' : Seite 17
Bebauungsplan Nr. 91 *Kregel-/Dauthestraie” ;

Spezielle Regelungen fiir die Gewerbegebiete GE 1 und GE 1a.

_‘Der Bebauungsplan beriicksichtigt weitgehend die bauordnungsrechtlich genehmigte bau-
liche Entwicklung auf dem Betriebsgrundstiick.

Zum Schutz der siidlich an das festgesetzte Gewerbegebiet GE 1a angrenzenden Wohn-
bebauung an der Prager StraRe (auferhalb des Plangebietes) setzt der Bebauungsplan
durch Text fest, dass in den gemaR § 8 Abs. 1 BauNVO festgesetzten Baugebieten GE 1
und GE 1a ausschlieRlich nicht wesentlich stérende Betriebe und Anlagen zulassig sind.

Damit wird diesen Baugebieten zwar planungsrechtlich der Stérgrad eines Mischgebietes
zugewiesen, andererseits bleibt der Charakter eines Gewerbegebietes durch die vorhan-
dene gewerbliche Nutzungsstruktur gewahrt. Die einschrankende Festsetzung steht in U-
bereinstimmung mit den Auflagen aus der erteilten Baugenehmigung, nach denen u. a. der
Gewerbebetrieb das Wohnen nicht wesentlich stéren darf, insbesondere durch die Art und
Zeit der Transport- und Umschlagprozesse auf dem Grundstiick. Unter Beriicksichtigung
der einschrankenden Festsetzung setzt der Bebauungsplan durch Text fest, dass in den _
Baugebieten GE 1 und GE 1a die gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulas-

sigen Wohnungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind. Durch diese Festsetzung
soll verhindert werden, dass sich eine Wohnnutzung in dem Baugebiet entwickelt, die unter
der Voraussetzung der gewerblichen Nutzungsbeschrankung dazu fithren kdnnte, dass

sich das Baugebiet faktisch dem Charakter eines Mischgebietes nahert.

Spezielle Regelungen fiir die GeWérbegebiete GE 2 bié GE 6

.Die Zulassigkeit des sogenannten "Werksverkaufs" bei gleichzeitiger Begrenzung dieser
- Verkaufsflache auf maximal 20% der zugehorigen Betriebsflachen (die mit der Gesamt-
grundsticksflache eines Betriebes gleichzusetzen ist) oder 150 m2 fur ausschlieRlich in
unmittelbarer Verbindung mit dem ansassigen Unternehmén stehenden Produkten, resul-
tiert aus den Zielen des STEP "Gewerbliche Bauflachen" in Verbindung mit dem STEP
"Zentren" (siehe dazu Kap. 2.7 und 2.8). . : . : T

Der Standort ist primar zur Ansiedlung von produzierendem Gewerbe vorgesehen und in
~dieser Funktion planungsrechtlich zu sichern. Dagegen sind Ansiedlungen von Einzelhan-
delsbetrieben entsprechend dem STEP “Zentren" an diesem Standort ausdriicklich nicht
gewlnscht und somit planerisch zu unterbinden. : :

Aufgabe der Stadtentwicklung und damit dieser Bauleitplanung ist es, langfristig Flachen
fur gleiche, &hnliche oder sich erganzende Nutzungseinheiten zu sichern, was konzeptio-
nell mit dem STEP "Gewerbliche Bauflachen" auf gesamtstadtischer Ebene erfolgt ist und
mit vorliegender Planung standortbezogen planungsrechtlich umgesetzt wird. ~

Wesentliches Ziel des B-Plans 91 ist es auch, auf planungsrechtlicher Ebene sicherzustel-
len, dass sich das Plangebiet nicht zu einem Konkurrenzstandort benachbarter Entwick-
lungsareale wie z. B. dem Alten Messegelénde oder der Innenstadt entwickelt. Diesem
Planungsgrundsatz tragt der Ausschluss der sonst nach BauNVO allgemein zulassigen
Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude Rechnung. Um jedoch gleichzeitig die
Entwicklungschancen und berechtigten Bedurfnisse der ansassigen und potentiellen neuen
Unternehmen im Plangebiet im erforderlichen MafR zu berlicksichtigen, werden dem an-
sassigen Betrieb dienende Biiroflachen bis zu einem Umfang von 30% der Gesamtbrutto-
geschossflache (bezogen auf das jeweilige Firmengrundstiick) fur zulassig erklart.

29.11.2005



Begrindung zum Seite 18
Bebauungsplan Nr. 91 "Kregel-/Dauthestraie* ’

6.2

6.2.1

6.2.2

| MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung werden fiir die einzelnen Baugebiete

differenziert entsprechend den jeweiligen Planungszielen sowie unter Berucksichtigung des -

baulichen Bestandes, der Vorpragungen der Baugebiete und deren naherer Umgebung
vorgenommen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Mit der Festsetzung einer GRZ= 0,6 in den festgesetzten Mlschgebneten wird die in
§ 17 BauNVO angegebenen Obergrenze ausgeschdpft, eine Uberschreitung der zulassi-
gen GRZ bis zu einem Wert von 0,8 entsprechend § 19 Abs.4, Satz 2 BauNVO wird zuge-
lassen. Dies resultiert aus der stadtebaulichen Zielstellung einer stadtebauliche Aufwertung
und Entwickiung der nérdlichen und westlichen Randbereiche des Plangebietes mit einer
einheitlichen stadtebaulichen Randausblldung entlang der Kregelstrale und Stotteritzer
Strale.

Mit der Festsetzung einer GRZ von ebenfalls 0,6 in den. festgesetzten Gewerbegebieten
wird die in § 17 BauNVO angegebenen Obergrenze bewusst unterschritten, wobei eben-
falls eine Uberschreitung der zulassigen GRZ bis zu einem Wert von 0,8 entsprechend §

19 Abs.4, Satz 2 BauNVO zugelassen wird. Dies resultlert aus der stadtebaulichen Zielstel-

lung, einerseits die bauliche Dichte im Plangebiet nicht tber das gegenwartig vorhandene
Mal hinaus ansteigen zu lassen, andererseits geniigend Spielraum fiir die Beriicksichti-
gung notwendiger Stellpléatze, Zufahrten und sonstiger Nebenanlagen zu haben.

Mit den Festsetzungen zur GRZ wird ein-wesentlicher Beitrag zur Sicherung der stadtebau-
lichen Qualitat, geordneten stadtebaulichen Entwickiung und Begrenzung des Anteils an
versiegelten Flachen geleistetDamit soll auch erreicht werden, dass die zur Kregelstralle
und Stotteritzer Stralle orientierten Mischgebiete in den Rickbereichen nicht durch eine
hohe bauliche Ausnutzung der Grundstiicke in den festgesetzten Gewerbegebleten stadte-
baulich beengt und ihre Attraktivitat beelntrachtlgt werden.

Geschossﬂachenzahl (GFZ)

Die Festsetzung der GFZ erfolgt in inhaltlicher Verknupfung mit den Festsetzungen zur
GRZ und zur Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse. Die GFZ wurde unter Bericksichtigung
der baulichen und strukturellen Dichte der benachbarten Bebauungen. festgesetzt und be-
riicksichtigt zugleich die stadtebaulichen Zielstellungen fur die einzelnen Baugebiete und
unterschiedlichen Nutzungen im Plangebiet. Die Festsetzung der GFZ hat zum Ziel, lang-
fristig eine stadtebaulich vertragliche Nutzungsdichte zu gewahrleisten und zugleich das

. bauliche Volumen innerhalb des Plangebietes entsprechend den konzeptlonellen Z|elen

des B-Plans zu verteilen.

Die zulass:ge Geschossﬂachenzahl (GFZ) wird in allen Baugebleten als HochstmaB gemafS
§ 16 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Inden Mlschgebleten MI 2-4 wird das Hochstmal auf eine GFZ von 1 8 festgesetzt fur das
Ml 5 gilt eine GFZ von 2,4, fur das MI 1gilt ein Hochstmaf von 1,6. Die-Uberschreitung der
in § 17 (1) BauNVO angegebenen Obergrenzen fir die Geschossflachenzahl in Mischge-
bieten (GFZ=1,2) erfolgt auf der Grundlage von § 17 (2) BauNVO mit folgender Begrin-
dung:

Stadtebauhche Griinde erfordern . eine weitgehend geschlossene 3-4-geschossige
Randbebauung entlang der Kregelstrale und Stotteritzer Strale um diese StraRenrau-
me adaquat der jeweils gegenuberhegenden Uberwiegend denkmalgeschiitzten Wohn-
bebauung zu fassen.

Durch die Festsetzung von Mischgebieten an den bisherigen Schnittstellen von Wohn-
und Gewerbegebieten, die sich heute als Gemengelagen darstellen, sowie die Festset-
zung von 15m breiten Pflanzstreifen zwischen den festgesetzten Misch- und Gewerbe-
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gebieten sollen Nutzungs- und Immissionskonflikte weitgehend reduziert bzw. vermieden
und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
werden. Zugleich soll durch die Anordnung der Pflanzstreifen die Uberschreitung der
GFZ ausgeglichen werden. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu er-
warten, die Bedirfnisse des Verkehrs werden befriedigt.

Offentliche Belange stehen der Uberschreitung der GFZ nicht entgegen.

Die GFZ fur die gewerblichen Baugebiete GE 1-6 wird auf 1,2 als HochstmaR beschrankt -

und entspricht damit sowohl der in § 17 (1) BauNVO angegebenen Obergrenze als auch
der aus dem Bestand abgeleiteten stadtebaulichen Vorpragung.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse wurde unter Beriicksichtigung der Geschossanzahl der be-
nachbarten Bebauungen festgesetzt und beriicksichtigt zugleich die stadtebaulichen Ziel-
stellungen und stadtebauliche Vorpragung fir die einzelnen Baugebiete im Plangebiet. Die
Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse hat zum Zie\l, langfristig das bauliche Volumen
innerhalb des Plangebietes entsprechend den konzeptionellen Zielen des B-Plans zu ver-
teilen. Diese bestehen im Wesentlichen in einer stadtebauliche Aufwertung und Entwick-
lung der nérdlichen und westlichen Randbereiche des Plangebietes mit einer einheitlichen
stadtebaulichen Randausbildung entlang der Kregelstrae und Stotteritzer StraRe mit 3-4
bzw. 4-5-(im Ml 5) Vollgeschossen sowie einheitlich 1-2 Vollgeschossen in allen festgesetz-
ten Gewerbegebieten. Durch die Festsetzung einer Mindestgeschossanzahl in den festge-
setzten Mischgebieten soll eine stadtebauliche Fassung der Strafenraume erreicht und der
Einwirkung von Emissionen der Gewerbegebiete auf angrenzende Wohngebiete entgegen
gewirkt werden. ' ,

Uberbauba're Grunqstﬁcksflﬁchen (BaulinienlBaugr\ehzen')_

Entlang der Kregelstralle sowie entlang der Stdtteritzer Stralle werden die iiberbaubaren
Grundstiicksflachen ausschlieBlich mit Baulinien abgegrenzt, um eine raumliche Fassung
des jeweiligen Strallenraumes zu gewahrleisten. Eine Ausnahme bildet hierbei die Festset-
zung einer um 11 Meter zurlickspringenden Baulinie im westlichen Abschnitt der Stotterit-
zer Strafle. Der Grund hierfir ist der Erhalt des: wertvollen vorhandenen Baumbestandes,

insbesondere auch aufgrund seiner das Ortsbild pragenden Wirkung. Durch die Baume

wird ebenfalls die gewiinschte raumliche Fassung des StraRenraumes bewirkt.

