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A. EINLEITUNG

1. Lage und GrolRe des Plangebietes

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes befindet sich im Stadtbezirk Mitte der Stadt Leipzig
in dem Ortsteil Zentrum-West. Es befindet sich am PleiRemihlgraben, zwischen Dittrichring,
Zentralstrale und GottschedstralRe.

Der raumliche Geltungsbereich wird umgrenzt:

Richtung Flurstiicke

Westen ostliche Grenze der bebauten Grundstiicke der ZentralstralRe 1-5,
das nach Westen auskragende Flurstick 2323/4 der Gemarkung Leipzig ist
in den Geltungsbereich einbezogen

Norden sudliche Grenze der Gottschedstralie

Osten westliche Grenze des Flurstiicks 3764/1 der Gemarkung Leipzig
(6ffentliche Griinflache und StraRenverkehrsflache Dittrichring),
eine Teilflache dieses Flursticks ist in den Geltungsbereich einbezogen

Siiden nord-ostliche Grenze des Grundstiicks Dittrichring 9
(Flurstiick 2324/3 der Gemarkung Leipzig; ehemals fur ein Bankverwaltungs-
gebaude genutzt;)

Das Gebiet des urspringlichen Bebauungsplans Nr. 112.1 ,Dittrichring — Ostlicher Teilbe-
reich® hat eine Grofle von 2,45 Hektar. Das von der Anderung betroffene Plangebiet — der
Anderungsbereich — weist eine Flache von 2.762 m? auf.

Die raumliche Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches sind aus der Ubersichtskarte
bzw. aus der Planzeichnung zu ersehen. Zum genauen Verlauf der Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches siehe Kap. 10.

2. Planungsanlass und Planerfordernis

Ziel der 1. Anderung des B-Plans Nr. 112.1 ist es, den ungenutzten Zustand der teilweise
brachgefallenen zentrumsnahen Flache zu beenden und einer innerstadtischen Nutzung zu-
zufuhren. Auf dem Grundstick 2324/2 stand lange Zeit das denkmalgeschutzte, den Ring
pragende, aber baufallige Palais Schlohbach. Wegen Baufalligkeit wurde das Gebaude im
Jahr 2006 abgerissen. Seither konnte das brachgefallene Grundstlick keiner neuen Nutzung
zugefuhrt werden, obwohl Grundstlicke am Ring zu den besten Lagen Leipzigs zahlen.

Im Jahr 2013 trat der Grundstiickseigentiimer mit dem Vorschlag, dort ein Hotel zu realisie-
ren, an die Stadt heran.

Die bestehenden Baugrenzen zeichnen den Baukodrper des alten, denkmalgeschutzten Pa-
lais' Schlohbach nach. Fir ein groferes Bauvorhaben — so wie z.B. das nun konkret beab-
sichtigte Vorhaben eines Hotelneubaus — sind die festgesetzten Baugrenzen (Baukorperfest-
setzungen) des B-Plans 112.1 sowie die daraus resultierende Grundflachenzahl von etwa 4,0
hinderlich.

Mit der 1. Anderung des B-Plans 112.1 sollen daher eine Erhdhung des MaRes der bauli-
chen Nutzung in diesem Teilbereich ermoglicht werden und Baulinien bzw. Baugrenzen an-
gepasst werden.

Durch den Abriss weiterer alter Gebaude im Blockinneren ist eine Fuldganger-Durchwegung

vom PleiRemiihlgraben zur ZentralstraRe maoglich geworden. Dafiir soll im Zuge der 1. Ande-
rung ein Gehrecht fiir die Allgemeinheit gesichert werden.
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3. Ziele und Zwecke der Planung

Das wesentliche Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes besteht unverandert darin, die
Voraussetzungen fur eine geordnete und standortgerecht auf die Umgebung abgestimmte
Reaktivierung der unbebauten Flachen zu schaffen und Planungssicherheit zu schaffen.

Vom Grundstlickseigentimer wurde ein konkretes Bauprojekt vorgestellt, die Errichtung eines
Hotelgebaudes, das die unbebaute Flache, das angrenzende Kosmos-Hotel sowie das Ge-
baude Gottschedstr. Nr. 1 umfasst. Die Planung tragt damit insgesamt zu einer nachhaltigen
Standortaufwertung und einem Image- und Attraktivitdtsgewinn im Leipziger Zentrum bei.

Um die der Stadt vorgestellte Planung verwirklichen zu kénnen, sollen das im rechtsverbindli-
chen B-Plan Nr. 112.1 festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung erhdht werden und die Bau-
grenzen neu festgesetzt werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen die ggf. entstehenden Probleme in gerechter Abwagung der
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander im Hinblick auf ein
nachhaltiges Gesamtkonzept gelést werden.

Dazu werden u. a. die Umweltbelange gepruft und ggf. erforderliche MalRnahmen zur Siche-
rung der Umweltvertraglichkeit festgelegt.

3.1 Art und Mal3 der Nutzung

Im Rahmen der 1. Anderung wird im sudlichen Teil des Gebietes (Flurstiick 2324/2) — dem
Baugebiet Nr. 4 des B-Plans 112.1 zugehdrig — das zulassige Mal} der baulichen Nutzung auf
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,95 erhéht sowie die Uberschreitung durch Nebenanlagen
auf 100 % zugelassen. Da das Plangebiet weiterhin als Kerngebiet i. S. d. § 7 BauNVO fest-
gesetzt ist, entspricht die Steigerung der GRZ auch der in § 17 Abs. 1 BauNVO bestimmten
Obergrenze fiur Kerngebiete.

In dem Teilbereich des Anderungsbereiches, der in den Baugebieten 4 und 6 des B-Plans
112.1 gelegen ist, soll auRerdem die zulassige Gebaudehdhe auf 133,10 m tUber NHN (ent-
sprechend etwa 23,8 m Uber Gelande) bzw. im Randbereich auf 128,90 m tber NHN (ent-
sprechend etwa 19,60 m Uber Gelande) angehoben werden.

Das insgesamt erdffnete Mall der Nutzung — als (resultierende) GFZ errechnet — erhoht sich
im Anderungsbereich auf etwa das Doppelte (GFZ ca. 6,0). Dieses Mal Uberschreitet zwar
die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO 2013’ fiir Kerngebiete, wird an dieser Stelle von
der Stadt jedoch als stadtebaulich vertraglich angesehen, da die Bebauung sich in die vor-
handene Bebauung einfiigt, die VerkehrserschlieRung gut ist und keine nachteiligen Folgen
fur gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu befiirchten sind.

Die Festsetzung zum 20-prozentigen Wohnanteil soll nicht auf Betriebe des Beherbergungs-
wesens angewendet werden; die Festsetzung soll entsprechend geandert werden.

Die Méglichkeit, im Anderungsbereich grolflachigen Einzelhandel bzw. Einzelhandel in groR-
rem Ausmal zu realisieren, wird ausgeschlossen.

3.2 Baugrenzen; Gehrecht

Fir den Geltungsbereich der 1. Anderung werden die bisherigen Baugrenzen verandert. Der
ursprungliche Verlauf der Baugrenzen zum Inneren des Baublocks zeichnete vorhandene alte
Gebaudestrukturen nach, u.a. das denkmalgeschitzte Palais Schlohbach, sowie nicht mehr
vorhandene Nebengebaude im Blockinneren.

Nach dem Abriss der Gebaude entfallt die Begrindung fiir die bisherige Baukérperfestset-
zung. Nunmehr soll durch Ausweitung der Baugrenzen nach Siden ein groRes Hotel ermdg-
licht werden. Die Errichtung eines geschlossenen Gebaudekomplexes ist nun mdglich.
Gleichzeitig sichern die Baugrenzen zusammen mit der Festsetzung von Flachen fir ein 6f-

' Die Abkiirzung BauNVO 2013 bezeichnet die Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S 133), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

07.07.2014



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans 6
Nr. 112.1 ,Dittrichring — dstlicher Teilbereich®

fentliches Gehrecht eine FuRgangerdurchwegung vom Dittrichring zur Zentralstral3e.

Die Baulinien, die die Geschlossenheit des Baublocks zum o6ffentlichen StralRenraum hin si-
cherstellen sollen, bleiben unverandert.

4. Verfahren

Im Rahmen des Verfahrens wurden bislang folgende Verfahrensschritte durchgefinhrt:

Information im Fachausschuss Stadtentwicklung und Bau 21.01.2014
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung geman § 3 24.05.2014
Abs. 2 BauGB im Leipziger Amtsblatt Nr. 11/2014 vom
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher 07.05.2014
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 03.06. bis 02.07.2014

Satzungsbeschluss

Die Aufstellung dieses Anderungsbebauungsplans wird im Wege des vereinfachten Verfah-
rens gemal § 13 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefihrt, da die im § 13 Abs. 1 BauGB ge-
nannten Voraussetzungen erfllt sind (siehe hierzu Kap. 4.1).

Auf den rechtlich nicht zwingend erforderlichen Aufstellungsbeschluss wird hiermit verzichtet.
Der Aufstellungsbeschluss ist keine bundesrechtlich vorgeschriebene Wirksamkeitsvoraus-
setzung flir den spateren Bebauungsplan; das Verfahren kann auch ohne Aufstellungsbe-
schluss beginnen. Spatestens der Beschluss zur Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB um-
fasst den Aufstellungsbeschluss konkludent. Der Fachausschuss Stadtentwicklung und Bau
ist entsprechend informiert worden. Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (TOB) ge-
maf § 4 Abs. 1 BauGB wurde unter Anwendung des § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

4.1 Anwendbarkeit des vereinfachten Verfahrens

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 Bauge-
setzbuch (BauGB) sind aus folgenden Griinden erfillt:

e Es handelt sich um die Anderung eines bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans. Die Grundziige der Planung werden nicht berlhrt, da die Anderungen sich nur
auf einen kleinen Teil des Plangebiets beziehen. In diesem Anderungsbereich bleibt die
planerische Konzeption im Wesentlichen unverandert: SchlieRen der Blockkante, Nut-
zung als Kerngebiet, Mindestanteil von Wohnnutzung. Die Anderungen betreffen fol-
gende Festsetzungen: Ausweitung der Baugrenzen zum Blockinneren, Erhdhung der
maximalen Gebaudehoéhen, Erhéhung der Grundflachenzahl in einem Teilbereich, kein
grol¥flachiger Einzelhandel.

o Das Vorhaben unterliegt keiner Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht. Dies wurde durch eine Uberschlagige Vorprifung gemal § 3c UVPG fest-
gestellt (siehe Tabelle im Anhang zu dieser Begriindung). Im Ergebnis dieser Vorpru-
fung kann das Vorhaben bei Einschatzung nach Mallgabe der Kriterien der Anlage 2
zum UVPG keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen haben.

¢ Vom geplanten Vorhaben gehen keine Beeintrachtigungen fir Schutzgiter, die in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannt sind, aus.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe Kapitel zu den Umweltbelangen (Teil B, Kap. 7).

5.1 Topografie und Baugrundverhaltnisse

Das Planungsgebiet ist nahezu flach und liegt zwischen ca. 108 und 110 m tber NN. Die dko-
logischen Bodenfunktionen sind stark eingeschrankt; die Bodenqualitdten sind Okologisch
gering (Bodenwertkategorie IV; siehe Begriindung zum rechtskraftigen B-Plan 112.1 von
1995).

Angaben zu den Baugrundverhaltnissen sind im Rahmen des B-Plan-Verfahrens nicht erfor-
derlich.

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Aktuell befindet sich auf dem sudlichen Teil des Plangebiets eine Brachflache; auf dem noérd-
lichen Teil schliet sich ein grinderzeitliches sechsgeschossiges Gebaude an (Gott-
schedstralle 1) — das sog. Kosmos-Haus. In diesem Gebaude sind unterschiedlichen Nut-
zungen vorhanden: ein Hotel (derzeit leerstehend) mehrere gastronomische Einrichtungen,
eine Theaternutzung und ein Billardsalon.

5.3 Vorhandene Wohnbevoélkerung

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Wohnungen bzw. Wohnbevélkerung.

5.4 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Im Anderungsbereich befinden sich —abgesehen von den zur Zeit nicht bebauten, brachgefal-
lenen Flachen— keine Freiflachen. Westlich des Gebiets verlauft der griine Promenadenring,
der das Zentrum von Leipzig umschlief3t.

55 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der sozialen Infrastruktur der Stadt Leipzig.

5.6 Technische Infrastruktur

5.6.1 Verkehrsinfrastruktur
ErschlieBung durch den offentlichen Nahverkehr

Am Dittrichring, der als zentrale Verkehrsachse in Nord-Sid-Richtung das Plangebiet tan-
giert, verlaufen die StralRenbahnlinie Nr. 9 sowie die Buslinie 89. Die Haltestelle ,Thomaskir-
che® befindet sich 6stlich in unmittelbarer Nahe des Plangebiets. Damit ist das Gebiet gut an
den offentlichen Nahverkehr angebunden. Daruber hinaus befinden sich insgesamt 3 weitere
Haltestellen in fuBlaufiger Entfernung (ca. 10 min) vom Plangebiet, mit der Moéglichkeit, dort
weitere Linien nutzen zu kénnen.

Nachts verlauft die Buslinie N3, vom westlichen Stadtgebiet kommend, (iber die Haltestelle
-1 homaskirche®, direkt am Plangebiet gelegen, in Richtung Hauptbahnhof.

ErschlieBung durch den motorisierten Individualverkehr
Das Plangebiet ist vollstandig von bereits ausgebauten Stra3en erschlossen.

Der Dittrichring (mit mindestens 2 Fahrspuren je Richtung) gehdért zum Leipziger Stralien-
hauptnetz, dient der ErschlieBung und Umfahrung des historischen Zentrums und nimmt eine
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Ubergeordnete Erschliefungsfunktion ein. Damit ist der Dittrichring die am héchsten verkehr-
lich belastete Stral’e in der Umgebung des Plangebiets.

Erganzend ist das Plangebiet Uber die Zentralstral’e im Westen und die Gottschedstralle im
Norden fur Kraftfahrzeuge erschlossen. Dabei handelt es sich bei der Gottschedstralle um
eine Ubergeordnete Zubringerstralle zum Dittrichring und bei der Zentralstral’e um eine un-
tergeordnete Nebenstralte. Das Flurstlick 2324/2 ist liber einen ca. 3 m breiten Grundstlicks-
streifen (Flurstlick 2323/4) an die Zentralstralle angebunden.

5.6.2 Ver-und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist mit den Ublichen technischen Medien (Strom, Gas, Fernwarme, Wasser
und Abwasser, Telekommunikation, Fernsehkabel, Kabel fiir die Stadtbeleuchtung, Ampelan-
lagen u.a.) erschlossen bzw. Uber die 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen erschlielbar.

Eine genauere Darstellung der Ver- und Entsorgungsanlagen ist fir die Ziele und Zwecke des
Plans nicht erforderlich.

5.7 Umgebung

Das Plangebiet liegt westlich der historischen Leipziger Innenstadt in dem Ortsteil Zentrum-
West. Von der historischen Innenstadt wird das Plangebiet in dstlicher Richtung durch den
Dittrichring und den PleiRemuhigraben getrennt; die Sichtbeziehung Uber den Dittrichring
hinweg zum gegeniiberliegenden Thomaskirchhof bleibt jedoch erhalten. Nach Norden, Wes-
ten und Suden ist das Gebiet vollstandig in den baulichen Kontext der Stadt eingebunden.

Nordlich des Plangebietes ist Blockbebauung mit Gebauden der Griinderzeit und flichenma-
Rig ausgepragte Bebauung der Nachwendezeit, in den kriegsbedingten ehemaligen Block-
randlicken, zu finden.

Auf der gegenuberliegenden Stral3enseite des Dittrichrings befindet sich die Grinflache des
Promenadenrings und dahinter liegend die Thomaskirche. In der Nahe befinden sich auch das
Neue Rathaus und der Burgplatz. Weiter 6stlich, in Richtung des historischen Zentrums,
schlielRen sich, um die historische Thomaskirche herum, ebenfalls Altbaustrukturen an, die
sich mit moderneren Gebduden der Nachwendezeit abwechseln.

Im Sdden grenzt ein groRflachiger, sechsgeschossiger Birogebdudekomplex an, der eine
stark gegliederte Glas-Beton-Fassade aufweist. Das Gebdude wurde im Jahr 1996 als Ver-
waltungszentrum der Dresdner Bank erdffnet; es steht zum Zeitpunkt der 1. Anderung des B-
Plans jedoch teils leer, teils wird es fur Zwecke des Universitatsbetriebes vermietet.

Westlich der Zentralstralle wurden Wohngebaude in GroRtafelbauweise (,Plattenbauten®)
errichtet, die in Blockrandbauweise ausgefihrt wurden. Ein einzelnes gleichartiges Wohnge-
baude befindet sich unmittelbar westlich angrenzend an das Plangebiet, auf der &stlichen
Seite der ZentralstralRe.

Die Bebauung in der unmittelbaren Umgebung des Anderungsbereiches ist siidlich angren-
zend kerngebietstypisch gepragt (wie festgesetzt), nérdlich anschlieRend ist kerngebietstypi-
sche Nutzung vorhanden (Schauspielhaus). In westlicher Richtung ist die ndhere Umgebung
des Gebietes starker durch Gastronomie und Wohnnutzung gepragt. Insgesamt, ohne Be-
trachtung des Stadtzentrums, das durch den Dittrichring abgetrennt wird, ist die nahere Um-
gebung des Anderungsbereiches als Gemengelage einzustufen.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen
Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe Kapitel zu den Umweltbelangen (Kap. 7).

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan 2013 wurde am 30. August 2013 im Sachsischen Gesetz- und
Verordnungsblatt 11/2013 6ffentlich bekannt gemacht und ist auf einen Zeitraum von zehn
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Jahren ausgerichtet. Der Landesentwicklungsplan enthalt Grundsatze und Ziele zur raumli-
chen Ordnung und Entwicklung des Landes Sachsen.

Fir das Plangebiet sind die Ziele des Landesentwicklungsplans Sachsen (LEP 2013) als ver-
bindliche Vorgaben zu beachten. Insbesondere die nachfolgend aufgefuhrten Grundsatze
und Ziele sind flir das Gebiet von Belang:

G221.1
Die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke
soll in allen TeilrAumen Sachsens vermindert werden. (...).

22217

Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe, Industrie-,
Militar- und Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft,
sind zu beplanen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufihren,
wenn die Marktfahigkeit des Standortes gegeben ist und den Flachen keine sied-
lungsklimatische Funktion zukommt. (...)

Um den Grundsatz Nr. 2.2.1.1 zu verwirklichen, werden als Ziele konkrete Handlungsansatze
formuliert, wie z.B. die Revitalisierung von Brachflachen sowie die Nutzung von Baullicken zu
Zwecken der Nachverdichtung. Beim Plangebiet handelt es sich um eine brachgefallene Bau-
flache in der Innenstadt Leipzigs, die — auch durch die Anderung beférdert — einer baulichen
Nutzung zugefiihrt werden soll. Damit steht das Planvorhaben auch dem Ziel Nr. 2.2.1.7 in
Ubereinstimmung. Dieses Ziel bezieht sich zwar vorrangig auf Gewerbe-, Industrie- und
Bahnbrachen, gleichzeitig wird jedoch auch die Innenentwicklung angesprochen.

Der Plan unterstitzt das Ziel der Innenentwicklung, da er dazu beitragt, eine derzeit brachlie-
gende, aber vollstandig erschlossene Flache in der Innenstadt zu nutzen. Neue Infrastruktur
ist nicht notig. Insgesamt wird durch die Starkung des Zentrums auch dazu beigetragen, die
Neuinanspruchnahme von Freiflachen zu vermindern (G 2.2.1.1).

Die beabsichtigten Festsetzungen des B-Plans sind daher mit den Aussagen des Landes-
entwicklungsplans (LEP 2013)? vereinbar.

6.1.2 Regionalplan

Der Regionalplan Westsachsen 2008 ist am 25.07.2008 in Kraft getreten. Seine Festlegun-
gen sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu beachten.

Im Landesentwicklungsplan ist Leipzig als Oberzentrum ausgewiesen. Der Regionalplan
Westsachsen Ubernimmt diese Festlegung nachrichtlich durch Darstellung in der Karte 1
~-Raumstruktur®. Dartber hinaus sind insbesondere die nachfolgend aufgeflihrten Ziele fir das
Gebiet von Belang:

Z5.11

Die Inanspruchnahme unverbauter Flachen fur Siedlungszwecke soll auf das unabding-
bar notwendige Mal} beschrankt werden.

28.2.1

Die Funktion der Stadt Leipzig als landesweit bedeutsamer Schwerpunkt des Stadtetou-
rismus ist durch die Erhdhung der Attraktivitat der Innenstadt, die Entwicklung neuer
kultureller Projekte, die Profilierung periodisch wiederkehrender GroRR3veranstaltungen
und den Ausbau des Geschéfts- und Kongresstourismus zu starken. Vorhandene oder
entstehende Angebote in den angrenzenden Tourismusgebieten sind mit denen der
Stadt Leipzig zu vernetzen.

