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‘A EINLEITUNG

Mit dem Bebauungsplan Nr. 98.2 <“Ortskern  Probstheida” soll das auf’ unterschiedlichen .
Planungsebenen laufende’ Planungsverfahren zur Neuordnung des komplexen und vielseitig
strukturierten Plangebietes "Ortskern Probstheida” seinen planungsrechtlichen Abschluss finden.

~-Zur Sicherung der stédtebaulichen Entwicklung und Neuordnung im Stadtteil Probstheida wurde am

14.07.1993 der Aufstellungsbeschiuss fiir den Bebauungsplan Nr. 98 “Stadtteilzentrum Probstheida”
gefasst. Aufgrund der GréRe und Komplexitat der Aufgabensteliungen erfolgte noch vor der
frihzeitigen Birgerbeteiligung im Mai 1996 die Teilung des Bebauungsplans Nr. 98 "Stadtteilzentrum
Probstheida® in die Bebauungsplane Nr. 98.1 “Dorfanger Probstheida” und :Nr. 98.2° “Ortskern
Probstheida”, die im Planverfahren unabhéngig voneinander fortgefuhrt werden. :

Im Verlauf des séit 1995 andauernden Planungsprozesses ergaben sich mehrfach gundlegende

Anderungen, die in der Planung beriicksichtigt werden mussten:

- Zu Beginn der 90er Jahre war ein Ausbau des Plénungsbereichs an der Prager Strafte als

Stadtteilzentrum Probstheida geplant. Aufgrund von Hindernissen im Zuge des Grunderwerbs am’
Standort, musste dieses Vorhaben jedoch aufgegeben werden. Als Konsequenz folgte schiieBlich
im Jahr 2000 die Realisierung eines Ortsteilzentrums stadtauswérts am Kreuzungsbereich Prager
Strafte/Franzosenallee. ' . : - '

- Als Beitrag zur Stabilisierung des Ortskerns konnte 2001 im Bereich Bockstrafle / Ecke Prager

Strale ein Gebdudekomplex mit integriertem Altenpﬂegehéim, Diskounter und- ergénzenden
Dienstleistungen errichtet werden. . . :

" - Fir den Ausbau der Prager Stralle wurde zeitlich parallel zum Bebauungsplan der Entwurf der

StraRenausbauplanung erarbeitet. Erst mit Stand des Entwurfs zum Verkehrsvorhaben vom
Januar 2003 konnten die endgdltigen Stralenbegrenzungslinien in den Bebauungsplan als
planfeststellungsersetzende Festsetzung aufgenommen werden.

- Im Vorentwurf des Bebauungsplans war entsprechend dem damaligen Konzept der LVB und in- '
Ubereinstimmung mit den Aussagen des FNP der Ausbau eines Busbetriebshofs auf dem Areal
sudlich des ehemaligen Stralenbahndepots eingetragen. Aufgrund betriebsstruktureller
Anderungen wurde- dieses Konzept seitens der LVB jedoch aufgegeben und das Gelande zur
Vermarktung freigestellt. In Abstimmung mit .der Stadt Leipzig konnte auf dem Gelande
inzwischen ein Bau- und Gartenfachmarkt angesiedelt werden. '

Fir die- Entwicklung des Bebauungsplans 98.2 bedeuteten die genannten Anderungen jeweils -eine

) inhaltlichen” Neuausrichtung der stadtebaulichen Ziele. Hinzu kommt, dass heute, entgegen den

Vorsteliungen Anfang der 90er Jahre, dem -riickiaufigen Entwicklungspoteritial an Neuansiedlung '
sowoh! im Bereich Wohnen als auch im Bereich Dienstleistung und Gewerbe Rechnung getragen
werden muss. Das bedeutet, dass die Entwickiung des Stadtteils heute insgesamt unter anderen
Voraussetzungen und Prémissen zu betrachten ist als dies zu Beginn der Planung oder auch im Zuge

der Rahmenplanung ,Probstheida® von 1993 der Fall war. , ) » .

im Plangebiet sind 3 wesentliche Planungsaufgiab‘en zu bewaltigen:

- Im Zusammenhang mit dem Ausbau der Prager Strafe ist die stadtebauliche Ordnung.in den -
angrenzenden Bereichen neu festzulegen. . . , :

- Es ist die Stabilisierung und Ergénzung der Wohnnutzung im Bereich sddlich der Connewitzer -
_Strafte, beiderseits der Ddsner Stralle und, soweit maglich, auch entlang der Prager Stralte
sicherzustellen. - = ’ RS S

.. Es erfolgte die stadtebauliche. Integration eines Bau- und Gartehfachmarktes an der Chemnitzer

"~ Strate. : S . . = v . ,
Mit vorliegendem Bebauungsplan werden unter Beriicksichtigung der ge‘a‘nder_te‘n Bedingungen und
der - zwischenzeitlich realisieten Vorhaben die stadtebaulichen Entwicklungen am Standort

planungsrechtlich. gesichert, ~-der raumliche - Gestaltungsrahmen - gesetzt und- die rechtlichen
Voraussetzungen zum Ausbau der Prager Strale geschaffen. f - S
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1. Lage und Grofe des Plangebietes

Das Plangebiet dieses Bebauungsplans befindet sich im Stadtbezirk Stidost, Ortsteil Probstheida. Es
wird umgrenzt von Connewitzer StraRe, Nieritzstralte und Striimpellstrale im Norden, Bockstralte und
Chemnitzer Strake im Osten, dem Landschaftsschutzgebiet "LoBnig-Dolitz" im Stiden sowie den
Flurstiicken 187a (Parkhotel "Diani”) und 187b (Bruno-Plache-Stadion) der Gemarkung Probstheida

_im Westen. Das Plangebiet hat eine Groe von ca. 13.5 ha.

Die raumliche Lage des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte bzw. aus der Planzeichnung zu
ersehen. Der genaue Verlauf der Grenze des raumiichen Geltungsbereiches und die betroffenen
Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile konnen aus der Planzeichnung bzw. aus. dem Kap. 10 dieser
Begriindung entnommen werden.

2. Planungsanlassl—erforderlichkeit

Planungsanlass ist die Absicht der Stadt, den Ortsteil Probstheida als strukturell stabilen Bestandteil
im gesamtstadtischen Geflige zu sichern und weiter zu entwickeln. Dazu gehoren:
. der Ausbau der Prager StraBe mit besonderem StraBenbahngleiskdrper zur verbesserten
-verkehrlichen Anbindung des Ortsteils an die Innenstadt und das Umland bzw. die A 38 sowie zur.
Reduzierung der Stauerscheinungen B o '

. die Nachihutzung der Brachfliche des ehemaligen Busbetrie.bs.ho'fs durch ein Sondergebiet "Bau-

- und Gartenfachmarkt" als standortvertrégliche Nutzungsergdnzung zur langfristige Sicherung des
Ortskerns in Bezug auf seine Versprgung'sfunktion ' : : o

- die ErschlieBung und Nachnutzung brach gefallener ehemaliger Gewerbefiachen (Baracken) fiir
den Eigenheimbau . ’ < : . ‘ ‘
- die stadtebauliche Ausbildung eines neuen Ortsrandes zum LSG “Lo8nig-Délitz*

Die Umsetzung dieser beabsichtigten: stadtebaulichen Entwicklung erfordert die Aufstellung -eines

. Bebauungsplians, um

. die fir den StraRen- und StraRenbahnausbau erforderlichen Flachen zu sichern und die daran
angrenzenden Flachen und Raurmkanten stadtebaulich neu anzupassen und festzusetzen,

- . den planungsrechtliche Rahmen fir die -Entwicklung des Sondergebietes “"Bau- und Gartenfach-
markt" in Abstimmung mit den Zielen der Stadtentwicklung zu schaffen, -

- eine geordnete stédtebauliche Entwicklung auf den'brach gefallenen Flachen Zu ermdéglichen,

- auf den gegenwartig planungsrechtlich zum Aulenbereich gehtérenden Wochenendgrundstiicken
an der Désner Stralbe einen neuen Ortsrand zurm LSG LoBnig-Dolitz* auszubilden. ‘ '

Detaillierte Erfauterungen und Begriindungen dazu folgen in den Kapiteln 11 —19..

3. ~ Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Das ibergeordnete Planungsziel dieses Bebauungsplanes b‘estehf ~in. der stéadtebaulichen
Neuordnung des Plangebietes im Rahmen der stadtebaulichen Innenentwickiung. V

Als eiin'zelne Ziele und Zwecke stehen dabei im Vordergrund: o

- Sicherung, Stirkung und Entwicklung der . Ortskernfunktion in Probstheida im Rahmen “der
" Nutzungsvielfalt von Mischgebieten, Wohngebieten und einem Sondergebiet - : '

" . Erhaltung und Fortentwicklung. der vorhandenen Nutzungsmlschurig,' insbesondere entlang-der

Prager Strafie »

- Planungsrechtliche Sicherung des ge;plantenrStrafsen'ausbaus der Prager Strale und _Che'mni_tze_r

. Stralle und Definition der neuen Raum- und Nutzungskanten.

‘.'- 'FlachenmaRige Beriicksichtigung eines eigenstandigen Gléiskdrpéfé fir die Stta(&enbahn“-und .

Anordnung  attraktiver Haltestellenbereiche, die gleichzeitig die Querungsmdglichkeiten des
StraRenkorpers fir Fuganger wesentlich 'verbessern B N - .

- -Planungsrechtliche Sicherung einer Buswendeanlage fur den OPNV : S
“~ _. Sicherung und stadtebaulich angemessene Ergénzung der Villehbebauung ‘zwischen Désner -

Strafte und Connewitzer Strake.

- Entwicklung der Brachfléche im Bereich der ehemaligen Bafacker.\‘ stidostlich der Dosner Strale

als kleines Wohngebiet fir Eigenheimbau und Ausbildung eines neuen “griinen Ortsrandes" im ~
Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet. - '+ S T
- Stadtebauliche Integration eines Bau- und Gartenfachmarktes in Form eines,SOndergebietes

. . Stand 09.01.2006
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" . Beriicksichtigung der denkmalgeschiitzten Geb&ude im Plangebiet (insbesondere im Hinblick auf
die angestrebte Nachnutzung der ehemaligen Straflenbahnhallen) : ‘
- Beriicksichtigung der Erfordernisse des Immissionsschutzes im:Plangebiet
- Weitgehende Sicherung und Fortentwicklung des Griinbestandes'mit Aufnahme von Beziigen zu
den angrenzenden Freirdumen ’ ' ,
- Sicherung von Wegeverbindungen fir Futgénger und Radfahrer als Alternative zu engen, stark
befahrenen Straienrdumen.

" Weitere Aspekte sind den Kapiteln 9 bis 19 der Begriindung zu entnehmen.

4. Verfahren

41  Verfahrensablauf

Aufsteliungsbeschluss zum B-Plan Nr. 98 , Stadtteilzentrum Probstheida*“ 14.07.1993

Bekanntmachung im Amtsblatt . . 09.08.1993
Fr'(jhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher. Belange zum 08.01.1996

Vorentwurf mit Schreiben vom

| Friihzeitige Birgerbeteiligung zum B-Plan Nr. 98.2 ,Ortskern Probsthelda 07.05.1996 - 06.06.1 996

1- Offe.r.l‘thche Auslegung ‘des’ Vorentwurfs mit » ’ 30.05.1996
- Anhorung . '
Betéiiigung der Trager offentlicher Belahgé zum Entwurf mit Schreiben 06.05.2004
_{vom : )
Offentliche Ausleguhg des B-Plans Nr. 98.2 ,Ortskern Probstheida® 02.08.2005 - 16.09.2005

- Veranlasst durch die EU-Richtlinie 2001/42/EG vom 27. Juni 2001 ber die Priifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Plan-UP-Richtlinie), wurde das BauGB mit

" dem ,Europarechtsanpassungsgesetzt Bau — EAGBau” geandert. Die An'deru.ng trat am 20. Juli 2004
in Kraft. Die Neufassung des BauGB vom 23. September 2004 wurde am 01. Oktober 2004 bekannt
gemacht. . ’ : B :
Dieses Verfahrens 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. .

4.2 Teilung des Geltungsbereichs . .

Zur Sicherung der Bauleitplanung sowie zur Einleitung des férmlichen Verfahrens gem. § 2 (1) BauGB
hat , die “Stadtverordnetenversammiung der Stadt Leipzig in ihrer Sitzung am 14.07.1993 den
* . Beschluss zur Aufstellung des Bebatiungsplanes Nr. 98 “Stadtteilzentrum Probstheida® gefasst, zu
dessen Umgriff auch der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 98.2 gehort. Aufgrund der’ Komplexitét
und Vielfaltigkeit der Aufgaben- und Problemstellungen erfolgt nach dem Aufstellungsbeschluss die
Teilung des Geltungsbereichs in den B-Plan Nr. 98.1 “Dorfanger Probstheida" und Nr. 98.2 "Ortskern
Probstheida®, die im Planverfahren unabhangig voneinander durchgefthrt werden. S

4.3 Besonderes Vorkaufsrecht : - ,

Zur Sicherung des Vollzugs der planungsrechtlichen Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 98, zu

dessen Umgriff der G‘eltungsbereichdesAB-vPlanes' Nr. 98.2 gehort, und insbesondere zur Sicherung

der notwendigen Flachen fir den Ausbau der Hauptverkehrsstraen und der angestrebten

stadtebaulichen Neuordnung, hat die, Stadtverordnetenversamimlung- der Stadt-Leipzig zusammen mit -

*. ~dem Aufstellungsbeschluss am 14.07.1993 eine Satzung Uber ein besonderés Vorkaufsrecht gem...
§ 25 BauGB beschlossen. ' ‘ o ‘ C
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B. " GRUNDLAGEN DER PLANUNG"

. 5. Beschreibung des Plangebiets und der angrenzenden Bereiche

- 5.0 Geschichtliche Entwicklung ) :

Sait ca. 800 Jahren existiert die Dorflage mit Kirchenstandort im Bereich um den heutigen Dorfanger.
Waihrend der Vélkerschlacht 1813 wurde Probstheida fast vollstandig zerstort, in der. Folgezeit jedoch
sukzessive wieder aufgebaut. Bis zur Mitte des 19. Jahrhunderts anderte sich die dorfliche Struktur

Probstheidas kaum. Lediglich geringfligige Erganzungen wie z. B. die Hofbebauung” entlang der
Nieritzstrafte wurden hinzugefigt. )

Ab Mitte des 19. Jahrhunderts stand jedoch die Siedlungsentwicklung in Probstheida im unmittelbaren
Zusammenhang mit der progressiven Entwicklung Leipzigs zu einer Industriestadt, die bereits 1871
{iber 100.000 Einwohner aufwies. Diese bis zum 1. Weltkrieg weiterhin stark ansteigende
Bevolkerungszahl fiihrte zu einer hohen Wohnungsnachfrage, die sich auch im stadtnahen Umfeld
niederschlug. '

Die relativ verkehrsgiinstige Lage und Anbindung Probstheidas an das Stadtzentrum und nicht zuletzt
der niedrige Grundsteuersatz ermdglichten swischen 1870 und 1914 entlang der heutigen Prager
. Strae u. a. den Bau preisgiinstiger Mietwohnungen far Arbeiter und Angestellte. Der Betrieb einer
Stralenbahn zwischen Probstheida und dem Stadtzentrum ab 1898 gab zum Beginn des 20.
Jahrhunderts weitere entscheidende Impulse fur die bauliche Entwicklung. Vor dem Hintergrund der

entstandenen positiven wirtschaftlichen als auch raumlichen Verflechtungen erfolgte 1910 die
Eingemeindung des bis dahin selbstindigen Probstheida in die Stadt Leipzig. : ‘

Weiterhin unter dem Einfluss des wirtschaftlichen Erfolges und Wachstums der Stadt- Leipzig
entstanden in deri 1920er Jahren schlieBlich zwischen dem . alten Dorf und der Prager Strafle
grofziigige Wohngebaude in offener und geschlossener Bauweise. Zudem entwickelte sich westlich
der Prager StraRe, stdlich der Connewitzer Strale ein kleines ,,V_illengébiet“.. o

In der Zeit nach dem 2. Weltkrieg bis 1990 erfolgfen innerhalb des Plangebietes keine wesentlichen
Siedlungserweiterungen. T 4

5.1 ‘Derzeitige'Nutzungen und Stidtebauliche Situation

5.1.1 Nutzungs- und Strukturbereiche ; : \
Die heutige stadtebauliche Situation im Plangebiet wird durch sehr unterschiedliche Nutzungsbereiche
" und bautiche Ausformungen gepragt: ' N
. Das Baugebiet zwischen Nieritz-, Bock- und Prager Strale ist aufgrund der vorhandenen '
Nutzungen als Mischgebiet vorgepragt. T S
- Ebenso zeichnet sich der Bereich westlich' der Prager Strafe mit den ehemaligen Wagenhalien,
der ehemaligen StraBenbahnwendeschleife und den denkmalgeschiitzten Gebauden an der
‘Prager Strale aus der Tradition heraus durch Mischnutzung aus. S
. Das Gebiet zwischen Connewitzer und Dosner Strale ist als: Wohngebiet durch seine:
Villenbebauung und den umfangreichen Griinbestand gepragt. , ‘ o .
- Der Bereich stdlich derDésner Strale stelit sich iiberwiegend als Brachflache dar und steht somit -
-" zur Nachnutzung zur Verfligung. A ‘ : V
. Das ehemalige LVB-Geldnde an der Chemnitzer StraBe wird inzwischen durch groffidchigen
Einzelhande! (Bau- und Gartenfachmarkt) nachgenutzt. o -

Aufgrund der. Dichte und Verschiedenartigkeit der ‘unterschiedlichen Nutzungsbereiche “ist kein
- einheitlicher Gebietscharakter fur das‘Plangebiet'festzustellen‘und zu entwickeln. Vielmehr ist das -

Nebeneinander - von Flachen mit unterschiedlichen ‘Nutzungen auch langfristig pragend und

stadtebaulich weitgehend konfliktfrei zu gestalten. o 3 _ A

In der Planung ist zudem zu beachten, dass das Plangebiet zugleich als Bindeglied zwischen dem
Dorfanger und dem Landschaftsschutzgebiet “L6Bnig-Dolitz” fungiert. | . L .
- . Unter Beriicksichtigung der bereits realisierten Vorhaben (Bau-/Gartenfachmarkt, Altenpflegeheim mit
Diskounter) sind heute noch folgende wesentliche stadtebauliche Mange! im Plangebiet erkennbar:
- . Barrierewirkung der Hauptnetzstralien, insbesondere der Prager, Strafe; : L

. . ethebliche Stauerscheinungen in der Prager Strale’ S

7

Stand 09.01.2006



Begriindung zum : ' Seite 8
- Bebauungsplan Nr. 98.2 ,Ortskern Probstheida® .

. fehlende Gestaltung eines Ortsrandes gegeniiber dem-Landschaftsschutzgebiet “LoBnig-Dolitz” .
. stadtebaulich ungeordneter Zustand stddstlich der Dosner Strafle und im Bereich stdwestlich der
Prager Strafte mit dem ehem. Stralenbahndepot und der ehem. StraRenbahnwendeschleife.

im Rahmen des B-Plans sind u. a. diese Bereiche planerisch zu ordn_én bzw. zu optimieren und
Nutzungskontlikte im Hinblick auf die weitere Nutzung der Bereiche zu minimieren.

-—=-5.1:2 —Denkmale e S - IR :
Im Plangebiet sind folgende Baudenkmale in die offene Denkmalliste der Stadt Leipzig (Stand
195.06.2001) eingetragen und in der Planzeichnung des Bebauungsplans_gekennzeichnet:

Connewitzer Str. 1,5,6,7,9,
Désner Strafte 3,4, 12 :
Prager Stralle 276, 278 (StraBenbahnhof), 280, 282, 284 -

Chemnitzer Stralle 2

5.1.3 Prigende Einzelgebdude
‘Alte Gebdude: : , S
Als wichtige Einzelgebaude mit positiver Gestaltwirkung werden das ehemalige Rathaus Probstheida
(Connewitzer Strae 1) und das ehemalige StraBenbahndepot an der Prager Strale bewertet:
- Das IV-geschossige ehemalige Rathausgebdude wurde in den vergangenen Jahren | :
denkmalgerecht saniert und wird iberwiegend von einer sozialen Einrichtung genutzt. . S
.. Die beiden Hallen des ehemaligen StraBenbahndepots stehen ca. 30 m von der Prager Strafte

zuriickversetzt. Sie sind bisher ungenutzt und in unsaniertem Zustand.
Beide Gebaude sind in der vorldufigen Denkmalliste der Stadt Leipzig aufgefihrt.

Neubauten: : ) - .
Als stadtebaulich dominanter Neubau bestimmt das im Jahr 2000 entstandene Altenpflegeheim mit
Laden und Dienstleistungseinrichtungen den Eckbereich Prager Strale / Bockstralle.

Aufgrund seines Baukdrpervolumens ist ferner der 2002 entstandene Komplex des Bau- und
Gartenfachmarktes an der Chemnitzer Stralle zu nennen. '

5.1.4 Gebietsprigende Ensembles .

Als stadtebaulich gestaltpragend werden bewertet: ) :
. die Gebaudekante Prager Strale 280-284 einschl. dem Gebaude Chemnitzer Strale 2
‘. die Villenbebauung zwischen Connewitzer Strafte und Dosner Stralle

.-Gebdudekante: V . ~ ' o
Nach Stidosten schiieBt an das ehemalige StraBenbahndepot eine unter Denkmalschutz stehende 1V-
geschossige Griinderzeitbebauung an, die eine geschlossene Gebdudekante bis zur Einmiindung der.
Chemnitzer Strafte bildet. Dieser Bereich wurde bisher nicht saniert und steht tiberwiegend leer. Die
Grundstiicke haben eine durchschnittliche Tiefe. von fast 60,0 m und weisen eine typische
Mischgebietsnutzung mit i- und il-geschossigen Gewerbebauten im riickwértigen Grundstlicksbereich

Cauf. - : ' : .
Zusammen mit dem gegeniiber liegenden Neubau des Altenpflegeheims/Diskounters und de
ebenfalls denkmalgeschiitzten sanierten IV-geschossigen Wohnbebauung Prager Strale / Credner
Strafe bestimmt diese Gebdudezeile das bauliche Erscheinungsbild entlang der Prager Stralte. L

Viltenbebauung: . - : Lo oL
Der Bereich westlich des alten Rathauses, zwischen der Connewitzer und der Ddsner Stralte, ist .
" .- durch eine freistehende Ein- und Mehrfamilienhausbebauung mit bis zu il Vollgéschossen gepragt.
“Wenn vorhanden, wird das llI. Vollgeschoss durch das Dachgeschdss gebildet. Seit Beginn des 20..
Jatirhunderts entstand diese Bebauung in einem villenartigen Stil. Die Grundstiicke sind mit z.:T. mehr
als 2.000 m? Flache und einer Grundstiickstiefe von Gber 100 m verhaltinismaRig groB. Sie weisen
zudem in Teilbereichen einen gebietspragenden, alten und grofikronigen Baumbestand auf. B
Es ist Aufgabe des .Bebauungsplanes, diese stadtbildpragenden Ensembles -und. Baugebiete
planungsrechtlich zu sichern sowie die Ubergénge zu. den angrenzenden Bereichen stadtebaulich
vertraglich zu gestalten. Fir die Verdichtungspotentiale zwischen Connewitzer Strae und Déosner =
. Stralle sollen gezielt und standortlich fixiert bauliche Abrundungen und Erganzungen maglich bleiben.

" Stand 09.01.2006
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51.5 Bereiche mit stidtebaulichem Neuordnungsbedarf

Stadtebaulicher Neuordnungsbedarf besteht insbesondere fiir folgende 3 Bereiche:

- Prager StraBe/ehem. Straenbahndepot
Der Bereich an der Prager StraBe zwischen der Chemnitzer Strale und dem ehemaligen
StralRenbahndepot weist  eine sehr inhomogene Bebauung auf und wird stark durch die
StraRenbahnwendeschleife bestimmt. Die zum Teil in offener Bauweise gehaltene Randbebauung
schwankt zwischen 1 und Ili Voligeschossen. In der Erdgeschosszone sind einzelne Geschafte
und Handwerksbetriebe angesiedelt. Neben dem dominanten Neubau der Sparkasse Leipzig (mit
Geschiftsstelle) an der Ecke zur Connewitzer StralRe und dem sanierten Nachbargebaude Prager
Straie 272 ist der Bauzustand der tbrigen Bebauung als schlecht zu bewerten, ein Teil der
Gebsiude steht leer. Die Grundstiicke weisen eine sehr geringe Tiefe von durchschnittlich 24,0 m
auf und ~grenzen unmittelbar an das Betriebsgelande der LVB mit der geplanten
Buswendeschleife. '

. Bereich: NieritzstraRe/Bockstrale/Prager StralRe
‘MaRstabpragend fiir den Blockrand an der Prager StraBe und entlang der BockstraRe ist das neis
errichtete {ll-IV-geschossige Gebdude des Altenpflegeheimes mit Einzelhandel im Erdgeschoss
und (iberdachter Stellplatzanlage im Innenhof. Neuordnungsbedarf besteht fir den Eckebreich
Prager StralSe / Nieritzstraie, der gegenwartlg durch ein eingeschossiges Flachdach-Geb&ude mit
einem China-Restaurant, das aufgrund seiner Lage innerhalb der kinftigen - Stralenfléche
aufgegeben werden muss, und eine mit Bdumen bestandene Freiflache gepragt wird.

. Bereich: sudos’dlch der Désner Stralle

. Die Bereiche der Wochenendgérten und der angrenzenden Gewerbebrache sudosthch der
Désner StraRe sind neu zu ordnen, ~wobei die Gartengrundstiicke zugleich den
Siedlungsiibergang zum Landschaftsschutzgebmt LOBnig-Dolitz darstellen. Fir einige dieser
Grundstiicke bestehen Bauabsichten der privaten Eigentimer. Im. Flachennutzungsplan smd die
Flachen als Wohnbauflachen dargestelit. :

’ 5 1.6 Stadtraumprdgender Baum—Negetatlonsbestand

Stadtebaulich w:chtlger raumwurksamer Baumbestand ist an folgenden Stellen im Plangebiet zu
verzeichnen:

- Einmindungsbereich der Bockstralle in die Prager StrarSe

- Villenbereich zwischen Connewntzer— und Désner Strale

"-Der Baumbestand im Plangeblet wird in Abstimmung und Abwagung mit den {ibrigen Planungszielen
_soweit als moglich erhalten. Es werden dafir die erforderlichen Rahmenbedingungen, z. B. durch’
Freihaltung der Baumstandorte von lberbaubaren Fléchen, mit dem Bebauungsplan geschaffen. Der
~ Volizug des Bebauungsplanes  ist .dennoch in Teilflachen mit Eingriffen in den vorhandénen
Baumbestand (z. B. Ausbau Chemnitzer Stralke, Entwicklung WAB) verbunden.

51.7 Zusammenfassung
Geschlossene Gebietsprégung besteht lnnerhalb des Plangebietes lediglich fiir den Bereich zwischen
der Connewitzer und Désner Stralle mit der pragenden Villenbebauung auf verglexchswe|se grolen
, Grundstucken und stadtblldpragendem Gro&grunbestand

Fur die ubngen Bere(che gﬂt dass die Pragung aus der konkreten stadtebaulich Lage und der

‘ unmlttelbaren Nachbarschaft baulich und nutzungsseitig abzuleiten ist.

. _Der Teil. des Plangebietes siidlich der Dosner Strale zwischen Pfager Strake und dem
‘Landschaftsschutzgebiet "L6Rnig- Dohtz“ bedarf. einer grundsatzlich neuen stadtebaulichen Ordnung. _
vorzugswelse als Wohngeblet .

- ;Der Ausbau der Prager und der Chemnltzer StralBe ist mit Emgnffen in private’ Grundstucke und
- Bausubstanz verbunden und bedarf schon wegen des erforderlichen Grunderwerbs entsprechender

~stadtebau|lcher Festsetzungen

"*Stand 09.01.2006: -
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5.2 Verkehr

5.2.1 Strafenverkehr o :

Die Prager StraBe (S 38) durchschneidet das Plangebiet in Nordwest/Stidost-Richtung und ist .
Bestandteil des innerstadtischen Stralenhauptnetzes. Sie stellt die Verbindung zwischen dem
Stadtzentrum und dem stiddstlichen Umland und- zukiinftig zur A 38 her. V \ '
innerhalb des Plangebietes ist nach der Verkehrsprognose fiir 2015 mit folgenden Belegungswerten
zu rechnen:

DTV Mo-Fr
Kfz/24h
—° Prager Stralle 30.790
Abschnitt: Chemnitzer Strafle /Nieritzstralle :
— Chemnitzer Straf’e 12.370
—  Connewitzer Straie e ' 9.930

. [Hinweis: Laut der aktuellen Z&hiung im Jahr 2003 weist die Prager Strae im Abschnitt zwischen der
‘Nieritzstrae und der Chemnitzer Strale bereits eine Verkehrsbelegung von ca. 30.000 Kfz/24h (DTV

mo-Fry auf.] )

Infolge ihrer hohen Verkehrsbelegung und der Befahrung durch die StraBenbahn (Fahrten im 10min-
Takt) stellt die Prager Strafe eine stadtebauliche Barriere und Quelle hoher Luft- und Larmemissionen
dar. Zugleich ist offentlichtlich, dass die vorhandene Ausbaubreite (4 schmale Fahrspuren unter
_ Mitnutzung des StraRenbahngleiskorpers), der Straenzustand und die technische Ausstattung den
_ verkehrlichen Anforderungen nicht mehr gerecht werden. Stauerscheinungen und erhebliche
Behinderungen des OPNV sind regelmaBig gegeben. Radverkehrsanlagen existieren bislang nicht.
Die Chemnitzer Strale, ebenfalls Teil des Stralenhauptnetzes, stellt die Verbindung nach Meusdorf,
Dosen, Markkleeberg/Wachau und Liebertwolkwitz her, besitzt 2 Fahrspuren und wird kanftig die
Funktion einer HaupterschlieBungsstrafie erhalten.. , '
‘Die Connewitzer Straf8e wird als Verbindung zu den sidlichen Stadtteilen Connewitz, Dolitz aber auch
sur. Bundesstrate 2 und nach Markkleeberg ihre Funktion alsHaupterschlieBungsstrae mit 2
Fahrspuren beibehalten. NieritzstraBe, BockstraBe und Strimpellstrae stellen ebenfalls
HaupterschlieBungsstraien dar, die der ErschlieBung der Kliniken im Medizinisch Wissenschaftliches
Zentrum (MWZ ), der Wohngebiete an der Russenstrafte und der Verbindung nach Zuckelhausen
dienen. . , : s :
~ Die Dosner Strale behilt ihre Funktion als Anliegerstrae fiir die angrenzenden Wohngebiete bei.

Im gesamten Plangebiet sind straenbegleitende Gehwege mit Ausnahme der westlichen Seite der
Chemnitzer Strafe sowie der sudlichen Seite der Désner StraRe an allen StraBen verhanden.
Eigenstandige Radwege bzw. Radstreifen sind auf der stlichen StraRenseite der Chemnitzer Strake
sowie entlang der Bockstrafte vorhanden. : ’ o

- 522 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) -

.. Die Anbindung an den OPNV ist im gesamten Plangebiet als gut, entlang der Prager StraRe sogar als
sehr gut zu bewerten. Wahrend die Strafienbahnlinie 15 die Verbindung zum Stadtzentrum und nach
‘Meusdorf herstellt; erschlieRen mehrere Buslinien ausgehend von " der Endhaltestelle (ehem.
~ Straenbahnwendeschleife) im Plangebiet das stdliche bis norddstliche Stadtrandgebiet und teilweise
.das weitere Umland. Von allen Punkten innerhalb des Geltungsbereiches 'sind die OPNV-Haltestellen

in einer Entfernung von weniger als 300 m zu erreichen. *

Als wesentlicher Mangel stellen sich jedoch die heutige Lage des Gleiskorpers im Straenraum mit
Behindérung durch den sich haufig stauenden KFZ-Verkehr, die ungestalteten Haltestellenbereiche.
¢+ von StraBenbahn und Bus, -der desolate Zustand der Buswendeanlage im. Bereich der ehemaligen
. StraRenbahnwendeschleife und die ungeniigende Gestaltung der Umsteigebeziehungen dar. - :

‘Die—'im Flébhennutzuﬁgsplan bislang \)orge’sehedé Vorhaltung einer - StraBenbahntrasse in ,der

" Chemnifzer Stralie ist in Abstimmung mit den STEP Verkehr und Offentlicher Raum zwischenzeitlich

_ entfal,,lleh.’ Eine ‘ent.s'prechende‘Anpassu‘ng erfolgt im Rahmen der Fartschreibung des FNP. '

©  Stand 09.01.2006"



Begr(]ndung Zum ) Seite 11
Bebauungsplan Nr. 98.2 ,Ortskern Probstheida® )

53 Technische Infrastruktur

Zur Ver- bzw. Entsorgung des Plangebietes mit Energie, Wasser, Abwasser und Kommunikation wird
auf die bestehenden Netzstrukturen des Plangebietes und des .angrenzenden Umfeldes
zuriickgegriffen. :

im Rahmen des. Ausbaus der Prager StraRe werden von allen Ver- und Entsorgungstragern

Sanierungs- bzw. Umverlegungsarbeiten durchgefiihrt. werden missen, die im Rahmen’ der
StraRenausbatiplanung detailiert abgestimmt werden. : '

5.3.1 Energie . :
Das Plarigebiet ist grundsétzlich als erschlossen anzusehen. Das vorhandene Niederspannungsnetz

kann entsprechend den Erfordernissen und dem. Realisierungsfortschritt erweitert werden. Die

Kabellegung wird im o6ffentlichen Verkehrsraum bzw. in den ErschlieBungsstralen erfolgen.