Um den anséssigen und anzusiedelnden Betrieben dennoch einen maglichst grofden Spiel-
raum far die bauliche Entwicklung, insbesondere bei Weiternutzung vorhandener Gebaude
mit erganzender Neubebauung einzurdumen, werden die tiberbaubaren Flachen im Ubri-
gen durch Baugrenzen grof3ziigig festgesetzt. ‘

Fur die festgesetzten Baulinien erfolgt aus gleichem Grund die Festsetzung, dass aus-
nahmsweise ein Vor- und Zuriicktreten von untergeordneten Bauteilen ab dem ersten O-
bergeschoss bis zu 1,5 m sowie ein. Zuriicktreten von Staffelgeschossen bis zu'5 m zuge-
lassen werden kann. g ' .

Innerhalb der Gewerbegebiete werden die Baufenster aufgrund der erforderlichen raumli-
chen und flachenbezogenen Nutzungsfiexibilitat ausschlieRlich durch Baugrenzen grof¥fla- -
chig festgesetzt. Aufgrund der’ festgesetzten GroRe der Baufenster, missen auRerhalb

- derselben liegende Flachen nicht fur Stellplatzaniagen in Anspruch genommen werden. -

Bauweise

Entlang der Kregel- und Stotteritzer StraRe wird fir die Mischgebiete geschlossene Bau-
weise festgesetzt. Stadtebauliches Ziel ist, im Zusammenhang mit der gegeniiberliegenden
strallenbegleitenden Bebauung einen geschlossenen StraRenraum zu sichern, was der
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Vorpragung der angrenzenden Wohnquartiere entspricht. Ferner wird durch die Festset-
zung der geschlossenen Bauweise in den Mischgebieten Ml 1-5 der Einwirkung von Emis-
sionen der Gewerbegebiete auf angrenzende Wohngebiete als auch von Emissionen des

‘Verkehrslarm der KregelstraRe und Stotteritzer StraRe auf das Plangebiet entgegen ge-

wirkt. '

Fur die innenliegenden Gewerbegebiete wurde dagegen auf die Festsetzung einer Bau-
weise verzichtet, um den gewerblichen ‘Nutzungen eine groRere raumliche Flexibilitat zu
bieten. Hinzu kommt, dass kein stadtebauliche Erfordernis fiir eine kiinftige Reglementie-
rung der Bauweise besteht und eine ganze Reihe von Bestandsgebauden bereits Formen -
und Abmessungen besitzen, die weder der geschlossenen noch der offenen Bauweise zu-

zuordnen sind.

Verkehrsfléicheﬁ

AuBere ErschlieRung | . \

Das Plangebiet ist Gber die stadtischen Hauptverkehrsstraen Prager Stralle, Stétteritzer
Strae und KregelstraRe hervorragend in das Stadtgebiet eingebunden. Eine Erganzung
der aufleren ErschlieBung.ist daher nicht erforderlich. Da der Bebauungsplan Gberwiegend
die stadtebauliche Neuordnung des bestandsgebundenen Plangebietes regelt, ist mit.einer
wesentlichen Zunahme des Verkehrs infolge der Realisierung dieses Bebauungsplanes auf
den heute schon stark befahrenen Hauptverkehrsstraen nicht zu rechnen.

Eine Veranderung des StralRenraums der Kregelstrale ist nicht geplant, die Nedordnung
des Strallenraums der Stétteritzer StraRe ist im Rahmen einer spéateren Ausbauplanung zu
klaren. ‘ ; _

Innere Ersch‘lieBung .

Die innere verkehrliche ErschlieRung erfolgt von Stiden iiber die vorhandene Dauthestra-
Re, die im Osten in einem Wendeplatz endet. Von hier aus besteht weiterhin die Zufahrts-
mdglichkeit zum Gelande des ehemaligen Containerumschlagplatzes. Der Flachenbedarf
fur den notwendigen Wendeplatz bedingt einen Eingriff in das stdlich gelegene Betriebs-
grundstiick und in ein bestehendes Gebaude. '

Ausgehend von der Dauthestralle erfolgt die weitere ErschlieBung der Baugebiete GE 3-6
uber eine. PlanstraRe, die sudlich des ehemaligen Kohlelagerplatzes in einer Wendeanlage
endet. Der Querschnitt der ErschlieBungsstrafe ist ausreichend grofl bemessen, um eine
Fahrbahn, einen einseitigen Gehweg, einen einséitigen L&ngsparkstreifen sowie ein daran
anschlieflenden Schrammbord zu realisieren. Die’ Festlegung des Straflenquerschnittes,
insbesondere die Frage ob auch hier eine Begriinung des StraRenraumes erfolgen kann,
istim Rahmen der nachgeordneten Ausbauplanung vorgesehen.

Der nordliche Teilbereich des Plangebietes wird wie bisher haubtséchlich von der Ortsfahr-
bahn parallel zur Stotteritzer Strale erschlossen. Die Zufahrt zu der Ortsfahrbahn erfolgt
im Westen von der Kregelstrae und im' Osten unmittelbar nordwestlich der Zufahrt zum

- ehemaligen Containerumschlagplatz.

Zum Teil massen die fur die innere ErschlieBung der Gewerbegebiete notwendigen Fla-
chen von den Betriebsgrundstiicken abgetreten werden. Im ‘Rahmen der Abstimmung mit
den Gewerbetreibenden erfolgte hierzu eine grundsétzliche Zustimmung. Ein Konfliktpunkt.
besteht.im Bereich der Einmiindung der inneren Gewerbeerschliefung in die Dauthestra-
Rle. Eine in dieser Situation Ubliche, geradlinige Fithrung der ErschlieRungsstralie wiare mit
einem erheblichen Eingriff in ein volimodermnisiertes, ll-geschossiges Verwaltungsgebsude
eines ansassigen Betriebes verbunden, der einen erheblichen Investitionsaufwand nach
sich ziehen wirde. Fir diese Situation wird eine Kompromisslosung fur einen Ubergangs- -
zeitraum vorgeschlagen. Der Bebauungsplan sieht.die Festsetzung der erforderlichen Fla-
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chen als dffentliche Verkehrsflache vor, wobei die Fahrbahnfithrung jedoch das Bestands-
gebaude beriicksichtigt und mit einem Fahrbahnversatz weiter nach Norden gefiihrt wird.
Die verbleibenden Freiflachen werden als.Parkplatze genutzt. Bei einer wesentlichen Nut-
zungsanderung oder baulichen Entwicklung des ansassigen Betriebes sollte die Verkehrs-
fihrung angepasst werden, wobei die Fahrbahnflache mit den Parkflachen getauscht wer-
den kann. T

Weitere notwendige Eingriffe in 'Betﬁebsgrundsti.‘lcke und Bestandsgebaude erfolgen im
Bereich der Wendeanlagen am nérdlichen Ende der inneren ErschlieBung der Gewerbe-
gebiete und am Ende der DauthestraRe. ' .

Mit Ausnahme des ehemaligeh Dautheweges und einer geplanten FuBwegverbindung zwi-
schen Planstrale und Kregelstrale sind die notwendigen Flachen fir die verkehrliche Er-
schlieBung im Bebauungsplan als offentliche Verkehrsflachen gem.§9 Abs.1Nr. 11

‘BauGB ohne besondere Zweckbestimmung festgesetzt.

Im Bereich des Dautheweges wird eine Verkehrsfléche mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,Verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzt. Einerseits ist damit die im Rahmen der
Entwurfsabstimmungen mehrfach genannte Frage nach der ausreichenden ErschlieRung
der unmittelbar an den Dautheweg angrenzenden »gefangenen® Grundstiicke fir Anlieger
eindeutig geklart. Andererseits ermaglicht diese Festsetzung den Durchgang fiir FuRgan-
ger und die Durchfahrtsmaglichkeit fir Fahrradfahrer, Rettungsfahrzeuge sowie die Fahr-
zeuge der Ver- und Entsorgungstréager. Aufgrund des hier bestehenden geringen Straften-
querschnittes sollte jedoch eine Belastung des Dautheweges mit Kfz-Durchgangsverkehr

_weitgehend vermieden werden. Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, alle méoglichen

baulichen und verkehrsordnungsrechtlichen Manahmen auszuschgpfen, die diesem Ziel
dienen (z. B. Einbahnstraien oder Anlieger frei -Regelungen).

-Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf den jeweiligen Baugrundstiicken. Der
entsprechende Nachweis einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen ist in den nachge-
ordneten Baugenehmigungsverfahren zu filhren. .

Dartiber. hinaus ermaglichen die festgesetzten Verkehrsflachen die Nutzung bzw. Errich-
tung einer ausreichenden Anzahl von Besucherparkplatzen (je nach Begriinung maximal
ca. 60 Parkplatze) im &ffentlichen Strafenraum der vorhandenen und geplanten‘ Stralen.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass die Emichtung von oberirdischen Stellplatzen, Car-
ports, Garagen sowie Nebenanlagen im gesamten Geltungsbereich ausschliefilich inner-
halb der festgesetzten {iberbaubaren Grundstucksflachen zulassig ist. Die festgesetzten
Baugrenzen in den einzelnen Baugebieten sird so gro3ziigig festgesetzt, dass aulerhalb

~ derselben liegende Flachen nicht in'Anspruch genommen werden missen.

