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A EINLEITUNG

1 Lage und Grofie des Plangebietes

Das Plangebiet dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (vB-Plan) befindet sich im Stadtbe-
zirk Nord, Ortsteil Gohlis-Siid. Es wird umgrenzt

- im Norden von der Georg-Schumann-Strafie,
im Osten von der Natonekstralle,
im Siiden von der Eisenacher Straf3e und
im Westen von der Breitenfelder Strafe.

Das Gebiet hat eine Gréfe von ca. 1,98 ha.

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

2 Planungsanlass und -erfordernis

Im Herbst 2005 hat die Kaufland Stiftung & Co. KG Neckarsulm, im Folgenden Kaufland ge-
nannt, den gréften Teil eines ca. 2 ha groflen innerstidtischen Areals in Leipzig Gohlis mit der
Absicht erworben, dort ein Einkaufszentrum mit Einzelhandels-, Dienstleistungs- und sonstigen
Versorgungsfunktionen als Stadtteilzentrum zu errichten. Im Einzelnen sollen ein groffldchiger
Einzelhandelsbetrieb, weitere Fachgeschéfte und Léden, Dienstleister und gastronomische Be-
triebe, Biiros sowie andere Komplementirnutzungen angesiedelt werden. Damit entspricht das
Vorhaben den Zielen des Stadtentwicklungsplanes (STEP) Zentren der Stadt Leipzig, der fiir die
Versorgungslage Georg-Schumann-Stra8e im Bereich zwischen Lindenthaler Strae und Brei-
tenfelder StraBe ein Stadtteilzentrum der Kategorie C ausweist. Im Rahmen der Ortsteilentwick-
lung fiir Gohlis-Siid und Gohlis-Mitte nach 1989/90 stellt es einen der letzten und gleichzeitig

wichtigsten Bausteine dar.

Das Betriebsgeldnde der ehemaligen Aktienbrauerei an der Georg-Schumann-Stralle wurde zu
Beginn der 1990er Jahre stillgelegt. Seitdem war das ungenutzte Areal einschlieBlich seiner Be-
bauung aufgrund ausbleibender Instandhaltungsmafnahmen einem zunehmenden Substanzver-
lust und Verfall preisgegeben, wihrend in der durch griinderzeitliche Wohnquartiere geprégten
Umgebung die Sanierung von Gebduden sowie offentlichen Straflen und Plétzen stetig voran-
schritt. Die groBe Diskrepanz zwischen dem brachgefallenen Betriebsgelédnde mit seiner ruindsen
Bausubstanz und dem zunehmend qualifizierten stidtebaulichen Umfeld begriinden ein dringli-
ches Entwicklungserfordernis fiir den Standort. Im Anschluss an die Stilllegung der ehemaligen
Brauerei verfolgte die Stadt Leipzig kontinuierlich das Ziel einer Ansiedlung eines Stadtteilzen-
trums auf diesem Areal. Fiir den Standort und die angrenzende Versorgungslage entlang der Ge-
org-Schumann-Strafle wurde seit 1991 der Bau eines Stadtteilzentrums zur wohnortnahen Ver-
sorgung der Bevolkerung von Gohlis als Ziel kontinuierlich verfolgt. Erste Ideen dazu wurden
1991 im Rahmen eines Workshops ,,Jdeen und Konzepte fiir ein Stadtteilzentrum in Leipzig--
Gohlis“ entwickelt und 6ffentlich vorgestellt. Bereits im am 15.04.1995 in Kraft getretenen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Leipzig wurde der Standort der ehemaligen Brauerei als ,,gemischte
Baufldche* mit der ergédnzenden Darstellung ,,Zentrum der C-Kategorie® dargestellt. Auch die
Sanierungszielplanung fiir das Sanierungsgebiet Gohlis sieht das Stadtteilzentrum an diesem
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Standort vor. Dies ist in der 1999 von der Ratsversammlung beschlossenen Konkretisierung der
Sanierungsziele festgehalten. Seit dem Beschluss aus dem Jahre 1999 stellt zudem der STEP
»~Zentren“ das Plangebiet als ,,Zentrum der C-Kategorie* dar. ‘

Die Neubebauung des Brauereigelidndes mit einem Stadtteilzentrum kann nicht auf der Grundla-
ge des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) umgesetzt werden. Sie erfordert aufgrund der Nutzungsart
und GréBenordnung des Vorhabens, insbesondere in Bezug auf die vorgesehene Verkaufsflache
und die zu erwartenden, mit dem Vorhaben verbundenen Auswirkungen auf die Umgebung, die
Steuerung durch eine verbindliche Bauleitplanung. Diese muss vor allem die Fragen der Nut-
zung, der ErschlieBung und Anlieferung, des ruhenden Verkehrs, der stiddtebaulichen Gestaltung,

_des Schutzes der umgebenden Wohnbebauung sowie des Umganges mit den Belangen des Um-

weltschutzes klidren, um eine geordnete stiddtebauliche Entwicklung im Plangebiet sowohl hin-
sichtlich des Plangebietes selbst als auch bzgl. seiner Auswirkungen auf die Umgebung gewéhr-
leisten zu kénnen. Dieser vB-Plan ist somit fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung

erforderlich.