Ferner ist das Plangebiet seitens der Stadtwerke Leipzig als Gasvorranggebiet ausgewiesen, eine
Versorgung mit Fernwérme ist nicht vorgesehen. Uber die vorhandenen Leitungen kann ausreichend
Gas zur Verfiigung gestelit werden. Netzerweiterungen sind entsprechend den im B-Plan
dargesteliten Entwicklungsabsichten moglich und -im Zuge der weiteren medientechnischen
Erschiieung zu planen.

5.3.2 Trinkwasserversorgung ) ,

Hinsichtlich der duReren Trinkwassererschliefung ist das Plangebiet des B-Plans 98.2 zusammen mit
dem B-Ptan 98.1 "Dorfanger Probstheida” und dem gesamten Stadtteil Probstheida zu betrachten.
Das Plangebiet ist im Wesentlichen als trinkwasserseitig erschlossen anzusehen. Laut Stellungnahme

der Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH (KWL) vom 11.06.2004 sind ‘umfangreiche

SanierungsmaBnahmen am Trinkwassernetz im Bereich der Prager Strale notwendig,
Netzerweiterungen sind entsprechend den im B-Plan dargestellten Entwicklungsabsichten erforderlich
und im Zuge der weiteren medientechnischen ErschlieRung zu planen. R :

Bei Bauma@nahmen oder Netzerweiterungen ist durch den jeweiligenn Vorhabentréger- die

Abstimniung mit dem Versorgungstrager zu suchen.

5.3.3 Abwasser : ' o

Entsprechend den Stellungnahmen der KWL vom 02.04.1996 und 11.06.2004 ist.die Erschliefung im
Wesentlichen als gesichert anzusehen, wobei auch hier im Zusammenhang mit dem Ausbau.der
Prager Straie Sanierungs- und Neuverlegungen erforderlich werden. . -

Die -vorhandene Bebauung wird groBtenteils im Mischverfahren entsorgt. Dement_sprechehd' kann

auch die geplante Bebauung entlang der Prager StraRe, Bockstrate und Nieritzstralle tber die

- vorhandenen Mischwasserleitungen in den angrenzenden d&ffentlichen Stralenverkehrsflachen im
Mischwassersystem entsorgt werden. ’ ‘ :

. Das vorhandene Mischwassernetz ist fiir die geplante neue-< Bebauung (WA4, 'WA5) stidiich dér '

Désner StraRe nicht ausreichend dimensioniert. Eine entsprechende Netzerweiterung muss im Zuge
der Gebietsentwickiung erfolgen und kann im Mischsystem geplant werden. ‘

Bei Sanierungs- und NeubauVorhaben im Bereich zwischen der Connewitzer und -deg Dbsner Stralte
ist ‘seitens der. Bauherren die Abstimmung mit-den KWL zu suchen. Danach kénrien~ Aussagen

getroffen werden, ob das vorhandene Netz ausreichend dimensioniert ist oder erweitert werden muss.

Das Regehwasser ist im Plangebiet soweit als maoglich auf den Grundstiicken zuriickzuhalten (z: B.

_zur Gartenbewasserung.- Ein  Versickerungsnachweis ist im Zusammenhang mit  der

ErschlieBungsplanung vorzulegen.

5.4 . Soziale Infrastruktur - _

541 Einkaufs-/Dienstleistungsangebote = L -
Die- Nahversorgung ist durch die in der Prager Strale in unmittelbarer Nachbarschaft des
Plangebietes ansdssigen Laden sowie den an der Ecke Prager Strale / Bockstrale gelegenen

* Diskounter grundsétztlich “gesichert. Mit der Errichtung des Bau- und ‘Gartenfachmarktes an der =

Chemnitzer StraBe  wurde mit. einem speziellen Warenangebot ein wesenlicher Beitrag zur
Stabilisierung des Ortskerns geleistet. - : :

* Stand 09.01.2006
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‘Weitere Einkaufsmaglichkeiten und Dienstleistungen werden im ca. 600m entfernten
Nahversorgungszentrum  an der Franzosenallee und in der ebenfalls ca. 600m entfernten
Einkaufspassage Trendelenburgstrale angeboten. ‘ :

5.4.2 - - Schulen / Kindereinrichtungen / Spiel- und Sportanlagen .
Die 31. Grundschule befindet sich an der Franzosenallee in ca. 800m Entfernung. Nach der zu
. erwartenden SchlieBung der ‘Lene-Voigt-Schule in der Holtystrae sind die néchstgelegenen
Mittelschulen in Stotteritz ca. 2,5 km bzw. Liebertwolkwitz ca. 2.8 km entfernt, das néachste
-Gymnasium (Neue Nikolaischule in der SchénbachstraRe) liegt in ca. 2,5 km Entfernung. Die
- ehemalige 31. Schule an der Credner Strafle, in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet, wurde
_inzwischen saniert und wird als Berufsschule genutzt. ‘ v

Die nachstgelegene Kindertagesstatte befindet sich an der LeuckartstraRe und damit in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Plangebiet. Weitere Kindertagesstatten bestehen in der Seidelstrale (ca. 900m)
und Russenstrale 135 (1,7km). Ferner ist eine Kindereinrichtung fir behinderte Kinder im Gebaude
der ehemaligen Dr.-Georg-Sacke-Klinik (Humanitasverein) in nordlicher Nachbarschaft zum,
Plangebiet vorgesehen. , : ' S
Im Umfeld des Plangebietes sind verschiedene Spielpatze: vorhanden (Volkspark Probstheida ca.
200m, Freundschaftspark ca. 500m, Griinzug im Neubaugebiet stidlich der Strimpellstralie ca. 700m
entfernt). Ein weiterer Spielplatz ist im Bereich des “Iskra-Parks" {ca. 300m) zur Festsetzung im B-
" Plan 98.1 ,Dorfanger Probstheida” vorgesehen. _ _ '

Ein Jugendfreizeitzentrum befindet sich an der Franzosenallee in ca. 800m Entfernung. Das néchste
Sportstadion ist das unmittelbar an das Plangebiet- angrenzende  Bruno-Plache-Stadion. Die nachste -
Schwimmhalie befindet sich in der KolmstraBe und ist rund 1,7 km entfernt.

5.4.3 Sonstige Angebote - - .
innerhalb des Plangebietes befindet sich- im Eckbereich . Prager Stralle/Bockstraie ein
Altenpflegeheim. : _ - .

5.5 Klima/Luftimmissionen :
Nach der Klimafunktionskarte des FIS Kiima/Luft der Stadt Leipzig ist das Plangebiet insgesamt als’
gemaRigter stadtischer Uberwarmungsbereich (U 2) einzustufen. E , ‘

Die im Plangebiet liegenden Abschnitte der Prager Stralle gehéren zum Leipziger Stralenhauptnetz
und sind insbesondere in den Knotenpunktbereichen von erheblichen verkehrsinduzierten
Luftschadstoffbelastungen (insbesondere Ruft und Benzol und Stickstoffdioxid) betroffen. Aus diesem
Grund wurde fir das Gebiet des Bebauungsplans 1997 eine “Untersuchung zur
Luftschadstoffausbreitung im Stadtteil Probstheida Stadtteilzentrum/Dorfanger” erarbeitet. '

~ Ferner wurde im Zusammenhang mit dem geplanten Ausbau der Prager Strale eine Luftschadstoff-
Impulsprognose fiir das Jahr 2015 durchgefiihrt (Luftschadstoffuntersuchung vom 27.11.2003,
erarbeitet durch .6ko-control GmbH, Ing.-Biro fur Arbeitsplatz- und Umweltanalyse). Die
prognostizierte Gesamtbelastung der Imissionen. eines luftverunreinigenden Stoffes wurde mit den .
Imissionswerden der 22. und 23. BimSchV und der EU-Luftqualitatsrichtlinie verglichen. Die
Berechnung erfolgte mit dem Screenig-Programm zur Bestimmung der Luftschadstoffimmissionen in
den Innenstadten und modelliert die Ausbreitung der Kraftfahrzeuge im StraBenraum. :
Analog zu dér ersten Untersuchung ergibt sich auch in dieser Untersuchung, dass die zurzeit
geltenden Immissionsrichtwerte fir Rul bzw. Beénzol nach deutschem “bzw. EU-Recht nach dem
- Ausbau der Prager ‘Strae / Stadtbahnlinie5 im Stadtteil Probstheida eingehalten werden. Auch der
Jahresgrenzwert fir den Schutz der. menschlichen Gesundheit fiir Stickstoffdioxid wird eingehaliten.
Eine Gefahrdung der Gesundheit kann nach derzeitigem Stand. der Wissenschaft ausgeschlossen
werden. 4 ' : oo o

. 'Die obere Beurteilungsschwelle des Jahresgrenzwertes fiir Stickstoffdioxid liegt bei 32 wg/m?* und wird
~ in.den folgenden Straenabschnitten tiberschritten: o C

- . Connewitzer Stra8e-. - ‘ o ’ _

.. Prager Strafe (Chemnitzer- bis Fontanestraite) S - o
Die untere Beurteilungsschwelle ‘des Jahresgrenzwertes fur Stickstoffdioxid liegt bei 26 ug/m? und
~wird in allen Straenabschnitten schon auf Grund-der Vorbelastungen von 29 ug/m?® iberschritten.
‘Daraus leitet sich nach Artikel -2 der EG-Richtlinie ab, dass fiir die genannten Abschnitte Messungen
zur Beurteilung der Luftqualitat angewandt werden miissen und in den brigen eine Kombination von’
+ Messung und Modellrechnung ausreicht. ~ .~ S A

“Stand 09.01.2006 .
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5.6 Boden

56.1 Geologie, Baugrund, Grundwasser : : : .
Das Plangebiet wird im Rahmen der naturrdumlichen Gliederung dem Leipziger Land zugeordnet, das .
tiberwiegend durch flache Ebenen geprégt ist. Das Plangebiet liegt aulerhalb der Auen.

Aufgrund der starken menschlichen Uberformung existieren im Plangebiet keine natiirlichen,
ungestorten Bdden mehr. Statt dessen. dominieren Aufschiittungsboden, die ggf. von natdrlichen -
Boden mit Staunasseeinfluss unterlagert bzw. kleinflachig begleitet werden. Die Oberflache bilden
Bifumen-/Zementdecken und Pflasterungen sowie sandige bis kiesige Aufschittungen im
unversiegelten Bereich. Es findet aufgrund des sehr hohen Versiegelungsgrades und der
~ wasserstauenden Boden relativ wenig Versickerung und damit ein hoher oberflachlicher Abfluss statt.
Nur die aufgeschiitteten Bodenmaterialien unter der Versiegelung besitzen z.T. durchidssige, gut -
versickernde Eigenschaften. Die nattrlichen, 6kologischen Bodenfunktionen sind damit im Plangebiet
nur noch teilweise erhalten bzw. stark eingeschréankt. ‘ ‘

Nach Untersuchung durch die Umwelt & Baugrund Consult GbR - (2001) ist. der .
Hauptgrundwasserleiter erst ca. 26 m (23 - 28 m)- unter ‘der Oberflache zu erwarten. Die
Grundwasserflielrichtung verlauft von Ost nach West. ’ , _ o )

Der Durchiassigkeitsbeiwert fiir die oberen versickemden ‘Schichten wird von Umwelt & Baugrund
Consult GbR (2001) fiir das Gelande des Bau- und Gartenfachmarktes fiir Lehm von ca: 5 x.10 7
m/sec. bis 1 x 10 7 m/sec. Sand ca. 1,5 x 10 % mlsec.. angegeben. Aufgrund der -ermittelten
Durchldssigkeitsbeiwerte ist die Durchi&ssigkeit der gepriiften Boden insgesamt als gering zu .
bezeichnen. ; : . ' Lo

Das Plangebiet liegt ferner im Grundwasserabsenkungsgebiet des Braunkohlentagebaus Espenhain.
Genaue Angaben Uber die Auswirkungen ‘des Grundwasseranstiegs nach .Einstellung der
bergbatitichen Entwéasserung und Rickkehr der vorbergbaulichen~natﬁrlichen Wasserstinde sind ggf.
bei der LMBV mbH in Espenhain zu erhalten. Eine Bergbauberechtigung wurde nicht beantragt; erteilt
oder verliehen. ~ - _—

Vor dem Hintergrund der beschriebenen heterogenen Bodenbeschaffenheiten wird vor Baubeginn
prinzipiell die Durchfihrung von standortkonkreten Baugrunduntersuchungen empfohien. Fir. weitere
Recherchen konnen zudem die vorhandenen Baugrundgutachten im Staatfichen Umweitfachamt
eingesehen werden. ‘ S :

. 5.6.2 Altlasten - ) 7 -
im Jahre 1994 wurde durch das Ingenieurblro. Geonova. eine historische Recherche und
Erstbewertung durchgefiihrt, -die in Bezug auf zwei Standorte durch orientierendeUntersuchungen
untersetzt wurde. ‘ , v o ' o
. Demnach befinden sich im Geltungsbereich folgende Altlastverdachtsfldchen:
. ehemalige Tankstelle Chemnitzer Stral3e 1 (Teilflache) | -
(H.: 56 85 430 / R.:.45 29 850 - mafigebliches Altlastverdachtsrisiko: 2,43)
. ehemalige Tankstelle Chemnitzer Stralte 4 S
~ (H.: 56 854350 / R.:45 29 850 - mafgebliches Altlastverdachtsrisiko: 2,7)
. - ehemalige Tankstelle Prager Stralbe 277/Ecke Bockstrafie EEE
' (H.: 56 85 540 / R.: 4529 830 - maRgebliches Altlastverdachtsrisiko: 2,59)
.- Autohaus Perdufy, Bockstralle , o
© . (H..5685640/R.: 4529850 - maggebliches Altlastverdachtsrisiko: 2,70)
. LVB Stratenbahnhof Prager StraBe 278 -~ . BRI
. (H.:5685500/R.:4529760) : ' o
- ehemalige Tankstelle Nieritzstrale 10 R, .
| (H.: 5685660/ R.: 45 29 850 - malgebliches Altlastverdachtsrisiko: 2,43)
. ehemalige Kfz-Werkstatt Prager Strae 282 ‘ o

" (H.: 56 85 480 / R.: 45 29 990 mafdgebliches Alt(astverdachtsrisiko: 243): .

. Fiir die Altlastverdachtsstandorte Prager StraRe 277, 278, Boqkstrafsé ‘3'-,5 sowie Chemnitzer Strafie 1

und 4 fanden Detailuntersuchungen bzw. orientierende Altlastuntersuchungen im’ Rahmen der .
Standortentwickiungen statt. Insgesamt gehen von den ermittelten -Schadstoffbelastungen im Boden

" keine akuten Umweltgefahrdungen aus. Die Durchfiihrung von Bau- bzw. Umgestaltungsmanahmen
“erfordert. jedoch eine baubegleitende Uberwachung des Bqdenaush’ub‘es und des Umgangs mit
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kontaminierter Bausubstanz durch fachkompetente- Gutachter. Bei der Entsorgung. kontaminierter
Abfille ist mit kontaminationsabhangigen Mehraufwendungen zu rechnen. o
in Bezug auf das Grundstlick Chemnitzer Strafle 1 ist zu erganzen, dass sich die Tanks der
ehemaligen Tankstelle noch im Boden befinden.

Fir den Standort NieritzstraRe 10, Flurstick 167a, wurde eine orientierende Untersuchung
durchgefihrt (Gutachten 65321941 Geophysik GGD vom 31.08.2004). - Ergebnis dieser
Untersuchungen ist, dass im Rahmen der Bohrungen organoleptisch keine umweltrelevanten
Auffalligkeiten gefunden werden konnten. Ebenso sind in Bezug auf das Grundwasser keine Gefahren
zu besorgen. Lediglich bei einer Entsiegelung der Flachen sind baubegleitende Analysen
durchzufdhren. ‘ ‘ )

Eiur das Flurstiick 169/1, Prager StraRe 282 wurde ebenfalls eine orientierende Untersuchung
durchgefiihrt (Gutachten 65321947 Geophysik GGD vom 31.08.2004). Ergebnis der Untersuchung zu
diesem ehemals als Kfz-Werkstatt (1920-1992) genutzten Standort ist, dass auf Grund der geringen
FlachengroRe, der vollstandigen Bodenversiegelung und der lithologischen Verhaltnis etc. nach § 4
.(7) BbodSchV kein Handlungsbedarf fiir weitere Boden- und Bodenluftuntersuchungen sowie
Grundwasseruntersuchungen besteht. Bei Abbruch des Werkstattgebaudes st der Betonfullboden zu
beproben und der darunter lagernde Boden organoleptisch zu.begutachten und in Verdachtsbereichen
* auf MKW zu untersuchen. : ' '

in ~ Ubereinstimmung mit fachbehordlichen Stellungnahmen kann auf weitere_ Gefahren-
forschungsmafBnahmen. verzichtet werden. Es ist begriindet  davon -auszugehen, dass fir die
genannten Standorte keine SanierungsmafBnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich sind. Eine
Kennzeichnungspflicht der. Altlaststandorte im Bebauungsplan besteht nicht. ~

AbschlieRend hingewiesen wird auf das sidlich an das Plangebiet grenzende Gelande der Erdstoff-
und Bauschuttdeponie an der Chemnitzer Strafe. Eine Geféhrdung der Schutzgiiter Boden, Luft und
 Grundwasser durch die ca. 20.000 gm umfassende Deponie ist wenig wahrscheinfich (maBigebliches -
Risiko der Altablagerung: 2,01). ’ ’

6. Planerische Grundlagen

- 61 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Landesentwicklungsplan/Regionalplan - : , o
GemaR Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen 2003 (LEP 2003) sind die Ansiedlung,
Erweiterung und wesentliche Anderung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe nur in- Ober- und
_ Mittelzentren zuldssig. Der Regionalplan Westsachsen konkretisiert diese Aussage im Ziel 5.2.2,
indem er das fiir die Region Westsachsen festgelegte Oberzentrum Leipzig sowie die relevanten
Mittelzentren benennt. ' o . - o
Entsprechend der Einstufung als Oberzentrum hat die Stadt Leipzig die Aufgabe, seirien zentralen .
Verflechtungsbereich mit Giitern und Dienstleistungen zu versorgen.{Ziel 2.3.1, LEP 2003).

Das Bauvorhaben Bau- und Gartenfachmarkt entspricht daher prinzipiell den Vorgaben der Landes-
und Regionalplanung. . o R s
“GemaB den- Zielen 6.2.1 und 6.2.5 des LEP 2003 -soll die Ansiediung groRfiachiger:

. -Einzelhandelseinrichtungen mit einem wesentlichen Anteil. innenstadtrelevanter Randsortimente an
' stadtebaulich integrierten Standorten erfolgen, die durch den OPNV erschlossen sein soliten. Des
Weiteren soll die Nutzung bestehender Bauflachen Vorrang vor der Ausweisung neuer Bauflachen
besitzen (Z 5.1.3, LEP 2003). ) o ERE . co
Das Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt befindet sich an einem stédtebaulich integrierten
Standort. Die Prager Strae ist sowohl im Individualverkehr als auch im OPNV gut erschlossen. Durch - -
den weiteren Ausbau der Prager -Strale -und der Chemnitzer StraBe wird die Funktion _ der "~
Hauptnetzstraen verbessert. Eine bestehende, brachgefallene Bauflache wurde nachgenutzt und'so
der Ausweis einer neuen Bauflache vermieden. ' : o o R

Entsprechend wurden o.g. Ziele der Raumordnung-berﬁcksichﬁgt und ?uch die gegeniber dem ‘;"ﬁ :
wirksamen “Flachennutzungsplan veranderten  Darstellungen stehen “in Obereinstimmung mit den ~ -

~ Zielen der Raumordnung und _Landesplanung. ‘Konflikte mit anderen (iberregional ausgeriphteten :
~ raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen sind ausgeschlossen. o .
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6.1.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP), Stand Juni 1994, enthalt fur den Geltungsberelch des

Bebauungsplanes Nr. 98.2 "Ortskern Probstheida” die folgenden Darstellungen:

Wohnbaufliche: stdlich der Connewitzer Strale und der Dosner Strafle;

- Gewerbliche Bauflache, vonmegend far werkstattgebundene Dtenstleistungsbetnebe dae
benachbarte Nutzungen nicht wesentlich storen / Zweckbestlmmung Bushof (Flache des
ehemals hier vorgesehen LVB-Betriebshofes),

- Gemischte Baufliche / Kerngebiet nach § 7 BauNVO moglich: zwischen Bock-, Nnentz- und
Prager Stral3e fiir ein Zentrum der C-Kategorie (Nahversorgungszentrumy);

- Gemischte Bauflache: fur den Bereich entlang der Prager Stralle zwischen Connew:tzer Strafle
und Chemnitzer Stralle; :

- Flachen fur Gberértlichen Verkehr und die drilichen Hauptverkehrsziige: fiir dle Prager- und dle
Chemnitzer Stralle als Bestandteil des iibergeordneten StraBenhauptnetzes mit Darstellung
Straflenbahn und Haltestellen in der Prager StraBe sowie geplanter StraBenbahn in der
Chemnitzer Strale;

- Flachen fir ortliche Hauptverkehrszuge Nlentz— Stn‘jmpell- und Connewitzer Strafle als

- Bestandteil des Strallenhauptnetzes; : ' ‘ ‘

" Auf der Grundlage dieser Darstellungen kann der Bebauungsplan Nr. 98.2 .Ortskern Probstheida“ in
Teilbereichen nicht aus den Darstellungen des FNP entwickelt werden:
- Die planungsrechtliche Integration des Bau- und Gartenfachmarktes auf der Flache des
ehemaligen LVB-Betriebshofes erfordert die Darstellung einer Sonderbaufliche.
- Die Darstellung ,Gemischte Baufliche, Kerngebiet” nach § 7 BauNVO wird auf Grund geanderter
stadtentwickiungsplanerischer Zielstellungen -nicht in "den Bebauungsplan - ibernommen, das
i entsprechende Baugebiet soll als Mischgebiet entwickelt werden.
- Die Darstellung des ,Zentrums der C-Kategorie" entféllt aus diesem Grunde ebenfans
Wesentlich in Bezug auf das weitere Vorgehen ist, dass die im B-Plan 98.2 getroffenen Festsetzungen
den Zielen der Stadtentwicklungsplane (STEP) —"Zentren", "Wohnungsbau und Stadterneuerung und
“Verkehr .und Offentlicher Raum*“ entsprechen sowie moghchen Konflikten mit' der Umgebung
Rechnung getragen wird.

Die Anderung fur d|e FNP-Darstellung im Umgriff des B-Plans 98.2 ,Ortskern Probsthexda wird nicht
" parallel zu diesem Planverfahren weitergefiihrt, sondern in das laufende Verfahren.zur: Fortschreibung
des FNP der Stadt Leipzig, die mit der Gemeindegebietsreform im. Jahr- 2000 erforderlich -wurde,
integriert. Der gesamtstédtische, Vorentwurf soll 2006 in einer frihzeitigen Offenthchkelts- und
Behdrdenbeteiligung vorgestellt und diskutiert werden. 2007 ist die Offenlage des tiberarbeiteten FNP-
Entwurfes fiir die Gesamtstadt geplant. Mit dem erksamwerden der Fortschreibung des FNP kann
*. somit ab Ende 2007 gerechnet werden. , , ’

GemaR § 8 (3) Satz 2 BauGB kann der Bebauungsplan vor dem geanderten Flachennutzungsplan-
bekannt gemacht werden wenn nach dem Stand der Planungsarbelten anzunehmen ist, dass der
Bebauungsplan den zukunftlgen Darstellungen des Flachennutzungsplans entsprechen wird. Mit der °
Diskussion der oben genannten Darstellungsandefungen fir den Bereich des B-Planes Nr. 98.2
.Ortskern Probstheida® im Rahmen der frithzeitigen Birger- und’ Behordenbeteiligung | des FNP im
Jahr 2006 wird zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses Nr. 98.2 .Ortskern Probstheida® ein
Planungsstand errelcht sein, der belegt, dass .der B-Plan in Ubereinstimmung mit den zukunfttgen

Zielen des FNP stehen wird und entsprechend § 8 (3) Satz 2 BauGB vor dem fortgeschnebenen FNP'; B

bekannt gemacht werden kann.

6.1.3 VE-Plan Nr. 58 "Herzkhmk" - ' :
“Der Geltungsberelch des B-Planes Nr.98.2 “Odskern Probsthelda“ {iberdeckt im Bereich Bockstraf&e

und Knoten Bock-/ Nieritz-/ Striimpelistrae den rechtsverbindlichen Vorhaben- und ErschheBungs—v o e
plan Nr. 58 "Herzklinik". ‘Der Ausbau der Strimpell- und der Bockstrale als Anbindung der HerzKlinik: o CE

an die Prager Strae wurde planungsrechtlich im Rahmen dieses VE-Planes gesichert und 1995

vollzogen. Im Abschnitt BockstraRe und . Knoten Bock-/ Nieritz-/ - Strimpelistrale ist -eine L
‘verkehrstechnische Uberplanung dneses VE—Planes vorgesehen, ohne jedoch die planungsrechthche S

‘ Festsetzung |n dessen Geltungsberelch (offentllche Straf&enverkehrsﬂache) zu verandem

Stand 09.01.2006




Begriindung zum ' o Seite 16
Bebauungsplan Nr. 98.2 ,Ortskern Probstheida® '

6.1.4 Zulissigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet , : )

In der Verwaltungspraxis wurde und wird der {iberwiegende Teil des Plangebietes planungsrechtlich

dem Innenbereich zugeordnet und nach § 34 BauGB beurteilt. Dazu gehdren die bebauten Bereiche

entlang der bestehenden Stralen. Die mogliche bauliche Entwicklung nach § 34 BauGB umfasst auch

die SchlieRung vorhandener Bauliicken. Dartliber hinaus besteht eine bauliche Entwicklungsnachfrage-
zur Realisierung einer ergénzenden Wohnbebauung auf den z. T. tiefen Grundstiicken zwischen der

Connewitzer und Dosner Strafle. ' : . .

Nach § 35 BauGB wird der Bereich der Gartengrundstiicke (WAS5) sidlich der Dosner Stralte

(Flurstiicke 173a — 173g) beurteilt, der gegenwartig planungsrechtlich zum AuBenbereich gehdrt.

6.2 Sonstige Planungen

6.2.1 Stadtentwicklungsplan ,Zentren“ ,

Die Umsetzung der Vorgaben des Landesentwicklungsplanes und des Regionalplanes Westsachsen
fiir die Einzelhandelsentwicklung erfolgt unter Einbringung kommunaler Belange im STEP Zentren,
dem raumilichen Ordnungskonzept der Stadt Leipzig. Dieses geht auf der Basis einer definierten
Zentrenhierarchie von der Konzentration der Versorgungsfunktion auf die Innenstadt sowie
ausgewahlte Bereiche im Stadtgebiet aus. ' ' - A

Mit Hilfe eines abgestuften integrierten Zentrensystems — Innenstadt, Zentren in den Stadtteilen und
- Kleinteilige Versorgungslagen — hat der STEP Zentren zum Ziel, die Versorgung der Bevdlkerung zu
‘'sichern. Dieses Zentrensystem soll es ermdglichen, im Herzen der Wohnquartiere multifunktionale
Versorgungsbereiche mit guter ErschlieBung durch den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) zu
schaffen. Es zeigt die beabsichtigte siedlungsraumliche Schwerpunktbildung im Stadtgebiet auf. =~
Der vom Stadtrat im November 1999 (RB Il — 128/99) beschlossene STEP "Zentren" weist 45
Zentrenbereiche verschiedener GroBenordnung (A-Zentrum, B-, C- und D-Zentren) auf, die
Schwerpunkte der Versorgung der Bevolkerung im Rahmen der zukunftigen Stadtentwickiung
darstellen. Anhand des STEP “Zentren" wird die. Ansiedlung von Handelseinrichtungen gelenkt. Der
STEP “Zentren" ist bei der Aufstellung der verbindlichen Bauleitpldne zu beriicksichtigen.

Im Std- und Stdostraum (Zentrum-Sid, Stadtbezirk Std, Zentrum-Siidost und Stadtbezirk Stdost)
‘der Stadt Leipzig befand sich kein Bau- und Gartenfachmarkt. Die baumarktrelevante Kaufkraft der
Leipziger Einwohner dieses Raumes floss damit fast ausschlieflich zu den Wettbewerbern des
Umlandes (Ortslage . Wachau, Markieeberg und Groflpssna) ‘mit - insgesamt ca. 20.000 m? -
" Verkaufsfliche. _ ' : : .
Die Stadt Leipzig erfiilite somit hier nicht ihre Funktion als Oberzentrum. Der Siid- und Siidostraum
. war deshalb Uberproportional von Kaufkraftverlusten betroffen. Mit der Ansiedlﬂng des Bau- und
Gartenfachmarktes wurden die Kaufkraftabflisse umgelenkt und in der Stadt gebunden. Durch diese
Kaufkraftbindung werden in erster Linie Wettbewerbsteilnehmer im Umland getroffen. Nur zu geringen
Anteilen gehen die Umverteilungseffekte zu Lasten des Leipziger Einzelhandels. e
Durch die Sortimentsspezifik (nicht-zentrenrelevante Sortimente) sowie Beschrankungen in der
Sortimentsfestsetzung ist gewahrleistet, dass die verbrauchernahe ‘Versorgung und .die: im STEP
Zentren ausgewiesenen Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren im Einzugsbereich des Bau-
und Gartenfachmarktes in ihrem Bestand und ihrer Entwicklung nicht gefahrdet.werden. ,

Auf die sehr gute lokale und regionale. Erreichbarkeit des Standortes wird nochmals hingewiesen
Damit entspricht die Ansiedlung eines Bau- und Gartenfachmarktes den Zielen des STEP Zentren.

6.2.2 - Stadtentwiclgllung'splan »Wohnungsbau und Stadterneuerung* -

im Stadtentwicklungsplan (STEP) “Wohnungsbau und Stadterneuerung, Teilplan Stadterneuerung®,

Fortschreibung 2003, wurden der Geschosswohnungsbestand der Stadt Leipzig-vor 1945 im Hinblick .

‘auf seine Zukunftsfahigkeit untersucht sowie Ansatze ‘fur seine Weiterentwicklung abgeleitet. Im
Geltungsbereich des o.g. B-Planes wurde fiir die straBenbegleitende Bebauung entlang. der Prager.
Strale -(Baugebiet Ml 2 und M! 3) die stadtische Zielaussage Erhaltungsgebiet formuliert. Die

. Festsetzungen des B-Planes entsprechen dieser Zielstellung. = -

“Im STEP “Wohnungsbau und Stadternéuerung, Teilplan Wohnungsbau". wurden die in den
* Flachennutzungsplénen (einschlieBlich Eingemeindungen) der Stadt. dargesteliten Wohnbauflachen-
- potentiale ermittelt .und in Hinblick auf 'die einzelnen Standorteigenschaften nach Kriterien der -
-materiellen und sozialen Infrastruktur bewertet. Fir die als besonders gut geeigneten Standorte wurde
“eine Entwicklungsempfehlung ausgesprochen. Die Bewertung erfolgt im Hinblick auf den auch in .
Zukunft vorhandenen Bedarf fiir Wohnungsneubau, der sich allerdings ausschlieflich auf den Bauvon
" Eigenheimen orientiert. : , S S B
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Der Bereich siidlich der Désner Strale (Baugebiete WA 4 und WA 5) wurde im TP Wohnungsbau im
Hinblick auf seine Eignung als Eigenheimstandort untersucht und entsprechend seiner guten
Infrastrukturvoraussetzungen —(N&he zu Einrichtungen der sffentlichen Infrastruktur, Erschliebung im
schienengebundenen OPNV, Nahe zu Handels- und Versorgungseinrichtungen, Erholungswert des
Wohnumfeldes) als “Flache mit Entwicklungsprioritat®  eingestutt. Die Schaffung von
planungsrechtlichen Grundlagen zum Bau von Eigenheimen im Zeithorizont bis 2010 hat damit .

stadtentwicklungsplanerische Prioritat.