FuBwege

Im Bereich der Kregelstrale, der DauthestraRe sowie der Stétteritzer Strafle sind beidseitig
stralenbegleitende FuRwege vorhanden. Fir alle weiteren bestehenden und neu geplan-
ten Straflen innerhalb des Geltungsbereiches werden im Bebauungsplan die StraRenquer-
schnitte so festgesetzt, dass die Anlage von mindestens einseitigen, straBenbegléitenden

FuBwegen moglich ist. Im Fall des Dautheweges ist aufgrund der Festsetzung ,verkehrsbe-

ruhigter Bereich* und der damit verbundenen Mischverkehrskonzeption kein separater
FuBweg vorgesehen. ' '

Mit der Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung / FuRgangerbe-
reich wird darliber hinaus eine direkte Verbindung zwischen der KregelstraRe und der
Planstrale geschaffen und damit die fuBlaufige Durchlassigkeit in West-Ost-Richtung we-
sentlich verbessert. ' a
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6.5.5 Radverkehr

Die Radverkehrsplanung der Stadt Leipzig sieht Radwege im Verlauf der Kregel- und der
Stotteritzer Strafle vor, die das Plangebiet unmittelbar tangieren. Die Verbindung fiir den
Radverkehr in das Plangebiet hinein soll Gber die vorhandenen bzw. geplanten Erschlie-
Bungsstralen erfolgen. Gesonderte Radwege sind nicht vorgesehen. Es besteht jedoch
die Méglichkeit, durch entsprechende verkehrsordnungsrechtliche Regelungen die im Be- -
bauungsplan  vorgesehene Verkehrsfliche besonderer - Zweckbestimmung / Fuss-
gangerbereich gleichzeitig fiir den Radverkehr freizugeben.

6.6 Technische Infrastruktur

Die auRere Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch die vorhandenen in den an-

grenzenden Stralen liegenden Leitungen gesichert. Da mit dem Bebauungsplan die Fla-

chenneuordnung eines bereits bebauten Gebietes beabsichtigt ist, konnen die vorhande-

nen Flachen im Plangebiet als grundsatzlich erschlosse angesehen werden. In Erganzung

oder als Ersatz der vorhandenen technischen Infrastruktur kénnen im Bedarfsfall zudem in

den neu festgesetzten &ffentlichen StraRenverkehrsflachen Netzerweiterungen vorgesehen
- werden. Dazu folgende Ausfiihrungen:

Wasserversogung: Die Mischgebiete an der Kregelstralle und der Stétteritzer StraRe kén-
nen Uber die dort vorhandenen Trinkwasserleitungen versorgt werden. Fiir die Gewerbefla-
chen an der Dauthestrafe ist ein direkter Anschluss an die dort vorhandene Versorgungs-
leitung méglich. In der Planstrafe ist fiir die Versorgung der Gewerbegebiete nach Vorlie-
gen der Wasserbedarfszahlen ggf. eine neue Trinkwasserleitung mit Anbindung an die
vorhandene Leitung DN 100,in der Dauthestraie und mit Ringschlusss zur Trinkwasserlei-
tung in der Stétteritzer Strafle zu verlegen. S

Abwasserentsorgung: Das Plangebiet ist abwasserseitig Uber die vorhandenen Leitungen
in den umliegend StraRen erschliefbar. Die Entsorgung kann im Mischsystem effolgen. Da
es sich bei der Planung lediglich um eine Neuordnung der bereits seit langem genutzten
Flachen handelt, ist anzunehmen, dass die vorhandenen Misch- und Gewerbegebietsfla-
chen bereits angeschlossen sind. ‘ ‘

Energieversorgung: Die allgemeine Energieversorgung des Gebietes erfolgt tiber vorhan-
dene und ggf. zu erweiternde Gas- und Stromleitungen. DarUber hinaus sehen die Festset-
zungen des Bebauungsplanes fir die Versorgung der Gewerbegebiete mit Elektrizitat die
Festsetzung einer Flache fir die Ver- und Entsorgung, Zweckbestimmung ,Elektrizitat* im
Bereich der z. Zt. bestehenden Verteilereinrichtung vor. Die Flache ist von der dffentlichen
Verkehrsflache aus erschlossen und die Ubernahme der Flache mit dem betroffenen
Grundeigenttimer abgestimmt. ~ '

6.7  Griinordnung / Begriinung der Baugebiete

6.7.1 Landschaftsplan

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die.Rahmenbedingungen, die im Landschaftsplan fiir das
Plangebiet formuliert sind: - k

- Wohn- und Mischgebiete entlang der Kregelstrae und Stétteritzer Stralle,
- Gewerbegebiete im tbrigen Plangebiet; '
- Griinflachen an der Stétteritzer Strafe;
- Anreicherung dicht bebauter Bereiche mit Lebensraumen (Biotope);
- Steigerung der Umweltqualitat durch Erhdhung des Griinanteils / Wohnumfeld-
verbesserung (Erholung / Landschaftsbild); )
Geplante bedeutende Allee an der KregelstraRe und der Stotteritzer StraRe. -
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6.7.2 Griinordnungsplanung

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Griinordnungsplan erarbeitet. Die
wesentlichen Inhalte, insbesondere die darin genannten MaRnahmeempfehlungen, wurden
in den Bebauungsplan tibernommen. '

- Darliber hinaus werden auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 25 BauGB weitere ‘Festsetzungen
in den Bebauungsplan Gibernommen, die als Mafnahmen zur Begriinung des Plangebietes
dienen und damit einen erheblichen Beitrag zur Wohnumfeldverbesserung leisten.

6.7.3 Offentliche Griinflache

Zur Sicherung der baumbestandenen Griinflache in der Stotteritzer Strale sieht der Bebau-

ungsplan die Festsetzung als &ffentliche Griinflache / Parkanlage vor. Die Festsetzung wei-
terer Offentlicher Gruinflachen ist vor dem Hintergrund der Nutzungsfestsetzungen im Plan-
gebiet (Gewerbe- und Mischgebietsnutzung) und untex Berlcksichtigung wirtschaftlicher

Gesichtspunkte weder sinnvoll noch stadtstrukturell in diesem Bersich erforderlich. ’

6.7.4 Erhaltung von Biumen

Gestaltungsziel im &ffentlichen Stralenraum ist die durchgéngige Bepflanzung mit Alleecha-
rakter in der Kregelstrale und Stotteritzer Strale. Ergénzende Pflanzungen von StraRen-
baumen wurden bereits realisiert. Auf eine standortgenaue Festsetzung wird im Bebauungs-
plan verzichtet, da eine diesbeziigliche Selbstbindung der Stadt weder stadtebaulich erfor-
derlich noch sinnvoll ist. ' ‘

- Lediglich fiir zwei Baume sudlich der Parallelfahrbahn zur Stbtteritzer Stralle erfolgt die Fest-
setzung des Erhalts gemaR § 9 (1) Nr.25b BauGB. Die beiden ausgepragt optisch
wirksamen Einzelbdume besitzen eine besondere stadtebauliche Wirkung und unterstrei-
chen die platzartige raumliche Situation. Nachteile durch den Erhalt der beiden Einzelbaume
ergeben sich fir die Ausnutzung der betroffenen Grundstiicke nicht, da eine ausreichende
Bebauungstiefe festgesetzt wird. Sollten diese Baume jedoch aufgrund von Alter oder sons-
tiger Einwirkungen abgéngig sein, sind Ersatzpflanzungen mit einem maglichen Abstand bis
zu 3 m von den derzeitigen Standorten zu pflanzen. Diese Ergénzung entbindet von unver-
haltnismaRigen Kostenaufwendungen (Aushub des Waurzelballens) im Zuge der Neupflan-

\ zZung. . . :

6.7.5 Anpflanzung von Béumen, und Striauchern und'sbnstigen Bepflanzungen

Um im Rahmen der angestrebten Neuordnung des Plangebietes eine Verbesserung der
Durchgriinung und der dkologischen Situation zu erzielen, enthalt der Bebauungsplan Fest-

- setzungen, die wesentlich zur flachenhaften Begriinung sowie zur Gliederung der Baugebie--
te durch Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
zwischen MI- und GE-Gebieten beitragen.

Pflanzstreifen _ , : , ' o o
Mit der Festsetzung von 3 m breiten Pflanzstreifen innerhalb der festgesetzten GE-Gebiete
entlang der Grundstiicksgrenzen wird eine weitere Gliederung der einzelnen Gewerbegebie-’
te unterstitzt. Die Pflanzstreifen diirfen in begrindeten Ausnahmeféllen fur die Errichtung
notwendiger Zufahrten zu den Grundstiicken und Stellplatzanlagen unterbrochen werden,
um eine flexible Ausnutzing und Erreichbarkeit von Grundstiicken innerhalb dieser Gebiete
ohne unverhéltnismaRigen Aufwand beziiglich der Zuwegung und zusatzliche Flachenver-
siegelung zu erméglichen. ‘ ' : ,

Begriinung der Stellplatzanlagen ‘ ' )

Die textliche Festsetzung entspricht dem stadtischen Standard bzgl. der Begriinung von
Stellplatzanlagen in B-Plan-Gebieten, dient der Verbesserung des Mikroklimas, der stadte-
baulichen Gliederung-und der raumlich-gestalterischen Integration der Stellplatzanlagen.
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Wie auch bei der baulichen Gestaltung wird davon ausgegangen, dass der einheitliche ge-
stalterische Rahmen einschliefllich einer attraktiven Begriinung Ausdruck des Reprasentati- _
onsbediirfnisses der einzelnen Betriebe sein wird. ‘

Flachenhafte Begriinung der Baugebiete .

Die textliche Festsetzung zur flachenhaften Begriinung von mindestens 20% der Grund-
stlicksflachen soll einer ibermaRigen Flachenversiegelung entgegen wirken und zusammen
mit der Planzfestsetzung von 1 groRkronigen Laubbaum je 250 m? Grundstiicksflache eben-
falls der Verbesserung des Mikroklimas dienen. .

Durch die Anrechnung von Pflanzungen nach anderen Festsetzungen des B-Planes wird ei-
ne unverhaltnismaBige Belastung der Eigentiimer vermieden und deren- Gleichbehandiung
sicher gestellt. - '
Fassadenbegriinung ,

Die Festsetzung zur Begriinung geschlossener Fassadenflachen erfolgt mit dem Ziel, alle
Méglichkeiten zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Schaffung und Vernetzung von Le-
bensraumen sowie zur Auspragung eines attraktiven Stadtbildes zu nutzen, das auch die In-
tegration von Nutzungen mit groRflachigen geschlossenen Fassaden zulasst.