2 Landesentwicklungsplan 2013, Sachsische Staatsregierung, in der Fassung vom November 2013.
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Auch im Regionalplan wird, parallel zu den Zielen des Landesentwicklungsplans, auf die
sparsame Inanspruchnahme unverbauter Flachen verwiesen. Dieses Ziel wird am besten
durch bauliche Entwicklung der Innenstadte erreicht. Wie bereits im Kapitel 6.1.1. dargelegt,
tragt die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 112.1 zur Innenentwicklung bei. Damit ent-
spricht die 1. Anderung diesem Ziel des Regionalplans.

Zur Starkung der Stadt Leipzig als Wirtschafts- und Tourismusschwerpunkt —auch im Hinblick
auf die Funktion als Messestadt— gehort auch die Ausstattung mit fremdenverkehrsrelevanter
Infrastruktur, darunter zahlen unter anderem Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Obwohl
der B-Plan 112.1 auch mit der 1. Anderung ein sog. ,Angebots-B-Plan“ ist, soll an dieser Stel-
le erwahnt werden, dass der konkrete Planungsanlass eine Vorhabenplanung zur Errichtung
eines grolRen Hotels ist. Damit tragt die 1. Anderung des Bebauungsplans dazu bei, die Stadt
Leipzig weiter als Wirtschafts- und Tourismusstandort zu starken.

Der Bebauungsplan ist mit den Aussagen des Regionalplans Westsachsen vereinbar.

6.1.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig (Bekanntmachung der Geneh-
migung am 15.04.1995) sind die Flachen im Geltungsbereich des B-Planes als ,gemischte
Bauflache — Kerngebiet nach § 7 BauNVO mdoglich® dargestellt. Weiterhin ist ,beabsichtigte
Freilegung eines Flieligewassers* dargestellt.

Fir die Anderung und Erganzung des FNP wird seit dem Jahr 2000 ein Fortschreibungsver-
fahren in Teilschritten durchgefiinrt. Vom 12.11.-11.12.2013 wurde der geanderte und er-
ganzte Entwurf des FNP erneut 6ffentlich ausgelegt.

Im Entwurf des geanderten und erganzten FNP wird die Darstellung ,gemischte Bauflache —
Kerngebiet nach § 7 BauNVO moglich® unverandert beibehalten. Nach der bereits erfolgten
Offenlegung des PleiRemuhigrabens wird in diesem Abschnitt eine ,Wasserflache® darge-
stellt.

Abb.: Ausschnitt aus der Fortschreibung des Flachennutzungsplans geman Stadtratsbe-
schluss vom 21.05.2014

Quelle:  Stadtplanungsamt Leipzig

Die mit der 1. Anderung beabsichtigten Festsetzungen sind aus den Darstellungen des wirk-
samen und des in Fortschreibung befindlichen FNP entwickelbar.
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6.1.4 Landschaftsplan

Fir das Stadtgebiet Leipzig wurde ein durch die Ratsversammlung am 16.10.2013 beschlos-
sener flachendeckender Landschaftsplan (RBV-1806/13) erarbeitet, dessen Inhalte fir die
Beurteilung der Umweltvertraglichkeit der vorliegenden Planung heranzuziehen sind. GemaR
§ 7 SachsNatSchG i.V.m. § 11 Abs. 3 BNatSchG sind die Grundlagen und Inhalte der Land-
schaftsplanung nach § 9 Abs. 3 BNatSchG soweit geeignet als Festsetzungen in die Bebau-
ungsplane aufzunehmen und Abweichungen zu begrinden.

Im Integrierten Entwicklungskonzept des Landschaftsplans (IEKO) sind die wesentlichen In-
halte des Landschaftsplanes als Grundlage fur die Entwicklung grinordnerischer und kom-
pensatorischer Festsetzungen zusammengefuhrt:

Fir den Standort und seine Umgebung gilt das teilrdumliche Leitbild 6 des Landschaftsplans
— Innerstadtische Freirdume der offenen und geschlossenen Block- und Blockrandbebauung:

e Entwicklung, Sicherung und Verbesserung der Aufenthalts- und Stadtbildqualitat in
dichtbebauten innerstadtischen Raumen durch Erhaltung und Schaffung von begriin-
ten Innenhofen, Fassaden und Dachern,

e Einbeziehung von FlieRgewasserabschnitten,
e StralRenbaumpflanzungen,

¢ Einbeziehung wohnungs- bzw. standortnaher Grinflachen einschlieRlich Herstellung
ihrer Verbindung zu Parkanlagen und grinen Stadtplatzen,

e Einbindung in das Griin- und Wegesystem der Stadt.

Der Standort gehdrt zum intensiven innerstadtischen Uberwarmungsbereich (Innenstadtkli-
ma), das durch hohe Tages- und Nachttemperaturen mit geringer nachtlicher Abkuihlung,
geringer relativer Feuchte und reduziertem Luftaustausch gekennzeichnet ist (bioklimatische
Belastung). Deshalb sehen das Zielkonzept Klima des Landschaftsplans und das IEKO den
Erhalt von Flachen mit stadtklimatischer Entlastungsfunktion in der Umgebung vor (Ring-
grian). Zur Minderung der thermischen Belastung sind MaRnahmen wie Fassaden- und Dach-
begriinung, Entsiegelung und Begriinungen geeignet. Dies dient auch der Minderung der
hohen lufthygienischen Belastung an diesem Standort.

Der Anderungsbereich befindet sich in Nachbarschaft zu einem — somit noch auferhalb —
Uberschwemmungsgebiet HQ 100 (Weilde Elster) gemal § 72 ff. S4chsWG i.V.m. §§ 76 bis
78 WHG.?

Aullerdem weist die Karte der Schutzgebiete zum Landschaftsplan unmittelbar benachbart
bzw. z.T. auf dem Baugrundstiick einen archaologischen Relevanzbereich (0415-D-09 / Neu-
zeit) gem. Sachsischem Denkmalschutzgesetz aus, flr den eine weiter gehende Auskunft
wahrend der Planung beim Sachsischen Landesamt flir Denkmalpflege einzuholen ist, um
feststellen zu lassen, welche MaRnahmen der Erkundung und Sicherung ggf. erforderlich
sind.

Im Zielkonzept Klima/ Luft wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in einem Gebiet mit
intensiver stadtischer Uberwarmung liegt. Hierin liegt ein Grundkonflikt der stadtebaulichen
Entwicklung, denn Innenentwicklung bedeutet immer auch héhere Verdichtung. Eine sub-
stanzielle klimatische Entlastung kann bei realistischer Sicht nur durch eine Verringerung der
stadtebaulichen Dichte erreicht werden. Der Landschaftsplan trifft jedoch keine bindenden
Darstellungen zugunsten des Quartiersklimas. Der Zielkonflikt der Stadtentwicklung soll da-
her so geldst werden, dass diesen Belangen durch Ausgleichs- oder Ersatzmalihahmen
Rechnung getragen wird.

Die Ziele des IEKO kénnen bei der vorliegenden 1. Anderung des B-Plans zum Teil bertick-
sichtigt werden, jedoch nicht zur Ganze: Vorrangig soll hier eine kerngebietstypische Nutzung
mit einer Uberbauungsmaglichkeit von 100 % realisiert werden kdénnen, was bereits einige

Stellungnahme des Amtes fir Umweltschutz vom 7. Marz 2014.
4 Stadt Leipzig: Landschaftsplan der Stadt Leipzig, Zielkonzept Klima/Luft, Stand: 03.07.2007.
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der fur das teilrdumliche Leitbild 6 genannten MalRnahmen ausschlief3t (s.0.).

Folgende MalRnahmen kénnen jedoch als Festsetzung in den B-Plan aufgenommen werden:
Begrinung eines Mindestanteils der Grundstucksflache — auch in Form von Dachbegrinung,
Strallenbaumpflanzung (als Ausgleichspflanzung auf o6ffentlichem Stralenland), Ausgleich
der zusatzlich ermdglichten Versiegelungen durch Entsiegelung von Flachen an anderer Stel-
le. Insgesamt verursacht die vorliegende 1. Anderung keinen erheblichen Riickgang von
wohnungsnahen Griinflachen (qualitativ oder quantitativ), da sie unverandert als Kerngebiet
festgesetzte Flachen betrifft.

Die 1. Anderung ist daher mit den dargestellten Planungszielen des Landschaftsplanes ver-
einbar.

6.1.5 Zulassigkeit von Bauvorhaben

Im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes richtet sich die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben bislang nach den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans Nr. 112.1. In diesem sind Festsetzungen zur Art und zum Mal} der baulichen Nut-
zung, zu den Uberbaubaren Grundstlicksflachen und zu den ortlichen Verkehrsflachen getrof-
fen; der B-Plan Nr. 112.1 ist somit qualifiziert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB.

Im Bebauungsplan Nr. 112.1 ist als Art der baulichen Nutzung Kerngebiet gem. § 7 BauNVO
1990 festgesetzt.

6.2 Sonstige Planungen

6.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2020 (SEKOo) ist als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vom Stadtrat beschlossen worden (RB IV —
1595-09).

Im SEKo wird eine fachibergreifende Stadtentwicklungsstrategie fiur die Stadt Leipzig bis
2020 formuliert. Auf Basis der Vernetzung sektoraler Planungen (Stadtentwicklungsplane und
Fachplanungen) benennt es inhaltliche und stadtraumliche Ziele und Handlungsschwerpunk-
te sowie zentrale MalRnahmeschwerpunkte zu deren Umsetzung. Damit ist das SEKo eine
Grundlage fir ein zielgerichtetes ressortlbergreifendes Verwaltungshandeln sowie die Zu-
sammenarbeit in der Stadtentwicklung und fiir die Kooperation mit den verschiedenen Akteu-
ren aulRerhalb der Stadtverwaltung.

Das Vorhaben liegt im Stadtbezirk Mitte, der im SEKo durch eine positive Stadtteilentwicklung
gekennzeichnet ist. Die Handlungsansatze fur den Bezirk haben hauptsachlich Gberdrtliche
Bedeutung und beziehen sich auf die Starkung des Zentrums als Wirtschafts-, Wissen-
schafts-, Bildungs- und Kulturstandort. Daneben spielt die Erhaltung des innenstadtnahen,
preisglinstigen Wohnraumangebots eine wichtige Rolle.®

Die 1. Anderung des Plans tragt zur tatséchlichen baulichen Entwicklung des bereits festge-
setzten Kerngebietes bei und ist daher mit den Aussagen des SEKos vereinbar.

6.2.2  Stadtentwicklungsplan Zentren

Der STEP Zentren ist seit 1999 das rdumlich-funktionale Ordnungskonzept der Stadt Leipzig
zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche. Er wurde mit Beschluss
des Stadtrates vom 18.03.2009 (RB 1V-1544/09) fortgeschrieben. Damit liegt ein stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor, das Aussagen uber
die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt enthalt.
Momentan befindet sich der Stadtentwicklungsplan Zentren in seiner Fortschreibung; fir den
Geltungsbereich sind keine Anderungen geplant. Die Ergebnisse werden dem Stadtrat vo-
raussichtlich in der ersten Halfte des Jahres 2014 zur Beschlussfassung vorgelegt werden.

Der STEP Zentren fordert bewusst eine Konzentration von Einzelhandel und weiteren Nut-

5 Stadt Leipzig: Integriertes Stadtentwicklungskonzept, 2007, S. C-21.
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zungen an geeigneten Standorten, um eine raumliche Diversifizierung von Einzelhandels-
standorten an nicht bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten zu vermeiden. Dazu weist
er auf der Basis eines abgestuften integrierten Zentrensystems zentrale Versorgungsbereiche
verschiedener Grofde in entsprechender raumlicher Verteilung im Stadtgebiet aus.

Der Geltungsbereich des Plans Nr. 112.1 ist lediglich durch den Dittrichring vom A-Zentrum
,City mit Hauptbahnhof* getrennt, liegt aber klar au3erhalb des im STEP Zentren ausgewie-
senen A-Zentrums. Weiterhin befindet sich sidwestlich vom Plangebiet, entlang der Kolon-
nadenstralie, eine Nahversorgungslage.

Um die Ziele des STEP Zentren auf der Ebene der Bebauungsplanung umzusetzen, wird
grof¥flachiger Einzelhandel im Geltungsbereich der 1. Anderung ausgeschlossen; darlber
hinaus wird Einzelhandel auf das Erdgeschoss beschrankt.

Die 1. Anderung des Plans ist mit den Aussagen des STEP Zentren vereinbar.

6.2.3  Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung

Der STEP Wohnungsbau und Stadterneuerung stellt als informeller Plan den stadtentwick-
lungspolitischen Rahmen fir die Stadtentwicklungsstrategie fiir das Wohnen in Leipzig und
wird regelmaRig fortgeschrieben. Die Strategie gliedert sich in drei Konzepte:

¢ Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau- und Stadterneuerung (2000 beschlossen)
¢ Wohnungspolitisches Konzept (2009 beschlossen)

e Forschungsprojekt zum altenfreundlichen Wohnen und Aktionsplan der Wohnungs-
marktakteure

Der Teilplan Wohnungsbau des STEP beschaftigt sich mit Wohnbaupotenzialen in der Innen-
stadt Leipzigs und betont die Standortvorteile einer Nutzung dieser Potenziale. Ein Ziel ist es
deshalb, wettbewerbsfahige Wohnbaustandorte in der Innenstadt zu schaffen, was jedoch an
eine Verringerung des Flachenverbrauchs am Stadtrand gekoppelt ist.®

Der Anderungsbereich ist zentrumsnah gelegen. Grundsatzlich ist er damit fiir die Bereitstel-
lung von zentrumsnahem Wohnraum interessant. Die Moglichkeit, vom 20%-Wohnraumanteil
zu befreien, soll Uber Kirchen, soziale und kulturelle Zwecke hinaus auf Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes ausgedehnt werden. Zwar entfallen fiir diesen Fall Wohnraum fiir ca. 20
Personen. Da der Anderungsbereich jedoch nur etwa ein Zehntel des gesamten Geltungsbe-
reiches des urspringlichen B-Plans 112.1 betrifft und nach diesem urspriinglichen B-Plan
lediglich im Teil-Baugebiet 6 Wohnraum zu schaffen war, der fur ca. 20 Personen gereicht
hatte, wird dieser Grundsatz hier zurlckgestellt. Das Ziel, die Innenstadt durch Bewohner
auch nach Geschaftsschluss zu beleben, wird auch durch eine Hotelnutzung erreicht.

6.2.4  Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Bauflachen
Der Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Bauflachen ist die planerische Zielkonzeption der
Stadt Leipzig fur die Entwicklung der gewerblichen Bauflachen im Stadtgebiet.

Fir den Bebauungsplan ergeben sich aus dem Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Baufla-
chen keine Aussagen oder relevanten Inhalte.

6.2.5  Stadtentwicklungsplan Verkehr und 6ffentlicher Raum

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr und offentlicher Raum formuliert GUbergeordnete Leitlinien
und Prioritdten zur Abwicklung des Verkehrs sowie zur Gestaltung der Stral’en und Platze. Er
wurde am 15.10.2003 beschlossen und befindet sich derzeit in Fortschreibung.

Der beschlossene STEP trifft folgende Aussagen fir den das Plangebiet tangierenden Pro-
menadenring:

e Der Promenadenring soll sich zur Hauptsammelstralle flr den zentralen Bereich der
Stadt entwickeln und gleichzeitig stadtraumlich aufgewertet werden. Er dient jedoch
heute bereits als wichtigster Verteiler fur den Binnenverkehr der Innenstadt und ist da-

6 Stadt Leipzig: Fortschreibung TP Wohnungsbau 2010 — Teilplan Wohnungsbau; Raumpass: Planungsraum

Innere Stadt, Stand: 09/2010, S. 2.

07.07.2014



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans 14
Nr. 112.1 ,Dittrichring — dstlicher Teilbereich®

her entsprechend hoch belastet.”

o Ein Ziel ist es, die hohe Verkehrsbelastung des Promenadenrings durch bauliche Mal}-
nahmen auf den mittleren Ring des Tangentenvierecks zu verlagern. Diese Entlastung
ergibt sich jedoch nur fur den nordlichen Teil des Innenstadtrings. Zukunftig ist fir den
Ubrigen Teil des Promenadenrings, bei unverandertem Ausbaustandard, keine verkehr-
liche Entlastung zu erwarten. Es wird jedoch nach Mdglichkeiten gesucht, eine verkehr-
liche Senkung des Verkehrs durch bauliche Anlagen zu erreichen. 8

o Die Barrierewirkung des Promenadenrings fir FuRganger soll durch erweiterte Que-
rungsmdglichkeiten des Promenadenrings verringert werden, um das Ziel einer ful3gan-
gerfreundlicheren Innenstadt zu erreichen.®

o FUr den Radverkehr gibt es eine Querungsmdglichkeit von der GottschedstralRe Uber
den Dittrichring in Richtung Zentrum.

o Der Stadtentwicklungsplan sieht auRerdem vor, am Rand des Stadtzentrums neue
Stellplatzanlagen fiir Kfz zu errichten.®

Die Aussagen des STEPs zur Gestaltung des 6ffentlichen Raums konzentrieren sich auf die
leistungsfahige, aber auch gestalterisch qualitatsvolle Gestaltung der Hauptstralien des Kraft-
fahrzeugverkehrs und der Trassen des OV. Die Zielaussagen des STEPs folgen der Leitlinie,
qualitatsvolle offentliche Radume zu schaffen, sie treffen aber keine Detailaussagen zur anlie-
genden Bebauung bzw. ihren Fassaden.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung betrifft lediglich die schon im geltenden B-Plan Nr. 112.1
festgesetzte Raumkante des Strallenraums Dittrichring — Uber die Baulinie und die Mindest-
bauhdhe gesichert — die Ziele des STEP. Der Bebauungsplan trifft keine weiteren diesbezig-
lichen Festsetzungen. Insgesamt ist die 1. Anderung des B-Plans somit mit den Zielen des
STEPs Verkehr und &ffentlicher Raum vereinbar.

7. Umweltbelange

Dieser Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren (§ 13 BauGB) aufgestellt. Demnach
sind die Durchfuhrung einer formlichen Umweltprifung und die Erstellung eines Um-
weltberichtes (§ 2 Abs. 4 und § 2a Nr. 2 BauGB) nicht erforderlich. Die Grundsatze der Ver-
meidung und Minderung von Beeintrachtigungen der Umwelt werden jedoch uneingeschrank-
te berlcksichtigt. Ebenso werden die Belange der Umwelt erhoben und in die Planung einge-
stellt.

Von der Aufstellung eines Grinordnungsplanes (§ 7 Sachsisches Naturschutzgesetz) wird
abgesehen, da die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege durch die Plananderung
nicht erheblich berihrt sind und Festsetzungen in den B-Plan aufgenommen werden. Zum
Landschaftsplan siehe Kap. 6.1.4.

7.1 Fachliche Grundlagen und Ermittlung der Umweltbelange

7.1.1 Uberdrtliche Ziele des Umweltschutzes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete gemeinschaftlicher Bedeu-
tung bzw. europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB), deren Erhaltungsziele und Schutzzwecke durch das Vorhaben gefahr-
det werden konnten. Es gibt keine Hinweise oder Anhaltspunkte flr eine Gefahrdung oder
Beeintrachtigung der Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB.

7 Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau: Stadtentwicklungsplan Verkehr und 6ffentlicher Raum,

2004, S. 13.
8 Ebd.:S.17.
9 Ebd.: S. 46.
10 Epd.: S. 13.

07.07.2014



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans 15
Nr. 112.1 ,Dittrichring — dstlicher Teilbereich®

7.1.2 Ortliche Ziele des Umweltschutzes

Die ortlichen Ziele des Umweltschutzes bezlglich der Planung ergeben sich aus dem Land-
schaftsplan bzw. dem Integrierte Entwicklungskonzept des Landschaftsplans. Einzelheiten
ergeben sich aus Kap. 6.1.4.

7.2 Bestand und Prognosen bei Nicht-Durchfiihrung und Durchfihrung der
Planung je Schutzgut

Die Darstellungen der Auswirkungen (Prognosen) bei Nichtdurchfihrung und bei Durchflh-
rung der Planung sind an bestimmte Vorgaben geknlpft, die im Folgenden kurz erlautert
werden.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bestehen fir die verschiedenen Teilflachen im Geltungs-
bereich bereits folgende Bebauungsmadglichkeiten:

— der noérdliche Teil des Geltungsbereichs umfasst das Baugebiet Nr. 6, in dem die zu-
Iassige Bebaubarkeit/ Versiegelung bei 95-100% (GRZ 0,95 — 1,0) liegt,

— der sudostliche Teil des Geltungsbereichs liegt im Baugebiet Nr. 4, in dem die Bebau-
ung bis zu einer GRZ von 0,7 mdglich ist, die Versiegelung durch Nebenanlagen darf
jedoch gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO 1990 auf bis zu 80% erhdht werden,

— der westliche Teil des Geltungsbereichs liegt im Baugebiet Nr. 1. In diesem Baugebiet
ist die Bebauung bis zu einer GRZ von 0,4 mdglich, die Versiegelung kann jedoch
durch Nebenanlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO 1990 um bis zu 50% der Grundfla-
che erweitert werden, also auf insgesamt 60%.