6.2.3 Stadtentwicklungsplan ,Verkehr und Offentlicher Raum*“ S -

im STEP "Verkehr und Offentlicher Raum® ist die Prager Strale als wichtige Staatsstralle (S38)
dargestellt, deren Bedeutung im Zuge des Autobahnanschlusses an die A 38 sudlich von
Liebertwolkwitz noch an Bedeutung gewinnen wird. Fir die Chemnitzer Strate ist bis 2015 éine
Riickstufung von einer Hauptverkehrsstralle zur HaupterschlieBungsstrafte vorgesehen. Connewitzer
Strafe, Bockstrale und Nieritzstrale sind als HaupterschlieBungsstraien dargestellt. Der Ausbau der
Prager StraBe im Plangebiet ist als mittelfristige MaRnahme im Zusammenhang mit der
Stralenbahnplanung (Ausbau zur Stadtbahnlinie) vorgesehen. "Mit einer wesentlichen Anderung der
Verkehrsbelastung der Prager Strafie ist im Plangebiet bis 2015 nicht zu rechnen, fir die Chemnitzer
Strae wird in diesem Zeitraum ein Rickgang der Verkehrsbelastung prognostiziert.

6.2.4 -~ Stidtebaulicher Rahmenplan “Probstheida” : ‘ :
. Anfang 1992 wurden im Rahmen eines interdisziplindren Workshops die Entwicklungsmaglichkeiten
des Stadtteils Probstheida diskutiert und Leitlinien fur die Entwicklung des Stadtteils formutiert. Diese
Leitlinien fanden Eingang in die 1993 zum Stadtteil Probstheida erarbeitete Rahmenpianung
- (Planerarbeitung: Ingenieurblro Obermeyer, Miinchen/Leipzig, Stand 1993). o ;
Vor dem Hintergrund der Entwicklungen der letzten 10 Jahren ist festzustellen, dass im Rahmenplan
formulierte Forderungen und raumliche Konzepte heute teilweise tiberholt und damit die damals
entwickelten Zielstellungen nur noch zum Teil tragfahig sind. Folgend werden daher nur die in den -
Grundziigen nach wie vor relevanten Ansatze der Rahmenplanung genannt:

Grundziige der baulichen Entwicklung: : v

. .Die Orislage Probstheida soll sich entsprechend ihrer historischen Entwicklung weiter zu einem

" Gebiet mit ausgepragter Mischfunktion ausbilden. Wohnen, nicht stérendes Gewerbe und
Dienstleistungen sollen auf fortentwickeltem Niveau weiterhin eine funktionelle Einheit bilden.

- Erhalt der bestehenden Grundstrukturen und typischen Gebé&udeelemente zur Bewahrung der

_baulichen = Stadtteilidentitat einschlieflich der Berlicksichtigung stadtbildtypischer und

siedlungstypischer Elemente bei der erganzenden Neubebauung; ' ' '

- Gestaltung und Entwicklung des "Kerndreiecks" Nieritz-, Prager--und Bockstrale durch ‘Erhéhung

' des MaBes der baulichen Nutzung und Forderung gewerblicher bzw. dienstleistungsbezogener
Ansiedlungen (Einzelhandel, Gastronomie, Biro- und Dienstleistungen, Kuiltur-, Kommunikations-
und Sozialeinrichtungen); : ' T : E .

.. Die vorhandene Bebauung auf der Siidseite der Nieritzstralie soll mindestens wahrend.des ersten
Realisierungsabschnittes zum Ortskern erhalten werden (Zeitzeugnis); ‘

- Entwicklung einer ergénzenden Wohnbebauung stiddstlich ‘der Ddsner Strafie und Option zur
Verdichtung der Bebauung zwischen Corinewitzer und Désner Strale. , o :
. Verbesserung der Gestalt- und Nutzungsqualitat vorhandener Griinbereiche und des Angebotes
~ an wohnungsnahen Grinflachen; _ S ; T
- Kernstiick des Verkehrskonzeptes ist der Ausbau.der Prager Strafe und Chemnitzer Stralte in
~“ihrer Funktion als HauptnetzstrafSen. Im Zusammenhang damit ist fir den OPNV ein eigener
i Gleiskorper mit Ampelvorrangschaltung innerhalb der Prager Strafe einzurichten; o
- Umgestaltung und Begriinung von Straten(Allee entlang der Prager Strafe) und Anlage von
© peuen FuR-/Radwegeverbindungen; - - . T _ ' "
- begleitende Mafinahmen. zu Umweltschutz/-vorsorge einschlieBlich  Sanierung vorhandener
" . Alasten; - o EEE R o _
" Der B-Plan baut auf diesen Grundzigen der Rahmenplanung auf, muss dariiber hinaus jedoch den

Gegebentieiten vor Ort und den aktuellen Entwicklungsteridenzen Rechnung tragen.

625 BebauUngsplan 98.1 “Dorfanger Probstheida” )-  S L
- Als urspriinglich im Aufsteflungsbeschluss zum B-Plan Nr. 98 in einem Planumgriff gefasstes Gebiet
sind die Bébauungspléne Nr. 98.1 “Dorfanger ‘Probstheida” und Nr. 98.2 “Ortskern Probstheida™ ~

. Stand 09.01.2006 -



© - Stand 09.01.2006

Begriindung zum . : ’ Seite 18
Bebauungsplan Nr. 98.2 ,Ortskern Probstheida® '

weiterhin in ihren funktionalen. und stadtebaulichen Verflechtung sowie gegenseitigen Erganzung
* aufeinander abzustimmen. . '
inhaltiiches Schwergewicht des Bebauungsplans 98.1 “Dorfanger Probstheida” sind der Erhalt und-die
Fortentwicklung der Struktur der alten Dorflage von Probstheida. Die wesentliche konzeptionelle
Gemeinsamkeit beider Bebauungsplane liegt in der planungsrechtlichen Sicherung und
stidtebaulichen Gestaltung des Ausbaus der Prager Strafle. :

6.2.6 Strafenausbau: Prager Stralle - .

Fir den Ausbau der Prager Strae als siidostliche Hauptein- bzw. -ausfallstrale liegen mit dem
Entwurf zum Verkehrsbauvorhaben vom November 2003"die endgtiltigen Stratenbegrenzungslinien
fir das Plangebiet vor. Geplant sind ein 4-spuriger Fahrbahnausbau mit eigenstandigem
StraRenbahngleiskdrper, FuB- und Radwege und schlieRlich - beidseits straBenbegleitende
Baumreihen. Die bauliche Realisierung des Stralenausbaus ist mittelfristig vorgesehen.

6.2.7 StraBenausbau: Chemnitzer Strae ) i '

in der Chemnitzer StraBe wurde fiir den StraBenabschnitt entlang der ostlichen Grundstiicksgrenze
des Bau- und Gartenfachmarktes bis zum Kreuzungsbereich der Prager StraBBe im Vorgriff bzw. als
integrierter Bestandteil der tibergeordneten Straflenplanung eine separate Stralenplanung erarbeitet
und soweit erforderlich auch bereits realisiert. Anlass dieser Teilplanung war die Regelung der Zu-
und Ausfahrten zwischen dem Gelande des Bau- und Gartenfachmarktes und der Chemnitzer Stralte
unter Beriicksichtigung der lichtsignalgesteuerten Kreuzung Chemnitzer Strafle/Prager Stralbe.

6.2.8 Altenpflegeheim/Diskounter Bockstrale ~ : _
In inhaltlicher Ubereinstimmung mit den Zielen des stadtebaulichen Rahmenplans “Probstheida” und
den Zielen des vorliegenden Bebauungsplans wurde 1999 der Neubau eines Wohn- und
- Geschiftshauses an der BockstraBe Ecke Prager StraBe mit Altenpflegeheim in den
Obergeschossen, Diskounter, Dienstleistungs- und Einzelhandelseinrichtungen sowie einer
gastronomische Einrichtung in der Erdgeschosszone genehmigt und.inzwischen realisiert. .

6.29 Bau- und Gartenfachmarkt _ ' _ :
Das Gelande des ehemaligen Busabstellplatzes sidlich des ehemaligen Strallenbahndepots war.
Anfang der 90er Jahre zum Ausbau als Busbetriebshof der LVB vorgesehen. Dieses Konzept. wurde
seitens der LVB jedoch aufgegeben und die Flé&che in Abstimmung mit der Stadt Leipzig als Standort
zur Ansiedlung eines grofflachigen Einzelhandels verauert. - _

In Abgleich mit den Zielen der Stadtentwicklungsplanung und des B-Plans 98.2 wurde auf der
Grundlage von § 33 (2) BauGB im Jahr 2001 die Baugenehmigung zur Errichtung. eines Bau- und

Gartenfachmarktes auf dem Geldnde erteilt. Dieser wurde im August 2002 erdffnet.

Im Zuge der Projektplanung wurde eine Umweltvertraglichkeitsstudie mit integrierter “Schallimmis-
sionsprognose erarbeitet und im Mai 2001 vorgelegt. Die fr den Bebauungsplan relevanten Aspekte
ginschlieRlich der notwendigen aktiven Schallschutzmalnahmen wurden ‘in : vorliegenden ‘B-Plan
aufgenommen. . ' : : '
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7. Umweltbericht

Der Umweltbericht folgt den Bestimmungen des BauGB in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden
Fassung (vgl. Kap. 4.1). :

Dieser Umweltbericht ist in drei Teilberichten abgearbeitet, die sich aus den unterschiedlichen
gesetzlichen Grundlagen bzw. Vorgaben fur die einzelnen Teilgebiete, die in das betroffene B-Plan-
Verfahren eingingen, ergaben.. - :
“a) Ausbau Prager Strale (S.38 / Stadtbahn Linie 15)

b) Bau- und Gartenfachmarkt' - : ~
c) Wohn- und Mischgebiete

Der vorliegende Bebauungsplan beinhaltet zwei Vorhaben, fiir die “nach dem UVPG eine
Umweltvertraglichkeitsstudie erstellt werden musste. Dies sind der Ausbau der Stadtbahnlinie 15 mit .
dem entsprechenden Umbau/Ausbau der Prager StraBe (S 38) und der geplante grofifiachige -
Einzelhande! (Bau- und Gartenfachmarkt) an der Chemnitzer Str. '

Grundlage fiir den Umweltbericht Teil a und Teil b stellen daher u. a. die vorliegenden Umwelt-
vertraglichkeitsstudien von Griinplanung Leipzig (Ausbau der Stadtbahnlinie 15; Mai 2001) und Adrian .
Landschaftsplanung (Baumarkt in Leipzig-Probstheida; Mai 2001) dar. Eine Ergénzung der Aussagen
erfolgte fiir den Bereich des Plangebietes, der nicht durch die beiden UVP-pflichtigen Vorhaben
. érfasst wird. Es handelt sich um die geplanteh Wohngebiete zwischen Dosner und Connewitzer
Strae und stidlich der Ddsner Strale sowie die  geplanten Mischgebiete westlich und &stlich der
Prager Stralle, diese werden in Teil ¢ behandelt. . ‘

7.1 Beschreibung der Festsetzungen fir die Vorhaben mit Angaben tiber Standort, Arf und
"Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden , :

~7.1.a Ausbau Prager Strafle (Stadtbahn Linie 15/ S 38) ,
Mit dem. Bebauungsplan wird der Flachenbedarf fir den vorgesehenen vierspurigen Ausbau der
Prager Strafte mit eingeschlossenem separaten Gleiskorper planungsrechtlich. gesichert.
Die erforderlichen Flachen fir die innerstadtische Hauptverkehrsstrale werden als offentliche
Verkehrsflachen'gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB planlich festgesetzt. .
Die StraBenbahntrasse mit separatem Gleiskorper einschlieBlich der Haltestellen wird mit Planzeichen
5.2 PlanzV 90, die StraBenbahntrasse innerhalb der Strafenverkehrsflache mit Planzeichen 5.2.2
PlanzV 90 planlich festgesetzt. Es handelt sich dabei um eine planfeststellungsersetzende
Festsetzung. . , . ’ ) : ' , s
Auf der Grundlage des Immissionsgutachtens werden die erforderlichen Larmschutzmallinahmen.
getroffen (siehe Kap. 16 der Begriindung). ' . ‘ B
Far den Ausbau der Prager StraRe im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 98.2 wird eine Flache.von
insgesamt ca. 9.000 qm bendtigt, davon ein zusétzlicher Bedarf an Grund und Boden von ca. 3000

gm (bisher Bauflachen).

7.1.b Bau- und Gartenfachmarkt . - o : o :
Mit dem Bebauungsplan wird der bereits realisierte Bau eines groBflachige Einzelhandelsbetriebes
(Bau- und Gartenfachmarkt)- an der Chemnitzer Strale auf der Flache eines brachgefallenen,
ehemaligen Busbetriebshofes der LVB planungsrechtlich gesichert. - : :
Planungsrechtliche Festsetzungen erfolgen planlich und textlich zu ' ‘ S

. Art und ‘MaR der baulichen Nutzung " einschlieBlich Vorgaben zum ‘Verkaufssortiment -
» (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB), o : . : T

' . iberbaubaren Grundsticksfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB),

Ma'fSnahmén zum Schutz, zur-Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
~ (§9 Abs. 1.Nr. 20 BauGB), ' T . , :
.~ Schutz vor Gewerbelarm (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) :

-© zum Anpflanzen von B&aumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen'-fijr -

_Bepflanzungen- und. fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsii’gen Bepflanzungen -
(§9 Abs.1 Nr. 25 BauGB) sowie . = : , R R
&rilichen Bauvorschriften (Werbeanlagen) (§ 9.Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 SachsBO) .-

'Ein 2usatzlicher Bedarf an-Grund Und Boden gegeniber der, friheren ‘Nutzung als ABu“sbétrieb‘,‘shofj ER

" entsteht nicht. i
Lt . R - B

' Stand 09.01.2006
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741.c Wohn- und Mischgebiete :

Mit dem Bebauungsplan wird die geplante Ausweisung von Wohngebieten zwischen Ddsner und

Connewitzer StraBe und stdostlich der Dosner Strafte sowie von Mischgebieten stidwestlich und

norddstlich der Prager Strale planungsrechtlich gesichert.

Planungsrechtliche Festsetzungen erfolgen plantich und textlich zu

- Artund MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

. uberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2.BauGB}),

- privaten Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB) :

. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), : v

. MaRnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie’
‘Bindungen. fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB). : ’

. Schutz vor Verkehrslarm (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

- Geh-und Fahrrechten (§ 9-Abs. 1 Nr. 21 BauGB) sowie. -

. ortlichen Bauvorschyriften (§ 9 Abs.’4 BauGB i.V.m. § 89 SachsBO) :

in den geplanten Wohngebieten WA1-3 sowie in den Mischgebieten besteht kein zusétzlicher Bedarf

an Grund und Boden gegentber der friiheren Nutzung, in dén WA1 und 2 findet aber eine moderate

Nachverdichtung der bestehenden Bebauung statt. Das nahezu 0,9 ha umfassende WA4 wird auf’

einer derzeitigen Brachfiiche mit z.T. bereits abgerissenen Baracken errichtet, wahrend im WAS ca.

0,6 ha Kleingartenflachen in ein Wohngebiet umwandelt werden sollen. ’ :

72 B,esch:retibung der Umwelt und ihrer Bestandteile
7.2.a- Aﬁsbau‘Prage'r Strafe (Stadtbahn Linie 15/S 38)

Menschen o ,
Die Prager -StraBe ist als stdostliche Hauptausfalistrale. ins .Leipziger Umland und in der
Verldangerung -mit-geplantem Anschiuss an die A38 eine wichtige stéadtische [ErschlieRungsachse. '
im Untersuchungsgebiet (UG), bezogen auf den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 98.2 waren 24
- Einwohner im Jahr 2000 gemeldet. Hinzuzurechnen ist seit dem Jahr 2001 ein Altenpflegeheim mit
206 Betten. Das UG hat, bezogen auf den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 98.2, somit eine hohe
_Bedeutung als Wohnstandort. : o
Im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss entlang der Prager Strafie sollen vorzugsweise Gewerbe und
Dienstleisturigseinrichtungen untergebracht werden. : . o
Die Empfindlichkeit . der ' Wohnbevélkerung ‘gegeniber  Zunahme. der Lam-  und
Luftschadstoffbelastungen u.a. Auswirkungen von Nutzungsintensivierung ist hoch. ' :

Tiere und Pflanzen _ : c . .
im_UG, bezogen auf.den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 98.2, befinden sich keine fur Tiere und
Pflanzen bedeutsamen Lebensrdume. Angrenzend, aber auBerhalb des Geltungsbereichs des B-
Planes Nr. 98.2, befindet sich die Scherrasenflache mit Heckenstrukturen zwischen Prager Str. und
Chemnitzer Stralle. : o o -
‘Die Grenze des sich unmittelbar westlich und stdlich anden Geltungsbereich des Bebauungsplanes
anschlieRenden Landschaftsschutzgebietes. ,L68nig-Daiitz" verlduft hinter den im Geltungsbereich
befindlichen Kieingérten sowie entlang der Stdgrenze des Plangebietes.

‘Boden . . '

‘Bdden mit einer hoh_én Empfindlichkeit liegen im UG nicht vor. -

“Wasser-

" Im UG gibt é5 keine Oberflachengewssser.

Bez{iglich der -Grundwasserneubildungsrate und der Grundwasserempfindlichkeit ist‘dés'U.G gezr'ing'a_‘ o
. bis mittel empfindlich. =~ ‘ oL . IR
Luft

Hinsichtlich d_erilm:rh\iésidnébéla'stUngen der Luftschadstoffe SO,-, NOp-, CO-, StéUbbeiéstundUhq .
- Ozon liegt fur das UG eine mittlere und punktuell in den Kreuzungsbereichen der Hauptverkehrsachse
eine hohe Vorbélastung vor, wobei entsprechend der,

g

: ) ‘Untersuchung Zur Luftschadstoffausbreitung im™
Stadtteil Probstheida Stadtteilzentrum/Dorfanger” (1997) eine Uberschreitung der Werte der 23. .

L4
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Klima o )

Das UG, bezogen auf den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 98.2, ist iberwiegend als Warmeinsel
ausgewiesen. Aufgrund des Fehlens einer Funktion als potentielle Kaltiuftentstehungsfiache kann ihm
eine geringe bis mittlere Empfindlichkeit zugeordnet werden.

Landschaft . v : ~

im UG, bezogen auf den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 98.2, befinden sich keine die
Landschaftsbildqualitat pragenden Strukturen. Angrenzend, aber auBerhalb des Geltungsbereichs des h
B-Planes Nr. 98.2, befindet sich die Scherrasenfléche mit Heckenstrukturen zwischen Prager Str. und
Chemriitzer Strafte. Dort wird eine mitttere Qualitat des Landschaftsbildes eingeschatzt. :

Kultur und sonstige Sachgtter _
Im UG, bezogen auf den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 98.2, ist ein Denkmalstein (Apelstein)
vorhanden. Folgende Baudenkmale sind in die offene Denkmalliste der Stadt Leipzig (Stand

' 25.06.2001) eingetragen:
Connewitzer Str. 1,5,6,7,9,"
Dasner Strafte S 3,412
Prager Stralte 276, 278 (StraBenbahnhof), 280, 282, 284"

Chemnitzer Strale 2. . , v
Archéologische Bodendenkméler sind im UG nicht ausgewiesen.

7.2b Bau-und G,artenfachrharkt'

" Menschen - : .
Das Areal des ehem. LVB-Busbetriebshofs stellte sich bis zur. Nachnutzung und stadtebaulichen
Neuordnung durch den Bau- und Gartenfachmarktes als. innerstadtische Brache dar. Mit der.
Errichtung des Bau- und Gartenfachmarktes wird ein Teil der Versorgungsleistung des Stadtteils und
der naheren Umgebung gesichert. _, - , S
Das durchgriinte Wohngebiet dstlich der. Chemnitzer Str. (Wohnsiediung Neuheida) hat eine mittel-
hohe Wohn- und Wohnumfeldqualitat beziiglich Larm- und Schadstoffimmissionen, Durchgrinung, .
Angebot an Griin- und Freiflachen, Maglichkeiten fr Freizeit und Erholung / Zugénglichkeit sowie
Wohnlage / Infrastruktur. : : : ‘ _

Die Empfindlichkeit der Wohnbevdlkerung gegentiber Zunahme der Luft- und Schadstoffbelastungen-
u.a. Auswirkungen von Nutzungsintensivierung ist hoch. Die Empfindlichkeit der erholungsrelevanten
Flachen insbesondere in Bezug auf Teilverlust von Grinflachen und Geholzbestinden ist hoch
(Kleingartenaniage) bzw. mittel (LSG, Griinanlage). ‘

Tiere und Pflanzen ) : .

Von hoher Bedeutung fur den Lebensraum sind folgende Flachen (alle auBerhalb, aber angrenzend
" an den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 98.2): ' :

- Sukzessionsfiache im LSG ,L6Bnig-Dolitz"

- Sukzessionsflache auf ehem. Deponie im LSG ,L6Rnig-Ddlitz*

Pappelwaldchen im LSG ,LoRnig-Dolitz”

- - Lindenbaumreihe

Boden o o : : R
Die Bedeutung der Bdden im- UG ist gering. -Die ermittelten  Schadstoffbelastungen im -
Altlastenstandort LVB-Betriebshof waren. gering und ergaben  weder Handlungsbedarf zur

Gefahrenabwehr noch weiteren Sanierungsbedarf. - ‘ . .

Wasser . S e _
Oberftachengewdsser kommen im UG nichtvor.. -

Eine Gefahrdung des Grundwassers.durch -den Altlastens'tandort L\i/B-Bétrieb‘sh(.)'f kohnte durch die
~ ermittelten Schadstoffbelastungen ausgeschlossen werden. . ' ' e

Luft/ Kiima B . RS
Die Flache des geplanten Bau- und-Gartenfachmarktes ist iiberwiegend als Warmeinsel ausgewiesen.

Aufgrund des- Fehlens_einer Funktion als potentiellé Kaltluftenstehungsflache ‘kann ihr eire geringe,
- Empfindlichkeit zugeordnet werden. ‘ C o " L

| Stand09.012006 .
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~ Ozon liegt fir das Planggbiet eine'mittlere'Vorbe!.as'tung‘ vor.

[insgesamt mittel-hohe Bedeutung und Empfindlichkeit zugeordnet werden.

" .stand 09.01.2006

Dagegen ist die Bedeutung bzw. Empfindlichkeit des angrenzenden, . aber aufierhalb des
Geltungsbereichs des B-Planes Nr. 98.2 liegenden, groken klimadkologischen und lufthygienischen
Ausgleichsraumes des LSG. ,LoBnig-Délitz* sehr hoch bzw. hoch. Auch die stark durchgriinten
Kleingarten und die Grinanlage zwischen Prager und Chemnitzer Str. mit Lindenbaumreihe weisen
eine hohe Bedeutung und Empfindlichkeit auf. ‘ :

Landschaft . , o

Eine hohe Bedeutung und Empfindlichkeit weisen die auRerhalb des Geltungsbereichs des B-Planes
Nr:98.2 fiegenden Flachen des LSG ,L6Rnig-Ddlitz" und die Lindenbaumreihe entlang der Prager Str.
auf. . . : '

Kultur und sonstige Sachgiter . '
siehe Aufstellung unter Punkt 7.2.a

- Arch3ologische Bodendenkmaler sind im UG nicht ausgewiesen

7.2.c Wohn- und Mischgebiete

Menschen ) , , . i
Die besondere Qualitit des Standortes ergibt sich aus der baulichen Vielfalt. (Stadtvillen,
denkmalgeschiitzte Gebzudeensemle, etc.), der gunstigen ‘ErschlieRung sowoh! durch. -den
individualverkehr als auch OPNV und der unmittelbaren Lage des Gebietes am LSG ,L6Bnig-Daiitz". '
Das durchgriinte Wohngebiet zwischen Ddsner und Chemnitzer .StraRe hat eine hohe Wohn- und
Wohnumfeldqualitdt bezlglich Larm- und Schadstoffimmissionen, Durchgriinung, Angebot an Grtin-
und Freifiachen, Maglichkeiten fir Freizeit und Erholung/Zugénglichkeit sowie Wohnlage/Infrastruktur.
Die Kleingarten sidiich der Doésner Strale haben eine "hohe Aufenthalts- und Erholungsqualitat
beziiglich Larm- und Schadstoffimmissionen, Durchgriinung, Angebot an Grin- und Freiftachen,
Maglichkeiten far Freizeit und Erholung/Zugénglichkeit sowie Infrastruktur. ’

- Die Mischgebiete westlich und &stlich der Prager StraBe weisen dagegen aufgrund der hohen -

Vorbelastung beziiglich Larm- und Schadstoffimmissionen nur eine gering-mittlere Wohn- und
Wohnumfeldqualitat auf. Dagegen verfliigen diese Bereiche iiber gute Potentiale fir eine Integration
von mittleren und kleineren Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen.

Die Empfindlichkeit der Wohnbevélkerung gegeniiber Zunahme der Luft- und »Schagstbffbelastungen
u.a. Auswirkungen von Nutzungsintensivierung ist hoch, die Empfindlichkeit der erholungsrelevanten
Kleingartenantage insbesondere in Bezug auf Teilverlust von Grinflachen und Geholzbestanden

ebenfalls hoch.

Tiere und Pflanzen - » o
Von hoher Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen-und Tiere sind folgende Flachen, die aufderhalb, -
aber angrenzend an den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 98.2 liegen: ’

- Vegetationsflachen (u.a. Sukzessionsfiéche, Pappelwaldchen)im LSG Lé&nig.-‘Dijlitz
- Lindenbaumreihe : '

Boden . L ) _
B&den mit einer hohen Empfindlichkeit liegen im gesamten Plangebiet nicht vor.

Wasser L : , ‘
Oberflachengewdasser liegen im gesamten Plangebiet nicht vor.

Beziiglich der Grundwasse'meubilqungsrate_‘ und der Grundwasserempfindlichkeit ist das.Gebietl’

" gering bis mittel empfindlich.

Luft

Hinsichtiich der- Imiissionsbelastungen der Luftschadstoffe SO,-, NO,-, CO-, Staubbelastung und - .

-

’Klima~ o o - . v : o
" .Das Plangebiet ist iiberwiegend als Warmeinsel ausgewiesen. Dies trifft auch fur die Mischgebiete

- entlang der Prager Strale zu. Den stark durchgriinten Wohngebiete und Kleingarten an der Dosner . . -
n als potentielle Frischluft- und. Kaltluftentstehungsfléche eine.

und Connewitzer StraBe kann dageger
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.

Die Bedeutung bzw. Empfindlichkeit des angrenzenden, aber auerhalb des Geltungsbereichs des B-
Planes Nr. 98.2 liegenden, groRen klimadkologischen und’ lufthygienischen Ausgleichsraumes des
LSG LoRnig-Dalitz ist sehr hoch bzw. hoch.

Landschaft

Eine hohe Bedeutung und Empfindlichkeit weisen die aufl.erhalb des Geltungsbereichs des B- Planes |

Nr. 98.2 liegenden Flachen des LSG ,L6Bnig-Dalitz* und die Lindenbaumreihe entlang der Prager Str.
auf. '
Kultur und sonstige Sachgiter

siehe Aufstellung zur Stadtbahn Linie 15/ S 38

Archaologische Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht ausgewiesen

t

7.3 Beschreibung der MaRnahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswirku'rigeh
 vermieden, vermindert und soweit wie moglich ausgeglichen werden

7.3.a Ausbau Prager Straﬂe (Stadtbahn Linie 15/ S 38)

Verringerung der Barrierewirkung durch Errichtung von Querungshiifen und L:chtze:chenanlagen
Liickenschiuss im Radwegenetz . :

passiver Schallschutz beidseitig der Prager Stralle

- Sanierung von drei Altlastenstandorten

- durchgangige Alleebaumpflanzung entlang der Prager Str.

- Festsetzung zum Baumerhalt an der Ecke Prager Strafle / Bockstrafie

‘- Festsetzung einer Pflanzflache an der Ecke Prager StraBe / Nieritzstr.

vgl. Ausfuhrungen im Kap. 5.2, 5.6, 6.2.6, 16.2, 17 5 und 17.6 der Begriindung zum B-Plan

7.3.b Bau- und Gartenfachmarkt

- Festsetzung einer 3 m hohen, zu begrinendern Larmschutzwand westlich des, Anlleferberelchs
Festsetzung von mindestens 930 m? Dachbegrunung

- Festsetzung von Fassadenbegrinung

- Festsetzung von Anpflanzungen

- Festsetzung zur Begriinung der Stellplatzaniage

* vgl. Ausfiihrungen unter Punkt 5.6, 12.3, 16.1 und 17. 4 der Begriindung zum B-Plan

7.3.a Wohn- und Mischgebiete : '
- Festsetzung von Mar.’:nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und

Landschaft

- Festsetzung von F!achen zum Anpflanzen von Baumen Strauchern und sonstigen Bepflanzungen -

- Festsetzung -von Fléchen fiir Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
_ Festsetzung von MaBnahmen zur Begriinung der einzelnen Grundstiicksflachen

-vgl Ausfiihrungen unter Punkt 12.1, 12.2 und 17ff. der Begrundung zum B- Plan

- 74 Beschrelbung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltausw:rkungen der

Festsetzungen
7.4.a. Ausbau Prager Stralle (Stadtbahn lee 15 /s 38)

Menschen

Der Ausbau der Stadtbahnhme 15 wird zu einer- Beschleumgung des StraBenbahn und KFZ- Verkehrs

fihren und den Verkehrsablauf im betroffenen Abschnitt kanftig konfliktfreier gestalten.

. Ausgehend von der Prognose 2015 wird es’ unabhangig vom Ausbauzustand der Strafle zu einer

" Die zuséatzliche Schallbelastung im Bereich der Bebauung fuhrt an ausgewahlten Standorten Zu -
' .Grenzwertuberschreltungen nach 16. BlmSchV :

"Erhéhung der Verkehrsbelastung kommen. :

‘Die z.Zt. geltenden Immissionsrichtwerte fiir Ruf und- Benzol werden nach dem Ausbau nach'
- heutigem Kenntnisstand - eingehalten. Auch der Jahresgrenzwert fir den Schutz der menschlichen
"~ Gesundheit fdr Stickstoffdioxid -wird eingehalten. Eine Geféhrdung der Gesundheit kann nach .

derzeitigem Stand der Wissenschaft ausgeschlossen werden.

N
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Tiere und Pflanzen »

Da die Trassenfiihrung den Ausbau der vorhandenen Strafle vorsieht und die wertvollen Biotope und

Biotopkomplexe weitestgehend verschont, sind die Verluste/Beeintrdchtigungen durch landschafts-
- pflegerische Mafnahmen weitgehend kompensierbar.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Boden : : .
Durch das Vorhaben werden insgesamt 9000 m? Boden voll- bzw. teilversiegelt. Es werden aber
ausschlieBlich anthropogen geprégte Boden mit geringer Bedeutung beansprucht. '

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Wasser
Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Luft , . : .
Die z.Zt. geltenden Immissionsrichtwerte fir RuR und Benzol werden nach dem Ausbau nach -
heutigem Kenntnisstand eingehalten. Auch der Jahresgrenzwert fir den Schutz der ‘menschiichen
Gesundheit fiir Stickstoffdioxid wird eingehalten. ’ : V
Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Klima . ' . v .
‘Die klimatische Ausgleichsfunktion zwischen den Bereichen mit Siedlungs- und Verkehrsfunktion und
den kalt- bzw. frischluftversorgenden Randbereichen der Stadt werden aufgrund der potentiellen
Verriegelung bzw. Einengung der Beltftungsbahnen und des Verlustes klimatischer Ausgleichsflachen
beeintrachtigt. : ' ' -
Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Landschaft - :
Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Kultur und sonstige Sachgiiter
" Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

7.4.b Bau- und Gartenfachmarkt

Menschen o , : :
" Es ist mit 50 Anlieferungen auRerhalb und 70 Anlieferungen wiahrend der Saison zu rechnen (50%
LKW, 30% Sattelschlepper, 20% Kleintransporter). Geméaf Schallgutachten wird aufgrund der hohen
Schallemissionen und der geringen Entfernung zu Teilen des geplanten Wohngebietes an einem -
Baufenster der geplanten Wohnbebauung eine Uberschreitung der Richtwerte von 2,4 dB(A) (1. OG) -
- und 0,6 DB(A) (EG) erreicht.. " ' ' ' .
Die durch den Baumarkt verursachte Larmbelastung {ibersteigt aufgrund ausreichender Entfernung zu’
. den tibrigen Wohngebieten und den Kleingartenanlagen die vorgegebenen Grenz- und Richtwerte
nicht. ’ ‘ .
Die durch den Baumarkt verursachte Schadstoffbelastung der Umgebung fuhrt in ‘Summe mit' der -
~ vorhandenen Vorbelastung voraussichtlich nicht zu einer Ubersteigung der nach deutschem bzw EU-
“Recht ‘geltenden Immissionsrichtwerte fihr Ruf® und Benzol, sowie den Jahresgrenzwert fiir den -
Schutz der menschlichen’ Gesundheit fiir Stickstoffdioxid (NO2). s ' -

-Tiere und-Pflanzen. : . o '
Die vollstandige Beseitigung des.Gehdlzstreifens westlich der Chemnitzer Str. und damit sein Verlust -
als' Lebensraum - fir Tiere und Pflanzen stelit aufgrund der mittleren Empfindlichkeit und relativ:
geringen Fliachenausdehnung des Biotops lediglich ein mittleres dkologisches Risikodar. - -~ . . L
Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten. T

- Boden

Durch das Bauvorhaben werden 30‘.4678'm«2 voll- bzw. teilversiegeit. Da es sich um stark énthr‘é’pdg'éni L

Qe_prégte Boden geringerer Bedeutung und Empfindlichkeit handelt, wird das ﬁkQIQgischés Risiko-als” ‘
mittel eingestuft .- : _ ‘ o o R
. Erhepliche nachteitige Umw‘eltauswirkungen:sin‘d nicht zu erwarten.