Die Kosten fiir diéUmsetzung dieser Festsetzung, die den einzelnen Bauherren entstehen,
sind aufgrund der Beschrankung auf 50% der Fassadenflache und im Vergleich zu den Ge-
samtbaukosten als angemessen und zumutbar anzusehen. =

6.7.6 Eingriffsregelung

6.8

Bebauungsplane unterliegen gemaR § 8a BNatSchG den gesetzlichen Regelungen (ber
Eingriffe in Natur und Landschaft. Sind aufgrund der Aufstellung eines Bauleitplanes Eingrif-
fe in Natur und Landschaft zu erwarten, so ist iiber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

GemaR § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zul&ssig waren. ‘

Das Gebiet zwischen Kregel- und Dauthestrale befindet sich im unbeplanten Innenbereich
und wird durch den Bebauungsplan Nr. 91 lediglich Uberplant. Die Eingriffe in den Natur-
haushalt erfolgten bereits zum Zeitpunkt der Errichtung und Betreibung des gewerblich und
industriell geprégten Gebietes und gingen mit einer sehr hohen Versiegelung der Flachen
einher, die heute bei 80-90 % liegt. Davon ausgehend sind im Plangebiet bereits jetzt und
unabhéngig von diesem B-Plan auf der Grundlage des § 34 BauGB entsprechende Eingriffe
zulassig. Vor diesem Hintergrund besteht innerhalb des Plangebietes kein Ausgleichserfor-
dernis und ist somit folglich im B-Plan Nr. 91 die Erstellung einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung nicht erforderlich. .

Unabhangig davon sichert der BebauungSplan durch seine griinordnerischen Festsetzun-
gen, dass Natur und Landschaft nicht zusatzlich beeintrachtigt werden und langfristig eine

- im Vergleich zur bestehenden Situation starkere Durchgriinung zu erwarten ist.

Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen / Lirmimmissionsschutz

Bei der Beurteiiung der Larmsituation im Plangebiet sind folgende Lérmemissionen zu unter-
scheiden: : ‘

‘Gewerbelarm - durch gewerbliche Nutzungen in den als GE festgesetzten Gebieten _
“Verkehrslarm - durch Straflen-/ . Straenbahnverkehr, vor allem in der Kregelstra-

Reund Stotteritzer Strale
- durchSchienenverkehr auf den Gleisen der DB AG

Zur Beurteilung der Lérmsituation im Plangeb}iet wurde 1993 ein erstes Immissions-
gutachten zum Bebauungsplan‘ .Kregel-/Dauthestrale” (Stand 15.12.1993,. DMT -

| 29.11.2005



Begrindung zum - ’ T Seite 25
Bebauungsplan Nr. 91 "Kregel-/Dauthestraiie® -

Leipzig) erarbeitet. Diese ersten Untersuchungen zur Schallsituation im und um das Plan-
gebiet ergaben, dass die aus dem Verkehr resultierenden Larmbelastungen dominieren und
zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl tags als auch nachts
fuhren. Im Vergleich dazu liegen die aus den gewerblichen Nutzungen herrithrenden Larm-
immissionen erheblich unter den Verkehrslarmbelastung und erreichen bereits im Bestand
(nach zwischenzeitlicher SchliefRung des einzigen 1993 noch erheblich immissionstrachtigen
Unternehmens im Gebiet) die Einhaltung der empfohlenen Immissionsrichtwerte. Ebenfalls
sind die Immissionen, die aus dem Eisenbahn-/Gleisguterverkehr des benachbarten Gleis-
kdrpers herrlihren in der Gesamtbetrachtung von untergeordneter Bedeutung.

Um fir die weitere Entwicklung des Plangebietes in Bezug auf den Gewetbelérm Planungs-
sicherheit zu erlangen, wurde das Erstgutachten 1998 aktualisiert und inhaltlich erganzt
(Stand 05.10.1998, DMT Leipzig). Im Ergebnis wurden die erforderlichen Grundlagen und
planungsrechtli’chen Festsetzungen zu den Gewerbeemissionen im B-Plan Nr. 91 getroffen.

Zur Aktualisierung der Kenntnisse bzgl. des Verkehrslé(ms wurde 2003/04 durch das Amt
fur Umweltschutz, auf Grundlage der RLS-90 fur die Schallimmissionen des Kfz-Verkehrs
bzw. der Schall 03 fur die Schallimmissionen des Schienenverkehrs und unter Einbindung
der Schallimmissionsplane und der aktuellen Verkehrsprognose der Stadt Leipzig fur das
Jahr 2015, die aus den Verkehrslarmbelastungen zu erwartenden Immissionen, ermittelt.

6.8.1 Gewerbelidrm

Die Untersuchungen zum vorhandenen Gewerbelarm im Plangebiet ergaben, dass von den
2003 noch ansassigen Gewerbeunternehmen die Orientierungswerte eingehalten bzw. un-
terschritten werden. In der schalltechnischen Berechnung wurden die vorhandenen Emitten-
ten sowie die auf den Gewerbeflachen vorhandenen Gebaude nicht gesondert beriicksich-
tigt, da es sich bei dem B-Plan unabhangig von den derzeit vorhandenen Nutzern um eine
Gesamtiiberplanung und Neuordnung der Flache im Sinne einer langfristigen stadtebauli-
chen Zielentwicklung handelt. Die vorhandenen Emittenten sowie Gebaude genielen jedoch
weiterhin und unabhéngig von den Festsetzungen des B-Plans Bestandsschutz. '

Ziel des B-Plans ist eine langfristige Neuordnung des Areals und in diesem Sinne eine Vor-
sorge fur eine sukzessive Anpassung bzw. vertragliche Entwicklung der Immissionssituation.

Als nachstliegende schiitzenswerte Nutzungen wurden in den schalltechnischen Berechnun-
gen die Mischgebiete MI 1-5 und die Riickseite der Wohnbebauung an der Prager StraRe
angesetzt. Im Hinblick auf den planungsrechtiich etforderlichen Schutz der nachstliegenden
Nutzung wurden fur die Beurteilung der einwirkenden Gewerbelarmimmissionen die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 herangezogen: ~ '

- Mischgebiete .. . 'tags 60 dB(A)'/ nachts 45 dB(A) -
- Allgemeine Wohngebiete: - tags 55 dB(A) / nachts 40 dB(A)

- Bei den Ermittlungen zum Gewerbelarm wurde ferner von einer mittleren Emissionshéhe von
5 m ausgegangen. : -

Um langfristig' das vertragliche Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen und die Ent-
wicklung des Plangebietes zu sichern, wurden im Ergebnis der erganzenden schalitechni-
schen Untersuchungen (Stand 05.10.1998, DMT Leipzig) und unter Beriicksichtigung der O-
rientierungswerte der DIN 18005, die folgenden flachienbezogenen Schallleistungspegel fir
die Gewerbegebietsflachen GE1 ~ GE6 ermittelt: ' '
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Gewerbegebietsflache Flachenbezogener Schalleistungspegel
Lwa- in dB(A)
tags nachts
GE 1 50 . 38
GE 1a 45 © 35
GE2 57 43
GE3 55 40
GE4 ‘ 55 40
GES - 60 : 48 -
GE6. ' 62 ‘ 48

A\

Diese vom Gutachter ermittelten und empfohlen flachenbezogenen Schallleistungspegel _
fur die Gewerbegebiete GE1 — GE6 wurden als Festsetzung in den B-Plan Nr. 91 Gber-
nommen. : -

Wertet man diese Ergebnisse in Bezug auf die mogliche Entwicklung des Plangebietes
aus, so bedeutet dies, dass die Gewerbegebiete GE1, GE1a, GE2, GE3 und GE4 mit ei-
nem flachenbezogenen Schallleistungspegel von 35...43 dB(A) beziglich Larm derart ein-
geschrankt sind, dass in der Regel nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) keine Arbeiten im Freien

- sowie kein LKW-Verkehr einschlieRlich- Be- und ‘Entladevorgange durchgefithrt werden
kdnnen. Sollte dies dennoch erforderlich sein, so sind ggf. besondere bauliche Vorkehrun-
gen daftir zu treffen. In Bezug auf das GE1a bedeutet dies zudem, dass im Regelfall auch
tags nur nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen madglich sind. Nur unter Beriick-
sichtigung erheblicher baulicher Manahmen ist ggf. stérenderes Gewerbe zuldssig, was
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu priifen ist. :

Von einer Festsetzung der Gebiete GE1 bis GE4 als eingeschrénkte Gewerbegebiete wur-
de im-B-Plan abgesehen, da mit der Festsetzung der flachenbezogenen Schallleistungs-
pegel eine hinreichende Beurteilungsgrundlage vorhande und dariiber hinaus keine pla-
_nungsrechtliche Erforderlichkeit gegeben ist. ’ o 7

- Erganzend wird abschlieRend auf die Genehmigungspflicht immissionétréchtiger Nutzun-
gen und Anlagen nach Bundesimmissionsschutzrecht hingewiesen.

6.8.2 Verkehrslirm _ .
Der Verkehrslarm ist in zwei Bereiche zu unterscheiden:

a) StralRenverkehrslarm, induziert durch motorisierten Individual-/T ranspoftverk'ehr und
‘ Stralenbahn , .
b) - ~ Schienenverkehrslarm, verursacht im Bereich des an das Plangebiet grenzenden

Gleisverkehrs der Deutschen Bahn AG

a) StraBenverkehrslirm

Unter Beriicksichtigung der 2003 seitens des Amtes fiir Verkehrsplanung zur Verfligung ge-
stellten prognostizierten Verkehrsbelegungswerte fir das Jahr 2015 erfolgte durch das Amt
fir Umweltschutz auf Grundlage des Schallimmissionsplans der Stadt Leipzig die Ermittlung -
der erwarteten Immissionspegel fiir eine Immissionshéhe von 4 Metern unter Anwendung
der RLS-90 bzw. Schall 03 entlang der KregelstraRe und Stétteritzer Straf3e und hier im Be-
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sonderen entlang der straenzugewandten Seiten der mittels Baulinien festgesetzten Bau-
fenster.

In der Kregelstralle wurden auf der straflenzugewandten Seite im Bereich des M! 5 (bedingt

durch den Immissionseinfluss der Prager Strale) und im Kreuzungsbereich mit der Stétterit-

zer Strafle (unter Berlicksichtigung der dort geplanten Ampelanlage) Immissionspegel in der

Hohe von tags 70 dB(A) ermittelt. An den Ubrigen MI-Gebieten wurden an den straflenzuge-

wandten Seiten geringere Immissionspegel, allerdings auch von mindestens 60 dB(A) er-
. rechnet. : '

Die auch hier zur Bewertung der Immissionssituation herangezogenen Orientierungswerte
. der DIN 18005 von tags 60 dB(A) (nachts 50 dB(A) fiir Mischgebiete werden durch die er-
wartete Larmbelastung erheblich Uiberschritten. Folglich sind MaRnahmen zum Schutz vor
Verkehrsimmissionen an den straRenzugewandten Seiten der-Mischgebiete erforderlich. Auf
der "Riickseite" der Mi-Gebiete sind aufgrund der abschirmenden Wirkung der Gebaudezei-
- len und des geringeren Verkehrsaufkommens in den festgesetzten Gewerbegebieten (v.a.
Anliegerverkehr auf der DauthestraRe und den Planstralen) selbst bei einer Vollauslastung
des Gebietes keine weiteren Schallschutzmafinahmen gegeniiber Verkehrslarm erforderlich.