3 Ziele und Zwecke der Planung

Diesem vB-Plan liegen insbesondere folgende Ziele und Zwecke zugrunde:

a) Mit dem vB-Plan soll die erforderliche planungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung ei-
nes Stadtteilzentrums im Ortsteil Gohlis-Siid geschaffen werden. Mit dem Stadtteilzentrum
sollen vorhandene Versorgungsdefizite abgebaut und eine umfassende wohnortnahe Versor-
gung mit Waren, Dienstleistungen, Gastronomie sowie kulturellen und sozialen Angeboten
gewihrleistet werden. Negative stddtebauliche Auswirkungen, die von dem Planvorhaben
ausgehen, sollen durch die Planaufstellung minimiert werden.

b) Mit der Revitalisierung einer durch langjihrigen Verfall der Gebdudesubstanz sowie Verwil-
derung der Freiriume gekennzeichneten, nicht zugénglichen, innerstddtischen Gewerbe-
brachfliche soll ein erheblicher stidtebaulicher Missstand beseitigt werden, um die damit
verbundenen negativen Auswirkungen auf den Standort und das stédtische Umfeld zu unter-
binden und die Stadtbild- und Wohnumfeldqualitit deutlich zu verbessern.

¢) Es soll eine geordnete stédtebauliche Entwicklung im Plangebiet sowohl bzgl. des Plange-
bietes selbst als auch bzgl seiner Auswirkungen auf die Umgebung gewéhrleistet werden.
Dabei sollen alle Fragen einer vertrdglichen Einbindung des Einkaufszentrums in das stadti-
sche Umfeld hinsichtlich Stidtebau und Stadtgestalt, Nutzungsart, Grofle der Verkaufsfld-
chen, Verkehrsfithrung und ruhendem Verkehr sowie Schallemissionen geklért werden.

d) Durch die Neubebauung mit einem Einkaufszentrum sollen stiddtebauliche, architektonische
und stadtfunktionale Entwicklungsimpulse nicht nur fiir den Standort, sondern vor allem
auch fiir seine Umgebung, insbesondere die strukturell schwache Georg-Schumann-Strale,

erzeugt werden.

e) Das griinordnerisches Ziel des vB-Planes besteht darin, im Plangebiet trotz eines fiir das
Vorhaben notwendigen hohen Grades an Uberbauung eine dem Standort angemessene Griin-
ordnung und qualititvolle Griingestaltung zu erzielen, um den umweltschiitzenden Belangen
gerecht zu werden und in Teilbereichen eine der neuen Nutzung entsprechende Aufenthalts-
qualitéit zu erzeugen. Durch einen etwa gleich bleibenden Versiegelungsgrad sowie Baum-
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neupflanzungen und sonstige Begriinungen soll eine Verschlechterung der &kologischen Be-
dingungen sowie der Situation in Bezug auf Klima und Luft vermieden werden.

4 Verfahren

Verfahrensschritt/Beschluss/Entscheidung

Datum

Zustimmung des Fachausschusses Stadtentwicklung und Bau
(FASB ) des Stadtrates Leipzig zur Einleitung des Planverfah-
rens

16.09.2003

Frithzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trédger
Offentlicher Belange (T6B) nach § 4 (1) BauGB

19.10.2006-27.11.2006

mit Schreiben vom: ‘ 19.10.2006
sowie Information des Stadtbezirksbeirates (SBB) Nord am: 02.11.2006
Aufstellungsbeschluss/Auslegungs- und Billigungsbeschluss 18.06.2008
RBIV 1219/08 ' ‘
Beteiligung der T6B nach § 4 (2) BauGB

mit Schreiben vom: 03.07.2008

Offentliche Auslegung des Entwurfs des vB-Planes

08.07.2008-07.08.2008

Von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 (1) BauGB wurde unter Anwen-
dung des § 3 (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB abgesehen, da der Vorhabentriger die Offentlichkeit am
27.02.2007 iiber das Vorhaben informiert hat. Dies fand im Rahmen einer Veranstaltung in der
,,Hans-und-Hilde-Coppi-Schule* statt. Die Bekanntmachung erfolgte im Leipziger Amtsblatt Nr.

04/07 am 17.02.2007.
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B GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5 Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes*

* Zu den umweltrelevanten Grundlagen sieche Umweltbericht (Kap. 7).