In Tabelle 1 sind die nach den Festsetzungen des B-Plans 112.1 versiegelbaren und nicht
versiegelbaren Flachen der Baugebiete, mit Beriucksichtigung des § 19 Abs. 4 BauNVO be-
rechnet und den geplanten Festsetzungen der 1. Anderung des B-Plans 112.1 gegenuber
gestellt:

Tabelle 1: Bebaup_arkeit der Baugebiete gemaR bestehendem Baurecht / gemaR den Fest-
setzungen der 1. Anderung ohne Beriicksichtigung der Festsetzungen zum Ausgleich (Quel-
le: eigene Berechnung):

FlachengrofRe | davon versiegelbar/ davon nicht versie-

der Baugebiete bebaubar gelbar/ zu begriinen

B-Plan Nr. 112.1 2.454 m? 2.087 m? 367 m?
(Bereich der
1. Anderung)

1. Anderung 2.454 m? 2.454 m? 0 m?

Die im Geltungsbereich vorhandene Teilflache der 6ffentlichen Grinflache (Wasserflache)
wird nicht betrachtet, da die Eingriffe nur in den Baugebieten vorgenommen werden.

Nachfolgend werden die Auswirkungen der 1. Anderung auf die Schutzgiter, besonders im
Hinblick auf die Erweiterung der versiegelten Flachen, untersucht.

7.2.1 Pflanzen und Tiere
Bestand:

Das ndrdliche Grundstuck ist bebaut. Im sudlichen Teil des Plangebiets (Baugebiet 4) befin-
det sich derzeit eine Brachflache, auf der Pioniervegetation angesiedelt ist. Diese stellt
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gleichzeitig einen Lebensraum fir Tiere dar. Auf dem westlich angrenzenden Grundstick
befinden sich im B-Plan 112.1 zeichnerisch festgesetzte Baume, deren Wurzelraum in den
Anderungsbereich hineinragt.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung und Nutzung des bestehenden
Baurechts:

Bei dem Vollzug des bestehenden Baurechts wirde im Baugebiet 4 eine Teilflache von
298 m? unversiegelt bleiben.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 112.1 wird gefordert, dass ab 150
m? Grundstlicksfreiflache, je angefangene 200 m? mindestens ein einheimischer Laubbaum
und je 10 m? Grundstuicksfreiflache ein Laubstrauch anzupflanzen ist.

Danach waren im betrachteten Bereich 2 Laubbdume und 30 Laubstraucher anzupflanzen.

Im Baugebiet 1 (Anbindung zur ZentralstraRe) wiirde eine Teilflache von 69 m? unversiegelt
bleiben. Hier waren 1 Laubbaum und 7 Laubstraucher anzupflanzen.

Eine weitere Festsetzung zur Dachbegriinung besagt:
Dachbegriinung

Flachdacher, die von anderen Bauteilen eingesehen werden kénnen, sind mit einem
Grundachaufbau zu versehen und intensiv zu begriinen.

Hochstens 25% der Flache dirfen eine Wege- bzw. Terrassenbefestigung erhalten.
Sonstige nicht einsehbare Flachdécher sind mindestens extensiv zu begrinen. Ausge-
nommen von dieser Festsetzung sind untergeordnete Bauteile (z. B. Vordécher) und
Bauteile mit anderer Zweckbestimmung (z. B. Terrassen, Balkone und dgl.)

Die im Anderungsbereich festgesetzte Traufhohe liegt mit 19,0 m unter der Traufhdhe des
angrenzenden Baugebietes 6 und der des sidlich angrenzenden Grundstickes (23,0 m),
Flachdacher waren somit einsehbar und zu begrunen. Da jedoch keine Dachform und keine
Geschossstaffelung vorgeschrieben sind, kann kein Mindestanteil von Dachbegriinung ange-
nommen werden.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung:

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden aufgrund der mdglichen vollstandi-
gen Versiegelung nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter Flora und Fauna ermdglicht.
Das Schutzgut Pflanzen und Tiere wird am starksten durch die Ausweitung der Uberbaubaren
Flachen beeintrachtigt, da Pflanzen fir ein problemloses Wachstum entsprechende Flachen
mit einem hinreichend geeigneten Boden bendtigen und Tiere wiederum in besonderem Ma-
Re auf die Biotopbestandteile Boden und Pflanzenbestand angewiesen sind. Durch den auf
1,0 erhdéhten Versiegelungsgrad kdnnen die insgesamt 3 Laubbdume und 37 Laubstraucher
nicht realisiert werden. Dieser Pflanzenbestand fallt somit als Lebensraum fiir Tiere (Insekten,
Vogel) weg.

AuRerdem werden die festgesetzten Baume auf dem westlich angrenzenden Nachbargrund-
stiick im Baugebiet 1 durch die Zulassigkeit von baulichen Anlagen im Baugebiet 4 (z.B. Tief-
garage) in ihrer Vitalitat beeintrachtigt. Insgesamt sind bei Nutzung der Festsetzungen der 1.
Anderung nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Flora/Fauna zu erwarten, da Baume
zumindest mittlerer GroRe nicht gepflanzt werden kénnen und die Bodenfunktionen gestort
bleiben.

AusgleichsmalRnahmen:

Zum Ausgleich wird eine Mindestbegrinung von 20 % der tatsachlich realisierten Grundfla-
che festgesetzt. Diese konnen ebenerdig angelegt werden (entsprechend einer nicht voll-
standigen Ausnutzung der Uberbaubarkeit), als intensive Dachbegriinung (also mit mindes-
tens 60 cm tiefem Substrat und mindestens Strauchern) oder als extensive Dachbegriindung
(ca. 10 cm starkes Substrat, Staudenbepflanzung). Dabei werden extensiv begriinte Flachen
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nur zu mit einem Faktor von einem Viertel angerechnet, was sich mit der geringeren biologi-
schen Wertigkeit (verringerte Funktion fur den Naturhaushalt in Bezug auf Wasserrtickhalt,
Verdunstung/ Kihlung, Sauerstoff-Produktion und Lebensraum fiir Tiere) begriindet.

Zum Ausgleich sind ferner drei standortheimische Gro3bdume zu pflanzen, deren Pflanzung
nach dem urspriinglichen B-Plan 112.1 festgesetzt war. Der Ausgleich soll au3erhalb des
Grundstlicks (extern), jedoch im Bereich des Stadtzentrums vorgenommen werden.

7.2.2 Boden
Bestand

Es werden bereits versiegelte und stark beeintrachtigte Béden durch Bebauung und Flachen-
befestigungen in Anspruch genommen. Die Beeintrachtigung ist fir das Schutzgut Boden
aufgrund der Vorbelastung als gering zu werten. Aufgrund der hohen Vorbelastung, ist bei
Durchfiihrung der Planung nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu
rechnen.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfihrung der Planung und Nutzung des bestehenden
Baurechts:

Im Baugebiet 6 ist eine Uberbauung von 100 % zuléssig und bereits realisiert. Auf den Ubri-
gen Flachen im Anderungsbereich sind insgesamt 367 m? nicht Uberbaubar. Diese Grund-
stiicksfreiflachen sind zum einen Standorte fiir Vegetation (siehe 7.2.1), zum anderen aber
dienen sie einem Mindestmal® der Bodenfunktionen: Wasserspeicherung, Standort fur Bo-
denlebewesen einschliellich Insekten und Kleinsauger.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung:

Im Teil-Baugebiet 4 sind nunmehr ebenfalls 100 % Uberbaubar, dies entspricht einer Steige-
rung der zulassigen Versiegelung um 367 m? bzw. 15% der Bauflachen im Anderungsbe-
reich. Damit kann der im geltenden B-Plan Nr. 112.1 geregelte Ausgleich durch die 1. Ande-
rung nicht vollstandig erbracht werden.

Auch unter Berlicksichtigung der textlichen Festsetzung zur Begriinung (Dachbegriinung) Nr.
4.2 werden die Bodenfunktionen auf zusatzlich versiegelbaren 367 m? nicht mehr erflllt. Zwar
ist auch fUr extensive und intensive Dachbegrinung Substrat erforderlich, das z.T. eine be-
achtliche Wasserspeicherfahigkeit aufweist. Die Bodenfunktionen umfassen aber mehr als
die reine Wasserpufferung. So ist z.B. der Warmehaushalt der z(.T. diinnschichtigen) techni-
schen Substrate deutlich extremer, was Auswirkungen auf die Bandbreite der Bodenlebewe-
sen einschliellich von Insekten hat.

AusgleichsmalRnahmen:

Zum Ausgleich ist eine Flache von 367 m? zu entsiegeln, entsprechend der mit der 1. Ande-
rung zusatzlich versiegelbaren Grundsticksflache. Der Ausgleich soll auferhalb des Grund-
stlicks (extern) vorgenommen werden.

7.2.3 Wasser
Bestand

Das Gebiet ist derzeit an der Gottschedstralle bebaut; diese Gebaude sind an die Kanalisati-
on angeschlossen. Wegen des Uberbauungsgrades von nahezu 100 ist kaum Grundwasser-
neubildung anzunehmen. Das Flurstiick 2324/2 ist nicht bebaut; moglicherweise sind Keller-
reste vorhanden; eine gewisse Grundwasserneubildung durfte vorliegen. Nach geltendem
Baurecht dirfte das Flurstiick bis zu einer GRZ von 0,7 bebaut werden.

Aus der Karte der Schutzgebiete (Landschaftsplan Leipzig) geht hervor, dass das B-Plan-
Gebiet in Nachbarschaft zu einem Uberschwemmungsgebiet HQ 100 (Weil3e Elster) gemaf
§ 72 ff. SachsWG i.V.m. §§ 76 bis 78 WHG und in einem potenziellen Uberflutungsbereich
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HQ 500 liegt. '

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung und Nutzung des bestehenden
Baurechts:

Bei Nutzung des bestehenden Baurechts kénnen maximal 2.087 m? der Flache des Ande-
rungsbereichs versiegelt werden. Nur auf den nicht Gberbaubaren, zu begriinenden Grund-
stucksfreiflachen von 367 m? konnte Niederschlagswasser versickern, den Abfluss in den
Vorfluter verlangsamen und zur Grundwasserneubildung beitragen.

Der Abfluss in den Vorfluter wirde jedoch verlangsamt bzw. gemindert, da die folgende textli-
che Festsetzung des B-Plans 112.1 anzuwenden ware:

In den Baugebieten 1-4 (Anmerkung: dies betrifft also die Flursticke 2323/4 und
2324/2, Tiefgaragen-Zufahrt und derzeitige Bauliicke) ist das auf den Dachflachen an-
fallende Niederschlagswasser in private Speicheranlagen (Zisternen) zu leiten und zur
Bewdasserung der Grinanlage zu verwenden. Das Fassungsvermégen der Speicheran-
lagen muss mindestens 10 Liter/m2 Gberdachte Grundflache betragen. Uberschissige
Wassermengen sind per Uberlauf in die PleilRe einzuleiten oder durch Anschluss an die
ortliche Regen- bzw. Mischwasserkanalisation abzuleiten.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung:

Mit der 1. Anderung ist durch die mdgliche vollstdndige Versiegelung der Flache keine Mdg-
lichkeit mehr zur Versickerung des Regenwassers und Grundwasserneubildung gegeben. Da
jedoch auch zuvor nur ein sehr kleiner Teil des Anderungsbereiches Uberhaupt Grundstiicks-
freiflache war und da der Anderungsbereich nur einen kleinen Teil des Gesamtgeltungsberei-
ches des B-Plans Nr. 112.1 umfasst, sind die Anderungen fiir den Wasserhaushalt marginal.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 4.4 wird die 0.a. Festsetzung zum Regenwasser-Rickhalt
aufgehoben. Dies ist unproblematisch, da der urspriingliche Grund der Festsetzung — namlich
die mdgliche Uberlastung des Vorfluters — durch Offnung des PleiRemiihigrabens entfallen
ist. Der Regenwassergesamtabfluss fiir den Anderungsbereich betragt nach einer Modell-
rechnung unter Einbeziehung von Dachbegriinung (geringere Abflussbeiwerte) ca. 48 Liter/
Sekunde. Dies ist nach Auskunft der Wasserbehdrde der Stadt unproblematisch.

Im Ergebnis hat die Planung keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser.

7.2.4 Klima/Luft
Bestand und Prognose:

Mit der gesamten Innenstadt gehdrt auch das Plangebiet zum stark ausgepragten Uberwér-
mungsbereich. Es handelt sich um eine Warmeinsel mit schwachem nachtlichem Abkih-
lungsverhalten, also einem Klimatop mit sehr unglnstigen stadtklimatischen Eigenschaften
(Stellungnahme des Amtes fir Umweltschutz vom 19.12.2013). Das Plangebiet ist nicht Teil
einer Luftleitbahn (Stadtklimauntersuchung Stadt Leipzig 2010). Gleichwohl kénnen sich in
den breiten Strallenraumen Windsysteme entwickeln, die in hohem Malle zum Luftaustausch
beitragen.

Die im Rahmen des Luftreinhalteplans (LRP) der Stadt Leipzig vom 18.12.2009 (LRP 2009)
durchgefiihrte Prognose weist fur das Jahr 2015 folgende Schadstoffkonzentrationen als Jah-
resmittelwerte an der jeweiligen Gebaudeflucht aus:

Straltenabschnitt; Dittrichring von Otto-Schill-Stral3e bis Lurgensteins Steg
(Gebaude: Dittrichring 1):
Feinstaub (PM10): 27,9 ug/ m3 Stickstoffdioxid: 40,7 ug/ m?3,

" Stadt Leipzig: Landschaftsplan der Stadt Leipzig, Karte der Schutzgebiete, Stand 12.06.2007.
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Straltenabschnitt: Dittrichring von Lurgensteins Steg bis Gottschedstralle
(Gebaude: ,Kosmos-Haus"):

Feinstaub (PM10): 24,0 ug/ m3 Stickstoffdioxid: 33,4 ug/ m3.

Eine aktuelle rechnerische Abschatzung fiihrt bezogen auf das Jahr 2016 unter Berlcksichti-
gung des Hotelneubaus und damit Lickenschlusses zu folgenden Schadstoffkonzentrationen
als Jahresmittelwerte an der jeweiligen Gebaudeflucht:

Straltenabschnitt; Dittrichring von Otto-Schill-Stral3e bis Lurgensteins Steg
(Gebaude: Dittrichring 1).
Feinstaub (PM10): 27,8 ug/ m3 Stickstoffdioxid: 41,3 ug/ m3,

Straltenabschnitt: Dittrichring von Lurgensteins Steg bis Gottschedstralle
(Gebaude: ,Kosmos-Haus"):

Feinstaub (PM10); 26,1 ug/ m3 Stickstoffdioxid: 34,9 ug/ m3.

Die Unterschreitung eines Aquivalenzgrenzwertes von 30 pg/ m? Feinstaub (PM10) im Jah-
resmittel lasst annehmen, dass im betroffenen Zeitraum der Tagesmittelwert von 50 ug/m?3
nicht haufiger als an 35 Tagen im Jahr Gberschritten wird.

Weiterhin kann eingeschatzt werden, dass der Grenzwert (Jahresmittel = 40 ug/ m?®) fiir Fein-
staub (PM10) sowohl am geplanten Hotel als auch am Gebaude Dittrichring 1 sehr wahr-
scheinlich nicht Gberschritten wird."? (...)

Der Grenzwert fiir Stickstoffdioxid (Jahresmittel ~ 40 ug/ m?3) wird am geplanten Hotelneubau
ebenfalls sehr wahrscheinlich nicht Gberschritten. Am Gebaude Dittrichring 1 hingegen ist der
Grenzwert fur Stickstoffdioxid aktuell bereits Uberschritten. Mit einer kritischen Belastungssi-
tuation ist dort auch im Ausblick auf das Jahr 2016 zu rechnen.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfilhrung der Planung und Nutzung des bestehenden
Baurechts:

Bei Nutzung des bestehenden Baurechts kdnnen maximal 2.087 m? des Anderungsbereichs
versiegelt werden. Vegetation gemaf den Festsetzungen des B-Plans 112.1 (bzw. ersatzwei-
se gemal der SachsBO) tragt auf mindestens 367 m? zu begriinender Grundstiicksfreiflache
zur Verminderung nachteiliger Auswirkungen auf das Lokalklima bzw. auf das Mikroklima im
Blockinneren bei (Kalt- und Frischluftproduktion, Beschattung u.a.). Eine schlechtere Durch-
IGftung des Blockinneren ergibt sich aber auch auf der Grundlage des festgesetzten B-Plans
Nr. 112.1, da entlang des StralRenraums Dittrichring/ Grinflache/ PleiRemuhigraben eine
Baulinie i.V.m. einer Mindestbauhothe festgesetzt ist, um die Raumkante zu schliefl3en.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung:

Die durch die Festsetzungen ermdglichte 100%ige Versiegelung des Plangebietes tragt dazu
bei, dass die auf den Block bezogene kleinklimatische Situation angespannt bleibt (Uberwér-
mung). Das zu bewertende Ausmal der klimatischen Belastung ist jedoch kerngebietstypisch
und war zum groBen Teil bereits nach dem bestehenden B-Plan zuldssig. Die Anderung der
kleinklimatischen Situation ist insbesondere hinsichtlich der bereits im alten B-Plan festge-
setzten Kombination aus Baulinie / geschlossener Bauweise / Mindestbauhéhe zu betrach-
ten: Die derzeit bestehende Offnung des Baublocks zum Freiraum der Griinanlage bzw. zum
Dittrichring war auch nach bestehendem Planungsrecht schon zu schlieen (s.0.). Das Block-
innere wird weiterhin durch die auf anderen Grundsticken innerhalb des Geltungsbereiches
des B-Plans 112.1 bestehende Vegetation gekihlt, zukinftig fehlt jedoch die dem Ande-
rungsbereich zugeordnete Baum- und Strauchvegetation auf bisherigen Grundstlcksfreifla-

12 GemanR der Stellungnahme des Amtes fiir Umweltschutz vom 20.01.2014.
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chen. Mit der Plananderung wird diese ,blockinnere“ Kiihlung somit verringert.

Ausgleichsmallinahmen:

Eine gewisse Eingriffsminderung kann durch die Festsetzungen zur Dachbegrinung erreicht
werden, diese wird sich aber voraussichtlich nicht merklich auf das Blockinnere auswirken.
Zur Minderung des Eingriffs in die klimatische Situation sollten die Baumpflanzungen zum
Ausgleich mdglichst in demselben Belastungsraum (zentrale Innenstadt) gepflanzt werden.

7.25 Landschaftshild

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Anderung nicht negativ beeintrachtigt, da es zu
einer SchlieBung der bestehenden Bauliicke kommt, was auch im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan so vorgesehen ist.

7.2.6 Menschen
Bestand und Prognose:

Vom Dittrichring her, mit Einwirkung auf den Strallenraum der GottschedstralRe, wirken er-
hebliche Larmimmissionen durch den StralRenverkehr (Kfz- sowie StralRenbahnverkehr) ein.
Die Belastung belauft sich auf eine DTV von ca. 36.000 Kfz (Dittrichring, Abschnitt stidlich der
Kreuzung mit der Gottschedstralle). Zusatzlich entstehen durch die Lage an einer Kreuzung
mit einigem Abbiegeverkehr Brems- und Anfahrtsgerausche. Die Immissionen an der Fassa-
de zum Dittrichring lassen sich auf 68 — 72 dB(A) tags und 58 — 62 dB(A) nachts abschatzen.

Durch die Lage des Anderungsbereichs in einem Kerngebiet sind kerngebietstypische Nut-
zungen madglich; mit ihnen verbundene Emissionen sind bis zu einem Ausmalf}, das durch die
Richtwerte der TA Larm begrenzt wird, hinzunehmen.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung und Nutzung des bestehenden
Baurechts:

Bei Nutzung des bestehenden Baurechts kdnnen kerngebietstypische Nutzungen realisiert
werden; ein Mindestanteil von Wohnnutzung ist zu realisieren. Im geltenden B-Plan Nr. 112.1
sind folgende Schallschutzvorkehrungen fiir Gebaudeseiten zum Dittrichring festgesetzt:

— fur Wande und Dacher in ausgebauten Dachgeschossen: R'w = 45 dB
— fUr Fenster in allen Geschossen: R'w = 40 dB

Darlber hinaus ist festgesetzt, dass die Abluft von Tiefgaragen tber dem (héchsten) Dach in
den freien Luftstrom abzuleiten ist.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung:

Die festgesetzte Wohnnutzung soll nur fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes entfallen,
das Plangebiet kann weiterhin flir kerngebietstypische Nutzungen wie im festgesetzten B-
Plan Nr. 112.1 einschliel3lich sonstiger Wohnungen genutzt werden. Eine Tiefgarage ist auf
dem gesamten Grundstlick zulassig.