Aufgrund der oben beschriebenen Immissionsbelastungen war im Rahmen des Planverfah-
rens zu prifen, inwiefern der erforderliche Immissionsschutz durch aktive Larmschutzmal-
nahmen erbracht werden kénnte. Aktive LarmschutzmafRnahmen im Sinne baulicher Anla-
gen, (z. B. Errichtung einer Mauer entlang der KregelstraRe und Stétteritzer Strafle) sind
weder stadtebaulich noch technisch realisierbar, da sich konzeptionell das Gegeniber zwei-

- er mehrgeschossiger Gebaudezeilen und damit die raumliche Fassung der Strale durch
Gebaudefluchten aus dem Kontext der Umgebung ergibt und fortgefihrt werden soll. Ziel ist
eine raumliche und nutzungsstrukturelle Einpassung des Plangebietes in seine Umgebung,
wobei die festgesetzten Mischgebiete stadtebauliche Ordnungs- und Vermittlungsfunktion
zwischen den Gewerbegebieten im Geltungsbereich des B-Plans und benachbarten Wohn-
gebieten Ubernehmen. i

Die erforderlichen Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslérm und damit zur Sicherung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den festgesetzten MI-Gebieten beschranken
sich somit auf passive SchallschutzmaRnahmen. Durch Zuschlag von 3 dB(A) auf die ermit-

- telten Immissionspegel konnten die maRgeblichen AuBenlarmpegel ermittelt werden, aus
denen wiederum die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 abgeleitet wurden. Im Plangebiet
schiagt sich das Ergebnis wie folgt nieder: o

| Gebiete ’ . Larmpegelbereich
nach DIN 4109

parallél der Gleisanlage der DB AG: o
Ml 1 : ]

entlang der Stﬁtferitzer Strafle: .
M1 1 . ' _ v
Mi2 : v
entlang der Kregelstrafie:

M2 ' %
M! 3 ~ ausgehend vom nordwestlichen Eck- \Y;

|punkt des " Baufensters (Schnittpunkt
MI2/MI3) auf einer Liange von ca. 30 m in
 stidwestlicher Richtung
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Fortsetzung der Tabelle:

Ml 3 — ausgehend vom siidwestlichen Eck- v
punkt des Baufensters auf einer Lange von
ca. 45 m in norddstlicher Richtung

MI 4 , ‘ Y

MI § — ausgehend vom nordwestlichen Eck- v
punkt des Baufensters auf einer L.ange von
ca. 25 m in stidwestlicher Richtung

M! 5 ~ ausgehend vom siidwestlichen Eck- \Y;
punkt des Baufensters auf einer Lange von :
ca. 75 m in nordéstlicher Richtung

(siehe auch: Darstellung ohne Normcharakter in der PlahzeiChnung zum B-Plan Nr. 91)

Die o.g. Bereiche sind in der Planzeichnung mit der Sign\atur -Bereich fir notwendige Maf-
nahmen zur Schutz der Mischgebiete vor Verkehrslarm® markiert. Im Teil B wurde unter den
Textlichen Festsetzungen unter Punkt 1.4.2 ~verkehrslarm“ neben der tabellarischen Auflis-
tung der Larmpegelbereiche der Vermerk aufgenommen, dass in diesen Bereichen passive
Larmschutzmafnahmen gemal DIN 4109 vorzusehen sind. AuBerdem wird im Interesse ei-
~ ner standortspezifischen Einzelfallbetrachtung darauf vérwiesen, dass bei Nachweis niedri-
“gerer mafgeblicher AuRenlarmpegel der sich daraus ergebende. Larmpegelbereich gemaf
DIN 4109 zugrunde gelegt werden kann. Folge ist, dass ggf. geringere bauliche Vorkehrun-
gen zum Schutz von Verkehrslarmimmissionen getroffen werden kannen. Und schlieBlich
wurde, aufgrund der zu erwartenden Uberschreitungen des nachtlichen Immissionspegels
von 50 dB(A) entlang der Kregelstralte, Stotteritzer StraRe und der Bahnanlagen, der Hin-
weis unter den Textlichen Festsetzungen bzgl. Fenster unabhangiger Laftungseinrichtungen -
fUr dorthin ausgerichtete Schafraume aufgefhrt.. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass aus
Sicht des Larmimmissionsschutzes die Orientierung von sogenannten Aullenwohnbereichen
(Balkone) zur Stétteritzer StralRe und KregelstraRe im Rahmen des Gebiudeentwurfs ver-
mieden werden sollte. ‘ ’ . '

Auswertung der Aussagen zum StraBenverkehrslirm: ‘ :
Inhaltlich ist im B-Plan den Belangen des Schutzes vor Stralenverkehrslarm im Plangebiet
unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Maglichkeiten und aller stadtebaulichen Belange
soweit als mdglich Rechnung getragen. Ziel des B-Plans ist die Minimierung des Immissi-
onskonfliktes und der Schutz gesunder Wohn= und Arbeitsverhaltnisse. Zugleich konnte mit -
den-zugeordneten 'Lfa‘rmpegelbereicheq den Bauherren und Nutzern'ein angemessener und-
bautechnisch flexibler Rahmen vorgegeben werden.

Die volistandige Auflésung des Immissionskonfliktes ist aufgrund der stadtebaulichen Gege-
benheiten, der vorhandenen Belastungen und unter .Beriicksichtigung aller stadtebaulicher
Belange im Plangebiet nicht méglich. Die Uberschreitungen der schalltechnischen Orientie-
rungswerte nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 fur Mischgebiete in den Larmpegelbereichen
IV und V sind erheblich und der Larmkonflikt kann durch die Festsetzung von ausschlieRlich
passiven baulichen Mafinahmen an den Gebauden in den Mischgebieten nicht als aufhoben
angesehen werden. Der Verkehrslarmkonflikt auRen bleibt fortbestehen. Zudem sind bauli-
‘che Mafinahmen an Aufenbauteilen zum Schutz vor StraRenlarm nur bei geschlossenen
Fenstern und Turen voll wirksam (entsprechend Punkt 5.4 der DIN 4109). Von daher wird
die Berticksichtigung der obén ergénzend aufgefiihrten Hinweise in den architektonischen
Entwurf empfohlen. ' '
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b) Schienenverkehrslarm

Auf Basis der 1983 von der Deutschen Reichbahn (Rechtsnachfolger wurden das Eisen-
bahnbundesamt und beziglich der Nutzung die Deutsche Bahn AG) getroffenen Aussagen
zum Schienenverkehr und _unter Berlicksichtigung des 1993 noch genutzten Containerum-
schlagplatzes Thonberg wurde durch den Immissionsgutachter die Berechnung des Schie-
nenverkehrslarms nach Schall 03 vorgenommen. Ergebnis des Gutachtens war, dass keine
Regelungen oder Festsetzungen firr Mafnahmen zum Schallschutz gegeniiber dem Schie-
nenverkehrslarm im B-Plan Nr. 91 erforderlich seien. Diese Aussagen stellten sich im Zu-
sammenhang mit den Ergebnissen aus der 2. Anderung des Bebauungsplans nach § 13 Nr.
2 BauGB mit éffentlicher Auslegung vom Juli/August 2004 als uberholt heraus

Entsprechend den Aussagen des Eisenbahnbundesamtes und der Deutschen Bahn AG

(DB) haben sich die konzeptionellen Ansatze fur diesen Gleisabschnitt wie folgt geandert:

- Entsprechend dem Beschluss der DB vom 29.06.2004 im BVWP-Projekt ,Knoten Hal-
le/Leipzig” wurde der Umbau des Bahnhofes Leipzig-Stétteritz abbestelit.

- Zur Anbindung des City-Tunnel-Leipzig (CTL) sind auch im Bereich des Bahnhofs Leip-
zig-Stétteritz Malnahmen erforderlich. Entsprechend dem Planungsstand Mitte 2004 ist
entweder die Anbindung des CTL an den Ist-Spurplan mit Schaffung einer neuen Bahn- -
steigkante oder der Umbau des Bahnhofes Stotteritz vorgesehen: In beiden Fallen wer-
den die Gleisanlagen bis Gleis 8 benétigt. ‘

- Mit Inbetriebnahme des CTL zum Jahresfahrplan 2009/10 soll das Linienkonzept des-
Schienenpersonennahverkehrs (SPNV) im Groflraum Leipzig umgesetzt werden. Der
SPNV nutzt dann in Leipzig-Stdtteritz die Gleise der Strecke 6375 Engelsdorf — Leipzig-
Connewitz und es beginnt und endet hier der 15 min-Takt der Linie 1. Die heutige Stre-
cke 6361 soll fir den Schienengtiterverkehr und ggf. fur dieselbespannten Schienenper-
sonenfernverkehr genutzt werden. Der Streckenabschnitt Leipzig-Ost — Leipzig-Stétteritz
soll entfallen. Das bedeutet die Anbindung der Strecke 6361 an die Strecke 6375 En-
gelsdorf — Leipzig-Connewitz.

- Entsprechend der neuen Haltestellenkonzeption des SPNV- L|n|enkonzeptes ist der Er-
satz des Haltepunktes Messegelande durch den Haltepunkt Vélkerschlachtdenkmal an
der Prager Strale vorgesehen.

Zusammengefasst bedeutet dies: Mit der geanderten Netzauslastung, insbesondere durch
den zunehmenden Guterverkehr, ist in. Zukunft von einer htheren Belegung der angrenzen-
den Gleistrasse auszugehen Dies belegen die seitens der DB fir 2015 prognoshznerten Be-
legungswerten.

In Bezug auf den B-Plan war damit 2004 emeut die schalltechnisc_jhe Untersuchung .zu pri-
fen und ggf. zu korrigieren.

Die aktualisierten Belegungszahlen wurden seitens des Amtes fir Umweltschutz in die Im-
missionsuntersuchung vom 09.11.2004 mit dem Ergebnis eingestellt, dass fiir die parallel zu
den Gleisanlagen verlaufende Baugrenze des MI1 der Larmpegelbereich Il aufzunehmen
war. Alle tbrigen Aussagen entlang der Kregelstrafle und Stétteritzer Strae blieben auch
nach dieser Aktualisierung unveréndert. Hinsichtlich der Gewerbeflachen sind in Bezug auf
den Schienenverkehrsiarm weiterhin keine Festsetzungen notwendig.- '

Da die von der Anderung betroffene Baugrenze auf einem Flurstiick Ilegt das sich im Eigen-
tum der Stadt Leipzig befindet und somit die Betroffenheit konkret benannt werden konnte,
wurde die erforderliche 3. Anderung des B-Plans nach der 1. 6ffentlichen Auslegung in Form
einer ven/valtungsmternen Beteiligung durchgefuhrt (sieche Punkt 7.4 der Begriindung).