5.1  Topographie und Baugrundverhiltnisse

Das Plangebiet erstreckt sich in einer leicht hingigen Lage zwischen der Georg-Schumann-
StraBe im Norden und der Eisenacher StraBe im Siiden. Es weist zwischen beiden Straflen einen
Niveauunterschied von ca. 3,00 m auf. Die natiirliche Geldndeoberfléche fillt dabei gleichméBig
nach Siiden ab. Das natiirliche Gefille des Standortes wird jedoch durch die im siidlichen Be-
reich iiber die natiirliche Geldndeoberkante hinausragenden Kellergeschosse der historischen
Bebauung (s. Kap. 5.2) sowie durch groBflichige Aufschiittungen ausgeglichen, so dass sich fiir
das Areal eine weitgehend ebene Oberfléche ergibt. '

Die geologische Situation' wird im Oberflichenbereich durch anthropogene Auffiillungen be-
stimmt, die in sehr differenzierter Zusammensetzung in einer Méchtigkeit von 0,5-5 m (nach
Siiden ansteigend) unter Geldndeoberkante (GOK) fast flichendeckend im gesamten Untersu-
chungsgebiet vorkommen. Darunter finden sich steife bis halbfeste, stark sandige Schluffe, vor-
nehmlich im Norden oberflichennah auch Auenlehme sowie lokal Geschiebemergel in geringen
Michtigkeiten. Im Beéreich der vorhandenen Griindungen sind unter den anthropogenen Auffiil-
lungen und Auenlehmen flichendeckend Flusssande, -kiese und -schotter anzutreffen.

Der Baugrund ist mit Ausnahme der anthropogenen Aufﬁ‘illungen und der Auenlehme grund-
satzlich fiir die geplanten BaumafBnahmen geeignet. Es sind jedoch lokal Bodenaustauscharbei-
ten notwendig, um den Baugrund zu verbessern. Eine Wasserhaltung wihrend der Baumafinah-

me ist nicht erforderlich.

5.2  Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Im Jahre 1871 wurde im Zuge der durch die Griinderjahre (ca. 1871-76) forcierten nérdlichen
Stadterweiterung Leipzigs die Aktienbierbrauerei Gohlis gegriindet. Auf dem neu angelegten
Betriebsgelinde an der Hallischen Strafe, heute Georg-Schumann-Strae, wurden bis 1872
Kontor-, Lager und Produktionsgebdude errichtet, die zu damaliger Zeit mit ihren bis zu fiinfge-
schossigen Fassaden den duBeren Rand der Stadt markierten, bevor diese gegen Ende des 19.
Jahrhunderts (Jh.) in nordwestlicher Richtung iiber den Standort der Brauerei hinauswuchs. Pro-
duziert wurden untergirige Biere, alkoholfreie Getrdnke sowie Eis, Malz und Futtermitteln.
Nach dem zweiten Weltkrieg gehorte der Betrieb zundchst zum VEB Brauerei Gobhlis, spéter
zum VEB Sachsen-Briu Leipzig. Die Bierproduktion wurde 1972 eingestellt. Zuletzt wurden am
Standort durch das Getrinkekombinat Leipzig Limonaden hergestellt, bis es 1991 zur vollstindi-
gen SchlieBung kam. Seitdem lagen das Gelénde und der Gebdudebestand brach und waren ei-
nem steten und schlieBlich substanzbedrohenden Verfall preisgegeben.

Im Jahr 2006 wurde die oberirdischen Bausubstanz auf dem Brauereigeldnde beinahe vollstindig
abgebrochen, nachdem zahlreiche Gebiudeteile infolge starker Bauschéden zu einer akuten Ge-

! Vgl. Baugrunderkundung und -bewertung nach DIN 4020, Neubau éines Einkaufsmarktes der Kaufland Stiftung
und Co KG auf dem. Gelinde der ehemaligen Brauerei Leipzig-Gohlis; IBS Ingenieurbiiro Dr. Thomas Scholle,

Stolpen, 05/2006 -
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fahr fiir die 6ffentliche Sicherheit geworden waren. Erhalten blieben lediglich die Grundmauern
des teilweise eingefallenen ehemaligen Pfortnerhauses, Stiitzmauern und Grundstiickseinfrie-

"dungen an der Georg-Schumann-Strafle, Breitenfelder Strafie und Eisenacher Strafle sowie weit-

laufige Kelleranlagen, mit denen grofe Teile des Geldndes unterbaut sind. Diese iiberwiegend
mit groBen Deckenhéhen ausgebildeten Gewdélbekeller spielten frither eine wesentliche Rolle bei

der Herstellung und Lagerung der Biergetrinke.

Die das Plangebiet umgebende Bebauung besteht iiberwiegend aus mehrgeschossigen griinder-
bzw. kaiserzeitlichen Mietshdusern entlang der Blockrénder. Vorherrschend ist die Wohnnut-
zung, die jedoch vor allem an der Georg-Schumann-Strale von Einzelhandel, Gewerbe und
Handwerksbetrieben untersetzt ist.