In jedem Fall ist daher mit der Realisierung von Aufenthaltsraumen fir Menschen im Plange-
biet zu rechnen. Aus diesem Grund wird fiir den Anderungsbereich der Schallschutz vor
Immissionen des Verkehrslarms fir Aufenthaltsrdume mit Ausrichtung zum Dittrichring
sowie zur Gottschedstralie, die vergleichbaren Immissionen ausgesetzt ist, durch Festset-
zung von MaRnahmen zur Luftschallddmmung an der gesamten betroffenen Fassade ge-
wahrleistet.

Fir Gewerbeldrmemissionen und —immissionen ergab sich bei einer Voreinschatzung, dass
diese mit Sicherheit nicht so erheblich sind, dass die geplanten Nutzungen im Kerngebiet
nicht verwirklicht werden kdnnten. Die Bewaltigung von noch nicht quantifizierbaren und noch
nicht lokalisierbaren Schallemissionen aus dem Anderungsbereich hinaus und von Schal-
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limmissionen in diesen hinein muss (wie im bisherigen Plan) auf der Ebene der Vorhabenzu-
lassung erreicht werden.

Je nach dem Mal der baulichen Nutzung, der geplanten Nutzung und den vorhabenspezifi-
schen Betriebszeiten missen ggf. hohe schalltechnische Anforderungen erfullt werden, damit
weder der Kunden-, Mieter- oder Anlieferverkehr noch die Emissionen von Maschinen oder
technischen Einrichtungen einschlie8lich Liftungsanlagen oder andere dem Vorhaben zuzu-
rechnende Schallemissionen zu erheblichen Beeintrachtigungen vorhandener benachbarter
schutzwiirdiger Nutzungen (insbesondere von Wohnnutzungen) fiihren.

7.2.7  Kultur und sonstige Sachgiter

Die Bestandsgebaude im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs sind denkmalgeschitzte Ge-
baude. Der stidostliche Teil des Plangebietes befindet sich im archaologischen Relevanzbe-
reich.

Schutz und Erhalt der denkmalgeschiitzten Gebaude sind aufgrund des Denkmalschutzstatus
gewahrleistet. Anhaltspunkte fur umweltbezogene Auswirkungen der Bebauungsplanung auf
Kultur- und Sachguter liegen nicht vor.

7.3 MalRnahmen fur den Ausgleich

In den Festsetzungen der 1. Anderung ist eine textliche Festsetzung zur Dachbegriinung ent-
halten. Zwar ist eine ahnliche Festsetzung bereits im geltenden B-Plan 112.1 enthalten, nicht
jedoch als Mindestflache.

Die neu formulierte Festsetzung, mindestens 20 % der Grundstucksflache zu begrinen — sei
es ebenerdig oder als Dachbegrinung —, stellt somit eine echte Regelung zum Ausgleich dar.

Da der Ausgleich bei Ausnutzung der Festsetzungen zu GRZ und den Uberbaubaren Flachen
nicht vollstandig im Plangebiet geleistet werden kann (s.0.), missen folgende Malinahmen
zum Ausgleich gemal § 1a Abs. 3 BauGB aulRerhalb des Plangebietes vorgenommen wer-
den:

e Pflanzung von 3 standortheimischen GroRbaumen,
e Pflanzung von 37 standortheimischen Strauchern und
e Entsiegelung von 367 m2.
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8. Ergebnisse der Beteiligungen

Zu den Ergebnissen der Beteiligung siehe Anhang Il der Begriindung.
9. Stadtebauliches Konzept

9.1 Gliederung des Gebietes

Die Gliederung der Baugebiete des B-Plans Nr. 112.1 bleibt durch die 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 112.1 unverandert; dies gilt ebenso fir den Anderungsbereich.

9.2 Nutzungskonzept

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 112.1 werden im Grundsatz die bestehenden
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung nicht geandert.

Im geltenden Bebauungsplan Nr. 112.1 ist der Anderungsbereich (bis auf die Griinflache) als
Kerngebiet gemall § 7 BauNVO 1990 festgesetzt. Von der Mdglichkeit, einzelne Nutzungen
auszuschlieRen, zu beschranken oder vorzuschreiben, wurden im B-Plan 112.1 nur die fol-
genden genutzt:

e Vergnugungsstatten und Tankstellen sind auch als Ausnahme unzulassig.

e In sdmtlichen Teil-Baugebieten aul3er in MK 4 sind mindestens 20% der Geschossfla-
che flir Wohnungen zu verwenden (aulRer bei Realisierung von Nutzungen fir kirchli-
che, soziale oder gesundheitliche Zwecke)

Im Anderungsbereich wird das Nutzungskonzept kaum verandert:

e Die Zuordnung zur Kategorie ,Kerngebiet® der Baunutzungsverordnung bleibt unveran-

dert.

e Die Ausnahmeregelung fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke bezlglich
des Pflichtanteils von 20 % Wohnnutzung soll auf das Beherbergungsgewerbe ausge-
weitet werden.

e Grolflachiger Einzelhandel sowie Einzelhandel oberhalb der Erdgeschosszone soll
ausgeschlossen werden.

9.3 ErschlieBungskonzept

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung auf dem Dittrichring und wegen der Lage des sudli-
chen Plangebietes am Pleilemuhigraben (dessen Wasserflache befindet sich innerhalb der
offentlichen Grunflache) ist eine ErschlieBung fir Kfz vom Dittrichring aus nicht machbar,
ohne die Grundsatze der Planung des B-Plans Nr. 112.1 zu verandern.

Seit der Aufstellung des B-Plans 112.1 wurden alte Gebaude auf dem Flurstiick 2324/2 abge-
rissen, die bislang eine Barriere im Blockinneren darstellten. Daher kann nun das Flurstick
2323/4 zwischen den Gebauden der Zentralstralle Nr. 1 und 1a-5 sowie ein Streifen des
siidwestlich angrenzenden Flurstiicks fiir die ErschlieRung des Anderungsbereiches (Bau-
grundstlickes) genutzt werden:

e Zum einen konnen hier der Zugang fir FuBganger und eine Zufahrt fiir Kfz angeordnet
werden, auch als Zufahrt zu einer Tiefgarage, die im Plangebiet zulassig ist. Die Nutz-
barkeit dieser Zufahrt fur den Lieferverkehr hangt vom beabsichtigten Ausmalf’ im Rah-
men des konkret geplanten Bauvorhabens ab.

e Zum anderen kann — im Sinne einer fuRgangerfreundlichen Stadt — nun eine FuRgan-
gerdurchwegung von der ZentralstralRe Uber das Flurstliick 2324/2 hinweg zum Plei-
Remuihlgraben angelegt werden. Zusatzlich zu dieser Durchwegung soll mit einer zwei-
ten, breiteren Bricke Uber den PleiRemuhigraben noch ein weiterer Zugang fir Ful3-
ganger vom Dittrichring zum Baublock geschaffen werden. Das Kerngebiet ist fiir Ful3-
ganger aulierdem wie bislang Uber die GottschedstralRe erreichbar.

e Zufahrt und Zugang zum Baugrundstiick sind auch direkt Gber die Gottschedstralie
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maoglich. Fir die Zufahrt fir Kfz sind die genaue technische Ausgestaltung und die sei-
tens der zustadndigen Behdrde flr vertretbar gehaltene Bedienfrequenz im spéateren
Baugenehmigungsverfahren zu klaren, da diese Zufahrt sich nahe am Kreuzungsbe-
reich GottschedstralRe / Dittrichring befindet.
Ein weiter detailliertes Erschliefungskonzept ist fir die Ziele und Zwecke des Bebauungs-
plans nicht erforderlich, da die zuldssigen Nutzungen und die anliegenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen nicht neu geordnet werden sollen und gegeniiber dem vorgefundenen Bestand
grundsatzlich erhalten bleiben.

Fur Zwecke der Feuerwehr kénnen (bei entsprechender Bauweise) sowohl der oberirdische
Zugang fur FuRganger von der ZentralstraRe aus als auch die Gottschedstralle oder die Fla-
chen am Dittrichring bzw. Pleilemuhlgraben genutzt werden. Die Erreichbarkeit des Gebiets
fur die Feuerwehr ist gesichert. Die Bandbreite mdglicher Lésungen wird durch das Ande-
rungsverfahren im Vergleich zum urspriinglichen B-Plan Nr. 112.1 nicht geandert. Details wie
Aufstellorte sind in Abhangigkeit von der konkreten Bauausfiihrungsplanung zu klaren.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Vorbemerkung:

Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 112.1 setzt den urspriinglichen Plan nicht auRer Kraft. Viel-
mehr werden innerhalb des festgesetzten Anderungsbereiches einzelne der bisher geltenden
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen geandert. Die nicht gednderten oder ersetzten
(verdrangten) ubrigen Festsetzungen des ursprunglichen B-Plans Nr. 112.1 gelten weiter und
sind bei der Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben zu beachten.

10. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 7 BauGB
zeichnerisch festgesetzt (siehe Planzeichnung). Die Grenzen verlaufen wie folgt:

im Norden auf der nordlichen Grenze der Flurstlicke 2326 und 2325,

im Osten im noérdlichen Bereich auf der dstlichen Grenze des Flurstlicks 2325, sodann
nach Osten bis zum dstlichen Ufer des PleiRemihlgrabens auskragend, am
ostlichen Ufer desselben entlang nach Siiden verlaufend bis zur Hohe der
nordlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 2324/3 (somit einen Teil des
Flurstiicks 3764/1 einschliel3end),

im Suden vom &stlichen Ufer des PleiRemuhigrabens bis zur nordéstlichen Ecke des
Flurstiicks 2324/3, sodann auf der noérdlichen Grenze des Flurstiicks 2324/3
in Richtung Westen bis zum Flurstlick 2323/3,

Im Westen nach Nordosten abbiegend bis 4,67 m vor der slidlichen Grenze des Flur-
stlicks 2323/4, dann nach Nordwesten bis zur Zentralstrale, an deren Flur-
stlicksgrenze weiter nach Nordosten bis zum nérdlichen Eckpunkt des Flur-
stlicks 2323/4, dann auf dessen norddstlicher Grenze weiter nach Sidosten
bis zur nordwestlichen Flurstlicksgrenze des Flurstlicks 2324/2, dann abbie-
gend nach Nordosten auf den nordwestlichen Flurstiicksgrenzen der Flur-
stiicke 2324/2 und 2326.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst die Flurstiicke 2323/4, 2324/2, 2325, 2326,
einen Teil des Flurstiicks 2323/3, einen Teil des Flurstiicks 2324/3 und einen Teil des Flur-
stiicks 3764/1 der Gemarkung Leipzig. Er hat eine Gréf3e von rund 0,3 Hektar.

11. Gliederung des Plangebietes

Der Anderungsbereich umfasst hauptsachlich einige wenige Flurstiicke, die samtlich bereits
als Kerngebiet festgesetzt sind und weiterhin als Kerngebiet genutzt werden sollen.

Ostlich dieser Kerngebietsflachen wurde eine Teil-Flache der festgesetzten 6ffentlichen Griin-
flache (Flache ABCDA, wasserrechtlich als Wasserflache festgelegt) in den Plan einbezogen,
um eine Regelung zur Fullgangerbriicke treffen zu kénnen.

Die bereits bestehende Gliederung des B-Plans Nr. 112.1 in Kerngebiete, 6ffentliche Grinfla-
chen und StraRenverkehrsflachen wird im Ubrigen nicht verandert.

12. Baugebiete

12.1  Art der baulichen Nutzung

TF 1.1 Auf Betriebe des Beherbergungsgewerbes ist die Festsetzung des Bebau-
ungsplans Nr. 112.1 fir das Baugebiet Nr. 6, dass ein Mindestanteil von 20%
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der Geschossflache fir Wohnungen zu verwenden ist, nicht anzuwenden.
[S§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB]

TF 1.2 Einzelhandelsbetriebe sind nur im Erdgeschoss zulassig. Grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe (Verkaufsflache von mehr als 800 m?) sind unzuléssig.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5, 7 § 7 Abs. 2 BauNVO 2013]

TF 1.3 Die Nutzung von Dachflachen als Terrasse kann ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn sichergestellt ist, dass von der Nutzung als Terrasse keine Sto-
rungen in Form von optischen oder akustischen Belastigungen der Umgebung
ausgehen.

[S9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7, § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO 2013, § 31 Abs. 1
BauGB]

Begrindung:
Zu TF 1.1: Bereits im festgesetzten B-Plan Nr. 112.1 ist eine Ausnahme von der Regel, min-

destens 20% der Geschossflache flir Wohnungen zu verwenden, vorgesehen, und zwar flr
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Fur Betriebe des Beherbergungsgewerbes soll ebenfalls auf diesen Mindestanteil verzichtet
werden. Zum einen sind Hotelablaufe nicht einfach mit den Anspriichen, die aus Wohnnut-
zung resultieren, zu vereinbaren. Zum anderen liegt nach heutiger Sicht die Begriindung des
auch an anderer Stelle der Leipziger Innenstadt angestrebten Wohnanteils in der Belebung
der Stadt auch nach Geschafts- bzw. Blroschluss. Diesen Zweck erflillt ein Hotel ebenso gut.

Zu TF 1.2: Der stadtplanerische Ansatz, die Ansiedlung von Einzelhandel nach seiner Funkti-
on und den zu erwartenden Auswirkungen auf stadtische Zentren und Versorgungslagen zu
steuern, wird erst seit ca. 15 Jahren verfolgt. Mit dem STEP Zentren hat Leipzig 1999 dazu
ein Konzept beschlossen, das seitdem auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu
bertcksichtigen ist. Seit 2007 ist die Sicherung zentraler Versorgungsbereiche ein Planungs-
grundsatz gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und damit in die Abwagung einzustellen.

Der B-Plan Nr. 112.1 wurde vor 1999 aufgestellt; er trifft keine Festsetzungen zum Einzel-
handel. Die 1. Anderung des B-Plans wird konkret durch eine Hotelplanung angestoRen, im
geanderten Bereich werden aber weiterhin auch andere kerngebietstypische Nutzungen zu-
Idssig sein. Innerhalb des Anderungsbereiches wére — ohne weitere Festsetzungen zum Ein-
zelhandel — mit einer zuldssigen Grundflache (neu) von ca. 2.300 m? und einer zulassigen
Gebaudehdhe (neu) von ca. 133 m Uber NHN (ca. 6 Geschosse) durchaus Einzelhandel von
einigem Gewicht (z.B. kleine Kaufhauser, grofflachige Einzelhandelseinrichtungen) moglich,
dabei wéren alle Warensortimente zulassig.

Der Anderungsbereich ist nicht in einem der vom STEP Zentren ausgewiesenen Zentrenka-
tegorien gelegen, grenzt jedoch unmittelbar an das A-Zentrum ,City und Hauptbahnhof®.
Nach dem STEP Zentren (in der zu beriicksichtigenden Fassung der Uberarbeitung von
2013) ist Einzelhandel mit Hauptsortimenten, die zentrenrelevant sind, nur in den ausgewie-
senen Zentren anzusiedeln. Eine Ausnahme bildet der sog. Leipziger Laden mit einer Ver-
kaufsflache von maximal 150 m?, der aufgrund seiner geringen Gro3e keine negativen Aus-
wirkungen auf die Zentren entfalten kann und i.d.R. in verdichteten Gebieten zur Nahversor-
gung beitragt. Grof¥flachiger Einzelhandel (Verkaufsflache ab 800 m?) soll ausgeschlossen
werden, da es Wille der Stadt ist, zur Belebung des Gebietes moglichst vielfaltige Nutzungen
zu ermoglichen.

Angesichts der GroRe des Plangebietes und der komplizierten Verkehrsanbindung (per Kfz
nur Uber die Zentralstralie oder Uber die denkmalgeschiitzten Gebaude im Kreuzungsbereich
der Gottschedstralle) ist es aus Sicht der Planung in diesem Fall ausreichend, den Einzel-
handel auf das Erdgeschoss zu beschranken und zusatzlich grof3flachigen Einzelhandel
komplett auszuschlielen. Eine Ansiedlung im Erdgeschoss wird zur Belebung der Stral3en-
raume durchaus positiv gesehen und erméglicht fiir den konkreten Planungsanlass ,Hotel*
auch die Ublichen kleinen Boutiquen und Andenkenladen innerhalb des Hotels.

Geschafte mit einer Verkaufsflache auch lber der Schwelle des Leipziger Ladens sind mit
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der Festsetzung Nr. 1.2 zwar zulassig, angesichts der komplizierten verkehrlichen Erschlie-
Rung, der Lage am Pleillemuhigraben und der konkreten Hotelplanung bestehen aber keine
Beflirchtungen, dass sich Agglomerationen solcher Geschafte mit nachteiligen Auswirkungen
auf das A-Zentrum ,City und Hauptbahnhof* ansiedeln. Auf die Festlegung von Sortimenten
oder zusatzliche Obergrenzen flir die Verkaufsflache (unterhalb von 800 m?) soll daher ver-
zichtet werden.

ZuTF 1.3:

Die Verwendung der Dacher bzw. Dachterrassen fur Freiraumnutzungen haben sich, bedingt
einerseits durch die Erh6hung der Bodenpreise, den allgemeinen Trend zur Wertschatzung
der sanierten Innenstadte und durch den Fortschritt der Bautechnik in den letzten beiden
Jahrzehnten verstarkt. Dachterrassen gelten so wie ebenerdige Terrassen als Nebenanlagen
i.S.d. § 14 BauNVO.

Auch fiir den Anderungsbereich ist die Nutzung des Daches bzw. der obersten Geschossde-
cke fur Zwecke der Gastronomie, Veranstaltungen u. dergl. attraktiv, da sich fur die Nutzer
von einer erhohten (,privilegierten®) Stelle aus ein attraktives Panorama bietet — der Blick auf
das Stadtzentrum, das Ringgriin und insbesondere die Thomaskirche. Es kann daher fir die
Regelungspraxis davon ausgegangen werden, dass insbesondere gewerbliche / gastrono-
misch genutzte Dachterrassen zum Ring hin orientiert sein werden, wahrend fir privat ge-
nutzte Dachterrassen (z.B. von Wohnungen) auch Siid- oder Westlagen bzw. die Ausrichtung
zum ruhigeren Blockinneren denkbar ist.

Ziel der Festsetzung ist es, das stadtebauliche Umfeld des Dittrichrings und insbesondere der
gegenlberliegenden Thomaskirche zu schitzen, aber auch die benachbarten Nutzungen vor
Beeintrachtigungen zu schutzen. Der denkmalgeschutzte Dittrichring ist architektonischer
Ausdruck der gewachsenen Stadt, in der die Belebung des 6ffentlichen Raumes durch Pas-
santen hauptsachlich auf der Ebene der StraRen und Platze stattfinden. Eine Offnung des
Daches fur ausgedehnte Freiraumnutzungen —z.B. gewerblich (gastronomisch) genutzte Ter-
rassen, moglicherweise Veranstaltungen, diese moglicherweise mit Musik, dies alles mit Ein-
wirkung auf 6ffentliche Platze und ebenso deutlicher Wahrnehmbarkeit fir Passanten von
diesen offentlichen Rdumen aus— ware geeignet, die mehrheitlich noch vorhandene Ruhe der
Dachlandschaft mit Auswirkung auf den 6ffentlichen Raum zu stéren und die Aufmerksamkeit
von den offentlichen Rdumen bzw. den Denkmalen abzuziehen. Denkbar sind auch weiter-
gehende Storungen der vorhandenen Wohnbevoélkerung bzw. benachbarter Nutzungen.

(Zwar gehen auch vom Strallenverkehr mit seinen erheblichen Larmemissionen Stérungen
aus, so dass der Einwand vorgebracht werden kénnte, warum sich die Stadtplanung ange-
sichts des erheblichen Straltenverkehrs mit Dachterrassen befasst. Der Grund liegt darin,
dass diese Immissionen zum einen im Rahmen der Freiheit der Verkehrsmittelwahl bis zu
einem gewissen Ausmalf unvermeidlich sind. Zum anderen ist die Stadt Leipzig im Rahmen
der Verkehrsplanung einschliel3lich der Parkleitplanung und im Rahmen der Larmminde-
rungsplanung durchaus bestrebt, auch hier Verbesserungen zu erreichen. Die Mittel der Bau-
leitplanung sind jedoch fur diese Zwecke begrenzt.)

Die Regelung baulicher Nutzungen —auch geschossweise— ist ein geeignetes Instrument, um
die o0.a. neuen Stdrungen, die vermeidbar sind, auch weitgehend zu vermeiden.