Hinsichtlich des 2004 erreichten Entwicklungs- und Planungsstandes im Bereich der Contai-
nerverladestation ist zu ergénzen, dass der 1993 noch ansassige Containerverladeplatz zwi--
schenzeitlich ins Guterverkehrszentrum Leipzig (GVZ) verlegt wurde und bisher weder eine
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intensive Nachnutzung des Areals erfolgt ist noch gegenwartig in Aussicht steht. Da eine
Entwidmung der Flachen bisher nicht beantragt wurde, musste die Nutzungsméglichkeit
.Containerverladeplatz® in der schalltechnischen Beurteilung des Standortes nach wie vor
beriicksichtigt werden. Die von dem Containerverladeplatz ausgehenden Emissionen waren
allerdings auch schon 1993 im Vergleich zu den Emissionen der Gleisanlagen von unterge-
ordneter Bedeutung. In Bezug auf diesen Aspekt hat das Erstgutachten von 1993 fiir den B-
Plan daher nach wie vor Bestand, obwohl gegenwartig diese Emissionen nicht auftreten. Die
derzeit verursachten Immissionsbelastungen liegen weit unter den im Gutachten angesetz-
ten Werten. In der Folge bedeutet dies im ibertragenen Sinn, dass fir die Entwicklung des
Gebietes in diesem Bereich ein gewisser.immissionsseitiger "Spielraum"” fur die Nachnut-
zungen auf dem Bahnareal vorhanden ist, ohne unmittelbare erhebliche Beeintrachtigung
der benachbarten Nutzungen auszulGsen.

Abgesehen von Anfragen fur zwischenzeitliche Nutzungen lagen entsprechend den Aussa--
gen der DB auch 2004 keine konkreten Vorstellungen fur die Nachnutzung des Container-
verladebereichs vor. Langfristig ist jedoch die Entwicklung eines neuen stadtebaulichen
Konzeptes flr den Gleisbereich angedacht. '

. Auswertung der Aussagen zum Schienenverkehrsldrm: : :

Unter Beriicksichtigung der Steckenbelegungswerte fiir 2015 ergeben sich an der Ostseite
des MI1 Beurteilungspegel von tags ca. 59 dB(A) und nachts ca. 62 dB(A). Das heift, an der -
norddstlichen Plangebietsgrenze wird der Larmpegelbereich il nachts voll ausgeschdpft.
Aus diesem Grund erfolgte die Eintragung des Larmpegelbereichs lll am MI1 in der Plan-
zeichnung. Im Hinblick auf den Gebaudeentwurf wird hier auf die Notwendigkeit des Einbaus
von schallgedammten Laftungseinrichtungen in Schiafrdumen hingewiesen. Es wird daher
empfohlen, auf die Anordnung von Schlafraumen (Schlaf- und Kinderzimmer) mit Orientie-
‘rung zu den Gleisanlagen zu verzichten. '

6.9 Ortlichen Bauvorschriften

6.9.1 Dachgestaltung

Die Festsetzungen beziglich der jeweils zulassigen Dachformen dienen der Sicherung und
- Entwicklung baugebietstypischer Dachformen und damit der Pragung des Ortsbildes entlang
der Stotteritzer Stralle und KregelstraBe. Auf Festsetzungen zur Dachform in den festge-
setzten GE-Gebieten wird bewusst verzichtet, -da die dort zulassigen maximal 2-
. geschossigen Gebaude stadtraumlich kaum wirksam werden und somit stédtebaulich kein
. Grund besteht, die Eigentimer in ihren Gestaltungsabsichten einzuschranken.

im Baugebiet Ml 5 wird mit der Fesvtsét‘zung des Satteldaches und einer Dachneigfmg von
45° Bezug auf die Dachform der sidlich angrenzenden denkmalgeschiitzten Bebauung an
der Kregelstrale / Prager Strafle genommen. . -

In den Baugebieten Ml 1 bis MI 4 wird das Flachdach und das flachgeneigte Pult- und Sat-
teldach als bewusster Ausdruck- stadtraumlichen Gestaltungswillens neu eingeftihrt und
gleichzeitig Bezug auf das denkmalgeschiitzte Eckgebaude Stotteritzer Strake 71 genom-
men. . ' '

6.9.2 Grundstiickseinfriedungen | o
Ziel der Festsetzung zu Grundstiickseinfriedungen ' ist eine stadtebaulich-gestalterisch an-

- gemessene Fassung des jeweils angrenzenden Straenraums unter Beachtung der not-

wendigen Abschirmung unterschiedlicher Nutzungen und der legitimen Sicherheitsinteres-
sen der jeweiligen Eigentimer bzw. Nutzer. Insbesondere entlang der Stotteritzer Strafle
und Kregelstrale soll das Straflen- und Ortsbild durch die Festsetzung gestalterischen Min-
deststandart positiv beeinflusst werden. ' : - '
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'Die Festsetzung resultiert wesentlich aus dem derzeit vorhandenen, gestalterisch hochst

unbefriedigenden duReren Erscheinungsbild bzw. teilweise ganzlichem Fehlen von Grund-
stlickseinfriedungen im Plangebiet. Dadurch sind die bauliche Fassung des éffentlichen
Stralenraums, der Schutz der Einzelnutzung und die Abschirmung unterschiedlicher Nut-
zungen nicht ausreichend gewahrleistet. : o

Die Festsetzung kann im Sinne einer gestalterischen Rahmerfgebung flr das Plangebiet nur
sukzessiv mit neuen Bauvorhaben, d. h. mittel- bis langfristig umgesetzt werden , da fir die
vorhandenen baulichen Anlagen und Nutzungen Bestandsschutz besteht. Die verschiedenen
Varianten zur Einfriedung (Hecken, geschlossene Einfriedungen) sichern eine Bandbreite an
gestalterischen Méglichkeiten, die an diesem Standort in einem ausgewogenen Verhaltnis
sowohl dem einzelnen Gestaltungsanspruch als auch der gewinschten gestalterischen Ge-

-schlossentieit des Gesamterscheinungsbildes im Plangebiet Rechnung tragen.

6.9.3 Werbeahlagen

7.1

Ziel der Festsetzung ist es, Werbeanlagen in den geplanten Mischgebieten entlang der Kre-
gelstrale und Stétteritzer Strafe mafivoll und im Einklang mit der jeweils gegeniiber liegen-
den, zumeist denkmalgeschutzten Wohnbebauung zuzulassen, um kein gestalterisches Un-
gleichgewicht zu erzeugen. Zu diesem Zweck werden Werbeanlagen nur an Gebzuden und
in der Erdgeschosszone zugelassen, wenn sie Elemente der Fassadengliederung nicht ver-
decken. Damit kann dem Werbebediirfnis der ansassigen Gewerbebetriebe ausreichend
entsprochen werden. Werbeanlagen als selbstandige bauliche Nutzungen (z.B. Plakattafeln)
sind nicht zulassig, da sie dem stadtebauliche Ziel einer geschlossenen Bauweise entlang
der Straflen entgegen stehen und in unvertretbarem Mafle auf die gegenuber liegende
Wohnbebauung einwirken wiirden. o

Fir die festgesetztén Gewerbegebiete erfolgen dagegen keine Eivnschrénkungen zur Errich-
tung von Werbeanlagen, da hier die Werbeanlagen aufgrund der riickwartigen Lage der
Gewerbegebiete im Plangebiet keine gestalterisch negativen Auswirkungen erwarten lassen.

Ergebnisse der Beteiligungen im Planverfahren

Friihzeitige Blirgerbeteiligung und T('.')B-Beteiligung
(§ 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB) , ‘
Im Rahmen der Planerarbeitung wurden vor der 6ffentlichen Auslegung eine friihzeitige Bir-

- gerbeteiligung und aufgrund der Dauer des Planverfahrens zwei Beteiligungen der Trager

offentlicher Belange (T(")B-BeteiligUr]g) durchgefiihrt.

Die planungsrelevanten Anregungen wurden im Planungsverlauf 'geprilft und weitgehend in
den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet. Es wurden keine Belange vorgebracht, die den

" Planungszielen grundsatzlich widersprechen..

Die planungsrelevanten Hinweise fiihrten zu folgenden wesentlichen Anderungen in der Pla-
nung: - ' - ' ‘

- In den Bebauungsplan wurde entsprechend des Vorschlages des Landesamtes fiir Ar-
chéologie ein Hinweis auf die Meldepﬂicht bei Bodenfunden aufgenommen.

Die durch den Grinordnungsplan empfohlenen grunordnerischen Festsetzungen wur-
den weitgehend (ibernommen. ‘ :

- Es wurden historische, orientierende Untersuchungen und Detailerkundungen von Alt-
lastenverdachtsflachen durchgefiihrt. Die sich daraus ergebenden Mafinahmeempfeh-
lungen wurden im Bebauungsplan bertcksichtigt. Eine Kennzeichnung von Flachen
nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist nicht erforderlich. '
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- Im Bebauungsplan wurde eine Versorgungsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB mit
der Zweckbestimmung ,Elektrizitat* auf Wunsch des Versorgungstragers festgesetzt.

- Es wurden Untersuchungen zur immissionsschutzrechtlichen Situation durchgefiihrt.
Die Ergebnisse, insbesondere notwendige Aussagen zum Larmschutz, sind in den Be-
bauungsplan eingeflossen (siche Begriindung Punkt 6.5 "Immissionen: Larmschutz").