53 Vorhandene Wohnbevélkerung

Gohlis ist traditionell ein beliebter Wohnstandort in der Stadt Leipzig, der eine Vielzahl diffe-
renzierter Wohnlagen aufweist. Ausgangspunkt der Stadtentwicklung im 19. Jh. war die alte
Dorflage Gohlis, in der sich trotz der teilweisen Uberformung mit griinderzeitlichen Mietshéu-
sern bis heute auch dorfliche und vorstiddtische Grundstiicks- und Baustrukturen erhalten haben.
Diese gewannen gerade in den letzten Jahren zunehmend an Attraktivitit fiir einen innerstédti-
schen Einfamilien(stadt-)hausbau mit entsprechendem Zuzug junger Familien mit gesichertem
Einkommen. Die Umgebung des Plangebietes zwischen der Méckernschen Strafle im Stiden und
den Bahngleisen im Norden wird durch eine zwischen 1890 und 1910 errichtete griinderzeitliche
Mietshausbebauung in liberwiegend geschlossenen Blockstrukturen und einfachem bis mittleren
Standard geprégt. Aufgrund erheblicher baulicher und stadtstruktureller Mingel wurde dieser
Bereich Mitte der 1990er Jahre als Sanierungsgebiet formlich festgesetzt und hat seitdem als
Wohnlage deutlich an Qualitit gewinnen kénnen. Nérdlich der Bahngleise finden sich in Gohlis-
Mitte vor allem biirgerliche Mietshiuser mit einem hohen Anteil gréferer Wohnungen in geho-
bener Ausstattung.

Die Ortsteile Gohlis-Siid und Gohlis-Mitte verfiigten zum 31.12.2007 iiber eine Wohnbevélke-
rung von 29.384 Einwohnern (EW). Gemeinsam mit den Ortsteilen Gohlis Nord (8.011 EW),
Mockern (12.468 EW), Lindenthal (5.859 EW), Wahren (6.026 EW) und Liitzschena-Stahmeln
(4.131 EW) bilden sie den Versorgungsraum Nordwest mit einer Gesamteinwohnerzahl von
65.879 Einwohnern. Zwischen 1999 und 2005 hat sich die Einwohnerzahl im Versorgungsraum
Nordwest um 5 % erhoht, wahrend der Kernbereich mit den Ortsteilen Gohlis-Nord, -Mitte und -
Siid sowie Mdockern sogar einen Einwohnerzuwachs von 6,5 % aufwies.

5.4  Vorhandene Freiflichen und ihre Nutzung

Die Freiflichen innerhalb des Planungsgebietes sind entsprechend ihrer fritheren Nutzung als
Betriebsgeldnde tiberwiegend teil- bis vollversiegelt. Sie stellen sich als Betonfldchen, Beton-
plattenbelédge, gepflasterte Oberfldchen sowie in geringem Maf3e als geschotterte Flachen dar
und weisen die liblichen Spuren eines langanhaltenden Nutzungsentzuges mit einer sich aus-
breitenden Ruderalvegetation auf. '

Nur ca. 1.500 m? Flidche im Plangebiet sind nicht versiegelt. Dazu zshlen vor allem eine ehemals
mit Bdumen, Geholzen und Striuchern représentativ gestaltete, heute jedoch verwilderte Garten-
anlage im nordlichen Bereich sowie die Randstreifen, die den Standort umgeben. Auf diesen
Fldchen ist ein alter Bestand an 10 schiitzenswerten, heimischen, groBkronigen Einzelbiumen,

2 Einwohner, Stand 12/2007; Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen
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bestehend aus Linden, Weiden und einem Birnbaum, vorhanden. Von geringerem Wert sind
zahlreiche, meist jiingere Bdume wie nicht heimische Gotterbdume und Robinien, die sich infol-
ge von Sukzession entwickelt haben. Seit der Betriebsstilllegung werden die Freirdume auf dem
Geldnde nicht mehr genutzt.

Im Umfeld des Plangebietes sind nur wenige Freiflichen vorhanden, da die Umgebung eine sehr
dichte und iiberwiegend geschlossene Baustruktur aufweist. Unbebaute Flachen an der Ecke
Lindenthaler/Eisenacher StraBe stellen sich nach vorangegangenen Gebdudeabrissen vorrangig
als stiddtische Brachfldchen dar. Auf einer derartigen Flache wurde vor wenigen Jahren der
,»Stadtplatz Gohlis* als gestaltete 6ffentliche Platzfliche hergerichtet. Siidlich des Plangebietes
liegt in einer Entfernung von ca. 750 m das Rosental als iibergreifender griin- und Naherholungs-

raum.

5.5 Soziale Infrastruktur

Dem Plangebiet gegeniiber liegt an der Ecke Breitenfelder Strafe/Georg-Schumann-Straf3e die
Mittelschule ,,Hans-und-Hilde-Coppi“. Weitere Schulen in der Nihe des Plangebietes sind die |
,,Geschwister-Scholl-Grundschule® sowie die ,,Friedrich-Schiller-Schule® (Gymnasium) in der
ElsbethstraBe 1 bzw. 2—4 und die Mittelschule Gohlis in der Liitzowstrafle 8. Kindertagesein-
richtungen sind in der ndheren Umgebung des Plangebietes in der Eisenacher Strafle 38, der Els-
bethstraBe 38 und der Mottelerstrale 4 vorhanden. An nahegelegenen Sportstétten ist die
Schwimmbhalle Mitte in der Kirschbergstrafle 84 zu nennen.