A
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Wasser '

Der Verlust einer Infiltrationsfliche durch Versiegelung von Fldchen, die nur einen sehr geringen..
Beitrag zur Versickerung und zur Grundwassemeublldung leisten, wird als geringes OkolongCheS
Risiko eingestuft. ;

" Erhebliche nachtelhge Umweltauswu’kungen sind nicht zu erwarten.

Luft / Klima )

Die durch den Baumarkt verursachte Schadstoffbelastung der Umgebung fihrt i in der Summe mit der

vorhandenen Vorbelastung nicht zu einer Ubersteigung der lmmtssnonsnchtwerte fir Ru und Benzol

sowie den Jahresgrenzwert fiir NO,,

- Durch die Errichtung des Baumarktes kann es zu einer Bamerewsrkung far den klimatischen und
Luftaustausch zwischen den Fiichen des LSG und den Siedlungsbereichen kommen

- FEine bedeutende klimadkologische Ausgleichsflache wird betroffen. Da die Hauptaustausch-
richtung Stid-Nord kaum betroffen ist, wird das dkologische Risiko mittel bewertet. ’

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen:sind nicht zu erwarten.

'Landschaﬂ

Durch den Baukdrper wird die freie Sicht auf das LSG LLoRnig- -Délitz* verdeckt, die allerdings nicht als
wesentliche Blickbeziehung bzw. Sichtachse eingestuft wird.

Erhebltche nachtetllge Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Kultur und-sonstige Sachgiter
Erhebliche nachteilige Umweltauswnrkungen smd nicht’ zu erwarten.

7.4.c Wohn- und Mlschgeb_:ete

Menschen

Es ist mit einer Erhdhung des Versiegelungsgrades, dem Verlust von einzelnen Baumen Strauchern
und Vegetationsflachen sowie mit einer Verkehrszunahme (Larm- und Schadstoffem:ssnonen) im-
. Umfeld zu rechnen.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Tiere und Pflanzen

Der Verlust von einzelnen Baumen Strauchern und Vegetationsflachen im Bereich der Baufelder und
damit der Verlust als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen stellt aufgrund der mittleren Empfindlichkeit
und relativ geringen- ‘Anzahl der betroffenen Gehdlze sowie Vegetatlonsﬂachen ledsghch eln mittleres -
Skologisches Risiko dar.

Erhebliche nachtenhge Umweltauswwkungen sind mcht zu erwarten.

Boden. V )

Durch den Ausbau der Wohn- und Mischgebiete werden maximal ca. 7000 m?® voll- bzw te:lversnegelt
Da es sich um bereits anthropogen geprégte Bdden germgerer Bedeutung und ‘Empfi ndhchkelt :
handelt, wird das kologisches Risiko als mittel eingestuft .
Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Wasser
',Erhebhche nachtetllge Umweltauswwkungen sind: nlcht 2u erwarten.

Lufthhma i
- Die Kklimatischen Ausgleichsfunktsonen ZWlSChen den Bereichen mlt Verkehrsfunktnon sowie den
) dichten Sledlungsberelchen und den kalt- bzw. frischluftversorgenden Randbereichen der Stadt (hier:
- stark durchgriinte. Wohngebiete ‘und Kleingarten) werden. aufgrund des Ver|ustes khmatlscher.‘_
Ausgleichsflichen (Versiegelung, Gehdlzverlust) beeintrachtigt. : :
Erhebliche nachtelllge Umweltauswwkungen sind nicht.zu erwarten

Ltandschaft . : v
~ Die Neubebauung wird . sich durch die Festsetzung® angepasster, zur offenén Landschaft hm
abnehmender GRZ und GFZ weitgehend harmonisch in das Landschaftsblld elnfugen :

.Erhebhche nachtexhge Umweltauswxrkungen smd nicht zu erwarten. -
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Kultur und sonstige Sachgiter
Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

7.5 Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsmaglichkeiten

7.5.a Ausbau Prager StraRe (Stadtbahn Linie 15/ S 38) ‘

in den Kapiteln 5.2, 9.3 und 13 der Begriindung zum B-Plan Nr. 98.2 sind grundiegende Aussagen
zum Bestand und zum geplanten Ausbau ‘des Verkehrsnetzes und seiner Einbindung in den
Siidostraum der Stadt enthalten. L V
Alternativtrassen fir die Entlastung der Prager StraBe wurden bereits zu Beginn der 90er Jahre im
Rahmen eines Workshops (s. Abschnitt 3.1) untersucht, fGhrten aber zu keinem tragféhigen Ergebnis,
da neue Zerschneidungen von Wohngebieten oder’ Landschaftsschutzgebieten die Folge gewesen
waren. : :

Eine Reduzierung der Trassenbreite wurde ebenfalls erwogen, stand aber bzgl. Gleiskérper im-
Widerspruch zur beabsichtigten Beschleunigung des OPNV, bzgl. Fahrbahn im Widerspruch zur
hohen Verkehrsbelegung. Da auf beidseitige Baumreihen und Radbahnen ebenfalls nicht verzichtet
werden soll, wurde die im B-Plan dargestellte dffentliche Verkehrsfléche festgesetzt und der UVP zum
Vorhaben unterzogen. ' -

7.5.b  Bau- und Gartenfachmarkt , ‘ :

Das fiir den Bau- und Gartenfachmarkt vorgesehene Baugrundstiick diente bis 1997 den LVB als
Busabstellfiache und sollte mit einem neuen Busbetriebshof bebaut werden. Nach Aufgabe dieses
~ Projektes fiel die Fléche brach und stelite zunehmend einen stadtebaulichen Missstand dar. In der
‘Folge gab es verschiedene Anfragen zu méglichen Nutzungen (Eigenheime, Freizeitnutzung). In
Erwigung gezogen wurde auch die -Rekultivierung der Brachfliiche und deren spétere Einbeziehung
in das LSG ,LoBnig-Dolitz*. Von den untersuchten Varianten stellte sich jedoch nur die -hier
untersuchte Entwicklung zu einem Bau- und Gartenfachmarkt als ernsthaft und wirtschaftlich tragfahig
‘heraus. ' :

7.5.c Wohn- und Mischgebiete ‘
im Zuge der Rahmenplanerarbeitung zum Stadtteil Probstheida wurden mehrere Bebauungsvarianten -
entwickelt. Allen Varianten gemeinsam ist eine erheblich umfangreichere Flachenausweisung fur .
Wohnnutzung, der inzwischen sowohl aus okologischen Griinden als auch aus Grinden einer .
sinnvollen gesamtstéadtischen Entwicklung nicht mehr Folge geleistet werden kann. Erkiartes Ziel der
Stadtentwicklung ist die Stabilisierung stéadtebaulich wichtiger Strukturen, bauﬁch‘e Erganzung
bestehender, gut erschiossener und qualitativ hochwertiger Standorte sowie die Nachnutzung brach
gefallener Flachen. '

7.6  Zusammenfassung , S

Der vorliegende. Umweltbericht fiir die Gesamtflache des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 98.2

beinhaltet drei Teilberichte fir auf unterschiedlicher gesetzlicher Basis zu behandelnde Teilgebiete,

die in dieses B-Plan-Verfahren eingingen: : - o i '

. Der Ausbau der Stadtbahnlinie 15 mit dem entsprechenden Umbau/Ausbau der Prager Str. (538)
und der grof¥fiachige Einzelhandelsbetrieb (Bau- und Gartenfachmarkt) an der Chemnitzer Str.,
(beides Vorhaben, fir die nach dem UVPG eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefthrt -
werden muss). : ' S : ~ s

- Die Ubrigen Teilgebiete des Plangebietes: die geplanten Wohngebiete zwischen Ddgsner und
Connewitzer Strafe und siidlich der Dasner Strae sowie die geplanten Mischgebiete westlich

~und &stlich der Prager Stralte. ’ : -

" Fdr das gesamte Plangebiet giltt: : K o ,_

. Die einzelnen Schutzgiiter bzw. Bestandteile der Umwelt (Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden,

Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Kultur und sonstige Sachgiiter) weisen im Plangebiet meist eine .
geringe bis mittlere Bedeutung bzw. Empfindlichkeit auf. Fir das Schutzgut Mensch sowie das
Kiima liegt in Teilbereichen eine hohere Bedeutung und Empfindlichkeit vor. - T

.- Eine Ubersicht (iber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsmaglichkeiten fr die beiden -
UVP-pflichtigen Vorhaben wurde gegeben, ‘diese wurden begriindet abgelehnt; fir die Gbrigen

Teilgebiete des Plangebietes entfallt diese Uberpriifung. -
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- Im B-Plan werden umfangreiche MaBnahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen vermieden, vermindert und soweit wie moglich ausgeglichen werden, festgesetzt.

Verbleibende erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf eines oder mehrere der Schutzgiiter
sind von allen Vorhaben und Planungen sowie-Festsetzungen des B-Planes nicht zu erwarten.

8. Ergebmsse der Betenhgungen aus den Planverfahren

8.1 Frithzeitige Beteiligung der Trager offenthcher Belange (T6B) zum Vorentwurf

Mit Schreiben vom 08.01.1996 wurden die T6B aufgefordert zum Vorentwurf des Bebauungsplanes
Stellung zu nehmen.

Die im Rahmen der ToB-Beteiligung elngegangenen Anregungen bezogen snch im Wesentlichen auf -
den Ausbau des StraRenhauptnetzes, die Entwicklung des Baugebietes Ml 1 sowie auf die
Entwicklung der neuen, ergédnzenden Wohnbebauung und: wurden unter Abwagung aller planenschen
Belange im B-Plan-Entwurf bericksichtigt. :

8.2 Friihzeitige Betelhgung der Biirger zum Vorentwurf »
In der offentlichen Anhérung vom 30.05.1986 wurden interessierten Biirgern die Grundzuge der -
Planung vorgestellt und Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung gegeben. Der Vorentwurf wurde in
der Zeit vom 07.05.1996 bis einschliellich 06.06.1996 &ffentlich ausgestelit. ,

Die wesentlichen Anregungen der frithzeitigen Birgerbeteiligung wurden bereits mlt der Rahmen-
planung zum Stadtteil Probstheida berticksichtigt und sind in den Grundziigen unter Punkt 6.2.4 der
Begriindung aufgefiihrt. Die Grundziige der Planung wurden nicht in Frage gestelit. Dartiber hinaus
wurden von einzelnen Grundstiickseigentlimern Hinweise vorgebracht, die — soweit planungsrechtiich
relevant - unter Berucksxchtngung aller planenschen Belange in den B Plan-Entwurf emgearbeltet»
wurden.

8.3 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (T6B) zum Entwurf .
Mit Schreiben vom 06.05.2004 wurden die T6B gem. § 4 (1) BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme
‘zum Planentwurf vom 23.04.2004 aufgefordert.

" Es wurden 23 T6B am Bebauungsplanverfahren beteiligt. Von diesen gaben folgende ToB keine
Stellungnahme ab: , :

- Handwerkskammer zu Leipzig

- Landesamt fur Denkmalpfiege .
- - TLG Immobilien GmbH

Die folgenden 12 T6B dulerten keine fiir ‘den-B-Plan relevanten Anregungen oder erklarten ihr
Emverstandms mit der Planung: '

Stellungnahme vom

-Bundesvermﬁgensamt B - B -~ 02.06.2004
Gemeindeverwaltung Groflposna ' ‘ ’ : ) 08.06.200_4
GDMcom - Geselischaft fiir Dokumentation und Telekommumkatlon : 13.05.2004
IHK - Industrie- und Handelskammer - o . S ~ 11.06.2004
Landratsamt Leipziger Land o : ' R C : 1’4.05,2'004 ‘
Regionaler Planungsverband Westsachsen Reglonale Planungsstelle - S .10.06.2004
Regullerungsbehorde fur Telekommunikation undPost . . - . 13.05.2004 o
Staatsbetrleb Séchsisches Immobilien- und Baumanagement - - S >_ ~.. 13.05.2004
; Stadtverband der Kleingértner e V. : I R : 08.06. 2004
_ Stadtverwaltung Markkleeberg : o . 10.06.2004 -
| VNG - Verbundnetz Gas A - o . 13.05:2004
Stadtrelmgung Lenpzng GmbH ; SR R o 11.06.2004

Folgende T6B aufSerten Anregungen oder Bedenken Zzum Planentwurf Dlese wurden wie folgt in der' '
P!anzelchnung, den texilichen Festsetzungen oder der Begrundung berucksuchtlgt E
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» A Stellungnahme vom

Bergamt Borna 13.05.2004

- Auf die Lage des Plangebietes im Grundwasserabsenkungsgebiet des Braunkohlentagebaus

" Espenhain und den Anstieg des Grundwassers nach Einstellung ‘der bergbaulichen Arbeiten wird

hingewiesen. Die Begriindung wurde unter Punkt 5.6.1 ,Geologie” durch die aufgefuhrten Aspekte
erganzt. .

Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH ‘ *11.06.2004

- Die aktualisierten Angaben zu den Anschlussbedmgungen sowie zur kiinftigen Auslegung der
Wasserversorgung und zur Abwasser- und Regenwasserentsorgung wurden unter Punkt 53 in
dié Begrundung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Landesamt fir Archaologle ’ 14.05.2004

- Das Landesamt fiir Archzologie weist darauf hin, dass sich in der Umgebung des Plangebietes
fundreiche Altsiedelgebiete befinden und vor Beginn. von ErschlieBungs- und Bauarbeiten
archiologische Grabungen durchgefiihrt werden miissen. Der Hinweis auf der Planzeichnung
wurde entsprechend erganzt. '

Leipziger Verkehrsbetriebe : . -08.06.2004

- Die Prizisierungen beziglich der Begrundung unter Punkt 18 und des Gestaltungsplans wurden:
beriicksichtigt. Die Hinweise zur StraBenbahnvorhalteflache an der Chemnitzer StraBe haben sich
‘mit Entfall dieser Festsetzung eriibrigt. ‘

PohzexpraSldlum Leipzig . ‘ 01.06. 2004

- Die vorgebrachten Hinweise zur bauhchen Gestaltung der Planstrafte A und der Anordnung von
Baumstandorten im Zusammenhang mit Grundstiticksausfahrten ist Gegenstand nachfolgender
Planungen.

Regierungsprasidium Leipzig : 10.06.2004

- Das Regierungsprasidium Leipzig hat in seiner Steliungnahme vom 10.06.2004 die
Ubereinstimmung der Planung mit den Zielen der Raumordnung bestatigt. Zudem wurden
Hinweise zur Definition der Festsetzung der Verkaufsflachen im Sondergebiet ,Bau- und
Gartenfachmarkt”, hier insbesondere zur gewichteten Verkaufsﬂache gegeben.- Die Festsetzung
1 1.3bund 1.1.3. d wurde daraufhin Uberarbeitet. ‘

Staatliches Umweltfachamt o 03.06.2004/02.09.2004
- In der Stellungnahme vom 03.06.2004 wurden Aussagen zu den geologischen' Verhaltnissen’ lm
- Plangebiet, zu Altlasten, zum:Naturschutz und zur Landschaftspflege getroffen. Die Angaben zu
den geologischen Verhaltnissen und Altlaststandorten . im Plangebiet wurden unter Punkt 5.6
Boden“ in der Begriindung beriicksichtigt. Der Anregung zur Festsetzung einer Mindestbreite von
6m fur die griinordnerische Festsetzung F1 .wurde im Hinblick auf die konkreten
Standortbedingungen nicht gefolgt.
- In der Steltungnahme vom 02.09.2004 erfolgt eine Auswertung der Larmlmm|sslonsproblemattk

Die planungsrelevanten Hinweise zum Larmimmissionsschutz wurden unter Punkt 16 in die - -

Begriindung zum B-Plan eingearbeitet. Ferner wurde. die VDI 2719 in die Textlichen Festsetzung
1.6.2 aufgenommen. Dem empfohlenen Ausschluss von AuBenwohnbereichen in den -Mi-
Gebieten wurde dagegen nicht erfolgt, da z. B. das Ml4 an der Buswendeanlage beidseitig
vergleichsweise hohen Lérmbelastungen ausgesetzt ist und zudem die. stadtebauliche
Verhaltnismaligkeit von Festsetzungen im Vorgnff auf den archltektomschen Entwurf: nicht .
- begriindet erscheint. -

Stadtwerke Leipzig GmbH : : : . 09.06. 2004 o
- Die aktualisierten Aussagen zur Versorgung des Plangebletes wurden unter Punkt 5.3 in. dle .
Begriindung emgestellt : .

‘8.4 ‘Beteiligung der Burgervereme/Dntter zum Entwurf
Von den 4 béteiligten Vereinen haben der

- .- Birgerverein Probstheida

- Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland e. V.
kelne Anregungen vorgebracht :
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Von den folgenden 2 Vereinen wurden Anregungert in das B-Plan-Verfahren eingebracht: o

Okolowe Umweltbund Leipzig e.V. ‘ 4 15.06.2004

- Der Forderung nach einer Ausweitung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung auf die Gebiete WA1-
WA4 wird aufgrund der Zuordnung dieser Gebiete zum Innenbereich nicht gefolgt, was unter
Punkt 17 der Begriindung ausgefihrt wird. o : C

- Gefolgt wurde dem Hinweis beziglich des naturschutzfachiichen Ausgleichsdefizits, dem
entsprechend Punkt 17.4 der Begriindung und Punkt 1.5.2 der Textlichen Festsetzungen eine

- externe Ausgleichsmafinahme zugeordnet wurde. : -
- - Die Uberpriifung der avifaunistischen Aussagen ist erfolgt und im Umweltbericht beriicksichtigt.

. Naturschutzbund Deutschiand (NABU), Landesverband Sachsen e.V. 14.06.2004

. Vor dem Hintergrund der ,schrumpfenden Stadt* wird die Entwicklung von Wohren allgemein in .
Frage gestellt. Diesbeziiglich wird auf Punkt 6. ff der Begriindung zum B-Plan verwiesen.

. Ferner wird im Zusammenhang mit dem WAS5 auf die Beeintrachtigung der Leistungsféhigkeit des
Naturhaushaltes ‘und damit verbundener Aspekte verwiesen. Diesem Hinweis wurde durch .

Festsetzung einer externen Ausgleichsmafinahme Rechnung getragen. :

Vom Stadtbezirkbeir'at Siidost wurde im Rahmen der Sitzung am 10.06.2004 anstelle . einer
Stellungnahme zu Protokoll gegeben, dass keine Einwande gegeniiber dem B-Plan 98.2 bestehen!

8.5 Benachrichtigung der Triger &ffentlicher Belange (TOB) iiber die dffentliche Auslegung

im Rahmen der &ffentlichen Auslegung vom 02.08.2005 bis 16.09.2005 wurden mit Schreiben vom.
20.07.2005 die ToB dber die offentliche Auslegung und die wesentlichen geénderten inhalte des B-
Plans informiert. Insgesamt wurden daraufhin von 12 T6B 13 Stellungnahme eingereicht.

Im Ergebnis erklarten alle 12 ToB ihr Einverstandnis mit der Planung oder &uflerten keine fiir den B-
© Plan relevanten Anregungen: ’ » .
' Stellungnahme vom

GDMcom — Geselischaft fiir Dokumentation und Telekommunikation o - 01.08.2005
" Gemeindeverwaltung Gro3pdsna ‘ '22.09.2005
industrie und Handelskammer o ‘ . . 06.09.2005
Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH B : 21.09.2005-
Landesamt fiir Archéologie _ ' ‘ o 05.09.2005
_ Landratsamt Leipziger Land ’ ’ 06.09.2005
Leipziger Verkehrsbetriebe GmbH : o : 08.09.2005
' Regierungsprasidium Leipzig c . ,14.09.2:005 
 Regionaler Planungsverband Westsachsen, Regionale~Planu_ngsstelle' ‘ 14.09.2005
Sachsisches Landesamt fir Umwelt und Geologie, Abteilung 5 — Geologie . 09.09.2005 .
: : Referat 23 —Immissionsschutz 19.08.2005
: : : . _ ‘ -Referat‘25 — Nattirliche Radioakiiv‘ltét‘ 22‘.07..2005: =
Staatbetrieb Sachsisches Im'mobilien-" und Baumanagement, Niederlassung Leipzig | ©12.09.2005
o o L . ~ Niederlassung Leipzig Ii 05.08:2005,
 TLG-Immobilien - L ©13.09.2005° -

Aufgrund -der parallel zur &ffentlichen. Auslegung erfolgten friihzeitigen Biirgerinformation’ zum -
" geplanten Strafenausbau der Prager Strafe in Probstheida wurden im Rahmen der ‘Stellungnahmen
vielfach Hinweise vorgebracht, die nicht im Rahmen dieses B-Planverfahrens . behandelt werden, -
sondern Gegenstand der Stralenausbauplanung sind. Die betroffenen Stellungnahmen wurdéen -dahér -
dem Amt fiir Verkehrsplanung zugestellt und werden in Bezug auf die straenplanerischen Belange
-"im Rahmen der Ausbauplanung Zur Prager Strafte behandelt. o o -

8.6 Béteiliguhg der B‘L'l_rgerlDritter‘zur offentlichen Au,slegunQ SRR

Im.Zuge der 6ffentlichén Auslegung wurden von 4 Biirgern/Dritten Anregungen Vor_gebraéht, 'A‘uch hi_{er
bezogen sich die vorgebrachten Hinweise im wesentlichen auf planerische Belange, die im Rahmen

" der StraBenausbauplanung und damit nicht im B-Plan zu behandeln sind. lnSofe‘vaurden' auch diese
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Schreiben dem Amt fiir Verkehrsplanung zugestellt und werden dort im Rahmen der friihzeitigen
Burgerinformation behandelt. - ‘

Der planungsrechtiich relevanten Forderung einer Birgerin zur Anderung und Ergédnzung der
festgesetzten Baufenster auf ihrem Grundstiick konnte im Hinblick auf die naturschutzfachlichen
Belange und der Beriicksichtigung des Landschaftsbildes nicht gefolgt werden. Die Festsetzungen
des Entwurfs werden diesbeziiglich beibehalten.

9.  Stadtebauliches Konzept B

9.1.  Gliederung des Gebietes ) o

Das Plangebiet wird durch die aus stidéstlicher in nordwestlicher Richtung verlaufende Prager Stralle
geteilt. An diese wichtige st&dtische HaupterschlieBungsachse sind am ndrdlichen Plangebietsrand
die Connewitzer und die Dosner StraRe auf der Westseite und die NieritzstraBe auf der Ostseite
‘angebunden. Im weiter sitdlichen Stralenverlauf der Prager Strafte schlieen sich nach Siden die
Chemnitzer Strafe und nach Norden die Bockstralie an.

In Entsprechung zu diesem ErschlieBungssystem gliedert sich das Plangebiet in 3 wesentliche
Strukturbereiche: ' : : ~

> Mischgebiete - beidseits der Prager Strale: : _ :

‘ Der Bereich beidseits der Prager Strale stellt das Kernstiick; den “Ortskern” von Probstheida, dar.
Entsprechend der Ortskernfunktion ist auf den Grundstiicken und in den Gebauden beidseits der
Prager Strale einschlieRlich ‘der Flache BockstraRe/NieritzstraBe  eine  vielféltige
Nutzungsmischung anzutreffen: Einzelhandel, Dienstleistungsangebote, Gastronomie, Wohnen
und schlieBlich eine Buswendeanlage. Stadtebaulich pragend fiir diesen Bereich ist der

- denkmalgeschditzte, teilweise jedoch erheblich sanierungsbedirftige Geb&dudebestand westlich
der Prager Strafle, u. a. mit der ehemaligen StraRenbahnwagenhalle. In Bezug auf die .
stadtebauliche Planung ist: aufgrund der Dominanz des Verkehrs dem Aspekt des
immissionsschutzes besonders Rechnung zu tragen. .

In einiger Entfernung zur Prager Stralle befindet sich zwischen der Connewitzer Strafte und der
Désner Stralle ein Bereich, der mit seiner “Villenbebauung” und vielfaltigem GroRgrinbestand .
iiber eine besondere bauliche Standortpragung verfugt. Diese ist fir die Zukunft zu erhalten,
womit bauliche Eingriffe in diesem Bereich sehr behutsam und standortkonkret vorzunehmen sind.
" In Erganzung dazu sollen die Brachflache und ein Teil des Gartenlandes siidlich der Désner
StraBe (Flurstiicke 173a-g) zu einem Wohngebiet entwickelt werden. Aufgrund der Nahe dieses
‘Bereichs zum LSG “LoRnig-Dolitz” iist der Standort zur Entwicklung von’ Wohnnutzung

pradestiniert. Wiederholte Nachfragen nach diesem Standort bestatigen dies.

- .V'\lohngebie'te —ndrdlich und sidlich der Dosner Stralte

- . Sondergebiet — an der Chemnitzer Strafte . S , .
- In- Abstimmung mit den Zielen der Stadtentwicklung und. mit- dem. Ziel der Beseitigung -
‘stédtebaulicher MiRsténde durch eine hochwertige Nachnutzung von Brachflachen, erfolgte auf
dem- Gelénde des. ehemaligen Busbetriebshofs an der Chemnitzer. Strafle.die Errichtung eines
Bau- und Gartenfachmarktes. ' Lo .

B Die St(ukturbereiche werden unter Punkt 11 und 12 der Begriindung weitér erlautert.

92 Bebauungs-/Nutzungskonzept _ , ]
© In Bézug auf das Bebauungs- und Nutzungskonzept sind die folgenden drei weseritlichen
Konzeptpunkte zu nennen: o o T : - :

- - Sicherung derbrtkerynfunktiohen

' Das iibergeordnete Ziel der Planung ist die Sicherung der Ortskernfunktionen und deren baulicher

- Strukturen. Diesem Ziel wird im Geltungsbereich des B-Planes mit der Festsetzung von ¢

. - Mischgebieten beiderseits der Prager Strae und im Flachendreieck Bockstrale / Nieritzstraie / -
. Prager StraBe Rechnung getragen. Dieser Bereich bildet den strukturellen ‘Kernbereich des
. - Plangebietes. - R oo R » S E
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- Sicherung und Entwicklung der Wohnfunktion

In Bezug auf die Qualitat der Wohnfunktion im Plangebiet sind insbesondere folgende Aspekte zu

nennen: :

- Das Wohnen innerhalb der Mischgebiete entlang der Prager StraBe ist mit erheblichen
[mmissionen, v.a. Larmimmissionen, verbunden. Dieser Grundkonflikt kann auch “in
vorliegender Planung nicht grundsatzlich behoben werden. Ziel ist es jedoch, die
Wohnfunktion zumindest in einem Mindestumfang am Standort zu binden und dafir im
Rahmen des B-Plans die notwendige Vorsorge und Konfliktminimierung zu leisten. In diesem™
Sinne ist die Errichitung des Altenpflegeheimes an der BockstralRe/Pragerstralle als positiver -
Ansatz zu werten. - : _ ’ : o

- Hinsichtlich der allgemeinen Wohnfunktion westlich. der Prager Strale ist zu unterscheiden:

~ zwischen der stadtebaulich behutsamen Nachverdichtung im Bestand zwischen Connewitzer
und D&sner Stralle, was stédtebaulich durch einzelne, geb&udekonkrete Baufenster gesichert
werden soll, und der Nachnutzung der Brachflache stdlich der Désner StraBe, in der die
bauliche Grundstruktur eines hoheren MaRes an standortlicher Flexibilitat bedarf. Auf Grund
ihrer Lage haben die beiden Wohnbereiche gemeinsam. und stadtebaulich erkennbar den
Ortsrand in diesem Bereich zu bilden. o

. Stadtebauliche Integration einer grofflichigen Sonderfunktion
.Wegen seines baulichen Volumens-und- seiner. gebietsiibergreifenden Bedeutung nimmt die
Integration des Bau- und Gartenfachmarktes im Planungsgebiet eine Sonderstellung ein. Aufgabe
des stidtebaulichen Konzeptes -ist die raumliche Integration-der Nutzung und die stadtebauliche .
Einordnung des Baukérpers-im Randbereich des Plangebietes, versehen mit der entsprechenden
Ein- und Begriinung der Freiflachen. Aufgabe des B-Plans ist die langfristige, planungsrechtliche
Sicherung dieses nach § 33 (2) BauGB genehmigten Vorhabens in seiner jetzigen Form. :
Daiiiber hinaus ist hinsichtlich der Vermeidung und Minimierung von Nutzungskonflikten in
“unmittelbarer Umgebung dieser Sondernutzung die Einordnung vom Schallschutzmafnahmen z.
B. einer Larmschufzwand im . Andienungsbereich des Bau- und Gartenfachmarktes und die
' Regelung des Kunden- und Andienungsverkehrs zu sichern. ‘

Diese Planungsschwerpunkte werden durch die unter Punkt 12 erlduterten Festsetzun_gen untersetzt
und erganzt, so dass damit letztlich das stédtebauliche Konzept als planerisches Gesamtkonzept im
Zusammenspiel der Einzelfestsetzungen gesichert wird.

93  ErschlieRungskonzept

Innerhalb des Plangebietes wird in erster- Linie éuf das vorhandene StraRennetz zuriickgegriffen,
~ wobei in folgenden Bereichen Ausbaumalnahmen vo’rg_esehen sind:

- Prager Strafte . - ,

Innerhalb des Plangebietes ist der Ausbau der Prager Strale, geplant mit separatem
StraRenbahngleiskorper; beidseitigen” Baumreihen, FuR- und Radwegen und die daftr
erforderliche planungsrechtliche Flachensicherung von besonderer -Bedeutung. Wiahrend die
Verkehrsplanung- das Schwergewicht. der Betrachtung auf die verkehrliche Funktionalitét der
StraBenfiihrung legt, sind von Seiten der Stadtplanung tiber die Verkehrsflachensicherung hinaus
die Gestaltung der stralenbegleitenden Raumbildung und die Verflechtung des. neu ‘gestalteten
Verkehrsraumes - mit der Umgebung zu -betrachten. Dazu ist u.a. eine - zwingend
stralRenbegleitende Bebauung mit Mischgebietsnutzung vorgesehen, die in stadtebaulich
wichtigen Kreuzungsbereichen durch rdumliche Aufweitungen pointiert wird. s :

_ " Als, Besonderheit im Zusammenhang mit dem Ausbau dér Prager Strafte/ Stadtbahnlinie 15.istim-
Plangebiet die stadtebauliche Integration einer Buswendeanlage im Bereich zwischen dem MI2
und M! 4 erforderlich. Insbesondere hinsichtlich der raumlichen Einfassung und in Bezug auf den
Immissionsschutz der angrenzenden Bebauung ist dieser Bereich stadtebaulich einzuordnen.

- - Chemunitzer Stralte ‘ - T o = :
"~ Der Ausbau der'Chemnitzér StraRe steht in direktem Zusammenhang mit dem Ausbéu der Prager .
Strale und erfordert insbesondere im Knotenbereich eine Flachenerwsiterung. Zudem sind die -
" .Ein- und Ausfahrten des Bau- und Garlenfachmarktes einschlieBlich der erforderlichen
Fahrbahnerweiterungen im B-Plan zu berticksichtigen. . ' ’

B
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Die im geltenden FNP eingetragene Stra&enbahntrasée ist in Abstimmung mit den Zielen der
Stadtentwicklung nicht mehr erforderlich und ist somit im B-Plan entfallen.

- Bockstrate . .
Im Zusammenhang mit dem VE-Plan Nr. 58 “Herzzentrum” erfoigte bereits in den 90er Jahren der
Ausbau des StralRenzuges Bockstrake / Strimpelistrale. Im Kreuzungsbereich Bockstralte /
NieritzstraBe / Striimpellstrae ist nunmehr ein Kreisverkehr geplant, fir den diedie dafir
erforderlichen Fiachen einschlieflich der Querschnittsaufweitung in der BockstraRe im B-Plan
planungsrechtlich als allgemeine StraBenverkehrsfldche zu sichernsind. — T

Die drei tibrigen vorhandenen Strallen im Plangebiet, die Connewitzer Strafie, Désner Straf3e und

Nieritzstrale sind in ihrem flichenmaRigen Bestand im B-Plan zu bestétigen.