Um sowohl die Ziele der Stadt als auch die Interessen des Grundstlicksnutzers angemessen
zu berlcksichtigen, sollen Nutzungen daher nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Sie
sollen aber nur als Ausnahme und durch die Stadt zugelassen werden kénnen, wenn sicher-
gestellt ist, dass von der Nutzung der Terrasse keine Stérungen in Form von optischen oder
akustischen Belastigungen der Umgebung ausgehen. Ob dies der Fall ist, hangt vom bean-
tragten Einzelfall ab, namlich von der Art der Nutzung, den daflir vorgesehenen — sichtbaren
— Aufbauten einschlieldlich ihres Ausmalies und ihrer Materialien, der Frequenz und den Be-
triebszeiten einer solchen Nutzung, dem moglicherweise zu erwartenden Licht- oder
Larmemissionen. In der Genehmigungspraxis wird eine Ausnahme maoglicherweise mit den
fur erforderlich erachteten Auflagen erteilt werden. Da die Erteilung einer Ausnahme ein Ver-
waltungsakt ist, kann die Genehmigung mit Nebenbestimmungen (Auflagen) verbunden wer-
den. Umfang und Inhalt méglicher Nebenbestimmungen werden durch § 36 Verwaltungsver-
fahrensgesetz geregelt. Dieser lautet wie folgt:

07.07.2014



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans 27
Nr. 112.1 ,Dittrichring — dstlicher Teilbereich®

8 36 VwWVG — Nebenbestimmungen zum Verwaltungsakt

(1) Ein Verwaltungsakt, auf den ein Anspruch besteht, darf mit einer Nebenbestimmung
nur versehen werden, wenn sie durch Rechtsvorschrift zugelassen ist oder wenn sie si-
cherstellen soll, dass die gesetzlichen Voraussetzungen des Verwaltungsaktes erfllt
werden.

(2) Unbeschadet des Absatzes 1 darf ein Verwaltungsakt nach pflichtgemafRem Ermes-
sen erlassen werden mit

1. einer Bestimmung, nach der eine Verginstigung oder Belastung zu einem bestimm-
ten Zeitpunkt beginnt, endet oder fir einen bestimmten Zeitraum gilt (Befristung);

2. einer Bestimmung, nach der der Eintritt oder der Wegfall einer Vergiinstigung oder
einer Belastung von dem ungewissen Eintritt eines zuklnftigen Ereignisses abhangt
(Bedingung);

3. einem Vorbehalt des Widerrufs oder verbunden werden mit

4. einer Bestimmung, durch die dem Begtinstigten ein Tun, Dulden oder Unterlassen
vorgeschrieben wird (Auflage);

5. einem Vorbehalt der nachtraglichen Aufnahme, Anderung oder Erganzung einer
Auflage.

(3) Eine Nebenbestimmung darf dem Zweck des Verwaltungsaktes nicht zuwiderlaufen.

Die Maoglichkeit der Erteilung von Auflagen zu einer ausnahmsweisen Genehmigung erlauben
es der Stadt, die o.a. potenziellen Stérungen durch Handhabung der ausnahmsweisen Ge-
nehmigung auszuschlieBen. Neben einer Ausfiihrung gemal den eingereichten Unterlagen
(Verortung, bauliche MalRe, Material, Art der Nutzung u. dergl.) kann eine Ausnahmegeneh-
migung insbesondere unter dem Vorbehalt des Widerrufs bzw. unter dem Vorbehalt der
nachtraglichen Erganzung einer Auflage erteilt werden (s.o.).

Die angefiihrten Regelungsmaoglichkeiten des § 36 VwWVG sind ausreichend, um das stadte-
bauliche Ziel der Stadt sicherzustellen und den Auflagen Nachdruck zu verleihen. Soweit die
Auflagen nicht eingehalten werden, kann eine erforderliche nachtragliche Auflage erteilt wer-
den oder sogar die Genehmigung widerrufen werden.

12.2 Mal3 der baulichen Nutzung

ZF 1 Fur den Baukérper, der im Anderungsbereich durch die festgesetzten Bauli-
nien und Baugrenzen bestimmt wird, werden in einer Nebenzeichnung die
héchstens zulassigen Gebaudehdhen zeichnerisch festgesetzt.

An der Baulinie sowie an der Baugrenze werden mittels des Planzeichens zur
Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen Bereiche mit einer hochstzulas-
sigen Geb&audehdhe von 128,90 m Uber NHN festgesetzt. Fir den Gbrigen Be-
reich des Baukdrpers wird eine héchstzuldssige Gebdudehthe von 133,10 m
Uber NHN festgesetzt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1,3 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO 2013]

TF 2.1 Als Grundflachenzahl (GRZ) wird 0,95 festgesetzt. Die zulassige Grundflache
darf durch Nebenanlagen gemaf 8 19 Abs. 4 BauNVO 2013 bis zu einer Grund-
flachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.

TF 2.2 Die maximal zulassigen Hohen fir Gebaude werden in der Nebenzeichnung zur
Planzeichnung festgesetzt. Die festgesetzten Hohen durfen fur notwendige
Bristungen, Gelédnder oder Einfassungen von intensiver Dachbegriinung um
bis zu 1,20 m Uberschritten werden.

TF 2.3 Abweichend von Nr. 2.2 konnen Uberschreitungen der festgesetzten Hohen fur
Gebaude ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
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— die Grundflache dieser Aufbauten insgesamt 25% der auf dem Baugrund-
stick tatsachlich Uberbauten Grundflache im Sinne des 8§19 Abs.2
BauNVO 2013 nicht Uberschreitet,

— die bauliche H6he der Aufbauten 3,30 m Uber der unter ihnen realisierten
Geschossdecke nicht Uberschreitet und

— die Aufbauten gegeniber der ausgebildeten Oberkante des darunter be-
findlichen Geschosses ohne Beriicksichtigung von Bristungen, Gelandern
oder Einfassungen im Sinne von Nr. 2.2 an allen Aul3enseiten der Gebaude
so weit zurlcktreten, dass der Neigungswinkel der Tangente an der aus-
gebildeten Oberkante des darunterliegenden Geschosses und an der
Oberkante der Aufbauten der Haustechnik einen Winkel von 70 Grad nicht
Uberschreitet. Dies gilt nicht fir die Sudfront eines eingehausten Treppen-
hauses mit Fahrstuhlschachten, soweit diese Anlage an die gegenlber
dem Flurstiick 3764/3 festgesetzte sudliche Baugrenze herangebaut wird
und die Breite des Flursticks 3764/3 nicht tGberschreitet.

TF 2.4 Die Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 112.1 Uber die Mindest-Traufhéhe
wird wie folgt geandert:

Als Mindest-Gebaudehthe (OK) wird festgesetzt: 125,00 m tiber NHN.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16-20 BauNVO 2013]

Begriindung:

ZuUZF 1.

Siehe die Begriindung zu TF 2.2.
ZuTF 2.1:

Im geltenden B-Plan Nr. 112.1 gilt fir das Baugebiet 4 (davon im Anderungsbereich gelegen:
Flurstiick 2324/2) eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7. Fir das Baugebiet 1 (davon im An-
derungsbereich gelegen: ein Teil des Flurstiicks 2323/3 und ein Teil des Flurstiicks 2324/3)
gilt eine GRZ von 0,4.

Durch die Heraufsetzung des MaRes der baulichen Nutzung soll die Ausnutzbarkeit des
Grundstlickes erhdht werden. Die Ausnutzbarkeit innenstadtischer Grundstiicke ist ein ent-
scheidender Faktor bei der —seitens der Stadt erwinschten— Nachnutzung der Brache und
der leerstehenden denkmalgeschiizten Gebaude in Form einer kerngebietstypischen Nut-
zung. Eine an dieser Stelle mégliche Nutzung als Hotel wie zurzeit geplant —im Verbund mit
dem ndrdlich anschlieRenden Kosmos-Haus— ist eher mit einer héheren GRZ zu realisieren.
Aber auch fir andere kerngebietstypische Nutzungen gilt, dass eine (stadtebaulich vertretba-
re) Erhéhung des Males der baulichen Nutzung die Attraktivitat des Grundstlickes steigert.

Die Erhéhung der GRZ steht in Ubereinstimmung mit der Obergrenze des MaRes der bauli-
chen Nutzung in § 17 BauNVO 2013 fiir Kerngebiete und ist an dieser Stelle stadtebaulich
vertretbar, da durch die Erhéhung des Malles der Nutzung keine nicht zu bewaltigenden
Probleme zu erwarten sind. Diese GRZ ist mit der Bebauung der nérdlich angrenzenden
Flurstiicke an der GottschedstralRe bereits realisiert; sie ist griinderzeittypisch.

Die Stadt kommt durch die Anhebung der GRZ fiir diesen —insgesamt untergeordneten— Teil
des Geltungsbereiches des urspriinglichen B-Plans Nr. 112.1 auch ihrem stadtebaulichen
Ziel der Wirtschaftsférderung nach. Die Belange der Wirtschaft sind abwagungserheblicher
Belang gemaly § 1 Abs. 6 BauGB. In Leipzig bestehen nach Ansicht der Stadt aufgrund der
besonderen Bedeutung des Messebetriebs weitere Ansiedlungsmoglichkeiten fur Hotels der
Mittel- und Oberklasse.

Weiterhin ist zu beachten, dass durch den Denkmalschutzstatus der Gebaude an der Gott-
schedstralle, die derzeit leer stehen, mit nicht unerheblichen Aufwendungen fiir eine denk-
malschutzgerechte Bauweise zu rechnen ist.

Aus den genannten Grinden stellt die Stadt das Ziel des ursprungliches B-Plans Nr. 112.1, in
dessen Geltungsbereich die Grundflachenzahl nicht zu erhdhen, fir den Anderungsbereich
zurtick, damit die Bebauung am Ring an dieser Stelle baulich weiterentwickelt werden kann.
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Daher wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung
das Mal} der baulichen Nutzung erhéht, indem fur sdmtliche Kerngebietsflachen die Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,95 festgesetzt wird.

Da bei Ausnutzung der neuen GRZ von 0,95 keine weiteren Nebenflachen moglich waren —
aufgrund der in § 19 Abs. 4 BauNVO 1990 aufgefiihrten Hochstgrenze von 0,8 fiir Nebenfla-
chen — soll durch Festsetzung dafiir die rechtliche Grundlage geschaffen werden. Somit kann
eine Grundstiicksausnutzung von 1,0 bzw. eine Uberbauung von 100% mit baulichen Anla-
gen realisiert werden.

Zu ZF 1 sowie TF 2.2:

Im geltenden B-Plan Nr. 112.1 ist fur die denkmalgeschutzten Gebaude an der Gott-
schedstralie sowie mit Ausrichtung zum Dittrichring (letzteres wurde inzwischen abgerissen)
eine Traufhéhe von 20,5 m festgesetzt, was den vorgefundenen Bestand nicht genau nach-
zeichnet, diesem Bestand aber nicht zuwiderlauft und geringfiigige Hoéhenanpassungen er-
laubt. Fir den westlichen Teil des Flurstiicks 2324/2 ist eine Traufhdhe von 19,0 m festge-
setzt.

Die festgesetzten Traufhdhen kdnnen nach dem geltenden B-Plan Nr. 112.1 um ein weiteres
Vollgeschoss Uberschritten werden, soweit diese als Dachgeschoss oder als Staffelgeschoss
unter Einhaltung eines Basiswinkels von 70° errichtet werden.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung soll die Gebdudehdhe insgesamt erhéht und fir das
gesamte Grundstlick geregelt werden, um das Baugrundstiick fur Nutzungen mit gréRerem
Flachenbedarf zu 6ffnen und das MaR der Nutzung im Anderungsbereich zu erhéhen. Die
Stadt beabsichtigt diese Erhéhung, weil sie flir das Stadtbild unschadlich ist und dazu beitra-
gen kann, die unbebaute Flache und die leerstehenden Baudenkmaler wieder einer Bebau-
ung bzw. Nutzung zuzufuhren (siehe hierzu auch die Begrundung zu TF 2.1).

Gleichzeitig ist es Absicht der Stadt, die zulassigen Gebaude im oberen Bereich zurlcktreten
zu lassen, damit die Wuchtigkeit des Baukorpers durch Staffelung gemindert wird, zu den
Stralkenraumen und zum Blockinneren. Um eine Gliederung zu erreichen, soll die Staffelung
zur Gottschedstral’e hin in Abschnitten erfolgen, die die Gliederung der vorhandenen denk-
malgeschitzten Gebaude nachzeichnen.

Daher werden die hdéchstens zuldssigen Gebaudehdhen in der Nebenzeichnung zur Plan-
zeichnung zeichnerisch wie folgt festgesetzt:

Die hdchstens zuldssige Gebaudehdhe wird auf 133,10 m Gber Normalhéhennull (NHN) er-
hoht, entsprechend ca. 23,75 m Uber Gelande. Dieses Hohenmal ist auf die Bebauung ent-
lang des Dittrichrings abgestimmt und fligt sich stadtgestalterisch ein. Unterhalb dieser Hohe
werden fur einzelne Bereiche des zulassigen Baukdrpers, abgetrennt mit dem Planzeichen
zur Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzung (,Knotenlinie*), geringere maximale Geb&ude-
hohen festgesetzt, namlich 128,90 m (ber NHN, entsprechend ca. 19,55 m Uber anstehen-
dem Gelande. Mit der Festsetzung dieser Bereiche mit einer niedrigeren Hohe wird die ge-
wulnschte Staffelung und Gliederung zum Dittrichring, zum Blockinneren und die Staffelung
und Gliederung zur Gottschedstralie hin erreicht. Zum Anschluss an bestehende Nachbarge-
baude wird die Héhe von 133,10 m UGber NHN bis an die Grundstiicksgrenze weitergefiihrt.
Der Unterschied dieser beiden festgesetzten Hohen von 4,2 m ist fur ein Vollgeschoss fur
hochwertige Kerngebietsnutzung ausreichend dimensioniert.

Die textliche Festsetzung Nr. 2.2 besagt weiter, dass die auf den betreffenden Ebenen jeweils
geplanten oder notwendigen Bristungen, Geldnder oder Einfassungen von intensiver Dach-
begriinung (i.d.R. kleine Mauern oder massive Kasten) auch oberhalb der zeichnerisch fest-
gesetzten Gebaudehdhen zuldssig sind. Durch das Wort ,notwendig“ wird sichergestellt, dass
die zusatzliche Hohenuberschreitung durch diese Baulichkeiten nur das bauordnungsrecht-
lich oder fachlich gebotene Mal ist, also etwa 1,10 bis 1,20 m.

Anmerkung: Die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Gebaudehdhe kénnen nicht dahin-
gehend ausgelegt werden, dass fur Anbauten oder Hohenerweiterungen der denkmalge-
schiitzten Gebaude auch eine denkmalrechtliche Erlaubnis (durch den B-Plan) vorliegt. Ande-
rungen dieser Gebdude sind mit der zustandigen Behorde abzustimmen.
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ZuTF 2.1und 2.2:

Insgesamt ergibt sich aus dem Zusammenspiel der geplanten Festsetzungen zu GRZ und
maximal zulassiger Gebaudehohe eine (rechnerisch ermittelte) GFZ von ca. 6,0. Damit lasst
der Plan ein Mal} der Nutzung zu, dass im Vergleich zur Obergrenze flr Kerngebiete gemaf
§ 17 BauNVO 2013 von 3,0 eine Verdopplung bedeutet. Auch im Vergleich zum Mal der
Nutzung nach dem geltenden B-Plan Nr. 112.1 von ca. 3,5 ergibt sich eine deutliche Steige-
rung der GFZ.

Der im Jahre 2013 geénderte § 17 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung erlaubt die Uber-
schreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO 2013 festgelegten Obergrenzen unter folgenden Vo-
raussetzungen:

Die Obergrenzen des Absatzes 1 konnen aus stddtebaulichen Grunden Uberschritten
werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaR-
nahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die stadtebaulichen Griinde flr die Uberschreitung und der Ausgleich der Uberschreitung
ergeben sich im vorliegenden Fall aus folgenden Umstanden:

— Zum einen ist es erklartes Ziel der Stadt, dem Belang der Wirtschaftsforderung Ge-
wicht zu verleihen und das Maf der Nutzung fir dieses Grundstlick zu erhéhen (zu
den bereits dargelegten Grinden siehe die Begrindung zu TF 2.1).

— Des Weiteren ist die geplante Erhéhung auch hinsichtlich der sonstigen stadtebauli-
chen Belange vertretbar, da das Nutzungsmal} sich in die Bebauung der Umgebung
einflgt. Die vorliegende Planung betrifft ein seit Jahrhunderten der Innenstadt zuge-
horiges Baugebiet, das auch nach dem bereits festgesetzten B-Plan kerngebietsty-
pisch Uberbaubar ist. Die Grundstlicke am Ring weisen —soweit die Bebauung histo-
risch ist und nicht nach 1945 ersetzt wurde— zu einem grof3en Teil Grundflachenzah-
len zwischen 0,8 und 1,0 auf mit meist mehr als 5 Geschossen. Auch unter Berlick-
sichtigung eines Lichthofes ergeben sich meist Geschossflachenahlen um 5,0.

— Die Verkehrserschliefung ist gut, insbesondere mit dem 6ffentlichen Verkehr.

— Durch die Planung werden die Belichtungsverhaltnisse flir Bewohner nicht nennens-
wert verscharft: Durch die Positionierung des Baukoérpers wird bei wandernder Sonne
nur ein Gebaude der Nachbarbebauung betroffen, namlich die Zentralstralle 1a. Hier
war aber bereits nach dem geltenden B-Plan Nr. 112.1 eine Bebauung zulassig. Die
neu festgesetzten Baugrenzen folgen in diesem Bereich im Grunde den bereits fest-
gesetzten. Der Sudfligel beschattet den Nordflligel des Hauses Zentralstral’e 1a und
ist nur im Bestand legal (er durfte bei Neubebauung aus Griinden der Belichtung nicht
wiedererrichtet werden). Auch wenn eine Ausnutzung der bereits festgesetzten und
nun wieder aufgegriffenen Baugrenze fir die Nutzer der unteren Geschosse nicht er-
freulich ist, so kann doch nicht mehr verlangt werden, da die Abstandsflachen an die-
ser Stelle eingehalten werden.

— FuUr den Neubau stehen eine Reihe von (modernen) Bautechniken zur Verfugung,
durch die gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen flr die Nutzer oder Bewohner der
Gebaude im Rahmen des Bauordnungsrechts sichergestellt werden konnen.

— Die durch die Erhéhung verursachten Eingriffe in den Naturhaushalt werden durch
geeignete MalRnahmen ausgeglichen (siehe hierzu Kap. 12.5).

Unter Beriicksichtigung des Dargelegten ist die Uberschreitung der Obergrenze des § 17
Abs. 1 BauNVO 2013 daher rechtskonform.

ZuUTF 2.3:

Im geltenden B-Plan Nr. 112.1 ist eine Uberschreitung der festgesetzten Traufhdhe um ein
weiteres Vollgeschoss (Dachgeschoss oder Staffelgeschoss) vorgesehen, soweit diese unter
Einhaltung eines Basiswinkels von 70° errichtet werden, sowie zusatzlich dazu notwendige
technische Dachaufbauten bis zu einer Grundflache von 50 m? sowie Turme (ohne weitere
Hoéhenbegrenzung).

Ein Teil der Gebaudetechnik kann nur oberhalb der sonstigen Gebaudekubatur errichtet wer-
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den, insbesondere die technischen Aufbauten der Fahrstihle. Gleichzeitig soll eine Regelung
gefunden werden, um begrenzt kerngebietstypische Nutzungen oberhalb der eigentlichen
Gebaudekubatur (im allgemeinen Sprachgebrauch ,auf dem Dach®) zuzulassen, da diese
Lage im Gebaude attraktiv ist, beispielsweise fiir Gastronomie. Die Regelung der Dachauf-
bauten soll im Anderungsbereich daher detaillierter erfolgen und Riicksicht auf die Eigenhei-
ten flachenintensiver Kerngebietsnutzungen nehmen unter gleichzeitiger Wahrung der stadti-
schen Planungsziele: Aufbauten sollen héhenmalig und flachenmalig begrenzt werden, da-
mit das im Anderungsbereich bereits groRzligig erhéhte MaR der baulichen Nutzung nicht
weiter erhoht wird. AuRerdem sollen sie das Stadtbild moglichst nicht beeintrachtigen.

Daher wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.3 die Mdglichkeit festgesetzt, oberhalb der in
der Nebenzeichnung festgesetzten Gebdudehdhe weitere Aufbauten zuzulassen — jedoch nur
in begrenztem Ausmalf und nur im Wege der Erteilung einer Ausnahme nach § 31 BauGB.