5.6 Technische Infrastruktur

Die zur Versorgung des Plangebietes notwendigen Medien fiir Wasser, Abwasser, Stromversor-
gung, Gas und Telekommunikation liegen in den Strafenrdumen der das Plangebiet umgebenden
Stralen an. Die Hausanschliisse fiir das Stadtteilzentrum werden {iber die Natonekstrafle reali-
siert. Fiir die einzelnen Medien verlaufen hier die nachfolgend aufgefiihrten Leitungen. ‘

Trinkwasser: Uber eine Trinkwasserhauptleitung der Kommunalen Wasserwerke Leipzig (KWL)
GmbH ist der Anschluss netztechnisch méglich.

Schmutz- und Regenwasser: Der Mischwasserkanal der KWL GmbH wird erneuert und so di-
mensioniert, dass der Anschluss des anfallenden Schmutz- und Regennwassers netztechnisch

grundsétzlich moéglich ist.

Stromversorgung: Der Stromanschluss ist iiber eine Niederspannungstrasse der Stadtwerke Leip-
zig (SWL) GmbH grundsitzlich méglich.

Gasversorgung: In der Natonekstrafle verlaufen eine Gas- und eine Gashochdruckleitung der
SWL GmbH, iiber die der Anschluss netztechnisch grundsétzlich moglich ist.

Telekommunikation: Die Anschlussmoglichkeit ist iiber eine Kabeltrasse der Telekom AG gege-
ben.
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5.7 Verkehrliche Infrastruktur

5.7.1 Straflenverkehr ‘

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Georg-Schumann-Strafle, die als wichtige Verbindungs-
strafle und Bundesstrale B6 vom Stadtzentrum aus in nordwestlicher Richtung verlduft und die
Innenstadt mit den Ortsteilen Gohlis-Siid und Gohlis-Mitte, Mockern, Wahren und Liitzsche-
na/Stahmeln verbindet. Im weiteren Verlauf fiihrt sie nach Schkeuditz und Halle. Parallel zur B6
wurde als Entlastungs- und UmgehungsstraBe die B6 neu angelegt, die zu den Autobahnen BAB
9 und 14 und zum Flughafen Leipzig/Halle fithrt. Ab 2007 werden die Straenbaumafinahmen
zur Fiithrung der B6 neu/B87 neu, OD Leipzig, Mittlerer Ring, vom Bereich Pittlerstrafe bis
Wiederitzscher Weg (S1 neu) in Bauabschnitten fortgesetzt. Der Abschluss der GesamtmafBnah-
me B6 soll nach gegenwirtigem Stand voraussichtlich im Jahr 2009/2010 erfolgen. Die Fiihrung
der BundesstraB3e geht dann auf diese Trasse iiber. ‘

Im Bereich des Plangebietes ist die Georg-Schumann-Strafle vierstreifig ausgebaut. In der Stra-
Benmitte verlaufen die Gleise der hier zur Stadtbahn ausgebauten Straflenbahn auf einem sepa-
raten und von den Fahrspuren baulich getrennten Gleiskérper. Die Gehwegbreite betrédgt beid-
seitig 3 m. Separate Fahrradwege sind nicht vorhanden. Die Stra3e befindet sich in einem guten
baulichen Zustand da sie erst vor wenigen Jahren umgebaut wurde.

Westlich des Plangebietes verlduft die Breitenfelder Strafe. Sie hat eine ErschlieBungsfunktion
innerhalb von Gohlis. und miindet an ihrem siidlichen Ende in die Mdckernsche Strafle ein. Die-
ser Knotenipunkt ist aufgrund parkender Fahrzeuge schwer einsehbar und nicht lichtsignalisiert.
In den Spitzenstunden erreicht er die Grenzen seiner Leistungsfihigkeit, was sich in einem deut-
licher Riickstau in der Breitenfelder Strafe duflert. Der bauliche Zustand geniigt noch den An-
forderungen. Gleiches gilt fiir die beiderseits gefiihrten Gehwege.

Im Osten des Plangebietes erstreckt sich zwischen Georg-Schumann-Strafie und Eisenacher
Strafe der siidliche Abschnitt der Natonekstral3e. als Anliegerstrafle. An der Einmiindung in die
Georg-Schumann-StraBe sind Aus- und Einfahrt jeweils nur nach rechts zuléssig. Im Siiden ist
auch das Einbiegen in die Eisenacher Strafe nur nach rechts erlaubt. Die Natonekstrafle befindet
sich im besagten Abschnitt in einem schlechten Zustand. Sie weist Tragfahigkeitsprobleme und
Frostschdden .auf. Auf der Seite des Plangebietes ist abgesehen vom nérdlichen Bereich kein

Gehweg vorhanden.

Die Eisenacher Strafle im Siiden des Plangebietes besitzt in ihrem Verlauf zwischen Lindenthaler
Strafle und StockstraBe, in dem nur ein Einrichtungsverkehr zugelassen ist, eine Verbindungs-
funktion Richtung Waldstrae. Zwischen der Stockstrafe und der Breitenfelder StraBe fungiert
sie nur als Anliegerstrafle. Die Eisenacher Strale wurde einschlieBlich der Gehwege erst vor
kurzem erneuert und dabei mit Parktaschen und Straflenbdumen versehen.