Die einzige Neuerschlieung im Plangebiet erfolgt stdlich der Dosner Stralle mit der Planstrale A. Da
és sich hier um die ErschlieBung von zwei allgemeinen Wohngebieten fiir den Anliegerverkehr und
ohne Durchgangsverkehr handelt, ist im B-Plan die Festsetzung der Verkehrsflichen mit der
Zweckbestimmung “Verkehrsberuhigter Bereich” vorgesehen. In Entsprechung dazu ist eine
Mischverkehrsfldche mit einer Ausbaubreite von 6 m ausreichend dimensioniert.

94 Griinkonzept

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs wurde durch das Biro ADRIAN ‘LAND-
SCHAFTSPLANUNG ein Griinordnungsplan erarbeitet. Dieser behandelt die landschaftsplanerischen
Belange fiir das Plangebiet und ermittelt und bewertet, wo erforderlich, die zu erwartenden Eingriffe in
Natur und -Landschaft. Auf dieser Grundlage wurde ein griinordnerisches Konzept zur

landschaftsgerechten Griingestaltung des Plangebietes und zum Ausgleich der Eingriffe entwickelt
und in den Bebauungsplan integriert. ' . :

Aufgrund der unmittelbare Nahe zum LSG “L6Bnig-Dalitz” mit,seinen landschaftlichen Freiraumen und

Angeboten zur Naherholung weist das Plangebiet eine besondere Standortqualitédt auf. Entsprechend
den Aussagen des Landschaftsplans (LP) werden diese Freiraumpotentiale erganzt durch die Nahe

des Plangebietes zum Landschaftsschutzgebiet “Etzoldsche Sandgrube” sowie durch die .

- Nachbarschaft zum Dorfanger von Probstheida und zum Stidfriedhof.

Fiir das Konzept des Bebauungsplans 'sind aus grﬂnplanerisChérSicht folgende Ziele fo}muliert:
. Aufwertung des Stadt- und Straenbildes durch Neuanpflanzungen von Gehdlzen als Alleen und
Baumreihen entlang der Hauptstraen (Bestandteil der StraBenausbauplanung);

- Erhalt, Sicherung und Entwicklung von dichten, hochwertigen Geholzstrukturen im lnnenbéreich
der Gebiete, so.dass die Anlage miteinander verflochtenerGriin- und Biotopstrukturen im

. Stadtgebiet gesichert und entwickelt wird. Insbesondere im Bereich der Grundstiicke stdlich der

Connewitzer StraBe und stdlich der Dosner Strale ist -die Erhaltung und Entwickiung der
- hochwertigen Griinbereiche zu sichern; - ’ . - o
T »B'egrenzung der Siedlungsentwicklung und Siedlungsrandgestaltung durch Vegetation im
* " Grenzbereich zum LSG; : : o e :
.- MaBnahmen im Sinne der Eingriffsminimierung in Bezug auf Bodenversiegelung, Fassaden- und

- Dachbegriinung ‘und Begrﬂnung 'sonstiger baulicher / technischer Anlagen soweit mdoglich und

technisch sinnvoll. - o , o . v ,
. Einbindung des Plangebietes in das Griin- und Wegesystem ‘der: Umgebung und in diesem

. Zusammenhang Beriicksichtigung der Verbindungen zwischen dem Ortskern und dem. Dorfanger
" von Probstheida. - e o :

~ Die aufgefihrten wesentliche Ziele stellen aus landschatsplanerischer und griinordnerischer Sicht

"+ den Rahmen fiir die Entwicklung im Plangebiet dar und sind- der Planung entsprechend zu Grunde
gelegt. - Durch die griinordnerischen Festsetzungen - werden - diese Ziele Besfandteil des.

_ Bebauqngsplans.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

10.  Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs:

Das Gebiet des Bebauungsplans 98.2 “Ortskern Probstheida™ Iiegt in der Gemarkung Probstheida und.

umfasst in seinem Geltungsbereich ca. 13,5 ha. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die nérdlichen Grenzen der Flurstlicke 216/11 (Connewitzer Strale) 142/1.

(Nieritzstralte), 59/33 (Aufweitung Nieritzstrale), 41/1 (Strimpellstratte)
- Im Ostenr durch die dstlichen Grenzen der Flustiicke 166/8 (Bockstralle) und 412/1 (Chemnitzer
Strale) wobei im Kreuzungsbereich Chemnitzer StraBe /Prager Strale im Zusammenhang mit
~ der Strallenausbauplanung ein Eingriff in die Flurstiicke 411, 412/3 erfolgt.
- Im Siden durch die sidliche und westliche Grenze des Flurstiicks 449/1 (Sondergebiet), dle
siidostliche Grenze des Flurstiicks 173f, die stdliche Grenze der Flurstiicke 173a-173g
- (Wochenendgrundstiicke), die stidostliche Grenze der Flurstlicke 143/1, 209 und 188/6 (Ddsner
Strale);
Im Bereich zwischen ~dem Flurstick 449/1 (Sondergebiet) und dem Flurstiick 1173f
(Wochenendgrundstuck) folgt der Geltungsbrelch keiner Flurstlicksgrenze sondern verlauft in

einem stdostlichen Parallelabstand von 3 m zum Flurstiick 173/4 bzw. stellt mit einem ,Versatz"

von ca. 2 m die Verlangerung der sudosthchen Grenze des Flurstiicks 173/f im Bereich des
) vorhandenen Weges dar.

- Im Westen durch die westlichen" Grenzen der Flurstucke 188/5, 188/12, 188/13 und 188/14,
. (Bereich zwischen der Connewitzer Strale und Zum Forderturm)

Die genaue Lage des Geltungsberelchs istder- Planzelchnung zu entnehmen:

-

11. . Gliederung des Plangebietes

" - Die unter Punkt 9:1 beschriebenen 3 Strukturbereiche sind entsprechend den Darstellungen in der

Planzeichnung in die folgende Teilgebiete untergliedert:

Allgememe Wohngeblete

Wahrend die Aligemeinen Wohngebiete WA1-WA3 unter dem Primat der Erhaltung und behutsamen

Nachverdlchtung stehen, stellen die Gebiete WA4 und WAS5 eine neue bauliche Entwicklung dar.

WAT1 Der dberwiegend. bereits mit “Vmen .bebaute Bereich des WA1 weist verglelchswe:se tiefe
' Grundstiicke zwischen der Connewitzer und der Ddsner StraBe auf. Nur in diesem Gebiet ist
‘unter Beriicksichtigung des Grinbestands eine Nachverdichtung in den hinteren
Grundsticksbereichen méglich.

WA2 | In diesem z. T. mit stattlichen “Villen" bebauten Gebiet befindet sich ebenfalls grofier

gebietespragender Griinbestand. Da die Grundstiicke eine geringere Tiefe aufweisen als.im
WA, ist nur eine Bebauung durch je ein Gebdude pro Grundstiick méglich.

WA3 Es handelt sich hierbei um das Grundstiick des ehemaligen Rathauses von Probstheida.
S ‘Aufgrund der Lage des Grundstiicks im StrafSeneck zwischen der. Connewitzer und Dosner
_Strale- und der baulichen Gestalt des denkmalgeschutzten Gebaudes verfugt das Gebiet
({iber besondere stadtbildpragende Funktion.

WA4 Das Gebiet umfasst die’ Brachﬂache stidostlich der. Dosner Stral&e sudwesthch des Mi4 und
nordwestlich des Gelindes des Bau- und Gartenfachmarktes. 'Im Hinblick auf die

Areals notwendig.

Beseitigung der stadtebaulichen Missstande auf dem Geldnde ist eine Nachentwmklung des

WAS Dieset Bereich umfasst die blslang als Gartenland genutzten Grundstucke 173a = 173g.-

Aufgrund der Grenzlage zum LSG “LoRnig-Dalitz” ist im Zusammenhang mlt der
Siediungsentwicklung die Ausbxldung eines Iandschaftsvertraghchen Siedlungsrandes zu
berucksxchhgen ‘ ,

Mlschgeblete

' Die Mischgebiete Mi1 bis MI3 bilden die strafSenbegleltende Bebauung entlang der Prager Straf&e und

haben- zentrale stadtbildpragende Funktion. Im Unterschied dazu- {ibernimmt das MI4 insbesondere

~ aufgrund seiner riickwartigen Lage stadtebaulich vermittelnde Funktlon gegenuber den benachbarten

'Nutzungen (Buswendeanlage A||geme1ne Wohnnutzung)
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Mi1 Das M1 umfasst die Flache innerhalb des StraBendreiecks Prager Strale/Bockstrafte/
Nieritzstralle.

Im Bereich Bockstrale/Prager Strale wurde 1999 ein Alten- und Pflegeheim mit mtegnertem
Diskounter realisiert. Entlang der Nieritzstrabe befindet sich eine Uberwiegend 2-
geschossige Bestandsbebauung. _ '

Da- die Nieritzstrale vergleichsweise schmal ist und die vorhandenen Fullwege
unzureichend sind, ist aus stadtebaulicher Slcht ein alternativer Fuf- und Radweg im
Blockinnenbereich notwendig.

Mle Das MI2 beschreibt die Flache Zwischen der. Prager Strale und der ehemahge o

Strafenbahnwendeschleife, die als Buswendeanlage genutzt wird und umgebaut werden
soll. Eine fullaufige Verbindung zwischen der Buswendeanlage und dem
Strafenbahnhaltestellenbereich ist innerhalb des Mi2 dauerhaft zu beriicksichtigen.

Die vorhandene Nutzung entspricht der eines Mischgebietes. So sind innerhalb des Gebietes
neben dem Neubau des Sparkassengeb#udes mehrere historische, z. T. denkmalgeschutzte
Gebaude mit entsprechenden Einzelhandels- und Dlensﬂeistungsangeboten vorhanden. Ein
Teil der Gebaude ist ungenutzt, zudem gibt es Bauliicken.

M3 ‘Das Mi3 stelit die strukturelle Fortsetzung zum MI2 dar und ist durch den iberwiegend
denkmalgeschiitzten Geb3udebestand entlang -der Prager StraBe und der ehemaligen
Straenbahnwagehalle gekennzeichnet. Die derzeitige Nutzung entspncht der -eines
Mischgebiefs.

. M4 ‘Das Gebiet befindet sich sudwestlich der Buswendeanlage und stellt planensch die
‘ : stadtebauliche Vermittiung zum angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet (WA4) dar. Die
-ErschlieBung erfolgt ausgehend von der Dosner StraBe.

Sondergebiet “Bau- und Gartenfachmarkt” ‘

SO1 ' | Als Nachfolgenutzung fir den LVB-Betriebshof an der Chemmtzer Strale*ist auf dem’
Gelande des Flurstiicks 449 (westlich der Cheminitzer. Strale, stdlich des MI3 und Mi4), in
Abstimmung mit den Zielen der Stadtentwicklung und nach- Erarbeitung einer-UVS, im Jahr -
2002 die Genehmigung eines grofflichigen Einzelhandels als Bau- und Gartenfachmarkt im
Vorgriff auf den B-Plan 98.2 nach § 33(2) BauGB erfolgt. .

Hinzu kommen die folgenden»planungsrechthch zu sichernden Flachen:

StraBenverkehrsfldche :

1 Prager Stralle — mit der Funktion als auszubauende Hauptnetzstrafse mit Stralenbahn,
‘Connewitzer StraRe, Chemnitzer Strale, Bockstrale, Nieritzstrafe - mit der Funktion als
HaupterschlleBungsstraBen Dosner Strafie - als Anltegerstra&e

StraBenverkehrsfliche bes. Zweckbestlmmung Verkehrsberuhigter Berelch
s PlanstraRe A - aufgrund ihrer Funktion als Anliegerstraie soll diese als Mlschverkehrsﬂache
O : hergestellt werden. .

' Flidche mit besonderem Nutzungszweck, Zweckbestimmung: Buswendeanlage
Im Zusammenhang mit dem Ausbau des OPNV-Umsteigeknotens ist diese Flache zu
sichern :

Flache fiir Versorgungsanlagen, Zweckbestlmmung Elektrizitit '

Im Zusammenhang mit der Stromversorgung fir-den StrafSenbahnbetrleb ist dtese Flache als. .
- | Standort fiir ein Gleichrichterunterwerk (GUW) einschlieBlich ~ der erforderlichen - -
Anfahrtsflachen zu sichern. o

: ‘Ma(&nahmen zum Schutz vor schadhchen Umweltemwwkungen hier: Larmschutzwand
Die im Zusammenhang mit dem Bau und Gartenfachmarkt erforderhche Larmschutzwand ist
dauerhaft zu sichern.”

Private Grinflichen, Zweckbestimmung: Hausgdrten B ‘
o im Ubergang zwischen dem WAS5 und dem angrenzenden LSG und vof dem Hmtergrund der .
Stedlungsrandausblldung sind diese Flachen auf den Flurstucken des WAS festgesetzt ‘

‘Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstlgen Bepﬂanzungen _
Im Sinne der griinrdumlichen Strukturierung des Plangebletes sind standortkonkret Flachen
- dafar vorgehalten . )
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Flichen zur Erhaltung von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
Die FErhaltung der vorhandenen Grofgrinstrukturen . im  Villenbereich  sowie
stadtbildpragender Einzelstandorte im Zusammenhang mit dem Mi1 werden gesichert. '

12. ' Baugebiete

Die vorgesehenen Jnh,alte_"un,d_Eestggtzgnﬁig_e_n des Bebauungsplans spiegeln die stadtebauliche und
gestalterische Konzeption der stédtebaulichen Zielstellungen wider und sichern planungsrechtlich.
deren Umsetzung. : : :

12.1 Allgemeine Wohngebiete [WA1-WAS5]

- 12.1.1 Art der baulichen Nutzung ‘ -
Sidlich der.Connewitzer Strate und siidostiich.der Désner StralBe werden allgemeine Wohngebiete -
. entsprechend § 4 BauNVO festgesetzt. Damit wird die hier bereits vorhandene Nutzung
~ ‘planungsrechtlich gesichert bzw. stdlich der Dosner Strafe ein stddtebaulich geordneter Ubergang
zum Freiraum des LSG "L6Rnig-Dolitz" gewéhrieistet. . )
Um nicht nur eine tiberwiegende, sondern eine vorwiegende Wohnnutzung sicherzustellen, setzt der
Bebauungsplan durch Text fest, dass - die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
- Behetbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir- Verwaltungen
~ Gartenbaubetriebe und Tankstellen in den aligemeinen Wohngebieten generell unzuléssig sind. Diese
Einschrankungen dienen dem Schutz der Wohnruhe, vermeiden zusétzliche Belastungen”durch den
motorisierten Individualverkehr und erméglichen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.
Fiir die Ansiedlung der hier generell ausgeschlossenen Nutzungsarten stehen die als Mischgebiete
ausgewiesenen Baugebiete innerhalb des Plangebietes sowie ausreichend Flachen in der ndheren
Umgebung und angrenzenden Ortsteilen zur Verfiigung, bzw. sind ausreichende Angebote fir diese
Nutzungen dort bereits vorhanden. ) - ‘

WA1 - WA3 ’ :
', In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WA3 zwischen der Connewitzer und der Désner
Strafle soll die ‘vorhandene Gebietspragung durch eine differenzierte Gliederung der Baugebiete
gewahrt und vertraglich weiterentwickelt werden. Dies erfolgt gezielt und unter Berticksichtigung des
_ Griinbestands mit der Festsetzung standortspezifischer Baufenster: ) i
* - Bei dem unter Denkmalschutz stehenden Gebaude im WA handelt es sich um das ehemalige
- Rathaus von Probstheida. Aufgrund der Lage und des Erscheinungsbildes des Gebaudes ist
dieser Bereich dem westlich anschlieenden Villengebiet (WA2) zuzuordnen. o
- Das Baugebiet WA2 ist mit seiner villenartigen Wohnbebauung als allgemeines Wohngebiet
vorgepragt und soll in diesem Sinne erhalten -werden. Mit der Festsetzung erfolgt zugleich die
S planungsrechtiiche Bestatigung und Sicherung der denkmalgeschitzten Wohngebaude. B
- - Die-Grundstiicke des WA3 sind ebenfalls durch Wohnnutzung gepragt, weisen im Unterschied
* zum angrenzenden WA2 jedoch teilweise Grundstiickstiefen von 70 bis 120 m auf und sind damit
.vergleichsweise groR. Dieses Batigebiet eignet sich fiir eine behutsame Nachverdichtung unter
Beachtung des Grilinbestandes. Um keine Nutzungskonflikte entstehen zu lassen und den
Gebietscharakter nicht nachteilig zu verandern, kann diese Erganzung nur im Rahmen der
Festsetzung als allgemeines Wohngebiet erfolgen. ‘

Die in der frihzeitigen Birgerbeteiligung geduferten. Interessen der Grundstiickseigentiimer
konnten-somit beriicksichtigt werden. ‘ :

CWA4-WAS - . o R _
‘Entsprechend der Darstellung im FNP werden die Brachflsiche und die Gérten stidostlich der Ddsner

e Strake durch Wohnnutzung dbérplant. Die Entwicklung der allgemeinen Wohngebiete WA4 und WA5

)'erf_olg.t unter den Ges’ichtspunkten,d,er'Beseiﬁgu‘ng_stédte’bauiicher Misssténde, der stadtebaulichen

" Neuordnung und Abrundung der Siediungsflachen von Probstheida: Die Festsetzung von Baufenstern. .

im" Bereich der’ vorhandenen Garten (WAS) entspricht der. wiederholt geduBerten Nachfrage. der
_Grundstiickseigentimer..Im hinteren Bereich dieser Gérten erfolgt zudem mit der Festsetzung der
__privatén Griinflache, "als Bindeglied. zwischen den ‘Bauflachen und dem Landschaftsschutzgebiet

,LoRknig-Dalitz*, die Gestaltung eines griinen Ortsrandes im Ubergang zum fréien Landschaftsraum. . - -
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Im Vergleich zu den Vorstellungen der Rahmenplanuhg von 1993 erfolgte eine deutliche Reduzierung
der Wohnbauflachen in diesem Bereich, womit den gednderten Leitbildern der Stadtentwicklung
Rechnung getragen wird.

12.1.2 MaB der baulichen Nutzung [GRZ, GFZ] .
Der Gebaudebestand mit differenzierten Nachverdlchtungsmoghchkelten in den Baugebieten WA1. bis
WA3 und die Festsetzungén zum MaR der baulichen Nutzung in den Baugebieten WA4 und WAS
ermdéglichen einen stadtebautlich gegliederten Ubergang vom Ortskern Probstheida zum sldwestlich
anschliefenden Landschaftsraum des LSG L6Rnig-Dolitz. ‘

Diesem Ubergang entspricht die festgesetzte abnehmende stédtebauliche Dichte der GRZ
(Grundflachenzahl) und GFZ (Geschossflachenzahl) in den Baugebieten: Vom allgemeinen
Wohngebiet WA3 (Grundstiick des ehemaligen Rathauses mit GRZ=0,4 | GFZ=1,2) Uber das mittlere
Wohngebiet WA2 (GRZ=0,3 / GFZ=0,9) bis zum Wohngebiet WA1 (GRZ=0,2 / GFZ=0,6) mit den sehr
tiefen Grundstiicken, fiir die eine behutsame Nachverdichtung ermdglicht wird.

Eine vergleichbare Abstufung erfolgt fiir die Wohngebiete stdlich dér Désner Strafle im Anschluss an
das Mischgebiet Mi4: Vom Wohngebiet WA4 (GRZ=0,3 / GFZ=0 ,6) zum Wohngebiet WAS (GRZ—O 21
GFZ=0,4) mit festgesetzter privater Griinflache im Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet.

In den Wohngebxeten wird die gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige Uberschreitung der GRZ um 50 %
durch die Grundfléchen von Garagen und Stellpldtzen, deren Zufahrten sowie Tiefgaragen nicht
. éingeschrankt. Dies dient der Gewdéhrleistung einer flexiblen, heutigen Anforderungen gerecht
werdenden Nutzung auch kleinerer Grundstiickszuschnitte und steht in Verblndung mit " der
differenziert festgesetzten GRZ und GFZ im Plangebiet.

12.1.3 Zahl der Vollgeschosse | Hohe baulicher Anlagen :

Die jeweils festgesetzte Anzahl der maximal zulédssigen Vollgeschosse entspricht weitgehend der aus
dem Bestand abgeleiteten stédtebaulichen Vorpragung und spiegelt die Ziele zur stadtebaulichen
Ausgestaltung des Ortskerns Probstheida mit seinen Stralen. begleitenden Baufluchten bzw. der
Ortsrandausbildung im Ubergang zum LSG wider.

Fir alle Baugebiete wird die Zulédssigkeit von Staffelgeschossen zusitzlich zur festgesetzten Zahl der

Vollgeschosse durch textliche Festsetzung - ermdglicht, um im Rahmen der baulichen

Hohenentwmklung auch eine Ausbildung des obérsten Geschosses als Staffelgeschoss in Alternative

zum Dachgeschossausbau mit geneigtem Dach als Nichtvollgeschoss zu ermdglichen, dies jedoch”
ohne die Gebaudehdhen-insgesamt zu erhdhen. Daher wird zusatzlich festgesetzt, dass oberhalb des

Staffelgeschosses kein zusétzliches Dachgeschoss errichtet werden darf.

WA1 — WA3
Die Wohngebiete WAT1, WA2 und WA3 zwischen der Connewntzer und der Dosner StrafSe werden
- durch die vorhandenen II- und I[il-geschossigen Wohngebéude gepragt. Die Festsetzung der

hochstens II- bzw. Hll-geschossigen Bauweise erfolgt differenziert in Anlehnung an den Bestand. Um
~ die erforderliche bauliche Zurtickhaltung zu gewshrleisten, sind' fir bauliche Ergénzungen im
Blockmnenberetch hochstens zwei Vollgeschosse. zuléssig. Die Festsetzung von max.. drei
’Vollgeschossen wird durch die' maximale Festsetzung einer Traufhhe von 7.0 m erganzt, um ggf. das
dritte Vollgeschoss als Dachgeschoss zu reahs:eren wie. es bei den uberw:egend vorhandenen :
Gebauden bereits der Fall |st

. WA4 - WAS
Fiir die Wohngebiete WA4 und WAS, die baullch neu entwnckelt werden wird unter Beruckswhtlgung

der festgesetzten Bauweise (Einzel-/Doppelhausbebauung) eine hochstens [l-geschossige Bebauung "

festgesetzt. Fiir das Wohngebiet WAS wird unter Berticksichtigung der tiefen Baugrundstiicke, und der -

siidwestlich anschlieRenden privaten Griinflache .im Zusammenspiel. von Griin und Bebauung"
hohenmaRig ein- Ubergang zum angrenzenden Freiraum somlt modelhert und ein angemessener“
Sledlungsrand stadtebauhch ausgeblldet :

12.1.4 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflichen :
Die Festsetzungen zur Bauweise und zu den Gberbaubaren Grundstucksﬂachen entsprechémn den
- stadtebaulichen Zielen, eine relativ hohe Nutzungsdichte im Bereich-um die Prager Stralle zu erhalten’
und eine vergleichsweise aufgelockerte Bebauung in .den allgemeinen Wohngebieten, insbesondere
im Ubergang zunt frelen Landschaftsraum zu sxchem Daruber hmaus ermoghcht die festgesetztef ,
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Nutzungsvielfalt im Plangebiet zugleich sehr unterschiedliche Bau- und Gebaudetypen, die in ihrer

Summe jedoch als Gesamtbild den Ortskern zu gestalten haben. Zudem ist der denkmalgeschitzte
Gebiudebestand strukturell zu integrieren und-in seiner Typologie und Charakteristik zu bewahren.

WA1 — WA3 (Baufenster zwischen Connewitzer und Désner Strafe) _
Um in diesem stadtebaulich wie griinordnerisch hochwertigen Nachverdichtungsbereich eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, werden grundstiickskonkret einzelne Baufenster in

_offener Bauweise mit Beschrankung auf die Zulassigkeit von Einzel- und-Doppelhdusern festgesetzt.
Beziiglich der berbaubaren Grundstiicksflache verfigen die festgesetzten Baufenster (iber -
ausreichende Flexibilitat, um die stddtebaulich gewlinschte architektonische Freiheit, insbesondere

der neuen Gebaude, zu gewahrleisten. . v

Ziel in diesem Bereich ist es, einerseits den Villencharakter des Quartiers durch entsprechende
-Bindungen der Gebéaudestandorte zu sichern. Andererseits bedarf es zugleich der Offenhaltung
ausreichender. Spielrdume, z. B. hinsichtlich der Gebaudegestaltung, um durch neue, zeitgemale
Architektur diesen Standort zu bereichern. : ’
Zwischenzeitlich wurden in diesen Baugebieten einzelne Baugenehmigungen auf der Grundlage von §
34 BauGB und in Ubereinstimmung mit den Zielen des B-Plans erteilt. , C :

WAL — WAS (Baufenster siidlich der Désner Stralie) :

Die Wohngebiete WA4 und WAS sidlich der Dosner . Strae verfligen bisher ber keine dominante
bauliche Vorpragung. Das Geldnde des WA4 stelit sich heute als eine inzwischen von Baracken
beraumte Brachfliche dar, die sich im stadtischen Eigentum befindet. Im Bereich des WAS handelt es

-sich um Gartengrundstiicke, deren Eigentimer zum Teil wiederholt um Baurecht ersucht haben, und -

deren Grundstiicke nunmehr baulich als auch mit ihren Freifidchen in die Ortsrandgestaltung
eingebunden werden sollen. B

Im Sinne der stidtebaulich gewinschten Flachennachentwicklung des Gesamtareals als.

aufgelockertes Wohngebiet wird offene Bauweise mit Beschrankung auf die Zulassigkeit von Einzel-
und. Doppelhdusern festgesetzt. Mit dieser im Vergleich zum. iibrigen Plangebiet abgestuften
Entwicklung einer Wohnbebauung wird ein gegliederter Ubergang von den Mischgebieten an der
Prager Stralle zum stdwestlich angrenzenden Freiraum gesichert. : :

Durch die Festsetzung von maximal zwei Wohneinheiten je Haus soll die beabsichtigte Bebauung mit
Eigenheimen, in der auch eine Einliegerwohnung moglich ist, sicher gestellt, zugleich aber die
Realisierung von Mehrparteienhdusern entsprechend den wohnungspolitischen . Zielen der
Stadtentwicklung verhindert werden. Hierdurch wird ferner sichergestelit, dass die kinftige
Verkehrsbelastung auf der Dosner StraBe in einem vertraglichen Rahmen bleibt. ‘

12.2 Mischgebiete [MI1-Mi4 ]

| 12.2.1 Art der baulichen Nutiung

. Durch die Verkehrsbelastungen auf der Prager Strake und Chemnitzer Strale wirken erhebliche

L armimmissionen im Plangebiet, insbesondere im unmittelbar an “den Verkehrsraum angrenzenden

Bereich. Um das Mal} der Beeintrachtigung aus diesen Vorbelastungen fiir die zuldssige Misch- und

Wohnnutzung nicht weiter zu erhohen, wird das Nutzungsspektrum in ‘den festgesetzten
. Mischgebieten eingeschrankt. Daher werden die gemal § 6 BauNVO sonst in Mischgebieten
allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten
‘als nicht zulassig erkiart. Diese Einschréankungen dienen dem .Schutz der Standortqualitat und

minimieren zusitzliche Belastungen durch Gewerbeldrm oder zusétzlichen Fahrverkehr in den .

Hofbereichen. Entlang der Prager Stralle korreliert der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und
. Tankstellen niit der Festsetzung einer tiberwiegend geschlossenen Bauweise und der stadtebaulichen

Absicht der Ausbildung einer zusammenhangenden Raumkante. Durch die Zulassung von
" Beherbergungsbetrieben und nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben wird der fur diese

Mischgebiete typische ‘Gebietscharakter gewahrt. Hinzu kommt, dass dem Bedarf an Flachen fir

_ Gartenbaubetriebe in der Nachbarschaft (B-Plan 98.1 ,Dorfanger Probstheida“) sowie den

.-angrenzenden Ortsteilen Holzhausen und Liebertwolkwitz hinreichend entsprochen wird. Tankstellen
. befinden sich in ausreichender Anzahl in der weiteren Umgebung des Plangebietes bzw. der Prager
 Strafle. Vergnigungsstatten sind in ‘einigen stadteinwarts ‘an der Prager Strale gelegenen

" Kerngebieten zuldssig, so dass in diesem Plangebiet d'ahi‘ngehend kein .Festsetzungserfordernis ‘

besteht.” .
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Mit - Mi3

Die Mischgebiete Mi1, MI2, MI3 werden norddstlich und stidwestlich der Prager Strae entsprechend
§ 6 BauNVO festgesetzt. Damit wird einerseits die bereits vorhandene Nutzungsmischung
planungsrechtlich weitgehend gesichert und kann - beiderseits. der Prager Strae im Rahmen der
Stiitzung und Starkung der Ortskernfunktion intensiviert werden. Andererseits wird insbesondere mit
der Festsetzung von Mischgebieten stidwestlich der Prager Stralle ein stidtebaulich geordneter
Ubergang zu dem siidlich angrenzenden Sondergebiet SO1 fiir den Bau- und Gartenfachmarkt sowie
zu den westlich anschlieRenden allgemeinen Wohngebieten gew&hrleistet. Ziel dieser Festsetzung ist
die Sicherung der erforderlichen Nutzungsflexibiliat und die Konfliktminimierung insbesondere der
benachbarten Wohnbebauung gegeniiber. Zudem kann mit der Festsetzung dieser Gebietskategorie
flexibel die Um-/Nachnutzung der ehemaligen’ StraBenbahnhallen (z. B. als Markthalle,
Freizeitnutzung, Gastronomie o. 4.) planungsrechtlich gesichert werden. ‘

(Beziiglich der gemaR Planzeichnung festgesetzten Flache mit dem besonderen Nutzungszweck
“Buswendeanlage" wird auf Kap. 13 der Begriindung verwiesen.)

Mi4

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Ghederung und im Sinne, der Konﬂlktmmnmlerung»
unterschiedlicher benachbarter Nutzungen wird sidlich der geplanten Betriebsfliche mit der
besonderen Nutzungsbestimmung “Buswendeanlage” das Mischgebiet MI4 mit einer geringeren
baulichen Dichte als das MI2 festgesetzt. Im Ubergang zu den allgemeinen Wohngebieten WA4 und
WAS5 (ibernimmt somit das Mi4 stadtebaulich Vermtttlungsfunktton zw&schen den unterschiedlichen
Nutzungsbereichen.

Werbeanlagen als selbstand|ge Hauptnutzungen werden in den Mischgebieten ausgeschlossen, um-
gerade im - Bereich des Ortskerns von Probstheida, der fir die Werbewirtschaft - infolge ' der
verkehrsgiinstigen Lage eine hohe Attraktivitat besitzt, die mit dem B-Plan beabsichtigte attraktive
baulich-rdumlichen Fassung des Strafenraums nicht durch id. R gro&ﬂachuge Produktwerbung zu
ersetzen bzw. zu beeintrachtigen.

Damit soll auch der hier gegebenen erhohten Sensibilitat gegenuber Verunstaltungen von
Fassadenteilen Rechnung getragen, Konflikten mit denkmalschutzrechtlichen Belangen vorgebeugt
und das stadtebauliche Gesamterscheinungsbild gesichert werden.

"Hinzu kommt, dass das Plangebiet im stédtebaulichen und gestalterischen Zusammmenhang mit dem
benachbarten Plangebiet um den Dorfanger Probstheida zu betrachten ist. Die Sicherung der
ortstypischen stadtebaulichen und raumlichen Aspekte haben daher in diesem Bereich Vorrang
gegeniiber Werbeinteressen. (Anmerkung: es schlieften sich iberwiegend Wohngebiete an, in denen
Werbeanlagen als selbstandige Hauptnutzung unzuléssig sind)

(Hinweis: Nicht betroffen von dieser Einschrankung sind Werbeanlagen im Sinne von Nebenanlagen

'und Werbeanlagen an der Statte der Leistung, die sich der Hauptnutzung unterordnen. Damit wird der
grundséatzlichen Befugnis der Gewerbetreibenden, im Rahmen des Anliegergebrauchs Werbeanlagen -
aufzustellen und anzubringen, entsprochen.) ’

12.2.2 ‘MaR der baulichen Nutzung [GRZ, GFZ]

Von besonderer Bedeutung fiir die Starkung der Ortskernfunktion sind die Mlschgeblete MH und MI2.
Neben der Sicherung des stidtebaufichen Bestandes bestehen hier erhebliche Potenziale fiir
- stadtebauliche Erganzungen. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir diese - Baugebiete mit -0,6
festgesetzt und entspricht damit der nach § 17 (1) BauNVO mdglichen. Obergrenze. Das’ Hoéchstmal
fur die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 1,8 beschrankt. Diese Uberschreitung der in § 17.(1)
BauNVO angegebenen Obergrenze ergibt sich aus.dem zu sichernden Bestand, steht in Verblndung
mit den Festsetzungen zur baulichen Hohenentwicklung und wird mit der exponierten Lage an der
Prager Strafie begrindet, die eine entsprechende stadtebauhche Qualltat eme deramge Dichte und
stadtebauliche Ausformung erfordert

" Fiir das Mischgebiet Mi3, im Eckberexche Prager/Chemnltzer Strale, steht dle Slcherung der
" Gberwiegend denkmalgeschiitzten Bebauung im Vordergrund. Diese ist wesentlich durch die V-
geschossige Bebauung an der Prager Strale und relativ groe Grundstiickstiefen gekennzeichnet.