Die Anderungsfestsetzung nimmt die im geltenden B-Plan Nr. 112.1 vorhandene Regelung
des Neigungswinkels von 70° auf, um die Aufbauten Uber der eigentlich vorgesehenen Ge-
baudehdhe einzufangen, ihre optische Wirkung zu mindern und nachteilige Auswirkungen auf
die Belichtungssituation zu vermeiden. Die Grundflache der technischen Aufbauten wird in
der Anderungsfestsetzung nunmehr in ihrer Gesamtheit begrenzt, namlich auf 25% der tat-
sachlich Uberbauten Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO 2013, sie errechnet sich also
relativ zu den Ausmalen des Gebaudes. Eine Regelung zu Geschossen soll nicht mehr er-
folgen, da die Gebaudehdhen des eigentlichen Gebaudes (ohne die technischen Aufbauten)
bereits abschlieliend durch die Nebenzeichnung geregelt sind. Allerdings soll eine bislang
nicht vorhandene Hohenbegrenzung flur die technischen Aufbauten in die Festsetzungen auf-
genommen werden, namlich 3,30 m Uber der unter ihnen befindlichen Geschossdecke, um
Auswichse zu verhindern. Tuirme als technische Aufbauten ohne H&henbegrenzung sind
damit nicht mehr zulassig. Fir die Sudfront eines eingehausten Treppenhauses mit Fahr-
stuhlschachten, soweit diese Anlage an die gegenuber dem Flurstiick 3764/3 festgesetzte
sudliche Baugrenze herangebaut wird und die Breite des Flurstlicks 3764/3 nicht Uberschrei-
tet, sollen die Anforderungen an den ausgebildeten Neigungswinkel nicht gelten, damit diese
an Gebaudeecken verortet werden kdnnen, was haufig ein Erfordernis aus architektonischer
Planung ist. Nachteilige Wirkungen aus dieser Sonderregelung sind nicht zu beflirchten, da
Treppenhauser und Fahrstuhlschachte zu den architektonischen Nebenflachen zahlen und
i.d.R. nicht gréRer als notwendig geplant werden.

In der Festsetzung wird auf’erdem klar geregelt, dass die Projektion der gedachten Tangente
am Neigungswinkel —der mindestens flr das optische Zurlcktreten der Dachaufbauten fur
erforderlich gehalten ist— auf die Oberkante des darunter liegenden Geschosses Bezug
nimmt und nicht auf eine mdglicherweise realisierte Bristung oder ahnliche Einfassungsele-
mente.

Die in der textlichen Festsetzung aufgeflihrten Regelungen stellen Mindestbedingungen dar;
zusatzlich zu ihrer Erfullung muss fur die technischen Aufbauten eine Ausnahme beantragt
werden, die von der zustandigen Behorde geprift wird. Die Bedingtheit und die Notwendigkeit
der Ausnahmebeantragung sind damit zu rechtfertigen, dass technische Aufbauten eine be-
sondere Pragungskraft fir den 6ffentlichen Raum entfalten kénnen und an sich schon gedul-
dete Uberschreitungen der festgesetzten Hohen darstellen.

Insgesamt wird mit der flr Investoren groRzligigen Regelung ein im Vergleich zum bestehen-
den B-Plan hohes Maf an Flexibilitat fur technische Aufbauten gewahrt.

Zu TF 2.4: Bereits im geltenden B-Plan Nr. 1121.1 ist eine Mindest-Traufhohe bzw. Gebau-
dehohe festgesetzt. Dies soll auch im Anderungsbereich so bleiben, da das Ziel, den Stra-
Renring raumlich zu fassen, unverandert ist. Mit der 1. Anderung werden die hdchstens zu-
I&ssigen HOohen neu festgesetzt. Mit der Festsetzung Nr. 2.4 soll zum einen klargestellt wer-
den, dass die Festsetzung zur Realisierung einer Mindesthdhe nicht aufgegeben wird. Sie ist
erforderlich, um zusammen mit der Baulinie die bauliche Raumkante entlang des Dittrichrings
sicherzustellen. Die Formulierung wird auRerdem beziiglich der Begrifflichkeit angepasst. Da
die Realisierung eines Flachdaches wahrscheinlich ist, soll der Begriff der Gebdudehdhe ver-
wendet werden. Zur Klarstellung wird ,OK* fir ,Oberkante® hinzugesetzt; festgesetzt wird also
die H6henlage der mindestens zu realisierenden Oberkante des Gebaudes.
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Die festgesetzte Hohe von 125,00 m dber NHN entspricht einer Gebaudehdhe von etwa
15,50 m Uber dem anstehenden Gelande; Ublicherweise werden bei dieser Bauhdhe 4 bis 5
Geschosse errichtet. Dies wird als ausreichend fir die stadtraumliche Fassung des Strallen-
raums angesehen.

Die Festsetzung entspricht auch dem vorgefundenen Bestand: Die denkmalgeschitzten Ge-
baude an der Gottschedstralle erreichen bzw. Uberschreiten die festgesetzte Mindesthdhe.

12.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

ZF 2 Fur das Plangebiet wird im stdlichen und westlichen Bereich eine Baugrenze
zeichnerisch festgesetzt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO 2013]

Begrindung:

Die Baugrenze wird neu festgesetzt, da die Begrindung fiir die alte Baugrenze, die die Bau-
korper ehemals vorhandener Gebaude nachzeichnete, mit deren Abriss entfallen ist, und um
die geplante héhere Ausnutzung des Baugrundstiicks auch umsetzen zu kénnen. Daher soll
dem daflr erforderlichen Baukérper Raum gegeben werden.

Die Baugrenze ist so angeordnet, dass der geplante Durchgang flr die Allgemeinheit auf den
nicht iberbaubaren Flachen angelegt werden kann.

Die bestehenden Baugrenzen werden mittels textlicher Festsetzung aufgehoben. Die im B-
Plan Nr. 112.1 festgesetzte Baulinie zu den offentlichen Raumen bleibt bestehen; dies gilt
auch fir die festgesetzte Bauweise.

Hinweis:

Zur besseren Verstandlichkeit der Planzeichnung wird die bereits im bestehenden B-Plan Nr.
112.1 festgesetzte Baulinie in der Planzeichnung wiederholt. Die Aus- und Einfahrt zur beab-
sichtigten Tiefgarage muss aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs um
3,0 m von der Straflenbegrenzungslinie zurickgesetzt werden. Insoweit ist die festgesetzte
Baulinie nicht anzuwenden.

TF 5.2 Folgende zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 112.1 werden
im Geltungsbereich der 1. Anderung aufgehoben:

— alle Baugrenzen,

— die mit eingekreistem ,a“ gekennzeichneten ,Durchgénge, Durchfahrten
Arkade im Erdgeschoss”.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 3 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO 2013]

Begrindung:

Im Rahmen der Anderung werden neue Baugrenzen mit Orientierung zum Inneren des Bau-
blocks zeichnerisch festgesetzt. Allein diese sollen fortan im Anderungsbereich gelten (neben
den weiterhin geltenden Baulinien zu den Straf3en). Die bislang nach dem B-Plan Nr. 112.1
geltenden Baugrenzen, die sich an der alten Bebauung orientierten, werden daher mit dieser
textlichen Festsetzung aufgehoben.

Die bislang bestehende Festsetzung der mit eingekreistem ,a“ gekennzeichneten Durchgan-
ge, Durchfahrten Arkade im Erdgeschoss soll aufgehoben werden: Die westliche der beiden
Festsetzungen dieser Art war auf die alten Gebaude im westlichen Bereich des Flurstlcks
2324/2 ausgerichtet, die zwischenzeitlich wegen Baufalligkeit abgerissen wurden. Die Be-
grindung fiur diese Festsetzung ist damit entfallen. Mit der dstlichen dieser Festsetzungen
sollte ein Luftgeschoss im Erdgeschossbereich gesichert werden, um den Hof direkt zugang-
lich zu halten und um das damals noch bestehende denkmalgeschiitzte Palais Schlohbach in
der vorhandenen Art und Weise stadtebaulich einzubinden. Das Palais Schlohbach wurde
inzwischen jedoch abgerissen; nunmehr soll dort der Durchgang (Schluppe) zur ZentralstralRe
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verlaufen. Ein stadtebauliches Erfordernis fiir diese zeichnerischen Festsetzungen besteht
nicht mehr; sie werden daher mit dieser textlichen Festsetzung aufgehoben.

12.4 Flachen fir Stellplatze und Garagen

TF 3.1 Auf der gesamten Flache der Flurstiicke 2323/4, 2324/2, 2325 und 2326 sowie
auf dem im Geltungsbereich befindlichen Teil des Flurstickes 2323/3 der Ge-
markung Leipzig ist eine Tiefgarage zulédssig.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO 2013]

Begriindung:

Fur die zulassigen kerngebietstypischen Nutzungen soll eine Tiefgarage gebaut werden kon-
nen. Im festgesetzten B-Plan Nr. 112.1 ist fur einen Teilbereich des ehemaligen Flurstlicks
2324 zeichnerisch ebenfalls eine Tiefgarage als zulassig festgesetzt, so auch im Hof des
ehemaligen Palais Schlohbach, nicht allerdings weiter westlich (auf dem an das Grundstiick
Zentralstralle 1a — 5 (Wohngebaude) angrenzenden Grundsticksteil.

Inzwischen sind durch die Teilung des ehemaligen Flurstiicks 2324 mehrere neue Flurstlicke
entstanden. Die Festsetzung der Zulassigkeit der Tiefgarage entspricht der beabsichtigten
Uberbauung mit einer GRZ von 0,95 und der Uberschreitungsméglichkeit bis zu 1,0, denn
soweit das Grundstiick zu 100% mit baulichen Anlagen versiegelbar ist, soll auch eine Tiefga-
rage gebaut werden kénnen. Eingeschlossen in diese Zuldssigkeit ist auch die Zufahrt.

12.5 Flachen und MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

[§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 Buchstabe a) BauGB]

TF 4.1 Die Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 112.1, dass hochstens 25 % der
Dachflachen eine Wege- bzw. Terrassenbefestigung erhalten dirfen, wird auf-
gehoben.

TF 4.2 Flachen des Baugrundsticks sind im Umfang von mindestens 20 Prozent der
realisierten Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO 2013 zu be-
grinen. Dabei sind Flachen, die als intensive Dachbegriinung angelegt wer-
den, anzurechnen. Flachen, die als extensive Dachbegrinung angelegt wer-
den, sind zu einem Viertel anzurechnen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhal-
ten und bei Abgang zu ersetzen.

TF 4.3 Dem Baugrundstiick, bestehend aus den Flurstiicken 2323/4, 2324/2, 2325 und
2326 der Gemarkung Leipzig, werden folgende MaRhahmen zum Ausgleich zu-
geordnet:

— Auf dem im Eigentum der Stadt Leipzig stehenden Grundstiick in der Har-
kortstraBe 6/ Lampestral3e 1 in 04107 Leipzig (Flache zwischen Harkort-
stralle, Lampestrale, dem PleiBemuhlgraben und der Beethovenstral3e)
sind drei standortheimische gro3kronige Laubbaume (Stammumfang min-
destens 20-25 cm) sowie 37 standortheimische Straucher zu pflanzen. Die
Pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

— Auf dem im Eigentum der Stadt Leipzig stehenden Flurstick 376, Gemar-
kung Reudnitz, Urbaner Wald , Stadtgartnerei Holz", sind 37 Straucher ent-
lang des Hauptweges zu pflanzen. Die Pflanzungen sind zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

Qualitat:

Straucher mit Ballen, Hohe 100-155 cm, 3 x verpflanzt mit Topfballen oder
Container, mindestens 4-5 Triebe

Artenzusammensetzung:
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Cornus mas (Kornel-Kirsche) 6 Stuck
Rosa rubiginosa (Zaunrose): 9 Stick
Rubus idaeus (Himbeere) 7 Stick
Crataegus laevigata (Rotdorn) 7 Stuck
Prunus spinosa (Schlehe) 8 Stiick

Auf dem Grundstiick der alten Leinestral3e in 04275 Leipzig (Flurstiicke 73
und 206, Gemarkung Ddsen) ist eine Flache von 367 m2 zu entsiegeln (Auf-
bruch und Entsorgung der vorhandenen Strafendecke).

TF 4.4 Die Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 112.1, dass in den Baugebieten 1-4
das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in private Speicher-
anlagen zu leiten ist, wird der einschlie3lich der dazugehdrigen Detailregelun-
gen aufgehoben.

Begriindung:

Zu TF 4.1: Die bestehende Begrenzung von Wege- und Terrassenbefestigungen soll aufge-
hoben werden, da die Méglichkeit einer ausgedehnteren Nutzung der Dachflachen im Ande-
rungsbereich nunmehr grundsatzlich ist. Die Feinsteuerung solcher Nutzungen soll auf dem
Wege der Ausnahmeerteilung (ggf. mit Auflagen) erfolgen. Die Begrenzung des geltenden B-
Plans Nr. 112.1 auf hdchstens 25% ist daher nicht mehr erforderlich.

Zu TF 4.2: Durch die 1. Anderung werden zusétzliche Eingriffe in Naturhaushalt einschlieflich
des Schutzgutes Mensch vorbereitet (vgl. Kap. 7). Insbesondere die Ausweitung der Bau-
grenzen und der Grundflachenzahl und die Zulassigkeit der Tiefgarage auf dem gesamten
Grundstlick fuhrt dazu, dass nunmehr keine Vegetation zwingend auf dem Grundstlick ge-
plant werden muss, was —bei Ausnutzung dieses planerischen Rahmens— wiederum negative
Auswirkungen auf die Tierwelt, die Kiihlung durch Verdunstung und Verschattung und auf die
Grundwasserversickerung hat.

Die im geltenden B-Plan Nr. 112.1 bestehende Festsetzung intensiver und extensiver Begri-
nung dient bereits dem Naturhaushalt. Die bislang bestehende Regelung ist zwar bestimmt,
im Hinblick auf Mindestflachen fur den Ausgleich aber nicht quantifizierbar, da sie sich nur auf
Flachdacher bzw. einsehbare Flachdacher bezieht. Rein rechtlich waren bei der Realisierung
von Schragdachern nach der bisherigen Regelung auch intensiv bzw. extensiv begrinte Fla-
chen von null m? plankonform.

Im Bereich der 1. Anderung soll die Begrenzung fiir Wege und Terrassen auf den Dachfla-
chen wegfallen (siehe textliche Festsetzung Nr. 4.1). Gleichzeitig soll der Ausgleich fur den
Wegfall derjenigen Grundstiicksfreiflachen, die nach dem bislang geltenden Plan nicht Gber-
baubar waren, im Anderungsplan gesichert werden.

Das Schutzgut Pflanzen und Tiere wird am starksten durch die Ausweitung der Uberbaubaren
Flachen beeintrachtigt (siehe hierzu Kap. 7.2.1). Der zuldssige Wegfall dieser Flachen soll
daher zu einem Teil —und soweit wie es mit der beabsichtigten Kerngebietsnutzung des
Grundstlickes vereinbar ist— kompensiert werden: Dies geschieht durch Festsetzung einer
Flache zur Begriinung in Héhe von mindestens 20 Prozent der realisierten Grundflache ein-
schliel3lich der Nebenanlagen. Dieser Flachenfaktor ist vorhabenoffen, da er nicht auf Dach-
formen, Geschossigkeit u.a. abstellt und fir eine Vielzahl von Bauvorhaben anwendbar ist.

Der Pflichtanteil der Begrunung richtet sich zunachst nach der realisierten Grundflache. Wird
die zulassige GRZ nicht voll ausgenutzt, mindert sich die Mindestbegriinungsflache entspre-
chend, da sich der tatsachliche Eingriff in den Naturhaushalt verringert. Der sich ergebende
Pflichtanteil der Begriinung kann ebenerdig (im anstehenden Boden oder durch ebenerdige
Begriinung einer Tiefgarage) oder auf der Decke von Geschossen als Dachbegriinung reali-
siert werden. Dies wird durch die Festsetzung der Anrechenbarkeit von Dachbegriinung ge-
regelt. Intensive Dachbegriinung mit einem mindestens 60 cm dicken Substrataufbau bietet
grolReren Blschen Halt, die wiederum mehr Photosyntheseleistung, Kihlung und dergl. leis-
ten und eine wichtigere Rolle flr die Tierwelt spielen. Die intensive Dachbegriinung ist hin-
sichtlich ihrer Wirkung fir den Naturhaushalt der extensiven bei weitem Uberlegen. Daher
wird extensive Dachbegrinung nur zu einem Viertel angerechnet.
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Die Begriinung der Dacher ist fir den Grundstlicksnutzer zumutbar, da der Mindestanteil in-
tensiver Begrinung bei guter Gestaltung auch einen Beitrag zur Aufenthaltsqualitat bei einer
beabsichtigten Nutzung der Dachflachen leisten kann. Da es auch mdglich sein soll, den
Ausgleich durch mehrere Teilflachen nachzuweisen, wird die Formulierung ,Flachen des
Baugrundstiicks” verwendet.

Die dauerhafte Erhaltung und Pflege der Begriinung des Baugrundstiicks ist aus stadtebauli-
chen Grinden in der hoch verdichteten Innenstadt sinnvoll und dient dem Umweltschutz. Da-
her wird festgesetzt, dass die Begriinung dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen
ist.

Zu TF 4.3: Auch unter Berlcksichtigung der textlichen Festsetzung Nr. 4.2 zur Mindestbegri-
nung —in der Praxis voraussichtlich zum grof3en Teil Gber Dachbegriinung realisiert— wird der
im geltenden B-Plan Nr. 112.1 festgesetzte Ausgleich nicht mehr vollstandig zu realisieren
sein. Das Grundstiick kann nunmehr derart vollstandig tberbaut werden, dass die Pflanzung
von vormals 3 GroRbaumen auf dem Baugrundstiick nicht mehr mdglich ist. Die nach dem
Bauordnungsrecht vorgeschriebene Begrinung von Grundstucksflachen, die nicht fur Ge-
baude oder befestigte Flachen bendtigt werden, dirfte mangels Grundstiicksfreiflachen eben-
falls wegfallen. Dadurch kénnen die Bodenfunktionen auf zusatzlich versiegelbaren 367 m?
nicht mehr erflllt werden (siehe hierzu Kap. 7, Umweltbelange).

Auf die mit der 1. Anderung zuldssigen Eingriffe wird mit einem neuen Ausgleichskonzept
reagiert: Hierbei wird als Ausgleich festgesetzt, dass

— 3 standortheimische groRkronige Laubbdume sowie
— 37 standortheimische Straucher zu pflanzen sind und
— eine Flache von 367 m? entsiegelt wird.

Durch diese Festsetzungen zum Ausgleich werden Lebensrdume flr Tiere geschaffen, die
Pflanzen wirken sich durch ihre Verdunstung positiv auf das innenstadtische Mikroklima aus;
durch Photosynthese tragen sie zur CO2-Reduktion bei. Durch die Entsiegelung der gennann-
ten Flache von 367 m? werden dort die gestorten Bodenfunktionen wiederhergestellt. Der
Ausgleich muss angesichts der Uberbaubarkeit im Anderungsbereich von 100 % extern er-
bracht werden.

Die textliche Festsetzung Nr. 4.3 fungiert als Zuordnungsfestsetzung und bestimmt das MaR}
und den Ort des Ausgleichs, den der Eigentimer der benannten Grundstlicke zu erbringen
hat. Da die Ausgleichsflachen in 6ffentlichem Eigentum sind bzw. die Durchfuhrung auf recht-
lich gesicherten Grundsticken anderer Eigentimer erfolgt, ist eine Zuordnungsfestsetzung
als Sicherung der MalRnahme ausreichend und die Festsetzung eines externen Geltungsbe-
reiches gemaR § 1a Abs. 3 BauGB kann entfallen.’3

Die Ausgleichsorte liegen soweit wie mdglich in der Nahe des Eingriffsgrundstiicks und wer-
den in der Zuordnungsfestsetzung benannt: Fur die Baum- und Strauchpflanzungen sind 6f-
fentliche Grundstiicke am PleiRemuhigraben und die ehemalige Stadtgartnerei Holz in Reud-
nitz vorgesehen, flr die Entsiegelung das etwas weiter entfernte Grundstlick der alten Lei-
nestralle, das jedoch im Siedlungsbereich der Stadt Leipzig gelegen ist.

Fur die Pflanzungen wird eine Bestimmung der Mindestqualitdt vorgenommen (GréRe) und
die Auswahl der Baumart im Hinblick auf ihren 6kologischen Wert definiert: Die Festsetzung
der Grofie ist erforderlich, damit méglichst bald ein ausreichendes Blattvolumen erreicht wird,
in der Praxis ist eine Mindestgrofie des Pflanzmaterials auf 6ffentlich zuganglichen Flachen
auch notwendig, damit die Baume von Passanten wahrgenommen und nicht in Mitleiden-
schaft gezogen werden. ,Standortheimisch® bedeutet, dass die zu pflanzende Baumart
standortgerecht (in Bezug auf Boden, Licht, Klima) sowie heimisch — und damit wertvoll fir
die hiesige Fauna — sein soll.

Entsprechendes gilt auch fir die Strauchpflanzungen. Hier soll — zusatzlich zur Aufnahme
einer Mindestpflanzqualitat in die Festsetzung — die Arten der zum Ausgleich gepflanzten
Straucher bestimmt werden, um eine moglichst hohe Bereicherung fur die heimische Tierwelt
zu bewirken. Dies wird durch die Wahl der Arten erreicht: Cornus mas, Rosa rubiginosa,

3 Siehe hierzu die Entscheidung des VGH Baden-Wurttemberg, 24.05.2006 — 8 S 1367/05.
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Rubus idaeus, Crataegus laevigata und Prunus spinosa sind als Frihbliher, Bienen- oder
Vogelnahrgehodlze samtlich wertvolle Arten.