572  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

In der Georg-Schumann-Strafle verkehren auf der Stadtbahntrasse der Leipziger Verkehrsbetrie-
be (LVB) GmbH die StraBenbahnlinien 10 Wahren—L6Bnig und 11 Schkeuditz-Markkleeberg.
In der Spitzenzeit fahren sie im 10-Minuten Takt, woraus sich eine Belegung von 12 Fahr-
ten/Stunde und Richtung ergibt. Die nichstgelegenen Haltestellen befinden sich 200 m 8stlich an

3 Vgl.: Verkehrsgutachten zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Neubebauung Stadtteilzentrum auf dem ehem.
Brauereigelédnde Leipzig-Gohlis; Schiiler-Plan, Leipzig, 07/2007
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der Ecke Georg-Schumann-Strafle/Lindenthaler Strale sowie 280 m westlich an der Ecke Georg-
Schumann-Strafle/ Wiederitzscher Strafle.

Siidéstlich des Plangebietes verlduft die Strafenbahnlinie 4 Gohlis Landsberger Strafie—Stétteritz
stadteinwirts in der Lindenthaler StraBe, Eisenacher StraBe und Stockstrale. Wegen einer Rich-
tungstrennung aufgrund der beengten Stralenquerschnitte wird die Bahn stadtauswdrts nicht
durch die Eisenacher, sondern durch die Wolfener Strafie gefiihrt. Die néchstgelegenen Halte-
stellen befinden sich Ecke Georg-Schumann-Strafe/Lindenthaler Strafle und an der Menckestra-
Be. Bei einem 10-Minuten Takt ergibt sich fur diese Linie eine Belegung von 6 Fahrten/Stunde

und Richtung.

‘Neben der Straflenbahn beriihren zwei Buslinien das Plangebiet. Auf der Georg-Schumann-

Strafle verkehrt die Linie 90 Lindenthal—, Paunsdorf-Center” der LVB GmbH montags—freitags
im Tagesverkehr grundsitzlich im 10-MinutenTakt. AuBerdem befindet sich am siidlichen Ende-
der Natonekstralle die Endhaltestelle der Linie 85 Gohlis-Siid/Natonekstrae—,,Sachsenpark®.

Diese Linie fahrt im Stundentakt. Busse halten mitunter ldngere Zeit an der Endhaltestelle an der

Siidostecke der Natonekstrafe.

Im Norden des Plangebietes verlaufen die S-Bahn-Linien S1 Leipzig Hauptbahnhof
(Hbf)-Miltitzer Allee und S10 Leipzig Hbf—Halle. Die néchstgelegenen Haltepunkte sind die S-
Bahnstationen Coppiplatz und Mdéckern in ca. 650 m Entfernung zum Plangebiet. Auf beiden
Linien fahren 2 Ziige/Stunde und Richtung. '

5.7.3 Ruhender Verkehr

Auf den StraBen, die das Plangebiet umgeben, lastet ganztigig ein hoher Parkdruck. Mit Aus-
nahme der Georg-Schumann-Strafe, in der das Parken zwischen Breitenfelder und Natonekstra-
Be nicht gestattet ist, wird in den StraBenrdumen der tibrigen Straflen vorrangig durch die An-
wohner geparkt. In der Breitenfelder Strafle erfolgt das Parken beidseitig in Langsaufstellung bis
in den Knotenpunkt mit der Georg-Schumann-StraBe hinein. In der Natonekstrale wird ostseitig
in Langsaufstellung und westseitig im siidlichen Abschnitt in Senkrechtaufstellung geparkt, wo-
bei das Grundstiick des Vorhabentrigers teilweise in Anspruch genommen wird. In der bereits
ausgebauten Eisenacher Strafle sind auf der Seite des Plangebietes 8, auf der gegenuberhegenden
Seite 12 Parktaschen angeordnet.

5.8 ©  Baulicher Denkmalschutz

Die alten Brauereigebdude aus dem spiten 19: Jh. standen wegen ihrer Bedeutung als Teile der
ehemals zweitgrof3ten Brauerei Leipzigs und als stddtebauliche Landmarke in der unteren Georg-
Schumann-StraBe unter Denkmalschutz. Von vorrangiger Bedeutung, insbesondere fiir den
Stadtraum, war dabei das ehemals reprisentativ gestaltete ,,Kontorhaus“ an der Breitenfelder
StraBBe, das als Verwaltungs- und Mélzereigebdude genutzt war. Nach dem Abbruch der des
grofiten Teils der Bausubstanz stehen noch folgende erhaltene Baulichkeiten der ehemaligen
Brauerei unter Denkmalschutz: Die alten Begrenzungsmauern und Grundstiickseinfriedungen an
der Breitenfelder Strafle, Georg-Schumann-Strafle und Eisenacher Strafe, die Kelleranlagen un-
ter dem Kontorgebdude und im mittleren und siidwestlichen Grundstiicksbereich sowie das
Pfortnerhaus an der Georg-Schumann-Strale. Das zweigeschossige ,,Braustiib’l“, ein zur Braue-
rei gehoriges ehemaliges Wohngebdude mit Ausschank und ebenfalls ein Denkmal, wurde nach
starken Beschidigungen infolge eines Feuers abgebrochen.
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5.9  Archiologische Denkmalpflege

Das Plangebiet ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebiets. Im direkten Umfeld befinden sich
zahlreiche archiologische Kulturdenkmale. Sie zeigen die hohe archéologische Relevanz des
gesamten Gebiets und sind nach § 2 Séchsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDschG) Gegen-
stand des Denkmalschutzes.