Zur Wahrung dieser Vorpragung wird die GRZ mit 0,5 festgesetzt und unterschreitet damit bewusst .

die in '§ 17 BauNVO -angegebene Obergrenze. -Entsprechend der- vorhandenen und zwmgend
, festgesetzten IV-geschossugen Bauwelse wird die GFZ mlt 2‘Ofestgesetzt
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Das Mischgebiet M.l.4vsi]dwestlich der Buswendeanlage erfiillt ergdnzende Funktionen und ,vermittelt”
stadtebaulich den Ubergang zu den allgemeinen Wohngebieten sudlich der Dosner Stralte, so dass
hier bereits eine geringere stadtebauliche Dichte (GRZ=0,5 / GFZ=1 ,0) festgesetzt wird..

M! - Kappungsgrenze : ' A ) o : -
In den Mischgebieten wird die gem. § 19 Abs. 4.BauNVO mdgliche Uberschreitung um 50 % (maximal

_bis zur Kappungsgrenze vonGRZ=0,8) der mit der GRZ festgelegten, zulassigen Grundfléache durch
_die _Gruridflichen von Garagen und Steliplatzen, deren Zufahrten sowie Tiefgaragen nicht -

“eingeschrankt. Dies ‘dient der Gewdhrieistung einer fleibleri,”hedtigen Anforderungen gerecht

werdenden Nutzung auch kleinerer Grundstickszuschnitte.

12.3.3 Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Die jeweils festgesetzte Anzahl der mindestens erforderlichen und maximal zuldssigen Vollgeschosse
entspricht weitgehend der aus dem Bestand abgeleiteten stadtebaulichen Vorpragung und spiegelt die
Ziele zur stadtebaulichen Ausgestaltung des Ortskerns Probstheida wider. ‘ .

Fiir die Baugebiete MI1, MI3 und Mi4 wird die Zulassigkeit von Staffelgeschossen zusétzlich zur
festgesetzten Zahl der Vollgeschosse durch textliche Festsetzung erméglicht, um im Rahmen der
baulichen Hohenentwicklung auch eine Ausbildung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss in
Alternative zum Dachgeschossausbau mit geneigtem Dach als Nichtvoligeschoss zu ermdglichen,

jedoch ohne die bauliche Hohenentwicklung insgesamt zu erhdhen. Um insgesamt eine MaBhaltigkeit

der-baulichen Entwicklung zu sichern ist diese Méglichkeit allerdings daran gebunden, dass oberhalb
des Staffelgeschosses kein zusétzliches Dachgeschoss errichtet wird. '

M1 - MI3

Far das-Mischgebiet MI1, das 'sich als étral?;enbegleifedde Bebauung auf der nordlichen Seite der -
Prager Strafie und auf der westlichen Seite der Bockstrafte darstellt, wird in Orientierung am Bestand . .

eine. mindestens 1ll- und eine hochstens [V-geschossige Bebauung festgesetzt. Fur den

" Blockinnenbereich ist eine I-geschossige Uberbauung zulédssig. (Dieser Bereich ist mit der Errichtung

des Altenpflegeheims/Diskounter weitestgehend realisiert.) o .
Eiir den Bereich des MI1 siidstlich der Nieritzstrae wird die Pragung der vorhandenen Bebauung
auf der gegentiberliegenden Straenseite aufgenommen und eine mindestens lI- und hochstens -
geschossige Bebauung festgesetzt, so dass hier — in Nachbarschaft zum Dorfanger - ein in der

Hﬁhenentwicklung gleichmaRiger Stralenraum erganzt bzw. beibehalten wird.

Das Mischgebiet Mi2 auf der stGdwestlichen Seite der Prager StraRe ist mit ‘dem vorhandenen
Gebaudebestand durch eine lll-geschossige Bebauung vorgepragt. Zur Sicherung einer attraktiven.
und durch einen einheitlichen Rahmen gepragten Ausgestaltung des baulich-raumlichen

Erscheinungsbildes des Ortskerns, wird fir dieses Baugebiet eine zwingend lll-geschossige -

Bebauung festgesetzt.

Aus dén gleichen Griinden erfolgt fiir das anschlieBende Mischgebiet MI3 eine ebenfalls zwingende
IV-geschossige Festsetzung flr den denkmalgeschiitzten Bestand an Wohngebduden. Die:

- denkmalgeschiitzten ehemaligen Stralenbahnhallen werden als I-geschossige Bebauung bestétigt.

Fir die stdlich abschlieRende Baumdglichkeit ‘an der Chemnitzer Stralle, im Ubergang von dem

‘Mischgebiet MI3 zu dem Sondergebiet SO1, wird eine maximal li-geschossige Bebauung festgesetzt.
‘Dem Strafenraum -der Chemnitzer Strafe fehit in diesem Bereich eine eindeutige stadtebauliche
Vorpragung, so-dass die Fortfiihrung einer VI-geschossigen Bebauung durch die freistehende Lage -

des Baufensters stadtebaulich unangemessene Solitarfunktion ibernehmen wiirde. Insofern wird mit

~der festgesetzten H-Geschossigkeit raumlich eine Hohenvermittiung an dieser Stelle moderiert.

M4

Bebauung festgesetzt, um hier .in Nachbarschaft zu den Wohngebieten WA1-3 in der Hohen-
en'tv\(icklung einen Gestaltungsbruch zu vermeiden. E ' :

12.2.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen - )

- Die Eestsetzungen zur Bauweise und zu den Uberbaubaren G,rimdstfjcksﬂét:hen entsprebhen dem- N
- stadtebaulichen Ziel, eine relativ hohe Nutzungsdichte in Kernbereich des Plangebietes um die Prager
Strale zu erhalten. Dariiber hinaus ermoglicht die festgesetzte Nutzungsvielfalt im Plangeb_iet‘ B
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zugleich - sehr unterschiedliche . Bau- und Gebaudetypen,. die unter Integration des

denkmalgeschiitzten Gebaudebestandes ein harmonisches Gesamtbild im Ortskern ergeben sollen.
Insgesamt ist somit neben einer sehr genauen Betrachtung der- Elnzelstandorte eine differenzierte
Festsetzung erforderlich.

Mit1 — MI3 (Baufenster (M) entlang der Prager Strafe und Nieritzstrale/Bockstrae)

Fur die Mischgebiete Mi1 bis MI3 beiderseits der Prager Strale wird, unter Berlicksichtigung der.
vorhandenen Bebauung (teilweise denkmalgeschiitzt) und mit dem Ziel einer durchgehenden
Straflenraumfassung, géschiossene Baluweise festgésetzt.

Zur Sicherung der verbindlichen Fassung des StraBenraumes an der Prager Strae und der
Nieritzstrale  ist die Festsetzung einer Baulinie unmittelbar an der StraBenbegrenzungslinie
erforderlich. Diese Baulinie springt im Kreuzungsbereich Prager-/Nieritzstrale zuriick, so dass der
dort bereits vorhandene und zu begriinende. Freibereich als pragende Aufweitung des 6ffentlichen

. StraRenraumes erhalten bleibt. Dieses Motiv der begriinten Platzaufweitung findet sein

stadtebauliches Gegentber im B-Plan 98.1 "Dorfanger Probstheida®, in dem ebenfalls eine Aufweitung -
im Eckbereich Nieritzstra3e/Prager Strafte festgesetzt werden soll. ‘

Das Gebiude des ehemaligen StralRenbahndepots im MI3 wurde mit einer Baugrenze umfasst, wobei
im- stralenabgewandten Bereich eine Flache fiir eine Erweiterungsmdglichkeit des Gebdudes
beriicksichtigt wurde. Der Freibereich vor den Strafienbahnwagenhallen zur Prager Stra8e hin soll als
ortstypisches, rdumlich wie historisch prégendes Stadtebauelement und in diesem Sinne als
Vorplatzflache erhalten werden. Stidtebaulich und planerisch wesentlich ist die rdumliche Fassung
dieser Vorplatzfléche. Im B-Plan werden daher die “Selten" der klemen "Platzanlage" mittels Bauhmen
festgesetzt.

Mi4 (Baufenster siidwestlich der Buswendeanlage)

- Fur das Baugebiet MI4 wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, da diese durch die

festgesetzten (iberbaubaren Flachen ausschiiellich als offene Bauweise moglich ist. Beziglich der’
durch Baugrenzen festgesetzten {iberbaubaren Grundstiicksfiache wurden der bauliche: Entwicklungs-
rahmen in Abstimmung mit den benachbarten Nutzungen (Buswendeanlage/Wohnen) stédtebaulich .
abgestimmt und die stédtebaulich maximal méglichen vertraglichen Entwicklungsspielraume gesetzt.
(Hinweis: Die Erschhef&ung des ostlichen Baufensters hat iiber das Grundstuck des MI4 von der
Dosner Strae zu erfolgen.)

123 Sondergebiet [SO1]

12.3.1 Art der baulichen Nutzung

- Als Nachfolgenutzung fir den LVB- Betnebéhof an der Chemmtzer Stralle ist, nach Erarbeitung einer

Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS), die Baugenehmigung fiir einen grofflachigen Einzelhandel Bau-
und Gartenfachmarkt im Vorgriff auf den B-Plan 98.2 nach § 33(2) BauGB erteilt worden. Der Standort
zeichnet sich durch eine sehr gute Erreichbarkeit durch den OPNV und individualverkehr aus. Durch
die Ansiedlung des Fachmarktes wird die Ortskernfunktion Probstheidas gestérkt. Das Baugebiet SO1
wird gemaR § 9 Abs. 1 BauGB iV.m. § 11 (1) BauNVO als Sonstiges Sondergebiet ,Bau- und
Gartenfachmarkt* mit .der Zweckbestimmung Einzelhandelsbetrieb fiir ‘Heimwerker-, Baustoff-- und
Gartenbedarf- festgesetzt. Dies entspricht den Zielen der Stadtentw:cklung und unterbmdet iber die
Zweckbindung unvertraghche Entwucklungen am Standor’t :

Zur geordneten Entwncklung der zentralen Versorgungsberelche innerhalb’ der Stadt Le«pmg und zur:‘ ‘
Vermeidung . von Nachteilen und schadlichen Auswirkungen auf den Ortskern Probstheida und die .~

_ benachbarten Ortsteile und Gemeinden im Sinne des § 11 (3) BauNVO, erfolgt eine Begrenzung der - ‘
maximal zuldssigen Bruttogeschossﬂache (BGF), der maximal zuldssigen Verkaufsfiiche sowie der’

darin ‘enthaltenen zulassigen Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Randsortimente. Ebenfalls im

~ Hinblick auf die Einpassung des Standortes im Stadtgeblet und des Verkaufsangebotes erfolgt eme ST
Festsetzung: der Freiverkaufsflachen. :

Uber die festgesetzten Verkaufsflachen ‘hinaus sind zusatzliche Flichen fir Handwerkerservnce o

"Ubernahme von Liefer- und Beratungsfunktionen fir Handwerksbetriebe oder andere Abnehmér -
" groBerer Produktmengen im Sinne von GroBhandelsfunktionen sowie Ausleihservice von Klem und o
- GroBgeraten zulassig. .
“Die  Begrenzung der maximal zulassngen Bruttogeschossﬂache auf - 13. OOO m? und " des‘ o
zentrenrelevanten Randsortnmentes auf max. 1.050 m? Verkaufsﬂache hat zumi Ziel, stadtebauhch L
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negativen Auswirkungen auf den Verkehr und auf die verbrauchsnahe Versorgung der Bevélkerung
von Probstheida zu vermeiden. : : . .

Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1.3. d) enthalt eine abschliefende Auflistung der . zuldssigen
Sortimente. .
Insgesamt wurde durch Errichtung und nachfolgende Festsetzung des Sondergebietes SO1, als
Nachfolgenutzung fir den LVB-Betriebshof, eine wesentliche stadtebauliche und - funktionale
Verbesserung am Standort erreicht. (zu Larm- und Luftschadstoffauswirkungen siehe: Punkt 5.5 und

"16.1 der Begriindung und  Punkt 7.4.b des Umweltberichts)

Werbeanlagen als selbsténdige Hauptnutzungen werden im Sondergebiet SO1 ausgeschlossen, um
im sensiblen Ubergangsbereich vom Ortskern Probstheida zum Landschaftsschutzgebiet ,L68nig-
Dolitz*, der fiir die Werbewirtschaft infolge der zu erwartenden Kundenfrequenz des geplanten Bau-
und Gartenfachmarktes eine hohe Attraktivitat besitzt, stérende Haufungen von Werbeanlagen -und
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch solitére Produktwerbung zu unterbinden. '
(Hinweis: Nicht betroffen von dieser Einschriankung sind auch hier Werbeanlagen im Sinne von

" Nebenanlagen und Werbeanlagen an der Statte der Leistung, die sich der Hauptnutzung des Bau-

und Gartenfachmarktes unterordnen.)

12.3.2 MaR der baulichen Nufzung [GRZ, GFZ]

Fir das Sondergebiet SO1 werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO untersChrftten und
fediglich ‘eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 0,6 festgelegt. Damit wird einerseits dem konkreten

- Bauvorhaben - entsprochen, andererseits ein angemessener Grundstiicksfreibereich filir eine

Begriinung und Abschirmung des Areals gewahrleistet. Um durch diese Unterschreitung des
HéchstmaBes des § 17 Abs.- 1 BauNVO mégliche Nachteile fiir die Nutzung dés Bau- und
Gartenfachmarktes zu vermeiden und zur klaren Regelung der maximal zuldssigen Versiegelung des
Gesamtgrundstiickes kann die GRZ gemdf § 19 Abs. 4 BauNVO durch Steliplatze und deren
Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ausnahmsweise bis zu einer GRZ

~ von 0,82 tiberschritten werden.

13.  Buswendeanlage

12.3.3 Zahl der Voligeschosse / Hohe baulicher Anlagen . -

Die Regelung der baulichen Hohenentwicklung im SO1 fir den Bau- und Gartenfachmarkt .erfoigt
durch die Festsetztng einer maximal I-geschossigen Bauweise fiir die Verkaufshalle und einer
maximal ll-geschossigen Bauweise fiir den vorgelagerten Eingangsbereich. Erganzend tritt dazu die
Festsetzung einer maximalen Firsththe von 9,5 m Gber Oberkante. Fertigfutboden. Die Festsetzung
der maximalen baulichen Hdhen erfolgte unter Beachtung der Integration des Baukérpers .in die -

‘Umgebung und im Hinblick auf die Einhaltung funktional erforderlicher Raummindesthdhen.

12.3.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldchen . o

Die festgesetzten Baugrenzen in dem " Sondergebiet SO1 entsprechen den. zum Vorhaben:
eingereichten Bauantragsunterlagen. Eine weitere bauliche Entwicklung, die Uber den inzwischen
realisierten Bau- und Gartenfachmarkt hinaus geht, ist stadtebaulich und seitens der Stadtentwickluhg
nicht gewdinscht, nicht vertréglich und somit ausgeschlossen. ' ‘ : ' ;

" Auf-Grundlage des konkreten Projektes wird im B-Plan als Ausnahme an der Ostseite des geblahte‘n ‘

Hauptbaukdrpers. ein Vordach auf einer Lange von 20,0 m und mit einer Tiefe von 5,0 m als zuldssig
festgesetzt. Dies ist aus funktionalen Griinden erforderlich und fdhrt zur keiner Beeintrachtigung der
benachbarten Grundstiicke. - ' o B .

" Innerhalb’ des MI2 wird die gemaR Planzeichnung nach § 9 Abs.1 Nr. 9 BauGB mit dem besonderen

" Nutzungszweck versehene Flache der “Buswendeanlage” festgesetzt. Der festgesetzte Nutzungs--

zweck ist als sonstiger Gewerbebetrieb innerhalb von ‘Misohgeb,ieten planungsrechtlich zuléssig .

Entsprechend dem Linienfiihrungskonzept det LVB soll im Kreuzungsbereich Prager Stralte / Dosner -
Strafe der Bus- und StraBenbahnumsteigepunkt als wichtiger Umsteigeknoten ‘im Stadtgebiet mit

- Anschiuss “an. den regionalen Busverkehr -ausgebaut werden. ‘Wahrend die StraBenbahnfiihrung

Stand 09.01.2006 -

bereits’ mit dem Ausbau der Prager Strale geréegelt wird, erfolgt - iber diese  besondere
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Nutzungsfestsetzung im Bereich der ehemaligen Stra&enbahnwendeschleife - die flachenbezogene
Sicherung der Umsteige- und Wendemdglichkeit fir die anfahrenden Busse.

Das Areal bleibt als (private) Betriebsfléche im Eigentum und damit in der Unterhaltung der LVB. Die
 Planung der LVB beriicksichtigt innerhalb des festgesetzten Bereichs die Einrichtung einer
. Endstellenanlage zum Wenden und " zeitweisen Abstellen von Bussen, Ein- und " Ausstiegs-
moglichkeiten fur Fahrgaste, den fufllaufigen Anschluss zu den benachbarten Straflenbahn-/
Bushaltehaltestellen, Fahrgastunterstinde und einen Pausenraum fir das Fahrpersonal. '

-~ —Hinsichtlich der Behandlung des Immissionsschutzes wird auf Kap. 16 der Begrindung verwiesen. "

13. Verkehrsfliichen

13.1  Allgemeine StraBenverkehrsflache ' o

Die stadtebauliche Struktur des B-Plans Nr. 98.2 sieht in erster Linie die Arrondierung und Erganzung
bestehender Nutzungen vor, die fiir sich betrachtet zu keiner relevanten Verkehrszunahme fahren.
Eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens ist dagegen “mit der Fertigstellung des Autobahn-
anschlusses an die A38 in Verlangerung der-Prager Strae und Chemnitzer StraBe zu erwarten. Zur

Sicherung der Leistungsfahigkeit des stadtischen ‘Straenhauptnetzes ist daher der 4-spurige Ausbau’

der Prager Strale einschlieRlich der -Knotenpunkte im Plangebiet notwendig. Teil dieser
StraRenaushaumaBnahme ist ferner der Ausbau der StraBenbahn zur Stadtbahnlinie mit separatem,
auch fir Busse befahrbaren Gleiskérper und.neuen behindertengerechten Haltestellen in Mittellage.

Im Bereich des Ortskerns kommt hinzu, dass im Zusammenhang mit der Buswendeanlage hier der:

Ausbau eines wichtigen Umsteigeknotens zwischen Strafenbahn -und Bus, zwischen Stadt- und
Umlandverbindungen vorgesehen ist. Folglich sind die Optimierung der Umsteigebeziehungen und die
Verbesserung der Haltestellenbereiche wesentlicher Teil der Ausbauplanung. ,

Ziel der Gesamtplanung zum Verkehr ist es, die unterschiedlichen Verkehrsstrome weitgehend
unabhangig und konfliktfrei nebeneinander zu fuhren. ,

Mit vorfiegendem Bebauungsplan erfolgt innerhalb des . Geltungsbereichs die planungsrechtliche
Sicherung der notwendigen allgemeinen Stralenverkehrsfliache in Form einer planfeststeliungs-
ersetzenden Festsetzung. In diese integriert werden der Gleiskorper und die Haltestellenbereiche
gesondert gekennzeichnet und festgesetzt. v : ' . :

Der Ausbau der Bock-, Nieritz- und Strimpellstrale wurde im Zusammenhang mit déem Vorhaben-

und ErschlieRungsplan Nr. 58 “Herzklinik" planungsrechtlich gesichert und ist inzwischen realisiert. .

Die planliche Festsetzung dieser offentliche Verkehrsflache des VE-Plans Nr. 58 wird innerhalb des
Geltungsbereichs des B-Plans.Nr. 98.2 vollstandig tibernommen, allerdings im Knotenbereich der drei
- Straen erweitert, um einen kleinen ' Kreisverkehr einordnen zu kénnen. Nach Untersuchung
verschiedener Varianten ist diese verkehrliche Losung bei der komplizierten Geomefrie des Knotens
am besten geeignet, alle - Fahrtbeziehungen 'einschliéBﬁch Busverkehr angemessen zu
beriicksichtigen und gleichzeitig die Fahrgeschwindigkeit im Ortskern auf ein vertragliches Maft zu
reduzieren. . . ' ' oo o '

132  Verkehrsbefuhigter Bereich

* Zur Sicherung def ErschlieBung in den Baugebieten WA% und WAS.ist die Festsetzung der Planstrafte

A erforderlich. Sie'wird als Verkehrsflache mit der besonderen ng/’eckbevs'timmun‘g “Verkehrsberuhigter »

- Bereich" im Bebauungsplan festgesetzt und soll als VMischvvérikehrsﬂéche realisiert werden.

4. Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flichen

Die im Baugebiet MI3 festgesetzte Fiéiche “a” sichert eine fuléufige Verbindung zwischen der Prager =~

- StraRe mit den dort befindlichen Haltestellen des' OPNV und dem Bau- und Gartenfachmarkt.” Sie

dient gleichermafien Kunden; Besuchern und Beschiftigten des Bau- und Gartenfachmarktes und den

"in den-ehemaligen StraBenbahnhallen anzusiedelnden Einrichtungen.
- Die Festsetzung ist mit dem Grundsttckseigenttimer abgestimmt.

Des weiteren wird der im Mi1 gekennzeichnete Bereich - an “der Prager - Strafie mit der

- Grunddienstbarkeit “a“ festgesetzt. Anlass und Ziel dieser Festsetzung ist es, einen raumilich

" attraktiven, zugleich gegeniiber der Prager Strafie geschiitzten Bereich zu schaffen. Mit Realisierung .
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des Wohn- und’ Geschaftshauses (mit mtegnertem Altenpflegeheim) wurde bereits ca. 3/4 dieses
Konzeptes baulich in Form ‘von Arkaden umgesetzt. Um diese stadtebauliche Gestaltung
abzuschlieRen und die Verbindung zur nordlich festgesetzten Freiflache (mit Pendant im B-Plan 98.1
“Dorfanger Probstheida“) in dieser Form zu sichern ist die Festsetzung dleses Geh- und .
Radfahrrechtes erforderlich.

Die im Baugebiet Mi1 festgesetzte Flache "b” sichert eine ungehmderte und attraktive Verbmdung far
Fulganger und Radfahrer zwischen der Strimpelistrafie, dem angrenzenden Gebiet des Dorfangers.
“von Probstheida, dem Ortskérn” Probstheida mit den dort befindlichen Haltestelleri dés OPNV und ~
“schlieRlich dem stidwestlich an der Dosner Strabe gelegenen Landschaftsschutzgeblet “LoBnig-
Dslitz". Sie stellt damit die Alternative fiir die baulich beiderseits gefasste und zugleich zunehmend
stark befahrene NieritzstralRe mit ihren relativ schmalen FuBwegen (ca. 1,50 m) dar.

im Zuge der Baugenehmigung fiir das Wohn- und Geschaftshaus (mit integriertem Altenpﬂegehenm)
an der Prager Strate/Bockstrale ist die rechtliche Klarung dieses Geh- und Fahrrechtes als Eintrag
einer entsprechender Grunddienstbarkeit ins Grundbuch bereits geregelt. Beziiglich des Flurstlicks 65
(Prager Stralle/NieritzstralRe) wird im Zugeé der Grunderwerbsverhandlungen zum StraRenausbau der
Prager Strale eine einvernehmliche Lsung angestrebt. c

15. Stellplatze

Der Nachweis der en‘orderhchen Stellplétze hat prm2|pzell im bauordnungsrechtllchen Verfahren auf -
den jeweiligen Baugrundstiicken zu erfolgen. Flachenbezogen sind im Plangebxet die Maglichkeiten-
fiir einen ausreichenden Stellplatznachweis gegeben.

im Bereich der Baugebiete WA4 und WAS an der Dasner Stralte kann ein zweiter Stellplatz vor einer
Garage oder einem Carpoit angeordnet werden. Vor Garagen ist ein “Stauraum" von ca. 50 m
zwischen Baugrenze und offentlicher Verkehrsflache planerisch berticksichtigt.

“In der fiir Stellplétze festgesetzten Flache im SO1 Bau- und Gartenfachmarkt sind ca. 450 Stellplatze
unterzubringen und inzwischen realisiert.

im Hinblick auf die Gkologische Vertraghchkent der Standortentwlcklungen und zar Minimierung des”
Versiegelungsgrads im Plangeblet erfolgt d|e Festsetzung von wasserdurchlassxgen Stellplatz—
oberﬂachen .

- 16. Larmlmmlssmnsschutz

- Auf und innerhalb des Bebauungsplangebnetes wurken folgende Larmimmissionen:

- Gewerbeldrm

- Verkehrstarm

- Sportanlagen!arm

Alle ‘drei Immissionsformen: sind unabhangig voneinander nach elgenstandlgen Richtlinien und«
gesetztlichen Bestlmmungen zu bewerten.

Folgende Gutachten und Schalllmmlssmnsprognosen sxnd der Beurtedung der Larmtmmnss&onen im

Plangebiet zugrunde gelegt: S

. Schalltechnisches Gutachten Nr. 96299 zum" B-Plan Nr 98.2 vom 13 121996 mit Nachtrag‘
Verkehrsldrm Prognose 96299/N vom 08.04.97 [erarbeltet Bonk - Maire - Hoppmann]

- Schallgutachten Nr. 1698/03; Schallimmissionsprognose . zum B-Plan Nr. 98.2, Ortskern
Probstheida vom Juni 2003 [erarbeitet gorltzka akustlk] ' : .

Erganzt durch Untersuchungen zu Einzelvorhaben im Plangebiet: . : .

. UVS zum Verkehrsbauvorhaben Stadtbahnlinie 15/Ausbau Prager Stra&e in Probsthelda vom

- 15.06.2001/23. 092002 [erarbeitet: Griinplanung Leipzig GmbH]

.- Ermittlung der Schalldammung der Fenster am Stadttetlzentrum Probstheida”, . Prager
Strae/Bockstralte vom 28 05 1999 Schaligutachten Nr. 1103/99 [erarbeltet gorltzka akustlk]

~ ergénzt durch:’

- —chhalIlmmlssmnsprognose fir das, Stadttellzentrum ““Probsthelda" ' vom 31.08.1999

. Schallgutachten1103E1/99, [erarbestet gorxtzka akustik]

' - Schallimmissionsprognose Baumarkt- in Leipzig-Probstheida, Prager StraBe/Chemmtzer Straf?:e»

"~ vom 14.03.2001; Schallgutachten Nr. 1357/01 [erarbeitet: goritzka akustik] - :

© (Bestandteil der UVS zum’ Vorhaben "Bau— und Gartenfachmarkt" vom Marz 2001 Adnan

‘ 'Landschaftsplanung)

- s:and 09.01.2006
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- Schallimmissionsprognose zum B-Plan Nr. 98.2 vom 21.03.2001 Schallgutachten Nr. 1358/01
[erarbeitet: goritzka akustik] '
(Bestandteil der UVS und Genehmigung “Bau- und Gartenfachmarkt" vom Méarz 2001; Adrian
Landschaftsplanung) ‘

16.1 Gewerbeldrm
Emissionen gewerblicher Nutzungen sind mnerhalb des Plangebietes im Zusammenhang mit’

- dem Neubau des Altenpflegeheims/Diskounter.an.der BockstraBe/Prager Strate— — - ——
- dem neuen Bau- und Gartenfachmarkt an der Chemnitzer Strafle ]

zu betrachten. Fiir beide inzwischen realisierte Vorhaben wurde im Rahmen der Prolektplanung eine
separate Schalluntersuchung durchgefiihrt.

Die Schallleistungspege! der den Gutachten zugrunde gelegten Gerduschquellen wurden unter der
Pramisse einer. maximalen Emission rechnerisch ermittelt. Sie stellen die Basis zur Berechnung der
Beurteilungspegel. Als nachstgelegene schutzbedtrftige Nutzung wurde, entsprechend den Aussagen
aus dem FNP und der Einschatzung der Eigenart der Umgebung nach § 34 BauGB, von allgemeiner
Wohngebietsnutzung ausgegangen.

- Zur Bewertung des Gewerbeldrms sind daher die Immissionsrichtwerte der TA-Larm v(1998)

anzufiihren: allgemeines Wohngebiet: .55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts

1611 AltenpflegehelmIDlskounter

(Gutachten 1103/ vom 28.05.99))

" Mit der Errichtung des Vorhabens waren’ folgende Larmquelien und Parameter der Emrlchtungen zu

betrachten:

- Diskounter (mit Einkaufsmarkt, Getrankemarkt, B#cker, Fletscher)
Anlleferungsverkehr ca. 6 Lkw-Anlieferungen/Tag in der Zeit 7.00 - 20 00 Uhr; (Paletten-
transport mit Gabethubwagen) 3
Warenannahme:  Andienungsrampe; Fahrten mit Gabelhubwagen
Kundenverkehr:  Annahme der Offnungszeiten von-8.00 - 20.00 Uhr
Fahrten mit dem Einkaufswagen;
Kundenparkplatze (teilweise tberdacht); Parkzeit 8.00 - 21.00Uhr;
Haustechnik: Be-/Entliiftung an verschiedenen Bereichen des Emkaufszentrums (Au(Lenwand-
‘ventilatoren) und der Tiefgagrage
Tiefgarage: 27 Stellplatzen = im Untergeschoss des Gebaudekomplexes far Anwohner,
“Angestelite dés Altenpﬂegehexms und teilweise Kunden (nachts geschlossen) :

- Gaststitte (sudwestllche Eckbebauung) -
Offnungszelten 8.00 bis nach 22.00 Uhr (Zuschiag fur erhohten Schutzanspruch der
nachstliegenden Wohnnutzung/Altenpflegeheim), :
s Kundenverkehr Kundenparkplatz (tellwexse iberdacht); Parkzeit 8. 00 22 OOUhr

~Fur die Beurteilung der Immissionen fordert die TA-Larm zusatzllch speziell fur dieses Vorhaben

- Aufgrund der erhdhten Empf indlichkeit des Altenpflegeheims ist fiir die Zeit von 6.00 bis 7. 00 Uhr-
.und 20.00 bis 22.00 Uhr ein Zuschlag von 6 dB(A) auf die jeweiligen Mlttelungspegel zu addieren.