Damit der Ausgleich auch tatsachlich erreicht wird, missen die Pflanzungen auch anwach-
sen. Dies zeigt sich i.d.R. nach einigen Jahren. Wahrend der ersten Jahre soll daher im
Rahmen der Anwachspflege nachgepflanzt werden, wenn einzelne Baume oder Straucher
(wegen Verbiss oder durch sommerlichen Trockenstress) ausfallen. Diese Anwachspflege
wird mit dem letzten Satz des 1. Anstrichs in die Festsetzung aufgenommen. Eine dauerhafte
Pflege wird jedoch nicht festgesetzt, da es flir die Festsetzung einer dauerhaften Pflege von
Ausgleichspflanzungen auflerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans keine Rechts-
grundlage im Stadtebaurecht gibt.

Zu TF 4.4: Die Festsetzung des geltenden Bebauungsplans Nr. 112.1, dass in den Baugebie-
ten 1-4 das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in private (Zwischen-)
Speicheranlagen zu leiten ist, war dem Umstand geschuldet, dass zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung dieses Plans der PleiRemuhigraben noch verrohrt war und seine Aufnahmekapazitat fir
Regenwasser daher begrenzt war. Ziel der Planung war es daher, die Abflussspitzen von
Starkregenereignissen durch Zwischenspeicherung abzupuffern.

Inzwischen ist der PleiRemuhigraben freigelegt worden. Eine Berechnung des Regenwasser-
abflusses nach DIN 1986-100 (2008-05) zum konkret geplanten Vorhaben des Hotels ergab
einen Regenwassergesamtabfluss von 48 Liter/Sekunde. Nach Auskunft der unteren Was-
serbehdrde Leipzigs ist eine Einleitung in dieser Héhe in den Pleillemihlgraben unproblema-
tisch. Die textliche Festsetzung des geltenden Bebauungsplans Nr. 112.1 zur Regenwasser-
rickhaltung in Zisternen ist daher nicht mehr erforderlich und soll aufgehoben werden.

Hinweis: Wasser von Parkplatzen bzw. aus der Tiefgarage einschliellich der Rampe darf
weiterhin nicht ohne weiteres in den Vorfluter eingeleitet werden, da es Verschmutzungen
durch Ol und Benzin aufweisen kann. Festsetzungen dazu sind im B-Plan nicht erforderlich,
da diese Materie im Wasserrecht hinreichend geregelt ist.

12.6 Mit Geh- oder Fahrrecht zu belastende Flachen

ZF 3 Innerhalb der als Kerngebiet festgesetzten Bauflachen im Geltungsbereich
werden mit Gehrecht fir die Allgemeinheit zu belastende Flachen zeichnerisch
festgesetzt, anschlielend an die Zentralstralle im Nordwesten und an die
nachrichtlich Gbernommene Wasserflache im Stidosten.

[S§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB]

Begrindung:

Durch den bereits vor einigen Jahren erfolgten Abriss der ehemals auf den beplanten Fla-
chen vorhandenen alten Gebaude eréffnen sich im Zuge dieser Planung neue Méglichkeiten:
Im Sinne einer fulRgangerfreundlichen Innenstadt sollen FulRganger die Mdglichkeit haben,
das Plangebiet zu queren, ahnlich wie weiter sudlich im Ubrigen Geltungsbereich des B-Plans
Nr. 112.1.

Hierfur werden Flachen fur ein Gehrecht entlang der stdlichen Flurstlickgrenze 2324/2 Uber
das Flurstlick Nr. 2323/4 hin zur Zentralstral’e festgesetzt, die eine Durchwegung von der
nachrichtlich Gbernommenen Wasserflache (PleiRemuhligraben, in 6ffentlichem Eigentum) hin
zur Zentralstrae ermdglichen.

Die festgesetzte Breite variiert; sie betragt 3,0 m im stdlichen Bereich des Flurstlcks 2324/2,
2,20 m im westlichen Bereich dieses Flurstiicks und 1,95 m bzw. 1,72 m im Bereich des Flur-
stiicks 2323/4. Hier darf eine Tiefgaragenzufahrt errichtet werden, die die Zufahrt einschliel3-
lich der Versorgung kerngebietstypischer Nutzungen des Baugebietes erméglichen soll. Da
eine Zufahrt vom Osten aus nicht mdglich ist, muss die Tiefgaragenzufahrt entsprechend
breit ausgelegt werden. Deren bauliche Realisierung bedeutet angesichts der bestehenden
Bebauung auf den Nachbargrundstiicken, dass flir einen FuBweg an dieser Stelle nur die
Breite von 1,72 bzw. spater 1,95 mdoglich ist, obwohl die einschlagigen Richtwerte fir den
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Begegnungsfall zweier Fuldganger 2,50 m als optimale Mindestbreite ansehen.

Die Flachen fur das Gehrecht verlaufen auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen auf Grund-
stucksteilen, die mit Nebenanlagen Uberbaubar sind. Hier kdnnen Wege errichtet werden, die
sowohl der Allgemeinheit als auch Nutzern des Kerngebiets zur Verfigung stehen.

12.7
ZF 4

TF 5.1

TF 5.2

TF 5.3

TF 5.4

Sonstige Festsetzungen

Innerhalb des Flurstiicks 3764/1 werden die Punkte A, B, C, D, E und F zeich-
nerisch festgesetzt.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache ABCDEFA dirfen die nachfol-
gend aufgefiihrten FuRgéangerbriicken (mit einem Mindestabstand von 5 m un-
tereinander und einem Mindestabstand von 5m zum Wehr Gottschedstral3e)
Uber den PleiBemuhlgraben errichtet werden:

— eine Bricke mit einer Breite von héchstens 3,0 m zur Anbindung der Grin-
flache an die mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zu belastende Fla-
che und

— eine Bricke mit einer Breite von hdochstens 4,0 m zur Erschlielung des
Flurstiicks 2324/2 der Gemarkung Leipzig.

[S 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Folgende zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 112.1 werden
im Geltungsbereich der 1. Anderung aufgehoben:

— alle Baugrenzen,

— die mit eingekreistem ,a" gekennzeichneten ,Durchgénge, Durchfahrten
Arkade im Erdgeschoss”.

[S§ 9 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 3 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO 2013]

Soweit sich aus der Ausschopfung der Festsetzungen im Rahmen der 1. Ande-
rung zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen geringere Tiefen der Abstandsflachen als nach § 6 der
Sachsischen Bauordnung (SachsBO) vorgeschrieben ergeben, hat es damit
sein Bewenden. § 6 Abs. 5 SachsBO findet insoweit keine Anwendung.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 5, Abs. 2 SachsBO]

(1) In Gebauden mit nach DIN 4109* schutzbedilrftigen Raumen mussen alle
AuBenbauteile schutzbedurftiger Raume, die dem Dittrichring oder der Gott-
schedstralle zugewandt sind, einschlie3lich der Fenster, die folgenden bewer-
teten resultierenden Luftschalldamm-MalRe (R' w,res nach DIN 4109* Ausgabe
Nov. 1989) aufweisen:

Aufenthaltsraume in Wohnun- Gewerbe- und Blrordume sowie
gen, Beherbergungsstatten so- Schank- und Speisewirtschaften
wie in kulturellen und gesund-
heitlichen Einrichtungen ein-
schlie3lich Bibliotheken

45 dB 40 dB

(2) Fenster von dem Schlafen dienenden Raumen, die dem Dittrichring oder
der Gottschedstral’e zugewandt sind, missen mit schallgedammten mechani-
schen Liuftungseinrichtungen gemaR der VDI 2719* an den Fassaden oder ei-
ner Klimaanlage ausgestattet werden. Dies gilt nicht, soweit die Raume Uber
ein Fenster verfliigen, das zu einem Innenhof ausgerichtet ist.

* Bezugsquelle: Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin. Die DIN- und VDI-
Vorschriften werden in der Stadtverwaltung, Stadtplanungsamt, Neues Rathaus, Martin-
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Luther-Ring 4-6, 04109 Leipzig, zur Einsicht bereit gehalten.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]

Begrindung:

Zu ZF 4: Die Festsetzung der Punkte A, B, C, D, E und F, die samtlich in der bereits durch
den B-Plan Nr. 112.1 festgesetzten 6ffentlichen Grinflache liegen, ist erforderlich zur Markie-
rung desjenigen Bereiches, flr den die textliche Festsetzung Nr. 5.1 gelten soll. Die Festset-
zung eines Bereiches flr diese Briicken betrifft zwar eine 6ffentliche Grinflache in 6ffentli-
chem Eigentum, dient aber der Klarheit samtlicher Planungsbeteiligter.

Zu TF 5.1: Es ist stadtebauliches Ziel der Stadt, dass eine Briicke zur Anbindung der Flachen
im Anderungsbereich, die mit einem Wegerecht fiir die Allgemeinheit zu belasten sind, errich-
tet werden kann, damit Passanten Uber den PleiRemuihigraben gelangen kénnen. Es weiter-
hin aus Sicht der Stadt stadtebaulich vertretbar, wenn zur fuBlaufigen ErschlieBung der Kern-
gebietsnutzung auf dem Flurstlick 2324/2 eine weitere Briicke Uber den Pleilemuhigraben
errichtet wird.

Dieses Flurstiick ware sonst nur Uber die Zentralstrale oder Uber die angrenzenden nérdli-
chen Flurstucke erreichbar, es ist also trotz Lage am Ring und den dort verlaufenden Nah-
verkehrslinien zunachst nicht direkt an den Ring angebunden. Dieser Nachteil soll zumindest
fur Fulliganger gemaRigt werden, soweit dies mit der Hauptfunktion als 6ffentliche Griinflache
und Flache fir das Bett des Pleilkemiihigrabens vereinbar ist.

Die offentliche Hand ist Eigentiimer der 6ffentlichen Griinanlage bzw. des Gewassers Pleille-
muhlgraben. Details zur Lage und Bauweise der Briicken, zur Ubernahme der Unterhaltungs-
kosten, des Winterdienstes und ahnlicher Details werden mit dem Eigentimer der an den
PleiRemiihigraben angrenzenden Grundstlicke vertraglich vereinbart werden. Die textliche
Festsetzung, mit der die Stadt Leipzig sich selbst hinsichtlich der Breite, Lage und Mindest-
abstand der zuldssigen Brucken bindet, bereitet einen vom Stadtrat beschlossenen lang-
fristigen Rahmen fir die Arbeit der Verwaltung vor.

Die vorgesehenen Breiten von 3,0 und 4,0 m sind fir die beabsichtigten Zwecke —die Er-
schlieftung fur FulRganger— ausreichend. Damit die Unterschiede in den ErschlieBungsfunkti-
onen (6ffentliche Durchwegung — fuBBlaufige Erschliefung des Flurstlicks 2324/2) auch bei
der spateren Planung der Wegefihrung gut berlcksichtigt werden kdénnen, sollen diese bei-
den Briicken untereinander einen Mindestabstand von 5,0 m aufweisen.

Das Wehr Gottschedstralte, das im PleiRemiihigraben in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet
vorhanden ist, muss von beiden Seiten aus flir Arbeiten (ggf. unter Verwendung von Kra-
nen/Maschinen) zuganglich bleiben. Daher missen die FuRgangerbricken einen Mindestab-
stand von 5 m zum Wehr einhalten.

Beide Festsetzungen zu Mindestabstanden kdnnen bei Errichtung der Bricken eingehalten
werden; die Front des Baugrundstlicks zum PleiRemuhlgraben ist ausreichend lang.

Zu TF 5.2: Begrundung siehe Kap. 12.3.

Zu TF 5.3: Soweit nicht angebaut werden muss oder darf, sind nach Sachsischer Bauord-
nung Abstandsflachen auf dem eigenen Grundstick einzuhalten. Die zeichnerische Festset-
zung neuer Baugrenzen im Bereich der 1. Anderung erlaubt i.V.m. der textlichen Festsetzung
Nr. 5.3 das Heranriicken des Baukorpers an die Nachbargrundstiicke im Blockinneren. Bei
Ausnutzung der Anderungsfestsetzungen zu den Baugrenzen und zur hdchstens zulassigen
Gebaudehbhe wird Uberwiegend das im geltenden B-Plan Nr. 112.1 festgesetzte MalR der
Abstandsflache von 0,25 H eingehalten: Bei einer Mindestgebaudehéhe von ca. 15,50 m Uber
Gelande ergeben sich 3,88 m, bei der héchstens zuldssigen Gebaudehdhe im Randbereich
von ca. 19,55 m Uber Gelande ergeben sich 4,89 m.

In der Gesamtschau von Bestand und festgesetzter Baugrenze ergibt sich an folgender Stelle
keine neue Unterschreitung der Abstandsflachen durch die Planung:

— Gegenuber dem Sudfligel des Grundstlckes Zentralstralle 1a ist im Bestand ein Std-
fligel des Grundstiickes Gottschedstr. 1 vorhanden, der die Hohe des Vorderhauses
erreicht und die geltenden Brandschutzabstande unterschreitet, jedoch Bestands-
schutz genieRt. Mit der Anderungsfestsetzung zu den Baugrenzen in diesem Bereich
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wird die Flucht des westlich angrenzenden Hauses mit einem Versatz nach Siden um
etwa 90 cm aufgegriffen, bzw. es wird der Verlauf der bestehenden Flurstiicksgrenzen
aufgenommen. Da die Abstandsflachen tatsachlich vergroRert werden (neue Bau-
grenze im Vergleich zum baulichen Bestand), ist die Unterschreitung der Abstandsfla-
che durch die Baugrenze an dieser Stelle stadtebaulich vertretbar, da es sich gegen-
Uber der bestandsgeschutzten Situation um eine deutliche Verbesserung handelt.

Die Nichteinhaltung des festgesetzten MalRes von 0,25 H und damit der Forderung des § 6
SachsBO kann sich an folgenden Stellen ergeben:

— Sdudlicher Bereich des Flurstickes Nr. 2324/2, direkt an der festgesetzten Flache fur
ein Gehrecht. Dort fiihrt die Ausnutzung der zeichnerisch festgesetzten Baugrenze
sowie der zulassigen Gebaudehdhen dazu, dass die notwendigen Abstandsflachen
von 5,90 m bzw. 4,89 m (je nach H6he des Baukdrpers) auf dem sudlich angrenzen-
den Nachbargrundstlck liegen.

— Im Bereich des Versatzes der Baulinie rlickt diese bis auf 2,69 m Abstand an die sid-
liche Grenze heran, dort werden auch die notwendigen Abstandsflachen zu den Au-
Renwanden der auf dem sudlichen Nachbargrundstiick vorhandenen Bebauung un-
terschritten.

— Im westlichen Bereich des Flurstlickes 2326 im Anschluss an die Nachbarbebauung
auf dem Flurstiick 2327 verlauft die Baugrenze derart, dass die nach Siden notwen-
dige Abstandsflache auf das Flurstiick 2327 fallt, allerdings nur wenige Zentimeter.

Um hier eine Bebauung zu ermdglichen, die zum einen dem Bauherrn eine weitgehende
Ausnutzung der Baugrenzen ermdglicht und andererseits —trotz Festsetzung der Baulinie—
die Durchwegung erlaubt, soll in einem begrenzten Bereich eine Engstelle, d.h. eine Unter-
schreitung der Abstandsflachen, zugelassen werden, die der baulichen Tiefe eines Ublichen
Gebaudes entspricht.

Eine solche Abweichung ist nur méglich, soweit die Abstandsflachenregelung des § 6 Sachs-
BO fir diesen Fall durch den Bebauungsplan abgeandert wird. Dazu wird mit der Festsetzung
Nr. 5.3 von der in § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m. § 89 SachsBO eingerdaumten Maoglichkeit
Gebrauch gemacht, die notwendigen Abstandsflachen zu Uberwinden.

§ 89 SachsBO lautet wie folgt (Auszug):
§ 89 SachsBO — Ortliche Bauvorschriften
(1) Die Gemeinden kénnen durch Satzung drtliche Bauvorschriften erlassen tber

(...)

5. von 8§ 6 abweichende MalRe der Abstandsflachentiefe, soweit dies zur Gestaltung
des Ortsbildes oder zur Verwirklichung der Festsetzungen einer stadtebaulichen
Satzung erforderlich ist und eine ausreichende Belichtung sowie der Brandschutz
gewaébhrleistet sind; die Gemeinde kann auch regeln, dass 8 6 Abs. 5 keine Anwen-
dung findet, wenn durch die Festsetzungen einer stadtebaulichen Satzung Aul3en-
wénde zugelassen oder vorgeschrieben werden, vor denen Abstandsfldchen gréRRe-
rer oder geringerer Tiefe als nach diesen Vorschriften liegen missten, (...)

(2) Ortliche Bauvorschriften konnen auch durch Bebauungsplan oder, soweit das Bau-
gesetzbuch dies vorsieht, durch andere Satzungen nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuches erlassen werden.

Da die Inanspruchnahme der Abweichungsmaéglichkeit im Anderungsbereich nur die Engstel-
le betrifft und mit den Entwicklungszielen der Stadt begrindet werden kann, ist die Abwei-
chung stadtebaulich vertretbar. In diesem Zusammenhang wurde gepruft, ob die allgemeinen
Anforderungen an Belichtung, Besonnung und Beliftung gewahrleistet bleiben. Im Ergebnis
ergaben sich keine Probleme.

Hinweis: Die Moglichkeit, auf der Rechtsgrundlage des § 89 SachsBO die in § 6 SachsBO
bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen zu unterschreiten, entbindet nicht
von der Verpflichtung, die Anforderungen des Brandschutzes zu wahren. Hierzu trifft § 30
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SachsBO die noétigen Regelungen. U.U. kann sich im Baugenehmigungsverfahren aus den
Forderungen der zustandigen Behorde als Auflage ergeben, dass besondere brandabwei-
sende Materialien zum Einsatz kommen mussen oder Fenster im betreffenden Bereich nicht
zulassig sind. Da dies Regelungsgegenstand der Bauordnung ist, sind Festsetzungen dazu
im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Zu TF 5.4 Abs. 1:

Vom Dittrichring gehen erhebliche Vorbelastungen durch den Strallenverkehr (Kfz- sowie
Stralkenbahnverkehr) aus, die in die GottschedstraRe hineinwirken. Die Verkehrsbelastung
belauft sich auf eine DTV von ca. 36.000 Kfz (Dittrichring, Abschnitt sudlich der Kreuzung mit
der GottschedstraRe)'#. Zusatzlich entstehen durch die Lage an einer Kreuzung mit einigem
Abbiegeverkehr Brems- und Anfahrtsgerausche.

Die Immissionen allein des Verkehrslarms an der Fassade zum Dittrichring lassen sich auf
68—72 dB(A) tags und 58—62 dB(A) nachts abschatzen (gemittelte Werte), je nach Entfernung
des Immissionsortes an der Fassade zur Mitte der Fahrbahn und je nach Hohe des Immissi-
onsortes an der Fassade.

Aufgrund der zulassigen Kerngebietsnutzung ist mit der Realisierung von Aufenthaltsraumen
fur Menschen in jedem Geschoss der zulassigen Gebaude im Plangebiet zu rechnen. Da die
menschliche Gesundheit ein abwagungserheblicher Belang in der Bauleitplanung ist, werden
auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB MalRnahmen zum Schutz vor Luftschall fest-
gesetzt.

Bereits im geltenden B-Plan Nr. 112.1 sind Schallddmmmale fir Rdume (mit Ausrichtung nur
zum Dittrichring) festgesetzt worden, fliir Wande, Dacher und Fenster nur fir das Dachge-
schoss, flr darunter liegende Geschosse nur fur die Fenster selbst. Diese Festsetzung ist
aus heutiger Sicht nicht ausreichend; der notwendige Schallschutz wird daher neu festge-
setzt.

Die zu erwartenden Immissionen durch den Kfz-Larm zuziglich eines Zuschlags fir den
Stralkenbahnverkehrslarm (im Verfahren der Abschatzung) fihren zur Einordnung in den
Larmpegelbereich V und zu einem erforderlichen Mal} des Luftschall-Dammwertes der Au-
Renbauteile (Wande, Dacher einschliellich der Fenster) schutzbedurftiger Rdume. Schutz-
bedlrftige Raume sind Aufenthaltsraume mit notwendigerweise niedrigem Gerduschpegel
wie Wohnungen und Beherbergungsstatten mit Schlafraumen, Bibliotheken u. dergl., fiur die
ein Dammmalf von 45 dB gelten soll, und andere Aufenthaltsrdume, die bereits (durch Tele-
fonate, Gesprache usw.) ein leicht erhéhtes Gerauschniveau aufweisen wie Buros, Restau-
rants, andere gewerblich genutzte Aufenthaltsraume u. dergl., fir die ein Dammmalf von 40
dB gelten soll. Durch die festgesetzten bewerteten resultierenden Luftschallddamm-Male
(R"w,res nach DIN 4109) ergeben sich in den besonders schutzwirdigen Rdumen Innen-
raumpegel von 23-27 dB(A) tagstber und 13—-17 dB(A) nachts, in den etwas weniger emp-
findlichen Raumen jeweils um 5 dB(A) hoher.