Vom Landesamt fiir Archdologie wird darauf hingewiesen, dass vor Beginn von Bodeneingriffen
im Rahmen von Erschlieffungs- und Bauarbeiten — dies betrifft auch Einzelbaugesuche — im von
Bautitigkeit betroffenen Areal durch das Landesamt fiir Archéologie eine archéologische Gra-
bung durchgefiihrt werden muss. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben
und zu dokumentieren.

Der Vorhabentriger wird gem. § 14 Abs. 3 SdchsDschG im Rahmen des Zumutbaren an den
Grabungskosten beteiligt. Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vor-
gehen werden in einer zwischen Vorhabentridger und Landesamt fiir Archéologie abzuschlieen-
den Vereinbarung verbindlich festgehalten. Die Festsetzung des vereinbarten Erstattungsbetrages
erfolgt durch das Regierungsprésidium Leipzig, jetzt Landesdirektion Leipzig.

6 Planerische und rechtliche Grundlagen*

* Zu den umweltrelevanten Grundlagen siche Umweltbericht (Kap. 7).

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

Das Vorhaben wurde im Raumordnungskataster des Regierungsprisidiums Leipzig, jetzt Lan-
desdirektion Leipzig, unter der Nummer 7/05 (217/06) aufgenommen.

6.1.1 Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP)

Im Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP) 2003 vom 16.12.2003 ist die Stadt Leipzig innerhalb
der Europdischen Metropolregion ,,Sachsendreieck® als Zentraler Ort und Oberzentrum darge-
stellt. Zentrale Orte sind Gemeinden, die auf Grund ihrer Einwohnerzahl und der GroBe ihres
Verflechtungsbereiches, ihrer Lage im Raum, ihrer Funktion und der Komplexitét ithrer Ausstat-
tung Schwerpunkte des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens im Freistaat Sachsen
bilden. Sie sollen u.a. die Versorgung der Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches mit Giitern
und Dienstleistungen unterschiedlicher Stufen biindeln und in zumutbarer Entfernung sicher-
stellen. Das Planungsziel des vB-Planes, die Entwicklung und Profilierung eines Stadtteilzen-
trums Gohlis-Mitte fiir den Versorgungsraum Nordwest, entspricht den Zielen der Raumordnung
zum Siedlungswesen (Planteil 5.1 des LEP) und zur Stadtentwicklung (Planteil 5.1 des LEP).
Weiterhin entspricht es den fachlichen Zielen 6.2.1 sowie 6.2.4 und 6.2.5 LEP 2003 zur Ansied-
lung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe. Insbesondere zur Einhaltung des Beeintrichtigungs-
verbotes nach Ziel 6.2.4 LEP 2003 finden sich n@here Angaben in Kap. 6.1.2, 9.2.1 und 12.1.1

dieser Begriindung.

6.1.2  Regionalplan Westsachsen (RPWS)

Innerhalb der Region Westsachsen ist Leipzig gem#d LEP Sachsen 2003 das ausgewiesene
Oberzentrum. Als solches soll weiteren Funktionsverlusten insbesondere in der Stadtregion
Leipzig infolge der Verlagerung von Wohn- und Arbeitsstédtten und der Abwanderung von Be-
volkerung ins Umland entgegengewirkt sowie der weiteren Zersiedelung des Freiraumes vorge-
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beugt werden. Im Regionalplan Westsachsen (RPWS) 2008 werden unter dem Schwerpunkt Re-
gionale Wirtschaftsstruktur zum Handel folgende Zielstellungen formuliert:

* Die Grundversorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs soll in allen Teilrdumen verbraucher-
nah gesichert werden Ziel (Ziel 6.2.1 RPWS 2008).

* Die Innenstidte und Stadtteilzentren sind unter Hinwirkung auf die Sicherung und Belebung
des kleinteiligen Einzelhandels als Standorte des Einzelhandels zu entwickeln und zu stérken

(Ziel 6.2.2 RPWS 2008).
e Dazu sind Einzelhandelszentren mit mehr als 800 m? Verkaufsfliche fiir innenstadtrelevante

Sortimente an stidtebaulich integrierten Standorten in den Versorgungs- und Siedlungsker-
nen der Mittel- und Oberzentren zu entwickeln (Ziel 6.2.4 RPWS 2008).