7.2 (")ffentliche’Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Wahrend der &ffentlichen Auslegung (09.10. bis 08.11.2005) wurden insgesamt 25 Trager
6ffentlicher Belange und 4 Vereine beteiligt, von denen insgesamt 15 Stellungnahmen ab-
gegeben wurden. Zudem wurden von 6 Birgern Anregungen vorgebracht. -

Die folgenden 10 Trager offentlicher Belange (T6B) auBerten keine fur den B-Plan
relevanten Anregungen oder erklarten ihr Einverstandnis mit der Planung: '

\ Stellungnahme
- vom

Bundesvermdgensamt Leipzig o ' 24.10.01
Deutscher Wetterdienst o — : 02.10.01
envia Energie Sachsen Brandenburg AG v 04.10.01
GDMcom - Gesellschaft fur Dokumentation und Telekommunikation : -05.10.01-

" [Gemeinde Grolipdsna - , ‘ - 07.11.01
Landratsamt Leipziger Land ‘ | 22.10.01
Leipziger Verkehrsbetriebe GmbH - : C | - 05.11.01
Polizeidirektion Leipzig S » . ' 05.10.01
Regionaler Planungsverband Westsachsen _ _ o 24.10.01

’ 'Regulierungs’beht')rde flr Telekommunikation und Post (RegTP) k 02.10.01

Folgende 3 ToB auBerten Anregungen oder Bedenken zum Planenfwurf,l die soweit diese
den Grundziigen der Planung nicht entgegenstehen, in den B-Plan entsprechend eingestellt

- wurden: ‘ ‘ |
Stellungnahme
_ | vom
Kommunale Wasserwerke Leipzig ” ©29.10.01
Verweis auf Stellungnahme vom 15.01.01und Aussagen- zur inneren und ‘
aulleren Erschliefung des Plangebietes, die unter Punkt 6.6 ,Technische
Infrastruktrur* der Begriindung eingearbeitet wurden .
Regierungsprasidium Leipzig ’ : : . 19.10.01

" | Ergénzungen zur Ableitung des B-Plans aus dem Landesentwickungsplan,
die unter Punkt 2.1 »Entwicklung aus der Regional-/Landesplanung der
Begriindung zum B-Plan beriicksichtigt wurden. ‘

Staatliches Umweltfachamt - 12.11.01

| Verweis auf die Stellungnahme vom 19.01.01, deren Inhalte im wesentli-
chen bereits im Entwurf beriicksichtigt waren. : ‘

| Die Hinweise zur Geologie wurden unter Il . 2. "Boden" der Begrﬁndung
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eingestelit.

Die Hinweise zum Bodenschutz (wasserdurchlassige Belage) und zur
Kennzeichnung der Altlasten wurden nicht beriicksichtigt, da die vorhande-
nen Bodenbedingungen (Altasten) dies nicht zulassen bzw. nicht erfordern |
(s. Pkt. 4.7 "Altlasten™). -

Der Empfehlung .zur Festsetzung von GEe-Gebieten statt Mi- oder GE-
Gebieten wurde im Hinblick auf die stadtebauliche Lésung des Plan-
Entwurfs und der fehlenden planungsrechtlichen Erforderlichkeit nicht ge-|
folgt (s. Pkt. 6.1.2). L

Die Hinweise zum Gewerbelarm wurden im wesentlichen in die Begrin-
dung unter Punkt 6.1.2 ,Gewerbe* und 6.8.1 ,Gewerbeldrm® eingestelit.
Auf die beziglich der Gewerbeimmissionen vorgeschlagene Uberarbeitung
des Immissionsgutachtens und der Erarbeitung eines Luftschadstoffgut-
achtens wurde aufgrund der zwischenzeitlichen Aufgabe der erheblich e-
mittierenden Unternehmen verzichtet. : ’ :

Die Hinweise zum StraRenverkehrslarm, zum Immissionsgutachten und
den daraus resultierenden Festsetzungen wurden beriicksichtigt und in der
Planzeichnung, den Textlichen Festsetzungen unter Punkt 1.4.2 und in der
Begriindung unter Punkt 6.8.2 ,Verkehrslarm® eingearbeitet. Fir den emp-
fohlenen Ausschluss von AuRenwohnbereichen (Balkone) fehlt dagegen
die ausreichende stadtebauliche Begriindung. ' ' '

Vom NABU Kreisverband Leipzigv(16.01.2001), dem Okoléwe Umweltbund Leipzig e.Vv.
(31.01.2001) und 6 Biirgern wurden Anregungen zu folgenden The’me_n geaufert: :

Einschrankung der Ausnutzbarkeit durch festgesetzte MalRnahmen zur Durchgriinung

von Flachen und Begriinungsmafnahmen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes ist eine Durchgriinung durch grin-
ordnerische Maflnahmen festgesetzt, die zur erheblichen Steigerung der Umweltsitua-
tion des Gebietes beitragt. Hierbei wurde im Laufe des Verfahrens darauf geachtet, ei-
ne Einschrankung der Nutzbarkeit der Grundstiicke zu vermeiden. Mit der Festsetzung
von {iberbaubaren Grundsticksflachen, der Geschossigkeit sowie Aussagen zum MafR
der baulichen Nutzung wird somit ein abgestimmtes Gesamtkonzept planungsrechtlich
gesichert, welches dazu beitragt, dass mit der erzielten stadtebaulichen Neuordnung
des Gebietes eine Aufwertung und Wertsteigerung der einzeinen Grundsticke einher-
geht. Darlber. hinaus sind mit Festsetzungen fir die bestehenden Nutzungen keine
Eingriffe in den Bestandsschutz verbunden, vielmehr treffen diese Regelungen fir zu-
kinftige Nutzungen zu. Einzelne tiber die vorgesehenen Festsetzungen hinausgehen-
de Begrunungsmafnahmen erscheinen nicht sinnvoll. Mit den Aussagen des Grinord-
nungsplanes und —-konzeptes wird ein ausreichendes MaR zur Gliederung und Erful- -

lung der &kologischen Mindeststandards durch die Festsetzungen umgesetzt.

Neuordnung der ErschliefSUng und Anbindung de,reinzelnken Grundstiicke an die éf_
fentliche VerkehrserschlieRung sowie Festsetzungen zur Regulierung des Ver-

kehrsaufkommens (Tempo 30 Zonen).

Eine Beeintrachtigung der ErschlieRung von Grundstiicken erfolgt durch die festge-
setzte Offentliche Verkehrsflache nicht. Die gesamte ErschlieRungssituation wird im
Gegenteil fir das Plangebiet durch giinstigere bzw. erstmalige ErschlieBung von
Grundsticken insgesamt verbessert. Im Detail wiirde eine ErschlieBung ohne die Mog- -
lichkeit der Zuwegung tber den Griinstreifen mit einem unwirtschaftlich hohen Er-
schlieBungsaufwand verbunden sein. Weitergehende verkehrslenkende bzw. -
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beruhigende Mafinahmen kdnnen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens‘ nicht ge-
regelt werden. :

Anregungen zur ErschlieBung von Flurstiicken, die nicht direkt an eine dffentliche Er-
schlieBung grenzen.

Bezuglich der Anregungen zur vorhandene Flurstiickssituation kann nach Uberpriifung
folgendes festgehalten werden:

Die Erschlieung der Flurstiicke 218/57 und 218/58 ist iber eine Zuwegungsbaulast
(privatrechtliche Regelung) Uber das Flurstiick 218/32 gesichert.

Das Flurstiick 218/40 ist derzeit (iber den (schmalen) Dautheweg erschloséen. Da die-
ser Weg auch. im B-Plan als Verkehrsflache festgesetzt wird, ist die Erschliefung

* grundsatzlich gesichert. Beziiglich der festgesetzten besonderen Zweckbestimmung

als "Verkehrsberuhigter Bereich", ist zu erganzen, dass mit dieser Festsetzung keine
Verschlechterung gegeniiber dem derzeitigen Stand erfolgt. Ziel dieser zusatzlichen
Bestimmung ist die langfristige Sicherung des Dahtheweges als verkehrlich unterge-
ordnete ErschlieBung im Vergleich zu den anderen ErschlieBungsstrafen im und um
das Plangebiet. ' :

Eine weitere Erschliefiung-dieses ‘Flurstiicks ist ferner Uber das benachbarte Flurstiick
218/10 von der Planstrale aus mdglich, zumal es sich bei beiden Flurstiicken um den
gleichen Eigenttimer handelt. ' : s

Fiir das ‘ebenfalls nicht unmittelbar an einer dffentlichen Verkehrsflache gele‘geﬁe Flur-

stlick 218/49 gilt ebenfalls, dass es Uber das Nachbargrundstiick, das dem gleichen

. Eigentmer gehort, indirekf bereits an eine éffentliche Erschlieflung angebunden ist.

. Fur alle genannten Flurstiicke gilt, dass die derzeitige Erschlieungssituation durch die

Festsetzungen des B-Plans nicht negativ beeinflusst wird, sondern insgesamt fur das
Plangebiet erheblich geordnet und verbessert wird. Die ErschlieBung hinterliegender
Grundstlicke ist soweit erforderlich Uber privatrechtliche Regelungen zu sichern (z. B.
Grunddienstbarkeiten, Baulasteneintragung).

Aligemeine Einschrankungen bei der Ausnutzung und - Verfugbarkeit von Grundstii-
cken oder Grundstiicksteilen im Zusammenhang mit der derzeitigen Grundstiicks- und

- ‘Nutzungssituation und im Hinblick auf die weitere Entwicklung.

Der Bebauungsplan-greift nicht in den Bestandsschutz einzelner Grundstiicke ein. Er
trifft Regelungen fiir zukiinftige Nutzungen und eine langfristige Neuordnung des Ge-
bietes. Zur Gliederung des Gesamtgebietes und als Beitrag zur Konfliktminimierung
unterschiedlicher Nutzungen sind geeignete griinordnerische Festsetzungen auf den

- Grundstiicken erforderlich. Diese tragen als trennendes Element zwischen Misch- und

Gewerbegebiet zur vollen Ausnutzung des Grundstiickes bei und stellen gleichzeitig
Abstandsflachen zu empfindlicheren Nutzungen dar. '

Erganzende allgemeine Anregungen zu den Festset,zungen‘ _

Vereinzelt wurden weitere Anregungen im Sinne inhaltlicher Ergéhzungsvorschlége
vorgebracht. Es handeln sich hierbei jedoch entweder um Anregungen,-die nicht Ge-

- genstand eines B-Plan-Verfahrens sind, unter Ubergeordnete gesetzlichen Regelun-

gen (z. B. Altlasten) fallen, in nachfolgenden Planungen zu beriicksichtigen sind oder
bereits im B-Plan aufgenommen und geregelt sind.

Forderung nach einer inhaltlichen Nachbesserung undAUntersetzung der-Planinhalte
zum Schutz vor Verkehrslarm. ’ :

Den in der Stellungnahme vorgebrachten Anregungen zum Schutz vor Verkehrslarm
wurde inhaltlich nachgegangen, erforderliche planerische Anpassungen wurden
durchgefiihrt. (siehe dazu die Ausfilhrungen unter Punkt 2.5 2. vereinfachtes Ande-
rungsverfahren" und Punkt 6.8.2 "Verkehrsldrm")insgesamt waren die vorgebrachten
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7.4

Inhalte der Anregungen im Wesentlichen bereits in der Planung beriicksichtigt, wurden
bereits im bisherigen Planverlauf eingehend untersucht oder sind nicht Regelungsge-
genstand dieser Bauleitplanung. o

Beteiligung betroffener Biirger - 1. Anderung nach der 1. éffentlichen Auslegung

Bestandteil des in der Zeit vom 09.10.2001 bis 08.11.2001 offentlich ausgelegten Plan-
Entwurfs war eine Textliche Festsetzung zur Dachbegrinung flacher und flach geneigter

‘Dacher im Plangebiet.