Vermeldung kurzzéitiger Gerauschspitzen, die den lmmxss:onsrlchtwert tags um mehr als 30

- dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A) uberstelgen

Im Gutachten weisen die Berechnungen aus, dass an der schutzbedurfngen Wohnbebauung/

- Altenpflegeheim " dle vorgegebenen - lmmtssxonsnchtwerte -tags und nachts ~ durchgingig: nicht

berschritten werden. Die Emzelere:gmsbetrachtung (maximale Emlssmn) ergab, dass bei normalem
Betrieb kurzfnstige Gerauschspltzen die den Immissionsrichtwert von tags zusatzlich mehr als 30 N
dB(A) {iberschreiten, nicht Zu erwarten smd Nachts ist mlt keinem Kundenverkehr und daher auch ‘

“keinen Immissionen zu rechnen.
Bei der Errichtung des Gebaudekomplexes mussten dle im Gutachten ausgeW|esenen Standorte- der— o
Be-/Entliiftungsanlagen und die" Emhaltung aller Schallletstungspegel (60 dB(A) emzeltonfreles o
" “Spektrum) beachtet werden.
‘im Ergebnis besteht im B- Plan 98.2 kem planungsrechthcher Bedarf fr Festsetzungen zum Schutzv

©vor Gewerbelarm

" Sfand 09.01.2006
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16.1.2 Bau- und Gartenfachmarkt

(Gutachten 1357 vorn 14.03.2001) , -

Folgende gewerbliche, schalltechnisch relevanten Quellen bzw. Vorgange waren zu ber{icksichtigen:

- Anlieferungsverkehr: max. 70 Anlieferungen/Tag (davon: 50% Lkw, 30% Sattelschiepper, 20%
Kleintransporter) o ,
Anlieferungszeiten: 6.00 - 22.00 Uhr (Kernzeit: 7.00 - 17.00) :
Warenannahme: Wareneingang auf der Ostseite des Gebdudeskomplexes; Annahme ber
Kleinstapler, Bihnenwagen/ Rollcontainer bzw. Baustoffe z. T. durch Lkw mit Ladearm; '
"Wareneingang besteht als Freiflache und dem iibér eine Rampe erreichbaren Lager ~ ~
Kundenverkehr: Ein-/Ausfahrt an der Chemnitzer Stralle; Parkplatz mit 450 Stellpiatzen;
ca. 1.575 Pkw/Tag; - ‘
Freiflachen: Fahrten mit dem Einkaufwagen, Kommunikationsgerédusche

. Haustechnik: Lufttechnik ist auf dem Dach angeordnet; zentrale Heizanlage befindet sich im
Eingangsbereich des Baumarktes; Luftéffnung in der ndrdlichen Fassade ' '

Zur Beurteilung der Immissionssituation fordert die TA-Larm speziell fir dieses Vorhaben zusétzlich:

.+ Zuschlag auf die jeweiligen. Mittelungspegel in den Zeiten von 6.00 bis 7.00 Uhr und 20.00 bis -
22.00 Unhr auf Grund ‘eines erhdhten Ruheanspruchs; fir die Immissionspunkte im Wohngebiet
wurde ein Zuschlag von 1,9 dB angesetzt L '

- Vermeidung kurzzeitiger Gerauschspitzen, die den Immissionsrichtwert tags um mehr als
30 dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A) ibersteigt. :

Fiir die Ostseite des Wohngebietes WA4 ergibt sich durch den Anlieferverkehr und die Ladevorginge
eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes um ca. 3 dB(A).. Ergebnis der Variantenuntersuchung
ist, dass bei Errichtung einer geschlossenen Wand ab einer Hoéhe von 3 m die Beurteilungspegel
- eingehalten werden. Wesentlich in Bezug auf die Schalldurchléssigkeit der Larmschutzwand ist, dass
in dem Modell zur. Schallausbreiturig - des Gutachters standartmaBig eine Wand mit einem
Schalldammmaf von 20 dB(A) berlicksichtigt wurde. In Bezug auf das Schallddmmmal der Wand .-
wird somit ein Vergleichsweise niedriges Schallddmmmal angenommen, um damit letztlich auch auf
der immissionsseitig sicheren Seite zu- stehen. Deutlich wird damit auch, dass der Larmschutz in
diesem Fall nicht primar auf dem Schallddmmmaf sondern auf der. Hohe und.der Geschlossenheit der
Larmschutzwand beruht. T o
Bei normalem Betrieb sind tags kurzzeitige Gerduschspitzen, die den Immissionsrichtwert um mehr
als 30 dB(A) bersteigen, nicht. zu erwarten. Im Beurteilungszeitraum nachts ist das Einzel:
ereigniskriterium nicht relevant {maximal Heizung und Liftungsanlagen in Betrieb). ‘ ,
Alle rechnerisch in der Prognose-angesetzten Schallleistungspegel fur ‘die Be- und Entldftung sind
einzuhalten. Das abgestrahlte Spektrum dieser Ausriistung muss einzeltonfrei sein, was dem Stand
der Technik entspricht. o : ‘ :

Aus den dargesteliten Emissionen der Anliefervorgénge ergibt sich die Notwendigkeit der Festsetzung
einer baulich geschlossenen Larmschutzwand mit einer Mindesthéhe von 3,00 m als aktiven
~ Larmschutz zwischen dem Andienungsbereich des Bau- und Gartenfachmarktes und’ dem
nichstgelegenen, geplanten aligemeinen Wohngebiet bzw. der benachbarten, ebenfalls
schutzbediirftigen Freizeitnutzung' (u. a. Kleingartenanlage). Im Zusammenhang mit der Errichtung
des Bau- und Gartenfachmarktes wurde die Larmschutzwand bereits realisiert. Im Bebauungsplan
erfolgte im Hinblick auf die langfristige Sicherung-des Larmschutzes im Plangebiet der Eintrag in der
Planzeichnung durch die erforderliche Flachenfestsetzung, erganzt durch die Textliche Festsetzung
1.7.1: Im Hinblick auf mdgliche Abweichungen z. B. im Zusammenhang mit einer Nutzungsénderung
auf dem Geénde des SO1 wurde zudem die Einzeifallregelung in die Festsetzung aufgenommen.
Beztglich der Gestaltung der Larmschutzwand wird auf die ergdnzende grinordnerische Festsetzung

zur Begriinung . der L&rmischutzwand  verwiesen. Die - bauordnungsrechtlich “erforderlichen .+

Abstandsflachen gegeniiber benachbarten Flachen und Nutzungen liegen innerhalb des SO1.- .
Aus planungsrechtlicher” und stadtebaulicher Sicht ist damit dem. Aspekt des Schutzes vor
Gewerbeldrm umfassend Rechnung getragen. S : g T

o -
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16.2  Verkehrslarm

Fir das B-Plangebiet wurde eine Schallimmissionsprognose durchgefuhrt Folgende mafgebliche
Verkehrslarmquelten wurden bei der Untersuchung beruckswhtlgt

- StralRenverkehr

- Straflenbahnverkehr

- Busverkehr

Auégangsbas:s der Untérsuéhung war dié prognostizierte Verkehrsbelegung des Amtes—fir -
Verkehrsplanung far 2015, erganzt durch den Verkehrsanteil des Bau- und Gartenfachmarktes und
Angaben der LVB zum Stralenbahn- und Busverkehr.

Zur Bewertung der Belange des Schallschutzes im Bebauungsplan sind die Orientierungswerte der
DIN 18005 als Zielwertorientierung anzusetzen:

" Orientierungswerte der DIN 18005 (Teil 1, Beiblatt 1):
- aligemeine’s Wohngebiet tags 55dB(A) nachts 40/45* dB(A)
-Mischgebiet tags ,‘60 dB(A) nachts 45/50* dB(A)

, [Hmwels Die LarmschutzmaBnahmen die ursachlich dem Ausbau der Prager Strale zuzuordnen sind
und entsprechend der 16. BImSchV passive Larmschutzmanahmen an vorhandenen Geb&uden.
erfordern, sind Gegenstand der Stra&enausbauplanung und werden im Rahmen des B-Plans daher
nicht behandelt.] . A

16.2.1 StraBenverkehrslarm
- (Gutachten 1358/01 vom. 21.03. 2003 und 1698/03 vom 16.06. 2003)

Im Ergebms der Schallausbreitungsberechnung zeigt sich, dass ausgehend vom Verkehrslarm )
- im Bereich der HauptnetzstraBen Prager Strafle und Nnentzstra[se die Orientierungswerte der DIN.
: 18005 deutlich tiberschritten sind;

. im Bereich Chemnitzer Strale (Siedlung Hans- Brochow—StrafLe) die Orlentlerungswerte
, {iberschritten werden;

- im Bereich der geplanten Wohnbebauung an der Dosner Strale die Onentlerungswerte
) eingehalten werden; '
- der Busverkehr auf der Buswendeschleife die Immissionen im direkten Umfeld bestimmt, wobei

die Orientierungswerte nicht allein durch den Busverkehr tiberschritten werden;
- die Emissionen des StraBenbahnverkehrs in der resultierenden Gerduschsituation gegenuber
. dem Stralenverkehrsidrm von untergeordneter Bedeutung sind;
.- der durch den neuen Baumarkt induzierte zusétzliche Verkehr eine Erhohung der Immissionen im
Umfeld der Chemnitzer StraRe von weniger als 1 dB(A) am Tag bewirkt und damit in der
E Gesamtbewertung von untergeordneter Relevanz ist.

- Aus den vorhegenden Fachgutachten geht hervor, dass die Onentlerungswerte fir zumutbare”

Larmwirkungen sowohl nach DIN 18005, VDI-Richtentwurf 1985 beiderseits der Prager Strafle, an der

Chernnitzer Strae und an der.Connewitzer Strafie tags und nachts tiberschritten werden. )

Im Bereich der NieritzstraRe, BockstraBe und Dosner StraBe sind geringere Lérmimmissionen
‘anzutreffen die Ortentlerungswerte der DIN 18005 weden jedoch ebenfalls tiberschritten.

. lnnerhalb des Plangebletes besteht flaichenmaBig aufgrund der vorhandenen straﬁ.enbegleltenden'
Gebauderelhen nicht die Maoglichkeit, aktive SchallschutzmaRnahmen vorzusehen. Um zumindest flr

- die Innenbereiche der Gebdude einen ausreichenden Schallschutz - insbesondere fiir die Gebaude
‘entlarig der Prager StraBe und um den Buswendeplatz —zu gewahrlelsten ist daher auf passive
Schallschutzmaflnahmen zuriickzugreifen.

o Es ist zudem zu beachten, dass die im B- Plan' formulierten baulichen-Anforderungen zum passiven.

Larmschutz sehr unterschledltchen Nutzungs- und Funktionsanforderungen sowohl innerhalb der
vorhandenen als auch dér neuen Bebauung Rechnung zu tragen haben.- Zugleich ist.im Hinblick auf
die  Genehmigung von Vorhaben im nachfolgenden bauordnungsrechthchen Verfahren eine
'.praktkable Handlungsgrundlage zu schaffen » .

S Zur planungsrechthchen Slcherung der passiven Schallschutzmaf&nahmen werden daher die in der
.~ Schallimmissionsprognose- vom- Juni 2003 aus den mafgeblichen Aullenldrmpegel ermittelten

AR Larmpegelberelche in Verbindung .mit der DIN 4109 den einzelnen Baufenstern zugeordnet Die
e ermlttelten maBgebllchen Larmpegelberelche nach der DIN 4109 sind auf der Planzeichnung als °
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Vignette in Verbindung mit Punkt 1.7.2 des Teil B: Text eingetragen. Die bauliche Auspragung der

-Schallschutzmafnahmen erfolgt nutzungsspezifisch im Rahmen des architektonischen Entwurfs und

unter Beachtung weiterer bautechnischer Regelwerke der VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen“. ~

{Hinweise:

- Im Rahmen der Entwurfserarbeitung wurde alternativ die Festsetzung von konkreten baulichen )

passiven Larmschutzmalnahmen wie z. B. Schallschutzfenster oder resultierende Schalldamm-

_male der Fassaden diskutiert, jedoch aufgrund der nicht bekannten architektonischen
Auspragung der Geb&ude und der zuldssigen Nutzungsvielfalt vor allen in den Mischgebieten als
planungsrechtlich unzureichend befunden. ’ : o

- Erhebliche zusatzliche Larmbelastungen auf den Bestand, die aus dem Strallenausbau
- resultieren, werden im Rahmen des Stralenausbaus nach der 16. BlmschV behandelt und sind
daher nicht Gegenstand dieses B-Plan-Verfahrens.) ' ’ :

16.2.2 Buswendeanlage '

(Gutachten 1358/01 vom 21.03.2003 und 1698/03 vom 16.06.2003) ,
im Plangebiet ist die Anordnung einer Buswendeanlage (Nachfolgenutzung der Straltenbahnwende-
schleife) zwischen der Bebauung des MI2 und MI4 vorgesehen. Dies hat zur Folge, dass die

abschirmende Wirkung gegentiber dem Verkehrslarm auf der Prager Strale durch’ die geschlossene -

Bebauung des Mi2 zum Teil aufgehoben wird und somit 'Busverkehrslérm auf der Hofseite des MiI2
und entlang der norddstlichen Seite des Ml4 wirken. Im Rahmeri der Planung stellt sich insofern die

Frage nach der Anwendung bzw. Festsetzung von zusitzlichen SchallschutzmaBnahmen in. diesem

Bereich. (siche auch Punkt 16.2 der Begindung)

im Rahmen der Planung wurde die Festsetzung von aktiven Schallschutzmafinahmen im Bereich der

Buswendeanlage diskutiert, jedoch aus folgenden Griinden schiieflich abgelehnt: ‘

- Eine Einhausung der Buswendeanlage wird seitens der LVB aus funktionalen, gestalterischen und
wirtschaftlichen Griinden abgelehnt. - ‘ ‘

‘ - - lm Rahmen der Untersuchungen zur Schallimmissionsprognose (Qoritzké akustik, Stand Juni -

2003) wurde ermittelt, dass eine in ihrer Hohe als stadtebaulich vertraglich einzuschatzende Wand
- zwischen der Buswendeanlage und den Mi-Gebieten (mit'z. B. einer Hohe von 1,80 m) in Bezug
die erzielbare Larmminderung als unerheblich _einzuschétzen ist und zu keiner wesentlichen
Verbesserung insbesondere der dahinter liegenden Wohngebiete fiihrt. Eine héhere Trennwand

wird aus stadtraumlicher Sicht und .im Hinblick auf die Vorpragung der Umgebung als nicht
vertraglich eingeschatzt. . < ‘
- . Zu erganzen ist, dass das Konfliktpotential swischen der Buswendeanlage und den angrenzenden
Mi-Gebietén planerisch anders einzuschatzen ist als z. B. zwischen der-gewerblichen Nutzung des
- SO1 und den benachbarten WA-Gebieten. Stadtebaulich ibernehmen die Mischgebiete MI2, Mi4
an.dieser Stelle bewusst die Funktion der raumlichen und funktionalen Vermittlung ‘zwischen den
. Verkehrsflichen® (Prager Strafte, Buswendeanlage) und den Wohngebieten. .
.- Ferner ist die Entwicklung des Mi4 in seiner konkreten Nutzung derzeit nicht absehbar und somit
aus planerischer Sicht auch eine Entwicklung in Verbindung mit dem Areal der Buswendeanlage

nicht ausgeschlossen. ‘in' diesem Fall wiirde eine trennende L&rmschutzwand jedoch ein

erhebliches, gleichzeitig unndtiges Entwicklungshindernis darstellen. Fir die verpflichtende -

Errichtung einer Larmschutzwand ist an dieser Stelle daher nicht die erforderliche stadtebauliche
Entwicklungsverbindlichkeit gegeben. o ‘ '

- .In Bezug auf die Baufenstern 26 und 27 ist zudem aufgrund der Standorte dieser Baufenster eine
AuBenflachennutzung zwischen _dem Baufenster und der Buswendeanlage nur . sehr bedingt

mdglich.

" . lnnerhalb des MI2 befinden sich bislang im -EG keine schiitzenswerten Nutzungen, wenn dies =

auch im Planungsfall nicht prinzipiell ausgeschlossen werden kann.

- “Im'B-Plan ist im MI2 zwischen der Buswendeanlage und den Fluvrstijc‘:'ken‘ Nr. 7174 (Gema_rkuhg :
Probstheida) die Entwicklung eines Griinbereichs festgesetzt, der stadtebaulich wichtige raumliche .
“Integrations- und Aufwertungsfunktion fiir die: angrenzeriden Hofbereiche dbernimmt. . Eine

_ verbindliche optische und raumliche Trennung hatte daher auch stadtebaulich-raumlich nachteilige.
Auswirkungen zur Folge: - : : > o

- Der immissionsseitige Schutz -der_*benaChﬁarten Wohngébiete 'WA4NVA§ ist auch ohne die -
Festsetzung von. Larmschutzwanden um die ‘Buswendeanlage: bereits in ausreichendem Mal

. (Lé(mpegelbereiche I und 1) gégeben bzw. mit dem B-Plan gesic_hert. )

‘\‘i:;,v)"
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- Im Hinblick auf die Minimierung potentieller Nutzungskonflikte und eine - wenn auch geringe -

Verbesserung der einwirkenden Schallimmissionen im Erdgeschoss der Geb&ude im Mi2 und Mi4,
wird im B-Plan durch entsprechende Festsetzung zu Moglichkeiten der Grundstiickseinfriedung
dem Aspekt der vorsorgenden Konfliktminimierung Rechnung getragen.

Im Ergebnis wurde unter Abwégung der genannten planenschen Aspekte von einer Festsetzung
aktiver Lirmschutzmafinahmen um die Buswendeanlage abgesehen. Allerdings wurde unter Punkt
2.1 der bauordnungsrechthchen Festsetzung die Option zur Errichtung einer baulich massiv

~Tausgefiihrten Einfriedung (z7 B. Mauer) im Sinne der vorsorgenden Konﬂlktmlnlmlerung inden B-Plan~ -~

aufgenommen.

16.3  Sportanlagenlarm . :

{Gutachten 96299 vom 13.12.1996) ‘ ‘ T
Mit dem ca. 50 m von der westlichen Plangebxetsgrenze entfernten Bruno-Plache-Stadion ist in
unmittelbarer Nahe zum Plangebiet eine Sportanlage im Sinne des § 3. Abs. 5 Nr. 1 BImSchG

vorhanden, die anlaRlich von FuBball- und GroBveranstaltungen im stdostlichen Bereich des

Plangebietes zu einer Uberschreitung -der Grenzwerte nach der 18. BImSchV
(Sportanlagenldrmschutzverordnung) fiihrt. Entsprechend den Ausflihrungen dér 18. BimSchV sind
‘vom Anlagenbetreiber Sportanlagen so zu errichten und zu betreiben, dass lmmussmnsnchtwerte far
bestimmte  Gebietskategorien  entsprechend der. BauNVO  unter  Einrechnung  der
Geriuschimmissionen anderer Sportanlagen nicht Giberschritten werden.. ‘

Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV betragen ﬂjr Immissionsorte auferhalb von Geb3uden in
allgemeinen Wohngebieten: . tags auRerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A)

- tags inherhalb der Ruhézeiten 50 dB(A)

-. nachts 40 dB(A).

Kurzzeitige Gerauschspitzen sollen die Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als 30 dB(a) sowie
nachts um nicht mehr als 20 dB(A) dberschreiten. Die Einhaltung der vorgenannten Richtwerte hat der
Betreiber durch die Durchfiihrung geeigneter MaBnahmen sicherzustellen.

Im vorliegenden Fall des Bruno-Plache- Stadijons wurde im schalltechnischen Gutachten von Bonk-»
Maire-Hoppmann vom 13.12.1996 zum B-Plan Nr. 98.2 nachgewiesen, dass auler zu Grofver-
anstaltungen kelne Uberschreitung der Immissionsrichtwerte flr die angrenzenden allgemeunen
Wohngebiete zu “erwarten ist.

Die -Ereignisse und Veranstaltungen, die zu einer groferen Larmbelastung fuhren kdnnen, sind im -
Falle des Bruno-Plache-Stadions relativ selten (im Durchschnitt alle 14 Tage), so dass im ‘Hinblick auf
die VerhaltnismaBigkeit von- Festsetzungen lm B-Plan  diesbeziglich kelne zusatzllchen

~‘LarmschutzmalRnahmen gerechtfertigt erscheinen.

Hinzu kommt, dass durch den Strallenverkehr auf der Connew1tzer Strafie bereits eine Vorbeiastung
von 67 dB(A) am Tag und 59 dB(A) in der Nacht gegeben ist, so dass die von der Sportanlage
ausgehenden Gerdusche von den vorherrschenden Fremdgerauschen (Verkehrslarm) im Sinne des
§5 Abs. 1 der 18. BlmschV tberlagert werden.

Der Sachverhalt wird untersetzt durch die Ergebnisse der Schalltmmlsssonsprognosen zum B-Plan
Nr. 98.2 vom Juni 2003 und der darin zugrundegelegten, aktualisierten Verkehrsbelegung fur das Jahr
2015 und die daraus ermitteiten Larmbelastung

Die im Gutachten 1996 noch beriicksichtigten Tennisplétze wurden bereits vor mehreren- Jahren
aufgegeben. Solite es tatsdchlich zu einer Wiederherrichtung der Anlagen kommen, so waren diese
unter. den neuen Rahmenbedingungen mit: Berlicksichtigung der benachbarten Wohnnutzung zu-

prifen und zu bewerten. Im Rahmen dleses B- Plan-Verfahrens sind diese Anlagen Jedoch nicht mehr. -

-zu betrachten.
Insgesamt besteht somit kein planungsrechtllches Erforderniss fir Festsetzungen zum. Schutz vor -

Sportlarm

17. Grunﬂachen

Eine ausfihrliche Erfassung des Naturhaushaltes erfolgte im Rahmen der Bearbeltung des
Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan. Nr. 98.2 ,Ortskern Probsthelda“ durch das. Biiro ORBIS. .

" Die Weiterbearbeitung des Grqnordnungsplanes erfolgte 2001’ durch das Biro ADRIAN

LANDSCHAFTSPLANUNG.
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[Hinweis: Fir den Ausbau der Prager Stralle wurde ein Landschaftspfegerischer Begleitplan (LBP)
erarbeitet. AusgleichsmaBnahmen fir den StraRenausbau resultieren daher aus dem LBP und werden
im Rahmen des B-Plans nicht behandelt ] :

174 Gr,ilndrdnerischer Bestand

17.1.1 Naturrdumliche Einordnung ; : : -
Das Plangebiet wird im Rahmen der naturrdumlichen Gliederung dem Leipziger Land zugeordnet. Das

Leipziger Land nimmt den Siidosten der wesentlich grofieren und naturrdumlich vielgestaltigeren

Leipziger Tieflandsbucht ein und ist Bestandteil des norddeutschen Tieflandes. Das Leipziger Land ist

gepragt durch ein geringes Relief. Das Stadtgebiet von Leipzig liegt im Mittel ca. 125 m . NN mit

Abweichungen von nur wenigen Metern. Im Holozan wurde das Leipziger Land von den Flufauen der
Weilen Elster und der PleiRe zerschnitten, wobei das Plangebiet auBerhalb dieser Auenbereiche

liegt. ' ' :

Durch die vielfiltige Siediungsgeschichte vor allem in den letzten 150 Jahren ist das Plangebiet sehr

stark anthropogen tberformt. ‘ ' :

17.1.2 Schutzgebiete ‘ ‘ -
innerhalb des Plangebietes sind keine Fldchen als Schutzgebiete .oder geschiitzte Landschafts-
bestandteile ausgewiesen. A ’ '
Die Grenze des sich unmittelbar stdlich anschlieBenden Landschaftsschutzgebietes ,L6Bnig-Dalitz"
‘verlauft hinter den im Geltungsbereich befindlichen Kleingérten sowie entlang der Sidgrenze des
Plangebietes (siehe Planzeichnung). ' _ o .

17.1.3 Biotopausstattung (Baumbestand, Biotop-/Nutzungstypen und Fauna) -

Baumbestand . ; )
Bereits 1995 wurden unter die Baumschutzsatzung der Stadt Leipzig fallende Einzelbdume des
" Plangebietes mit der Unterscheidung Laub-/ Nadel- und Obstbaum, mit dem Stammdurchmesser in 5
cm Schritten und dem Kronendurchmesser von dem Biro ORBIS in Essen kartiert. Die StraRenbdume
wurden nachrichtlich aus dem StraRenbaumkataster Gbernommen (hier Stammumfang statt -durch-
" messer). Diese Kartierung erfolgte z.T. aufgrund fehlender Zuganglichkeit der - Grundstiicke
unvollstindig. Zudem beschrénkt sich das Baumkataster auf die oben genannte grobe Unter-
scheidung ohne Bestimmung von Gattung und Art. Die 1995 durchgefiinrte Kartierung wurde daher im
November 2001 einer Uberpriifung unterzogen und durch eine Kartierung im Bereich der Baufelder
des Bebauungsplanes ergénzt. Erstelit wurde ein Gesamt-Baumkataster mit Darstellung des
Baumbestands (Art, Stamm- und Kronendurchmesser) und ist als Teil des’ Grinordnungsplans -
- einzusehen. s : ’ : . :

Biotop-/Nutzungstypen - < _

Folgende Biotoptypen wurden von ORBIS, 1995, ausgegliedert und wie folgt beschrieben (aktuelle
- Nutzungsanderungen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme — November 2001 - werden erganzend
. dargestellt): : . v ‘ R

a) Bereich der Mehrfamilienhaus-, Einzelhaus-/ Villenbebauung mit groBem Freifiachenanteil .
v zwischen Dosnerstrae und Connewitzer Strale (WA1 — WA3): : . o
Das.stark durchgriinte, von grofen privaten Zier- und Obstgérten durchzogene .und von Villen und -
" Einfamilienhdusern gepragte Viertel besitzt einen reichen, teilweise alten Baumbestand: Obstbdume,
Spitz-, Berg-, Eschen- und Silberahorn, Rosskastanie, Esche, Kirsche, Stieleiche, Linde, Bergulme,
‘" Robinie, Pappel und Nadelbdume kommen vor, diverse heimische und fremdiandische. Straucharten

vervolistandigen " das Bild. Die Nutzungsintensitédt ist dem intensiv bis maRig ihtensiVen'-'Béreich = 3

. zuzuord'nen." Das Gebiet besitzt eine hohe Freiraumqualitat. -

b) Freif!échen an den ehemaligen BaraCkenstandorten,Dbsner Strafie (WA4): ,
Die Freifiachen sind durch extensive Grasflachen gekennzeichnet. : ’ T

“Vormalige Nutzung dieser Brachestandorte sind ‘wahrscheinlich iberwiegend offentliches dd‘eri

. privates Ziergrin, bei der stdlichen Bracheflache sind Teile der ehemaligen Versiegelung aufgebro- -

- ¢hen und es-hat sich Pioriier'vegetatioh bis hin zu einzelnem Birkenjungwuchs etéb!iert.

Stand 09.01.2006




Begrundung zum . , ~ Seite 50
Bebauungsplan Nr. 98.2 ,Ortskern Probstheida“ : ’

c) Kleingarténanlage stidlich der Désner StralRe (WAS5): :

" Ein hoher Zier- und geringerer Nutzpflanzenanteil kennzeichnet die intensiv genutzten Ktemgarten
Spitzahorn, Birke, Larche, Fichte, Kiefer, Pappel, Feldahorn, Hartriegel, Hasel, Forsythien und
verschiedene Obstbaumarten stellen fiir das Gebiet typische Gehélze dar. Die Geholze sind dem
jungen bis mittierem Alter zuzuordnen. Der Laubbaumbestand im Gebiet ist eher gering.

Im Stidosten zum ehemaligen StraBenbahnhof besteht eine schmale Brache mit Brombeergebusch
und einzelnen Pyramidenpappeln.

d) Bereich des ehemaligen Busbetriebshofes/Straenbahnhofes und der Mlschbebauung an der
Prager und Chemnitzer Strale (MI2 — M4, SO):

Dieser Bereich weist einen hohen Versiegelungsgrad auf. Die ehemals versiegelte Flache des

Busbetriebshofes, seit 1998 nach Entsiegelung und Berdumung eine offene Flache, wurde mit

Bodenmaterial verfillt und mit Kieegras angesadt. Auf Teilflichen hat sich eine junge.

Ruderalvegetation haufig vorkommender Ruderalarten etabhert (Stand 11/2001, heute Gelande des

. Bau- und Gartenfachmarktes) :

An der Désner Strae (Abgrenzung zu den ehemahgen Baracken Einfahrtsbereich der StraBenbahn)
‘und an der Chemnitzer Strale sind Scherrasenflachen, kleine ruderalisierte Wiesenflachen und
vereinzelte Baum- und Strauchstandorte zu konstatteren Ein Geholzstreifen marklert eine
Teilabgrenzung zur Chemnitzer StrafBe.

Die Baugebiete an der Prager und der Chemnitzer Strale zelchnen sich ebenfalls durch einen
geringen Griinanteil aus; wenige Brachen und kleine Scherrasenanteile bilden die Ausnahme.

e) Baugebiet zwischen Nieritz-/Bock- und Prager Strafe (M11): '
lnsgesamt ist dieser Bereich durch einen geringen Freiflichenanteil gekennzeichnet. Pragend ist der

Neubau eines Altenpflegeheims mit Ladenzeile entlang der Bockstrale und Parkplatz/Parkdeck im
Innenhof. Wohnbebauung, (iberwiegend Einfamilienh&user, in der Nieritzstrafle und ein Mehrfamilien- -
haus und Restaurant an der Prager Strafle bllden elne lickige Blockrandbebauung. Grunanteue

kommen lediglich in Form von Gehdlzsolitéren vor. -

Die riickwartigen Grundstiicke an der NieritzstraBe konnten nicht eingesehen werden. Aufgrund der'
Auswertung von kleinmaRstabigen Luftbildern ist allerdings ein geringer Griinanteil zu erwarten.

An der Ecke Prager StraBe / Nieritzstrale und ebenso-an der Ecke Prager Strale /-Bockstrafie finden

sich mittelalte Baumbestinde, die iiberwiegend auf verfestigtem Untergrund. stocken.-Es handelt sich.
vorwiegend um Birken, Ahorn und RoRkastanien. :

Fauna : -
Fir das Plangebiet liegen avifaunistische Daten aus den Jahren 1991 bis 1993 vor -
(Brutvogelkartierung Leipzig). Diese wurden durch die avifaunistischen  Daten aus dem Atlas der
Vogelarten der Stadt Leipzig, Teil 2003 (Brutvogelkartlerung auf der Basis’ von Rasterquadraten)
- aktualisiert. '

Demnach dominieren- allgemein Vogel des Nutzungstypes “lockere Bebauung / Stadtrandzone Es
sind keine Arten des Anhang ! der Vogelschutzrichtlinie, keine Arten der Roten Liste fur Sachsen
(1999) und keine streng geschiitzten Arten nach BNatSchG vorgefunden worden.. Dam:t ist die
_ Bedeutung des Plangebletes fur Brutvogel mit Ausnahme haufiger Arten gering. .

17.2 . Griinordnerische Ausgleichsbilanz : ‘

Vorab ist darauf hinzuweisen, dass der grunordnensche Elngrlff der im Zuge des Ausbaus der Prager
Strafle erfolgt, im Rahmen. der StraBenausbauplanung geregelt wird und somxt mcht Gegenstand
dieses B- Plan-Verfahrens ist.. , v r

Ferner ist gemaR § 1a (3) Satz 4 BauGB ein Ausglelch nicht erforderlich, soweit die Emgnffe vor dér
planerlschen Entscheidung erfolgt sind oder bereits zuldssig waren. Ausgeglichen und somit in der
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung emgestellt ‘werden mussen ledtgllch die’im Ergebms der Aufstellung
dieses Bebauungsplans dariiber hinaus zuldssigen Eingriffe. :
Demnach sind im vorliegenden ‘Fall Eingriffe-in Flachen mit bestehendem Baurecht gemaB § 34
BauGB msowelt nicht-auszugleichen, als.die Eingriffe bzgl. ihres Malles der baulichen Nutzung und.

bzgtl. der raumlxchen Lage der Grundstiicksflachen, die {iberbaut werden sollen aufgrund der Eigenart o

- der nheren Umgebung bereits zulassig waren. Daher ist es . fur. die Aufstellung - der Emgnffs—
Ausglelchs -Bilanzierung wichtig, zwischen dem tatsachlichen und dem rechthchen Etngnff Zu o
unterscheiden. Nur der rechtliche Emgrlff wird bilanziert. : -
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Ein entsprechender rechtlicher Eingriff im Sinne des § 8 S&chsNatSchG erfolgt innerhalb des
Plangebietes nur im Bereich des geplanten WAS5. Daher wird im vorliegenden Bebauungsplan nur far
diesen Bereich eine

a) verbal-argumentative Ausgleichsbetrachtung sowie eine

b) quantitative Eingriffs-Ausgleichsbilanz nach dem “Leipziger Modell" vorgenommen

a) verbal-argumentative Ausglelchsbetrachtung B o

Flora und Fauna S '

Der Verlust von Einzelbdumen und Griinflachen wird durch die Beschrénkung der Versxegelung auf
maximal 30% der Fléchen (GRZ 0,2) sowie die Anordnung der Baufelder in wenig baumbestandenen
Bereichen minimiert.. Zusétzlich sind je angefangene 200 m? Grundstiicksflachen ein groRkroniger
Laubbaum heimischer, standortgerechter Arten zu pﬂanzen bzw. zu- erhalten. Mit diesen
" Festsetzungen wird eine weltgehende Kompensation des Verlustes von Geholzen und Gartenflachen
erreicht.

. Als externe Kompensatlonsmaf}.nahme dient die Herstellung einer Retentionsflache am Posgraben
Diese soll entsprechend den Standortbedingungen vor Ort mit Réhrichtgesellschaften bepflanzt bzw.

zum Teil als reine Sukzessionsflache hergestellt werden. Sie stellt eine sinnvolle und okologxschv

notwendlge Ergédnzung im Okosystem um den Posgraben dar.

Boden

Es werden bereits anthropogen uberformte Baden versiegelt. Der bestehende Versiegelungsgrad ist

mit ca. 10% fiir Gartenflichen bereits relativ hoch und wird fiir die Planung tber die GRZ (0,2) auf
maximal 30% beschrinkt, die Neuversiegelung von Béden wird damit weitgehend minimiert.

Die externe KompensationsmaBnahme Retentionsflache am Podsgraben verbessert- -durch die
Bepflanzung mit Réhrichtgeselischaften auch die Bodenstruktur und ~funktionen.

-Wasser

Der bestehende Versnegelungsgrad ist-mit ca. 10% fiir Gartenflachen bereits relativ hoch und wird fir
die Planung iber die GRZ (0,2) auf maximal 30% beschrénkt, die Neuvers:egelung und die damit
einhergehende Verringerung der Versickerung und damit der Grundwasserneubtldungsrate w1rd damit
weitgehend minimiert.

Die externe KompensationsmaRBnahme Retentionsflache am Pdsgraben verbessert durch dse
Bepflanzung mit Rohrichtgesellschaften die Qualitét des Wassers und damit auch des neugeblldeten
Grundwassers

Klima / Luft -

Die geringfiigige Beeintrachtigung des Kleinklimas durch Versiegelung und Verlust von Baumen wird
" durch die Beschrinkung der Versiegelung auf maxxmal 30% der Flachen (GRZ 0,2) sowie die
Anordnung der Baufelder in wenig baumbestandenen Bereichen minimiert.