Die Dammmale flr AuRenbauteile werden flir Radume mit Ausrichtung sowohl zum Dittrich-
ring als auch zur Gottschedstralle hin festgesetzt. Dabei ist zu beachten, dass die Gebaude
in der Gottschedstralle dem Denkmalschutz unterliegen, so dass sich fir die notwendigen
MafRnahmen ein erhéhter Aufwand fir den Schallschutz ergeben kann.

Zu TF 5.4 Abs. 2: Damit auch in Schlafraumen, deren Aul3enbauteile einschlieRlich der Fens-
ter schallgedammt sind, die gesundheitlich notwendigen Luftwechsel gesichert sind, ohne ein
Fenster 6ffnen zu muissen, wird durch Abs. 2 der Einbau schallgedammter mechanischer
Luftungseinrichtungen gemaf der VDI 2719 vorgeschrieben. Die LUftung kann alternativ auch
durch eine geeignete Klimaanlage gewahrleistet werden. Die Realisierung der Mallnahmen
zur Sicherstellung der Luftwechsel nach Satz 1 kann entfallen, soweit der Raum Uber ein
Fenster verflgt, das zu einem Innenhof ausgerichtet ist. Dies ist flr die Liftung ausreichend,
da ein Innenhof unter Berlcksichtigung der festgesetzten Baulinie (de facto geschlossene
Blockrandbebauung) ausreichend ruhig sein wird. Betriebszeiten von gewerblichen Veranstal-
tungen bzw. Gastronomie im Innenhof werden darauf abgestellt werden missen.

4 DTV = durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke.
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Hinweis:

Fir noch nicht quantifizierbare/lokalisierbare gewerbliche Schallimmissionen muss der
Schallschutz wie zuvor auf der Ebene der Vorhabenzulassung erreicht werden. Dies ist auch
praxisgerecht, denn auf der Ebene des vorhabenoffenen Bebauungsplans lasst sich die
Bandbreite der planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen einschlieldlich ihrer spezifischen
Emissionen nicht hinreichend genau klaren. Zur Bewaltigung dieser Emissionen ist die TA
Larm geeignet, die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Anwendung findet.

Fir das der Stadtverwaltung bereits vorgestellte konkrete Vorhaben einer ,Tiefgarage fur ein
Hotel® wurde im Rahmen einer Schallimmissionsprognose nachgewiesen, dass weder der
Anlieferverkehr noch die Liftung zu erheblichen Beeintrachtigungen vorhandener benachbar-
ter schutzwurdiger Nutzungen (insbesondere vorhandener Wohnnutzung) fihren. Hierzu wird
ein Hinweis im Anhang zu den Festsetzungen aufgenommen (siehe Kap. 15).

13. Ortliche Bauvorschriften

[§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 SachsBO]

ZF 5 An der 6stlichen Grenze des Flurstiicks 2324/2 werden die Punkte Z1 und Z2
zeichnerisch festgesetzt.

TF 6.1 Abweichend von der zeichnerisch festgesetzten Baulinie muss das Geb&ude
zwischen den zeichnerisch festgesetzten Punkten Z1 und Z2 auf einer Lange
von mindestens 3,0 m um mindestens 0,4 m und hdchstens 1,0 m von der Bau-
linie zuricktreten.

TF 6.2 Das Gebaude darf ab einer Hohe von 125,00 m tber NHN hinter die zeichne-
risch festgesetzte Baulinie zurlcktreten.

TF 6.3 Unzulassig sind bauliche Anlagen, Nebenanlagen und Einrichtungen i. S. des
§ 14 Abs. 1 BauNVO 2013, die vom offentlichen Raum aus erkennbar Mobil-
funkanlagen einschlie3lich der Masten sind. Antennen/ Satellitenempfangsan-
lagen sind in der Regel unter Dach oder an einer von den offentlich zugéngli-
chen StralRen und Platzen abgewandten Dachflache anzubringen; im Interesse
eines besseren Empfangs kdnnen Ausnahmen gestattet werden.

Begriindung:
Zu ZF 5: Die Festsetzung der Punkte Z1 und Z2 ist erforderlich zur Markierung desjenigen
Bereiches, fir den die textliche Festsetzung Nr. 6.1 gelten soll.

Zu TF 6.1: Die Langsseite der Bebauung mit Ausrichtung zum Dittrichring ist ca. 35 m lang.
Sie bestand vor 2006 aus zwei Gebauden, die architektonisch deutlich getrennt waren. Von
diesen ist das denkmalgeschitzte Kosmos-Haus noch vorhanden.

Eine deutliche Trennung durch architektonische Mittel —auch durch Fassaden-Rulckspringe—
soll angesichts der Lange der Fassade auch in Zukunft moglich sein, um mit der Gliederung
eine Differenzierung der Raumkanten des Rings zu erreichen und gleichzeitig in diesem Be-
reich, direkt angrenzend an denkmalgeschitzte Gebaude in der Gottschedstralle, die Mal3-
stablichkeit der historischen Bebauung zu erhalten. Die in der Planzeichnung festgesetzten
Punkte Z1 und Z2 dienen der raumlichen Bestimmung der vorgesehenen architektonischen
Fuge; ihr Abstand entspricht dem Abstand vom vorhandenen denkmalgeschiitzten Kosmos-
haus zum nachsten vorhandenen Flurstlicksmesspunkt, ca. 4,67 m.

Zu TF 6.2: Die Mdglichkeit, von der zeichnerisch festgesetzten Baulinie zuriickzutreten, soll
ab der festgesetzten Mindesthéhe der Gebaude von 125,00 m Uber NHN, entsprechend ca.
15-16 m Uber Gelande (textliche Festsetzung Nr. 2.4) eingeraumt werden. Fir die Bildung der
stadtebaulichen Raumkanten entlang des Dittrichrings und der Gottschedstralle sind Ge-
schlossenheit der Bebauung, Einhaltung der Baulinie (,Bauflucht®) und eine Mindesthéhe
wichtig. Sobald diese Ziele erreicht sind, durfen den Bauherren keine weiteren Einschrankun-
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gen auferlegt werden.

Die Festsetzung entspricht auch dem vorgefundenen Bestand: Beim denkmalgeschitzten
Kosmos-Haus erfolgt ein Ricksprung hinter die Baulinie auf einer Héhe von ca. 125,80 m
Uber NHN.

Zu TF 6.3: Auf vielen Dachflachen werden inzwischen eine Vielzahl technischer Aufbauten
angeordnet, die fir den Hauptnutzungszweck des Gebaudes untergeordnete Nebenanlagen
darstellen und aus dem eigentlichen Konstruktions- und Nutzungsbereich — also innerhalb der
Baugrenzen und unterhalb der Gebaudehdhe — herausverlagert sind, um diese wirtschaftlich
besser ausnutzen zu kénnen. Zu diesen Aufbauten zahlen auch Antennen, Sendemasten und
dergleichen. lhre optische Wirkung auf das Erscheinungsbild der Dacher bzw. obersten Ge-
schosse ist in der Regel aus Sicht der durchschnittlich asthetisch gebildeten und durch-
schnittlich &sthetisch empfindlichen Stadtbewohner und Stadtbesucher negativ.

Das Grundstuck ist Teil der Bebauung entlang des StraRenrings, zu dem auch der Dittrichring
zahlt. Die Bebauung entlang dieses Rings hat hohe Bedeutung fur architektonische Pragung
der Stadt. Bereits nach Schleifung der Befestigungsanlagen und Anlage der Griinanlagen des
Rings wurden hier reprasentative und von der Offentlichkeit in besonderem MaRe wahrge-
nommene Gebaude errichtet, was sich auch darin zeigt, dass einige der Gebaude heute als
Baudenkmaler verzeichnet sind. Diese Bedeutung flr die Stadt und ihre Wahrnehmung hat
die RingstraBe nicht verloren, denn die Stadtstruktur hat sich ebenfalls erhalten: die Ring-
strallen als bedeutsame Verkehrsstruktur im Zentrum, Sichtbarkeit und Erlebbarkeit vom
Stadtzentrum und von der Grinpromenade aus.

An einem solch bedeutsamen und architektonisch pragenden Ort sollen technische Aufbau-
ten wie Antennen, Mobilfunkmasten, Parabolantennen u. dergl., die geeignet sind, das asthe-
tische Empfinden der Durchschnittsbevdlkerung zu stéren, nicht zulassig sein, wenn es ande-
re technische Losungen gibt. In der Regel ist dies der Fall (Anbringung auf der Hofseite, unter
dem Dach, Kabelanschluss 0.a.).

14. Nachrichtliche Ubernahmen

Die im Geltungsbereich der 1. Anderung befindliche Teilflache des Plei-
Bemuhlgrabens wird nachrichtlich als Wasserflache in den Bebauungsplan
tibernommen.

[§ 9 Abs. 6 BauGB]

Erlduterung:

Durch den Planfeststellungsbeschluss vom 28.11.1997 (Planfeststellungsbeschluss ,Offenle-
gung des Pleilemuihlgrabens® — Az. 62-8962.20) wurden die Freilegung und der Verlauf des
zuvor verrohrten Pleikemuihlgrabens einschlief3lich der Uferanlagen festgelegt. Die nachricht-
liche Ubernahme ist zum Verstandnis des B-Plans hilfreich, insbesondere fiir die Erschlie-
Rung und die Festsetzungen zu den FuRgangerbrucken.

Im Ubrigen hat die Festsetzung (des B-Plans Nr. 112.1) dieser Teilflache selbst als 6ffentliche
Grinflache unverandert Bestand, da sich die Festlegungen des Planfeststellungsbeschlusses
fur die Wiederfreilegung des Pleilkemiihigrabens und die Art der Nutzung ,6ffentliche Griinan-
lage nicht widersprechen.

15. Hinweise

Die Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte ,au3erhalb von Gebé&u-
den“ und ,innerhalb von Gebauden*” ist gemafl TA Larm, Nr. 6.1 und 6.2 an den
mafigeblichen Immissionsorten im Einwirkungsbereich der im nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren jeweils beantragten Anlage unter Berlcksichti-
gung der Vorbelastung im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens nach-
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zuweisen.

Erlauterung:

Fur gewerbliche Schallimmissionen, die auf der Ebene der Bebauungsplanung i.d.R. noch
nicht hinreichend genau quantifizierbar / lokalisierbar sind, muss der Schallschutz auf der
Ebene der konkreten Vorhabenplanung bzw. -genehmigung gewahrleistet werden. Bei Ein-
reichen der Bauantragsunterlagen liegen alle in die Berechnung bzw. Bewertung einflieen-
den emissionserheblichen Daten wie Verortung, mégliche Einhausung, Typus, Emissionsei-
genschaften und Betriebszeiten beabsichtigter Anlagen vor. Die Bandbreite der im Kerngebiet
planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen lasst sich vorab — im Bebauungsplan — nicht hinrei-
chend genau klaren. Zur Bewaltigung dieser Emissionen im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens ist daher die TA Larm i.V.m. § 15 BauNVO 2013 geeignet.
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D. STADTEBAULICHE KALKULATION

16. Flachenbilanz

Die folgende Tabelle stellt fir den Geltungsbereich des B-Plans die FlachengréRRen dar.

Art der Nutzung Flacheng_rbrsi FlachengroRe in . Anteil
in m ha in Prozent

Kerngebiet 2.454 0,2 88,8

Offentliche Griinflache / nachrichtliche 308 0,0 11,2

Ubernahme ,Wasserflache"

SUMME 2.762 0,3 100,0

17. Kosten

Die Kosten des Planungsverfahrens einschlieRlich notwendiger Gutachten tragt der Eigentu-
mer der Grundstlicke im Geltungsbereich.

Durch den B-Plan werden keine Baumalnahmen vorbereitet oder begrindet, die héhere
Baukosten fiir die 6ffentlichen Haushalte verursachen wirden. Die Kosten flr notwendige
Ausgleichsmafnahmen werden vollstandig vom Eigentimer der Grundstiicke im Geltungsbe-
reich Gbernommen. Es bestehen keine Planungen seitens der Stadt Leipzig, die zuldssigen
Briicken Uber den PleiRemihigraben zu errichten. Diese Briicken sollen vom Grundstlicks-
eigentiimer, der von der Plananderung profitiert, errichtet und unterhalten werden.

Leipzig, den

Jochem Lunebach
Leiter des Stadtplanungsamtes
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Anhang I:
Uberschlagige Vorprifung der UVP-Pflicht gemaR § 3c UVPG

Lfd. Kriterien gemafl Anlage 2 zum Beantwortung der Fra- |Falls JA: Sind deswegen

Nr. in|UVPG. ge, ob Auswirkungen zu |voraussichtlich erhebliche

der Daraus entwickelte Fragen an das erwarten sind: nachteilige Umweltauswir-

Anlage | Vorhaben: kungen zu erwarten?

1 2 3

1. Merkmale des Vorhabens (gemanR

Bebauungsplan)

Die Merkmale eines Vorhabens sind
insbesondere hinsichtlich folgender
Kriterien zu beurteilen:

1.1 Sind durch die GroRRe des Vorhabens/ | Nein. -
Plans Umweltauswirkungen zu erwar- | Das Vorhaben umfasst
ten? nur zwei Baugrundstlicke

mit zusammen 2.282 m?2.

1.2 Sind aufgrund des Vorhabens Umwelt- | Ja, Nein, denn die genannten
auswirkungen in Bezug auf die Nut- diese Umweltglter wer- Umweltglter werden durch
zung und Gestaltung von Wasser, den durch den Ande- den Anderungsplan nur
Boden, Natur und Landschaft zu rungsplan grundsatzlich geringfugig betroffen. Zwar
erwarten? betroffen. steigt die zulassige Versie-

gelung von 0,8 auf 1,0, die
Bdden sind jedoch gering-
wertig, und Regenwasser
kann in der benachbarten
Grinanlage versickert wer-
den.

Aulerdem kann eine fir das
gesamte Plangebiet des BP
112.1 bzw. das Stadtzen-
trum nachteilige Kumulie-
rung (noch) nicht konstatiert
werden

1.3 Sind infolge von Abfallerzeugung auf- |Nein, -
grund des Vorhabens Umwelt- denn es geht nur um eine
auswirkungen zu erwarten? Nutzungsintensivierung.

Die Kerngebiete sind
samtlich an die kommu-
nale Millentsorgung an-
geschlossen.

1.4 Sind infolge von Umweltverschmut- Nein, -
zung und Bel&stigungen aufgrund es sind lediglich Kernge-
des Vorhabens Umweltauswirkungen bietsnutzungen zulassig.

Zu erwarten?

1.5 Wird ein besonderes Unfallrisiko, ins- |Nein, -

besondere mit Blick auf verwendete |es sind lediglich Kernge-
Stoffe und Technologien, begrindet? |bietsnutzungen zulassig.
2 Die dkologische Empfindlichkeit eines HINWEIS:

Gebiets, das durch ein Vorhaben mog-
licherweise beeintrachtigt wird, ist ins-
besondere hinsichtlich folgender Nut-
zungs- und Schutzkriterien unter Be-
ricksichtigung der Kumulierung mit
anderen Vorhaben in ihrem gemeinsa-
men Einwirkungsbereich zu beurteilen:

Bei der Beurteilung der Er-
heblichkeit der Auswirkun-
gen sind ihre Wahrschein-
lichkeit, Dauer, Haufigkeit
und Umkehrbarkeit sowie
mdgliche vorgesehene
Vermeidungs- und Minde-
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Lfd. Kriterien gemafl Anlage 2 zum Beantwortung der Fra- |Falls JA: Sind deswegen
Nr. in|UVPG. ge, ob Auswirkungen zu |voraussichtlich erhebliche
der Daraus entwickelte Fragen an das erwarten sind: nachteilige Umweltauswir-
Anlage | Vorhaben: kungen zu erwarten?
Weist das Gebiet eine besondere 6ko- rungsmalnahmen zu be-
logische Empfindlichkeit auf, so dass es rucksichtigen.
durch das Vorhaben erheblich beein-
trachtigt werden kann, und zwar in Be-
zug auf;
2.1 die bestehende Nutzung des Gebietes, |Nein. -
insbesondere als Flache fur Siedlung
und Erholung, fir land-, forst- und fi-
schereiwirtschaftliche Nutzungen, fir
sonstige wirtschaftliche und o6ffentliche
Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsor-
gung (Nutzungskriterien)?
2.2 Reichtum, Qualitat und Regenerations- | Nein, -
fahigkeit von Wasser, Boden, Natur und | - trotz Erhdhung der Fla-
Landschaft des Gebietes (Qualitatskri- |chenversiegelung auf
terien) zulassige 100% kann das
zusatzlich anfallende Re-
genwasser auf der be-
nachbarten Grinflache
versickert werden (Ver-
meidung/ Minderung);
- die Bdden sind als ge-
ringwertig einzustufen;
- der Wert der Flachen fur
die Natur ist gering.
2.3 Belastbarkeit der Schutzguter unter Nein. -
besonderer Berticksichtigung folgender
Gebiete und von Art und Umfang des
ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes
(Schutzkriterien):
2.3.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 | Nein. -
Nummer 8 des Bundesnaturschutz-
gesetzes?
2.3.2 Naturschutzgebiete nach § 23 des Nein. -
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.3.1 er-
fasst?
2.3.3 Nationalparke und Nationale Natur- Nein. -
monumente nach § 24 des Bundes-
naturschutzgesetzes, soweit nicht be-
reits von Nummer 2.3.1 erfasst?
234 Biospharenreservate und Landschafts- |Nein. -
schutzgebiete gemafl den 88 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes,
2.3.5 Naturdenkmaéler nach § 28 des Bun- Nein. -
desnaturschutzgesetzes?
2.3.6 | geschitzte Landschaftsbestandteile, Nein. -
einschlief3lich Alleen, nach § 29 des
Bundesnaturschutzgesetzes?
2.3.7 |gesetzlich geschitzte Biotope nach Nein. -

§ 30 des Bundesnaturschutzgesetzes?
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Lfd. Kriterien gemafl Anlage 2 zum Beantwortung der Fra- |Falls JA: Sind deswegen

Nr. in|UVPG. ge, ob Auswirkungen zu |voraussichtlich erhebliche

der Daraus entwickelte Fragen an das erwarten sind: nachteilige Umweltauswir-

Anlage | Vorhaben: kungen zu erwarten?

2.3.8 |Wasserschutzgebiete nach § 51 des Nein. -
Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellen-
schutzgebiete nach § 53 Absatz 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes, Risikoge-
biete nach § 73 Absatz 1 des Wasser-
haushaltsgesetzes sowie Uberschwem-
mungsgebiete nach § 76 des Wasser-
haushaltsgesetzes?

2.3.9 |Gebiete, in denen die in Vorschriften Ja, denn die Feinstaub- Nein,
der Europaischen Union festgelegten belastung in der Innen- denn die zusatzlich ausge-
Umweltqualitatsnormen bereits tiber- stadt ist hoch. I6sten Verkehrsvorgange
schritten sind? gehen im allgemeinen Ver-

kehrsaufkommen unter.
Zudem reisen Hotelgaste zu
erheblichen Anteilen mit der
Bahn an.

Durch die Plananderung soll
die Anzahl der Stellplatze
beschrankt werden.

2.3.10 |Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, |Ja, Nein, denn eine erhéhte
insbesondere Zentrale Orte im Sinne Leipzig ist zentraler Ort. Empfindlichkeit gegeniber
des § 2 Absatz 2 Nummer 2 des Raum- der Nutzungsintensivierung
ordnungsgesetzes? eines Teil-Baugebietes im

Kerngebiet ist nicht gege-
ben.

2.3.11 |in amtlichen Listen oder Karten ver- Ja, jedenfalls dann, wenn | Nein, denn durch die Wie-
zeichnete Denkmaler, Denkmalensem- | man das beseitigte Denk- | derherstellung der denkmal-
bles, Bodendenkmaler oder Gebiete, mal mitbericksichtigt. geschitzten Fassade wird
die von der durch die Lander bestimm- das Schutzgut positiv beein-
ten Denkmalschutzbehérde als archéo- flusst.
logisch bedeutende Landschaften ein-
gestuft worden sind?

3 Beurteilung der Merkmale der mdogli-
chen Auswirkungen:

Ist den oben erkannten moglichen er-
heblichen Auswirkungen des Vorha-
bens besonders Rechnung zu tragen
im Hinblick auf:

3.1 Ausmalf der Auswirkungen (geographi- | Nein. -
sches Gebiet und betroffene Bevoélke-
rung)

3.2 dem etwaigen grenziberschreitenden | Nein. -

Charakter der Auswirkungen

3.3 der Schwere und der Komplexitat der Nein, -
Auswirkungen denn die Nutzungsinten-

sivierung fallt —bezogen
auf den gesamten B-Plan
112.1- gering aus.

3.4 der Wahrscheinlichkeit von Auswirkun- | Nein. -
gen

3.5 der Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat | Nein. -

der Auswirkungen
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