Da jedoch keine ausreichenden stadtebaulichen Griinde fir eine solche Festsetzung vorla-
gen und im Weiteren diese Festsetzung zu einer unverhaltnisméaRigen Mehrbelastung der
Grundstiickseigentiimer im Plangebiet gefiihrt hatte, wurde diese Festsetzung herausge-
nommen. Um den stédtebaulichen Gestaltungswillen der Stadt Leipzig zu dokumentieren,
wurde ein entsprechender Hinweis zur Dachbegriinung als Empfehlung fur potentielle Bau-
herren‘in den Bebauungsplan aufgenommen. \

Da durch diese Anderung der Planinhalte die Griindziige der Planung nicht bertthrt wurden
und der Kreis der betroffenen Birger eindeutig abgrenzbar war, wurden die betroffenen
Burger in Anwendung des § 3 Abs. 3i.V.m. § 13 Nr. 2 BauGB (vereinfachtes Verfahren) mit
Schreiben vom 19.12.2002 um Stellungnahme bis zum 31.01.2003 (Verlangerung bis zum
01.03.2003) gebeten. . . .

Insgesamt wurden daraufhin 2 Stellungnahmen eingereicht, die inhaltlich beide der vorge-

'schlagenen Anderung zustimmen.

Erneute &ffentliche Auslegung — 2. Anderung nach der 1. 6ffentlicher Auslegung
Aufgrund neuer Erkenntnisse mussten weitere Planinhalte geandert werden.

Gegenstand der erneuten offentlichen Auslegung waren zwei Festsetzungen:

a) Anderung der &rtlichen Bauvorschrift 2.3 "Werbeanlagen" S

b) Anderung der Festsetzung zum Schutz vor Verkehrslarm unter Punkt 1.4.2 "Verkehrs-
larm" in den festgesetzten Mischgebieten

zu a) Werbeanlagen ' '

Die ortliche Bauvorschrift 2.3 "Werbeanlagen" wurde auf die wesentlichen stadtebaulich re-
levanten Inhalte beschrankt. Weitergehende Festsetzungen werden im Ergebnis neuer pla-
nungsrechtlicher Erkenntnisse stadtebaulich nicht fur erforderlich erachtet bzw. lassen sich

- aus der stadtebaulichen Umgebung nicht rechtssicher herleiten. Fir die Genehmigung von

Werbeanlagen im nachgeordneten bauordnungsrechtlichen Verfahren ergibt sich zudem ei-
ne wesentliche Vereinfachung in der inhaltlichen Beurteilung der beantragten Vorhaben. -
(siehe auch: Punkt 6.9.3 Werbeanlagen) ' Co

zu b) Verkehrslarm

Im 2001 &ffentlich ausgelegten Entwurf des B-Plans wurde zum Schutz vor Verkehrsimmis-

~ sionen Fenster der Schallschutzklasse Il fir die strallenseitigen Fassaden entlang der Stot- .

teritzer Stralle und KregelstraRle festgesetzt. Aufgrund neuer Erkenntnisse im Zuge der in-

~ haltlichen Uberpriffung der 1993 ermittelten Immissionspegel wurde u. a. eine Diskrepanz

der 1993 angesetzten Belegungswerte gegeniiber den 2003 aktuell vom Amt fur Verkehrs-
planung  ausgegebenen Verkehrsbelegungswerten offenkundig. Eine Aktualisierung der

Aussagen zum Verkehrslarm und daraus resultierender Aussagen fir den B-Plan Nr. 91

wurde daher erforderlich. -

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Prognosenwerte fiir die Verkehrsbelegungen wurden
auf Grundlage der digitalen Schallimmissionsplane der Stadt Leipzig durch das Amt fir Um-
weltschutz die maRgeblichen AuRenlarmpegel im Bereich der KregelstraRe und Stotteritzer
Strale ermittelt und diese anschlieRend den Larmpegelbereichen der DIN 4109 zugeordnet.
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Ausgehend davon wurden im B-Plan Nr. 91 die betroffenen Bereiche in der Planzeichnung
durch die Signatur "Bereich fir notwendige MaRnahmen zur Schutz der Mischgebiete vor
Verkehrslarm" markiert. Zudem wurde im Teil B unter der Nr. 1.4.2 Verkehrslarm aufge-
nommen, dass in den entsprechend markierten Bereichen passive LarmschutzmaRnahmen

- gemall DIN 4109 vorzusehen sind und die ermittelten ma geblichen Larmpegelbereiche

gem. DIN 4109 angegeben sind. : .

Bei der Anderung der Festsetzung 1.4.2 "Verkehrslarm™ handelt es sich um eine fiir die Ei-
gentimer und Vorhabentrager in der Tendenz entlastende Mafinahme. '

(siehe: Punkt 6.8.2 Verkehrslarm)

Durch beide Anderungen wurden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Daher war die
Durchfithrung eines vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB moglich. Unter Beriick-
sichtigung der Tatsache, dass der Kreis der Betroffenen in diesem Fall jedoch nicht ab-
schlieBend benannt werden konnte, erfolgte eine 6ffentliche Auslegung nach § 13-(2)
BauGB in der Zeit vom 06.07.2004 bis 05.08.2004. , . '

Von Birgern und Dritten wurden keine Anregungen vorgebracht. Von Tragern éffentlicher
Belange wurden insgesamt 17 Stellungnahmen abgegeben, die im Wesentlichen Zustim-
mungen bzw. Anregungen zur Aktualisierung der Begriindung und der Hinweise enthielten.
Die Stellungnahme des Staatlichen Umweltfachamtes fihrte im nachfolgenden Verfahren zu -
einer Anderung der Festsetzungen. - ’
(siehe: Punkte 7.5 und 6.8.2)

Verwaltungsinterne Beteiligung — 3. Andei’ung nach der 1. 6ffentlichen Auslegung

Im Zusammenhang mit der Beteiligung der Trager offentlicher Belange zur 2. Anderung der
Planinhalte nach § 13 (2) BauGB ergab sich, dass im Bereich der Gleisanlagen der DB AG
aufgrund eines neuen Transportkonzeptes von 2004 in Zukunft von einer hoheren Gleisbe-
legung auszugehen ist. Daraufhin wurden die neuen Belegungswerte in die schalltechnische
Untersuchung des Amtes fiir Umweltschutz eingestellt mit dem Ergebnis, dass entlang der
gleisparallelen Baugrenze des MI1 der Larmpegelbereich 1l aufzunehmen ist.

Aufgrund von Hinweisen aus der Verwaltungspraxis wurde ferner ein Hinweis. zum Einbau
von fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen fir Schiafraume mit Fenstern zur Kregel-
strae und Stotteritzer StraRe bzw. zu den Gleisanlagen unter Punkt 1.4.2 ,Verkehrslarm®
der Textlichen Festsetzungen aufgenommen. : ‘
Da durch diese Anderung der Planinhalte die Griindziige der Planung nicht bertihrt wurden
und der Kreis der Betroffenen auf die Stadt Leipzig als Eigentiimer des betroffenen Grund-
stiicks eindeutig abgrenzbar war, wurde eine verwaltungsinterne Beteiligung des Liegen-
schaftsamtes und des Amtes fur Wirtschaftférderung in Anwendung des § 3 Abs. 3i.V.m. §
13 Nr.2 BauGB (vereinfachtes Verfahren) mit Schreiben vom 28.01.2005 durchgefiihrt.

Es wurden keine Einwénde oder Hinweise vorgebracht.

Flachenbilanz

Mischgebiste (M) ' ca. 2,27 ha * 16 %
Gewerbegebiete (GE) : ca. 8,70 ha 62 %>
Offentiiche Granflache ca. 0,25 ha 2%
Offentliche Verkehrsflache ca. 2,90 ha 20%
Gesamt , : . ca.14,12haj. © 100 %

.-
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9. Bodenordnende MaRnahmen ,
Die Lage und Breite der geplanten éffentlichen VerkehrserschlieRung wurde in Orientierung
auf die bereits im Eigentum der Stadt Leipzig befindlichen Flurstiicke so gewahlt, dass zur
Umsetzung des B-Planes kein weiterer Flachenerwerb erforderlich ist.

Sind in Folge von notwendigen ErschlieRungsmafnahmen fiir hinterliegende Grundstiicke,
die nicht unmittelbar an offentliche Verkehrsflachen grenzen, weitere bodenordnende MaR-
nahmen erforderlich, so sind diese auf privatrechtlichem Wege zu vereinbaren (freihandiger
Flachenerwerb, Grunddienstbarkeiten etc.). - . : o

10. Kosten
Herstellungskosten

Far Herstellung der ergénzenden VerkehrserschlieRung im Pléngebiet ist mit folgenden Kos-
ten zu rechnen: ‘ ’

MaRnahme - | GroRenwert Pauschalkosten Herstellungs-
» ‘ _ ‘ . kosten in €

| Abbruch baulicher Anlagen ca. 8000-m? 22,50 €/m? ca. 180.000
Auébau der Dauthestralle ca. 3.900 m? . ‘ 69 €/m? ca. 269.100
Bau der PlanstraRe sowie des| . ca.5.400 m? 70 €/m? ca. 378.000
Dautheweggs ' . : .
Bau des Fulweges T ca. 500 m2 43 €/m? ca. 21.500
Stralenbeleuchtung -~ furca. 750 m 73 €fifd. m- ~ ca. 54.800

. - Verkehrswege :

Stralenentwasserung - . T A 9900mE | 180" ca. 17.800
Einfaufe und Ahéchlussleitﬁngen ~ flr ca. 9.900 m? 350 €/100 m2 ca. 34.600
Baumpflanzungen v 24 Stick ~1.000 Sttick © 24.000
Pflegekosten fiir die ersten 2 Jahre 4 : . L 2.000 € 2.200
Gesamt . - | ca.982.000

Folgekosten

Unter Zugrundelegen der Ergebnisse der «Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Ver-
kehrswesen® ist mit einem Kostenfaktor von ca. 1,3 € /m? fir aligemeine Verkehrsflache und
1,1 €/m? fur Anliegerstralen (Mischverkehrsflachen) zu rechnen. Somit ist fur die rund 9.800
m? neu hergestellte bzw. ausgebaute StrafRenverkehrsflache ein jahrlicher Unterhaltungs-
aufwand von ca. 12.500 € anzusetzen. ! : '

Léipzig, den '( é ’( Z 05_

Leiter des

Stadtplanungsamtes

Kunz
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