Die geringfligige Beeintrachtigung des Kleinklimas durch Verlust von Geholzen wird durch die
Neupflanzung von Baumen und Strauchern (s.0.) voraussichtlich ausgeglichen.

Von der Réhrichtanpflanzung im Rahmen der externen Kompensationsmalinahme Retentionsflache-

am Pdsgraben ist zudem eine kleine Verbesserung des Lokalklimas zu erwarten.

Stadt- und Landschaftsbﬂd

-Die Beeintrachtigung des Stadt- und Landschaftsbﬂdes w1rd durch den nur géringfiigigen Verlust von .

Baumen im Bereich der Baufelder und durch die Festsetzungen zur GRZ und GFZ (0,2 bzw. 0,4) bei
'Beschrankung auf maximal zweigeschossige Einzel- und Doppelhduser sowie maximale Zuléssigkeit
von zwei Wohneinheiten je Hauseinheit minimiert.

Ein abgestufter, landschaftsgerechiter Ubergang zu den sudwesthch angrenzenden Frelraumberelchen
ist damit gewahrleistet. Das Stadt- bzw. Landschaftsb!ld wird durch die Neupﬂanzung von Baumen
_und Strauchern (s.o.) wieder aufgewertet.

Die externe Kompensationsmafinahme Retentlonsﬂache am Posgraben tragt durch die Bepflanzung
mit Rohnchtgesellschaﬂen zur lokalen Anreicherung und Aufwertung des Landschaftsblldes bel

Auswertung .

Die Neuversiegelung beschrankt sich im wesentllchen auf die Baufelder und betnfft vor allem
derzemge Garten- und Brachflachen mit geringem bis maBigem Baumbestand. :

Insgesamt werden die Eingriffe im Bereich der.Gérten (WAS) durch die genannten Festsetzungen
sowie die exteme Kompensatnonsmaﬂnahme we|tgehend minimiert bzw. ausgeghchen Um die
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Auswirkungen der Versiegelung volisténdig zu kompensieren, wird eine externe Mafnahme
(Entwicklung einer Retentionsflache am Pdsgraben) zugeordnet. ’ T '

b) - Eingriffs-/Ausgleichbilanz nach dem ‘fLeipzi'gef Modell”’
Bewertung der Eingriffe im Bereich der Garten (geplantes WAS):

Das insgesamt ca. 6.000 m* umfassende geplante Wohngebiet WAS5 im Bereich heutiger Kleiﬁgérten
soll in Teilen (2.000 m?) als private Griinfliche gesichert werden. Die tibrige Flache von 4.000.m? wird
als Bauland entwickelt und geht in die folgende Berechnung mit einem Anteif von ca. 1.200 m? (30%)
versiegelbarer Flachen und 2.800 m? unversiegelter Gartenfldchen ein. ' -

Bestand .
Biotoptyp . |Garten mit ca. 10% Versiegelung - ;
Schutzgiiter Wertzahl Gewichtung |Punkitzahl
Boden ) - 150 15% 75
Klima - |55 10% 55
; Wasser - 180 10% =~ |8
Landschaftsbild |40 - |15% 16
" Flora/Fauna = |26 : 50% 13
SUMME ) : - 40 .
x Flache 6000 m? 240.000
Planung )
‘Biotoptyp |Hausgérten
‘Schutzgiiter Wertzahl Gewichtung |Punktzahi -
Boden 50 5% - |75
Klima : 55 10% . 19,5
Wasser 80 10% 18 .
“Landschaftsbild * |40 15% 6
_Flora/Fauna 26 50% - 13 .
SUMME : _ 40
x Flache | 4800 m? 192.000
Biotoptyp versiegelte Flachen,
' Gebéude ‘
Schutzgiiter Wertzahl! Gewichtung |Punktzahl
Boden |0 15% - |0
Klima 0 ' 10% 0
Wasser 0 . . [10% 0
Landschaftsbild  [40 15% - - |6
FlorafFauna = |4 50% - 2. -
SUMME _ . 8 '
‘x Flache : ' 1200 m“ . 9.600

- Auswertung b: . . , D ST v o
Entsprechend der = festgesetzten ‘GRZ wvon .0;2 ergibt sich unter Beriicksichtigung der
. Versiegelungsanteile fur Wege, Grundstiickszufahrten etc. ein maximaler Versiegelungsanteil von ca.
30 % am WAS5 (die festgesetzte private Griinflache .ist_hier. nicht mit anzusetzen), was einer
maximalen Versiegelung von 1.200 m? entspricht. -~~~ - .~ -~ L oo
‘Nach dem Leipziger Modell ergibt-sich aus dem Versiegelungsanteil - unter Berlicksichtigung der
‘méglichen MaBnahmen-auf den Grundstiicken ein rechnerisches Defizit von 38.400. Wertpunkten, d.h.
_" 16% des urspringlichen Punktewertes kénnen nicht im Plangebiet aUsgeglichen werden.

' Da innerhialb des Plangebietes keine '_Flécfhén fiir mogliche’ Adsgléichsmaﬁhahn{eh z}ur-‘Ver~foguhg

- stehen,; wurde in Abs.timmung‘ mit dem Amt fir Umweltschutz eine externe AusgleichsmaBnahme

- ausgewdhlt, die das verbleibende Defizit ausgleicht. Mit der Textlichen Festsetzung 1.5.2 wird diese
- AusgleichsmaRnahme dem Eingriff zugeordnet. ' : o o o

" (Zur Begriindung der Ausgleichsmaf&nahmé siehe atich Punkt 17.4‘def_Beg{-rﬁndung.)" SR

Stand 09.01.2006




Begriindung zum . Seite 53
Bebauungsplan Nr. 98.2 ,Ortskern Probstheida®

Eine angemessene Grlngestaltung inkl. Griinerhalt sowie Minimierung von negativen Auswnrkungen
auf die Umwelt bzw. die einzelnen Schutzgiter im gesamten Plangebiet sowie - im Bereich der Garten
- Verminderung des . Eingriffes durch Vermeidungs- bzw. VerminderungsmafBnahmen und ein
angemessener Ausgleich im Sinne des § 8 SachsNatSchG wird daher mit den beschriebenen
MaBnahmen (Grunordnerische Festsetzungen und die exteme AusgleichsmaRnahme) als gegeben
angesehen. a

Gesamtversmgelungsbnlanz im Plangebiet

Das Plangebiet weist in der Gesamtflachenbilanz eine maximale Zunahme der versiegelten Flachen
um etwa 2 ha von 7 ha auf etwas mehr als 9 ha auf. Der Bau- und Gartenfachmarkt verursacht dabei |
den- Hauptanteil der Neuversiegelung (ca. 1,5 ha), wobei ein Grofteil der hier beanspruchten
Ereiflachen bis 1998 versiegelt war und daher zum Zeitpunkt der griinorderischen Aufnahme 2001
. eine dkologisch geringwertige Fliache mit junger, stadttypischer Vegetation aus Sukzession darstelit.

In den f{brigen Flachen des Plangebietes beschrénken sich zusétzliche Versiegelungen im
wesentlichen auf eine geringfigige Nachverdichtung der Wohn- und Mischgebiete durch Anordnung
einiger zusatzlicher Baufelder. Diese wurden bewult auRerhalb der groen Gehdélzbestande angelegt.

Im Giberplanten WA4 ist bereits ein hoher Anteil versiegelter Flachen (ehemalige Baracken, versiegelte
Fahrwege) vorhanden, so dass hier — unabhangig von der rechtlichen Bewertung als Innenbereich -
bei vorgésehenen Flachennachnutzung in der Summe keine ‘Verschlechterung  des
Versiegelungsanteils erwartet wird. Mit den Festsetzungen F4 F6 wird zudem die neue Begrunung
auf den Grundstucken gesichert.

17.3  Private Griinfliche
[§ 9 (1) Nr. 15 BauGB]

Entsprechend den Zielen des Landschaftsplans und der Stadtentwicklung zur Begrenzung der
Siedlungsentwicklung in diesem Bereich erfolgt die Ausbildung eines Siedlungsrands in Form einer
grinen "Pufferzone” zum LSG “LoBnig-Daolitz". Diese wird im B-Plan als private. Grunﬂache
festgesetzt.

Die Grundstiicke in diesem Berelch verfiigen Uber verglelchswelse grolde Grundstuckstlefe und
erstreckeri sich sowohl auf das Baugebiet WAS5 als auch auf die private Grinflache. Unter

Beriicksichtigung " der vorhandenen Wohnnutzungen auf den Grundstiicken und der naheren . '

- Umgebung, die durch kleinteilige z. B. gartnerische Nutzungen etc. bestimmt ist, wird die Errichtung
-von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in geringem- Umfang flir zulassig erklart.

-17.4 Flidchen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft .
[§ 9 (1) Nr. 20 BauGB]

Befestigung von Stellplatzoberfldchen ‘
Im Hinblick auf die Eingriffsminimierung in das Schutzgut Boden und die Minimierung der
einzuleitenden Oberflachenabwisser in das Abwassernetz erfolgt diese Festsetzung zur Herstellung
von Stellplatzoberflachen mit wasserdurchlassugen Oberﬂachen

Externe AusgleichsmaBnahme [§ 9 (1a) BauGB] -

Dem grinordnerischen Eingriffsdefizit von ca. 38.400 Wertpunkten (Lenpznger Modell), - der
- entsprechend der GRZ aus einer maximalen Versiegelung von ca. 1.200 m? im WADS resultiert, wird
als externe Ausgletchsma&nahme die Herstellung einer Retentionsfliche (ca. 1000 ‘m?) am
‘Posgraben, Flurstick 610b in. der Gemarkung Liebertwolkwitz, mit einem geschatzten
Aufwertungspotential von ca. 38.000 Wertpunkten. zugeordnet. Die Herstellung der Retentionsflache
umfasst die Beseitigung/Entsiegelung™von ca. 700 m? Betonfundamenten Entsprechend" den_
Standortbedingungen wird Schilf angepflanzt bzw. Rasen angesat. _
Die AusgleichsmaBinahme stellt eine sinnvolle 'und 8kologisch notwendige Erganzung im Okosystem -

- und des.Hochwasserschutzes um den Posgraben dar. Mit-der vorgeschlagenen Mainahme wird in

" Bezug ‘auf die Wertpunktebilanz ein nahezu vollsténdiger’ Ausgleich erreicht (siche Punkt 172

-Grinordnerische Ausgleichsbilanz ‘der Begriindung). - Vergleichbare, geeignete Ausglelchsmal?a—
nahmen sind im Raum Probstheida zum gegenwartlgen Zeltpunkt nicht verfugbar

.-Der Kostenrahmen fiir’ die Umsetzung dieser MaBnahme wird nach Aussagen des ‘Amtes fur

Urhweltschutz auf ca. 87. 000 Euro geschatzt.-Eine abschlieRende Planung zum  Standort und- der R

geplanten Ausglenchsmaf&nahme ist Gegenstand der anschlieBenden Ausfiihrungsplanung. Hinzu
- kommt ein Pﬂegeaufwand fir die ersten & Jahre in Hohe von ca. 500 Euro. Es sind zudem weltere
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bauliche Maftnahmen zum Zwecke des Hochwasserschutzes auf den angrenzenden Flachen geplant,
die nicht Gegenstand dieser exfernen Ausgleichsmalnahme sind, jedoch das Gesamtkonzept des
" Standortes vervolistédndigen. :

- Die Kosten der Ausgleichsmafinahme sollen entsprechend der festgesetzten GRZ im WAS und dem
damit maximal méglichen Versiegelungsanteil den Flurstiicken, auf denen der Eingriff erfolgt, anteilig
zugeordnet werden, wie dies Ietzthch nach der Ausglelchskostenerstattungssatzung festgelegt lst

In Bezug auf die Orgamsatton der Fmanznerungsantelle an der externen Ausgleichsmafinahme
stehen folgende Mdglichkeiten zur Verfligung:

- Im Falle der stadtischen Grundstiicke kann im Zuge des Grundstiicksverkaufs der entsprechende
Kostenanteil aus dem Gesamtverkaufserlds dem Amt fiir Umweltschutz zugeordnet werden. Dazu
bedarf es einer verwaltungsinternen Vereinbarung. Ansonsten besteht hler die Méglichkeit der
Anwendung der Ausgleichskostenerstattungssatzung.

- InBezug auf die 2 privaten Grundstiicke besteht die Moglichkeit iiber einen Vertrag den jeweiligen
 Anteil an der externen Ausgleichsmanahme einzuholen. Sollte es zu keiner vertraglichen
Einigung kommen, steht auch "hier mit der Ausgle(chskostenerstattungssatzung ein rechtliches
Instrument fir den Volizug zur Verfiigung.
- Zur Anwendung der AusgIelchskostenerstattungssatzung ist klarzustellen, dass schiufendlich nur die
tatsachlich angefallenen Realisierungskosten umgelegt werden kénnen. N

17.5 Anpflanzen.von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

' [§ 9 (1) Nr. 25a BauGB] ‘ :
Vorab wird darauf hingewiesen, dass die Anpflanzungen von Baumen im &ffentlichen Straf&enraum ‘
hier insbesondere entlang der Prager StraRe und -der Chemnitzer Strale im Zuge der:
StraRenausbaumalinahmen vorgesehen sind. Die Planung sowohl der konkreten Standorte als auch
der Baumarten ist Bestandteil der StraBenausbauplanung und daher (liber . die Festsetzung der
offenthchen Verkehrsflache hlnaus) nicht Gegenstand dteses B-Plan-Verfahrens.

Ferner wird darauf hmgew:esen dass fiir alle grinordnerischen Festsetzungen und- Pﬂanzungen gllt .
dass einheimische Geholze entsprechend der vom Griinflachenamt der Stadt Leipzig verdffentlichten
Broschiire -“Pflanzung standortgerechter Geholze im Stadtgeblet" in der jeweils geltenden Fassung. .
verwendet werden sollen. Die Zusammenstellung einer besonderen Pflanzenauswahlliste ist fur das

. "Piangebiet nicht erforderlich;, da die 0. g. Broschiire ausrexchende Empfehlungen far den Standort
enthait. :

F1 Geholzstre|fen
Die in der Planzeichnung festgesetzten Fléchen verfliigen tiber sehr unterschledhche stadtebauhche‘ .
Funktionen. Sie dienen als intensiv begriinte Flachen stadtebaulich-raumlich -
- der Grundstiickseingrinung des Bau- und Gartenfachmarktes,
- im Sinne der Konfliktminimierung unterschiedlicher Nutzungen als griiner Abstandsberelch ,
~ zwischen dem MI4 und dem neuen allgemeinen Wohngebiet WA4, :
- zur Eingrinung des Wohngebietes WA4 .und der ruckwamgen Grundstucksselte (zur ’
" Buswendeaniage hin) des Mischgebietes MI2, ,
- - als griiner Begleitstreifen des Ful- und Radweges parallel zur Nlentzstral&e (Ortskem/Dorfanger) R
bzw. als Sichtschutz zwischen der angrenzenden Bebauung und.dem offenthch genutzten Full: -
_ /Radweg, SRR
.-~ der Ausbildung elner begriinten Strassenraumaufweltung Prager Straf&e Ecke Nxentzstraf&e dle,‘ EE P
i sich als stadtebauliches Motiv entlang der- Prager StraBe wiederholt.
o Durch Integration vorhandener Baum- und Strauchbestande erfolgt mlt diesen MaBnahmen zudem g
‘eine Welterenthcklung und Verflechtung der Grunstrukturen zu einem. Gesamterschelnungsblld im
Plangebiet. , - ‘ :

F2 Heckenanpflanzung : o : : SRR I
Die vorhandenen straBenbegleitenden Hecken im Berelch der Vorgarten entlang der Dosner StraBe B
tragen wesentlich zum stadtebaulichen Erscheinungsbild in diesem Bereich'bei. Um diese Ortstyplk zu

: erhalten und sukzessive weiterzuentwickeln, - erfolgt - die Festsetzung der’ raumbildenen - . -
Heckenstruktur Zuglelch tragt die Festsetzung zur okologlschen Aufwertung des Plangeb:etes bei. * .-
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F3 Begriinung Ecke Prager Stralle/Nieritzstralle

.Entlang der Prager Strae wird in der Folge der drei Grunberelche

- Freiflachendreieck Bockstrae/Prager Stralte
{Vorplatzbereich des Altenpflegeheims mit mtegnertem Diskounter)
- derim B-Plan 98.2 festgesetzten Flache (F3)

. - und der als Pendant dazu im B-Plan 98.1 zur Festsetzung beabsnchngten Flache ‘

ein stadtebauliches Gestaitungsmotiv als Markierung dieser Stadteingangssituation entwickelt. Im

_ Sinne der Sicherung stadtebaulicher und gestalterischer Mmdestanspruche erfolgt die FestsetzungA e
dieser grunplanenschen MaBnahmen. .

F4 Begriinung i lm WA4 -

Die flachenunkonkrete - Festsetzung zur. Begrunung der Grundsticke erfolgt in Erganzung zur
Festsetzung F1. und F2 und sichert den Mindestanspruch an 6kologischen und stadtgestalterischen
GriinmaBnahmen im Plangebiet. Ziel ist eine langfristige Integration dieses neuen Wohngebietes in
die nahere Wohnumgebung mit ihren besonderen, intensiven Griinstrukturen (WA2/WA3). Angestrebt

“ist ein - "Zusammenwachsen"- des stidtebaulichen. Erscheinungsbildes zwischem dem neuen

Sledlungsberelch und der vorhandenen Siedlungsstruktur.

F5 Begriinung von Steﬂplatzanlagen

Die Festsetzung ist in. erster Linie im Bereich der Stellplatzflachen ‘des SO1 (Bau- und.
Gartenfachmarkt) von Belang. Um der Lage unmittelbar am LSG Léfnig-Dolitz und um dem
Erscheinungsbild des Areals als “Stadteingangsbereich” Rechnung zu tragen, ist die Begrinung der
Steliplatzflachen entsprechend der Festsetzung erforderlich. Die Begrunung der “Schauseite" des
Grundstiicks tragt zudem zum gewlinschten Image des Gartenfachmarktes bet unid ist im Hinblick auf
die Gesamtversieglung auf dem Gelande als verhaltnismaRig anzusehen (Dle Stellplatzanlage |st
entsprechend-den Vorgaben inzwischen realisiert.)

Die .Festsetzung entspricht unanbhangig davon den allgemelnen Lelthmen der Stadt Leipzig zur
Gestaltung von Stellplatzanlagen im Sinne der. Stadtbildvertraglichkeit bzw. der stadtebaulichen
Integration ' von Steliplatzflichen und der Sicherung eines  Okologischen Mmdestanspruchs an
Flachenversxegelung und Mikroklima.

F6 Begrunung von Fassaden und ‘Garagen

Die Festsetzung dient neben 6kologischen Aufwertungsaspekten ebenfalls

- der optischen Integration von grof}fiéchigen, ungegliederten Fassadenﬂachen und Baukorpem in
den Stadtraum mit seiner kleinteiligen Strukturvielfalt;

- der raumlichen Einpassung von {iberdachten’ Abstellplatzen in die (Vor~)Garten- und von der
Strafie her einsichtigen Grundstiicksbereiche.

Ziel ist die- Sicherung eines attraktiven Stadtbildes im Plangebiet, auch in ‘Bezug auf die

Griingestaltung. 1m Hinblick auf die vergleichsweise geringen Kosten, die bei Realisierung dieser

Festsetzung entstehen und dem darlber -erreichbaren Gewinn fiir das stadtebauliche ¢

Erschelnungsbtld ist diese Festsetzung verhaltmsmaf&xg und angemessen

F7 Begrunung von Ddchern -
Betroffen von dieser Festsetzung ist i in erster Linie der Bereich des SO1 wobel diese Festsetzung den
Konzepten zur duBeren Erscheinung und raumhchen Integrahon des. Bau- und Gartenfachmarktes

_entspricht und inzwischen bereits umgesetzt wurde.
Die Festsetzung dient neben gestalterischen’ Grinden der Reduzuerung des anzuleltenden

Regenwassers,sowie der Aufwertung des Mikroklimas im Plangebiet und der ‘ndheren Umgebung.
Unter Beriicksichtigung des relativ hohen Versiegelungsanteils auf dem Geldnde des Bau- und

 Gartenfachmarktes leistet - diese Dachbegriinung ihren - Beitrag im Sinne der 6kologischen

Elngnffsmlnlmlerung am Standort

F8 Begrunung der Larmschutzwand , ' : :
Die Funktion des aktiven - Schallschutzes. verbmdet snch mit dem stadtebauhch gestaltenschen
- Anspruch am konkreten Standort. In diesem Sinne erfolgt die Festsetzung 2ur Begrunung der
_ Larmschutzwand zur Seite der benachbarten Wohn- und Mischgebiete hin. ~ ~
- {Die MaBnahme wurde mit Ernchtung des Bau— und Gartenfachmarktes berelts realzsnert )

F9 Stral'senbegleltende Griinflache

‘Bei der Fliache handeit es sich um dle entsprechend fruheren Planungen vorgesehene

StraBenbahnvorhalteﬂache dle in Absttmmung mlt dem "Stadtentwncklungsplan Verkehr und

v
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Offentlicher Raum" jedoch nicht mehr in Anspruch genommen werden muss. Um diesen zwischen der
dichteren Anpflanzung F1 und der StraRenverkehrsflache gelegenen Bereich in die stadtebauliche
Gesamtkonzeption zu integrieren, en‘olgt diese griinordnerische Mindestfestsetzung.

17.6 Bmdung fir Bepflanzungen und fiir die Erha!tung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen .
[§ 9 (1) Nr. 25b BauGB]
“F10 Erhaltung voii Einzelbdumen »
Die in der Planzeichnung mit F10 bezeichneten Elnzelbaume sind dauerhaft Zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.
- - Zur Sicherung einzelner markanter Baumstandorte an stadtebaulich bedeutsamen Orten, wie hier im -
Bereich Prager Stralle/Bockstrale .als Teil der Stadteingangsgestaltung, erfolgt diese
Erhaitungsfestsetzung. ’ S
Um unverhéltnismalige Kosten zu vermeinden erfoigt in der Festsetzung der Zusatz, dass bei
Abgang der B3ume Nachpflanzungen in dem definierten Umkreis. um den alten Standort
‘vorgenommen werden konnen . . .

. F11 Flachenhafte Erhaltung von Griinstrukturen _ :
"'Zum Erhalt des gebietstypischen, stadtbildpragenden Grofgrinbestands in den grofziigigen inneren
Gartenflachen des Villengebietes zwischen Connewitzer und Désner Strale bzw. in den
Randbereichen zum Landschaftsschutzgebiet hin, wird der flichenhafte Erhalt der Geholzbestande in
den in der Planzeichnung mit F11.gekennzeichneten Fldchen festgesetzt.

Es handelt sich hierbei um Gehdolzstrukturen mit Grobaum- sowie Strauchbestand, die in den mneren-
Gartenbereichen wesentliche Gkologische und gestalterische Funktionen und in- den stidwestlichen
Randbereichen zudem wichtige' Funktion als griine Pufferzone zum angrenzenden Landschaftsraum
erfullen . Zudem ist somit ein angemessener gruner Ubergang zwischen den Wohngebxeten und dem
Landschaftsschutzgebiet gewahrlenstet

Ziel der Festsetzung ist neben der dkologischen Komponente die Erhaltung-der gebietstypischen,
raumbildenden Grofigrinausstattung im Stadtteil und- die Gringestaltung der Wohngebiete.
Gleichzeitig dient die flichenbezogene Festsetzung dem Erhalt bzw. — mit wachsender Grélke und
Alter der Gehdlze — der Verbesserung der innerstédtischen 6kologischen Funktionen (Lebensraum fiir
entsprechend angepasste Pflanzen und Tiere, Verbesserung von Kleinklima, Bodenfunktionen und
Wasserversickerung) der Gartenflichen. Unter Anderem in Verbindung mit der Festsetzung F2
. {Heckenanpflanzung) stellen diese. Bereiche wertvolle Anteile im  innerstadtischen
Biotopverbundsystem dar. : -

- 18. . Fldchen fiir Ver-und Entsorgungsanlagen

Fur die Betreibung der Strafenbahn ist innerhalb der LVB-Betriebsflache "Buswendeanlage"” eine
Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen planungsrechtlich gesichert. Berticksichtigt wurde hier der
Standort fiir ein Gleichrichterunterwerk (GUW), das fiir dié Betreibung der StraBenbahnanlagen
erfordérlich ist. Da das Gebaude der GUW aus funktionalen Griinden von Stiden; Osten und Westen
~mit entsprechenden Fahrzeugen angefahren werden konnen muss,. wurde  diese Anfahr- und
. Rangxerﬂache als Funktionsflache flachenmaBig in die Festsetzung einbezogen.
- Flir das GUW. wurde ZWlSChenzelt - unabhéngig von diesem B-Plan-Verfahren - die Planfeststellung
- von der LVB beantragt und durch das Regierungsprésidium genehmigt. ' ' :

-49. - Ortliche Bauvorschriften
(§9 Abs. 4 BauGB LV.m. § 89 S&chsBO).

19.1 Grundstucksemfrledung B v T

In den bestehenden Wohngebieten WA 3 sind Hecken entlang der StraBe charakteristisch. Die
- Textliche Festsetzung zur Grundstiickseinfriedung der Baugrundstiicke in den Wohngebieten WA4
" und WAS mit Heckenanpflanzungen dient somit der Schaffung eines einheitlichen Erscheinungsbildes
“im Planungsgeblet Sie ist gestalterisch abgestlmmt mit den -an’ das Plangeblet angrenzenden
Berelchen und erganzt die grunordnensche Festsetzung F2. ' ‘ . .
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Im Hinblick auf mdgliche Nutzungskonflikte zwischen den MI-Gebieten und der Buswendeanlage soll
planungsrechtiich die Option zur Errichtung einer baulichen, optischen und schalltechmschen
Abschirmung zwischen den unterschiedlichen Funkt:onsberelchen gesichert werden. :

19.2 Werbeanlagen
Grundsatzhch sind Werbeanlagen als untergeordnete Nufzungen an der Statte der Leistung in allen
Baugebaeten im Plangeblet zuldssig. -

In den festgesetzten Mischgebieten 'sind Werbeanlagen allgemeln zulassxg, werden jedoch aur im
Bereich des Erdgeschosses zugelassen und diirfen wesentliche Gestaltungselemente der Fassade
nicht verdecken. Damit werden sie in”Anzahl und Grée begrenzt. Ziel dieser Festsetzung ist, die
stadtebaulich-gestalterische - Qualitit des Ortskerns zu sichern und nicht durch ein optisches
Ubergewicht umfangreicher Werbeanlagen zu stéren. Innerhalb des B- -Plangebietes befinden sich -
inshesondere auf der Siidwestseite entlang der Prager Stralle denkmalgeschiitzte Gebaude und
. Anlagen, die in ihrem Einzel- und Gesamterscheinungsbild nicht durch unmafstabliche Werbeanlagen
" beeintrachtigt werden dirfen. Zudem ist darauf zu verweisen, dass das Plangebiet des B-Plans 98.2
"Ortskern Probstheida®™ im rdumlichen und stadtgestalterischen Zusammenhang mit dem nérdlich
- angrenzenden B-Plan Nr. 98.1 “Dorfanger Probstheida® zu sehen ist. Der Schutz dieses stadtischen
Identititskerns vor negativen Ausw1rkungen selbstandtger Werbeanlagen auf ‘das Stadtbild hat
Prioritat gegeniiber privaten Werbeinteressen.
Ferner bestehen auferhalb des Plangebletes im Veriauf der Prager StraRe ausrelchend Moghchkelten
zur Errichtung von Werbeanlagen, so dass im Plangebiet die Zulassung von Werbeanlagen Uber das
festgesetzte MaR hinaus nicht erfordertich ist.
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D. ~STADTEBAULICHE KALKULATION UND KOSTENBILANZ -

20. Flachenbilanz
Offentliche Verkehrsfldche ' 2,89 ha v
- Private Verkehrsflache 0,31 ha S S —
Mischgebiete 2,21 ha ‘
Aligemeine Wohngebiete : 4,07 ha
Sondergebiete ‘ ' 3,78 ha
Private Griinflsche 5 0.21 ha
Gesamt , : 13,47 ha
21. Kostenbilanz

Die Errmttlung der- Kosten far den Ausbau der Prager StraBe ist Gegenstand der entsprechenden
Stralenausbauplanung. Die Kostenschatzung im Rahmen des B-Plans 98.2 reduziert sich damit auf
die ErschlieBung der neu zu entwickelnden Wohngebiete. WA4 und WAS5 und die externe
Ausgle:chsma[&nahme far den verbleibenden naturschutzfachlichen Etngnff im WAS.

21.1  Planstraie A

: Hersfellungskdst_en

MaBnahme ’ B Groflenwert - | Pauschalkosten Herstellungs-
: kosten in €
Bau der Planstrafle (Mlschverkehrsﬂache) 1.100 m? 70 €/m? 77.000
Strakenbeleuchtung ‘ . 185'm 73 €/ifd. m 13.500
Strallenentwésserung S 185 m 1,80 €/m? 350
Einlaufe und Anschlussleitungen 11 Stiick 350 €/Stuck 3.850
Gesamt " 94.700

- {Grundlage: Angaben des Tiefbauamtes zur Herstellung von Strafsenvemehrsfléchen)

" Die Herstellungskosten sind (iber die Erschllefsungsbeutragssatzung bzw im Zusammenhang mit dem
Verkauf der stadtischen Grundstiicke zu refinanzieren.

Folgekosten

In Bezug auf die Folgekosten wird auf die Ermittiungen der Forschungsgeselischaft fir Straen- und ‘

'Verkehrswesen verfffentlicht im ,Merkblatt tiber den Finanzbedarf der StraBenunterhaltung in den
* Gemeinden® verwiesen, wonach der jahrliche erforderliche Unterhaltungsaufwand fiir Anhegerstrafsen
bei 1,1 €/m? liegt. Dies bedeutet fur die PlanstraBe A einen jahrlichen’ Unterhaltungsaufwand von ca.
1.200 € pro Jahr.

‘ 21.2 Externe Ausgleichsmaﬂnahme ,
(Grundlage: Kostenemschatzung des Amtes fir Umweltschutz vom Oktober 2005)

B Herstellungskosten

Da bislang keine abschllel&ende Planung fur die externe- Ausgletchsmafsnahme am Posgraben ‘
(Liebertwolkwitz) vorliegt, kann fiir die als Ausgleich anrechenbaren Mafinahmen nur ein ungefdhrer .
Kostenrahmen in- Hohe von ca. 87.000 € angegeben werden. Dieser Kostenrahmen bertcksichtigt .

‘ Unsncherheltfaktoren wie z. B. die bislang nicht bekannte Tiefe der herauszunehmenden Fundamente.

' D;e Ausgletchsmaf&nahme wird den betroffenen Flurstucken 173a -173g des WA5 zugeordnet -Die
- Refinanzierung der Kosten kann ‘iiber. Vertrage mit ~den Grundstiickseigentimern, die

Ausglelchskostenerstattungssatzung oder in Bezug auf dxe stadtlschen Llegenschaﬁen auf Grundlagev

4 s‘tand_ 09.01.2006 _
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einer verwaltungsinternen Vereinbarung im Zusammenhang mit den Grundstlicksverkaufen gesichert
werden

Hinweis: Die Flurstiicke 173a, 173b 173f, 173e und 173g sind stidtische Liegenschaften.
‘Folgekosten
Die Folgekosten fiir die Pﬂege und Unterhaltung der Flache werden auf 500 € pro Jahr elngeschatzt

und sind aufgrund ihrer Funktion als Retentionsflache im Zusammenhang mit dem Hochwasserschutz
dem Bereich der Gewasserunterhaltung zuzuordnen.

22. Auswirkungen des Bebauungsplans

Im Rahmen der Planungsumsetiuhg sind folgende Auswirkungen‘ zu erwarten und zu beachten:

. Stadtebauliche Stabilisierung und Aufwertung des Wohnstandortes Probstheida .

- Verbesserung der Versorgung mit Waren und Dxenstlelstungen und damit Beitrag zur.

Stabilisierung der Ortskernfunktionen in Probstheida

' . Beseitigung der stadtebaulichen Missstande auf der Brachefliche sudlich der Dosner Strale
durch Entwickiung des WA4 als Elgenhe|mgeb|et und Vermarktung von-ca. 12.700 m? stadtischer
Grundstiicksfldche -

.- Einstellung der erforderlichen Flnanzmlttel flir die offentltche Erschhel&ung in den Haushalt der
Stadt Leipzig;

- - Realisierung der externen Ausglelchsmaﬁnahme

- Beseitigung von stadtebaulichen Misssténden und Altlasten im Zuge einzelner BaumalBinahmen

. Schaffung der Voraussetzungen fiir den Grunderwerb zum Ausbau der Prager Stralle und der
Chemnitzer Strale, ggf. mittels Durchfuhrung eines Umlegungsverfahrens

| : Leipziglden /{YJoZW‘é

Walpe

- amtierenger Leiter des
. Stadtplanungsamtes

.. Stand 09.01.2006.
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Anhang 1:  Gestaltungsplan
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