Wie nachfolgend in den Kap. 6.1.2, 9.2.1 und 12.1.1 dargelegt wird, sind der Planstandort und
das Planvorhaben geeignet, die formulierten Ziele umzusetzen. Eine nach § 1 Abs. 4 BauGB
geforderte Ubereinstimmung der Bauleitplanung mit den Zielen der Raumordnung ist damit ge-

geben.

6.1.3  Flichennutzungsplan (FNP)

* Der wirksame FNP der Stadt Leipzig stellt den Geltungsbereich als gemischte Baufliche dar.

Dieser Bereich wird an seinem westlichen Rand von dem Symbol fiir ein Stadtteilzentrum tan-
giert.

Das Plangebiet zihlt gemil STEP ,,Zentren® (siehe auch Kap. 6.2.1) vollsténdig zum Stadtteil-
zentrum der Kategorie C ,,Gohlis-Mitte®. Diese Zentrendarstellung ist entsprechend im FNP ent-
halten und nicht als parzellenscharf abgegrenzt anzusehen. Mit der Darstellung des Zentrensym-
bols ist eine Konzentration von Einzelhandel — auch in grof3flachiger Auspragung — beabsichtigt.

Sowohl die Art der Nutzung als auch die Dimensionierung widersprechen nicht den stadtent-
wicklungsplanerischen Zielen. Das Vorhaben steht den Zielen der stiddtebaulichen Entwicklung
nicht entgegen. Damit wird dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entsprochen.

‘Im Rahmen der derzeit stattfindenden Fortschreibung des FNP der Stadt Leipzig (die Friihzeitige

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB hat im 1./II. Quartal 2008 stattgefunden) er-
folgt eine entsprechende Anpassung sowohl der Zentrendarstellung als auch in.Bezug auf die

Grofiflachigkeit der angestrebten Nutzung.

6.1.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Leipzig (Beschlussfassung 1999, z.Z. in der Uberarbeitung) ist die
okologische Grundlage fiir die Bauleitplanung und eigensténdiger flichendeckender Beitrag zur
rdumlichen Gesamtplanung. Er dient der langfristigen Steuerung der Stadtentwicklung unter den
Gesichtspunkten des Naturhaushaltes und der Daseinsvorsorge.

Das Plangebiet ist sowoh! im beschlossenen Landschaftsplan als auch nach derzeitigem Uberar-
beitungsstand (04/2008) als Siedlungsbereich dargestellt, fiir den folgendes Leitbild gilt: ,,Ent-
wicklung, Sicherung, Verbesserung der Aufenthalts- und Stadtbildqualitét in dicht bebauten in-
nerstidtischen Rdumen durch Erhaltung und Schaffung von begriinten Innenhéfen, Fassaden-
und Dichern, Einbeziehung von FlieSgewidsserabschnitten, StraBenbaumpflanzungen, Einbezie-
hung wohnungsnaher Griinflichen und Herstellung ihrer Verbindung zu Parkanlagen und griinen

- Stadtplétzen, Einbindung in das Griin- und Wegesystem der Stadt®. Weitere und schutzgutbezo-
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gene Aussagen sind dem Kap. 7.1.2.5 und dem Griinordnerischen FachBeitrag im Anhang zu
entnehmen.

6.1.5 Bebauungspline

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskréftigen Bebauungsplanes (B-Plan).
Fiir das Plangebiet und seine Umgebung wurde in der Vergangenheit allerdings bereits drei mal
ein Verfahren zur Aufstellung eines B-Plans bzw. vB-Plans eingeleitet und bis zu unterschiedli-
chen Verfahrensstinden bearbeitet. Im November 1994 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den
B-Plan Nr. 130 ,,Leipzig-Gohlis-Siid* gefasst, der anschlieBend jedoch nicht weiter vorangetrie-
ben wurde. Der Geltungsbereich wurde von der Georg-Schumann-Strale im Norden, den
Grundstiicken der Baubldcke Gothaer und Eisenacher Strafle sowie der Lindenthaler Strafle im
Osten, der Berggartenstral3e im Stiden und der Breitenfelder Strafle im Westen begrenzt.

Im Jahr 1998 wurde das Verfahren neu aufgenommen und unter dem Titel B-Plan Nr. 130.1
»Stadtteilzentrum Gohlis-Siid* fortgefiihrt. Ziel war die Errichtung eines Einkaufszentrums auf
dem Areal des Plangebietes. Nach der Fassung des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses am
16.12.1998 fand im Januar/Februar 1999 die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes statt. Im
Anschluss daran wurde jedoch auch dieses Verfahren nicht fortgesetzt.

In den Jahren 2003-2005 wurde mit einem Vorhabentréger ein Verfahren zur Aufstellung eines
vB-Planes begonnen, dessen wesentlichster Inhalt die Errichtung eines Stadtteilzentrums war. Es
wurden die Verfahrensschritte: Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) 2. BauGB
im Miérz 2004 und die Frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger T6B nach § 4 (1)
BauGB im Dezember 2004 bis Januar 2005 vollzogen. Das Planverfahren wurde im I. Quartal

2005 eingestellt.

6.1.6  Zulissigkeit von Bauvorhaben
Gegenwirtig ist die Zuléssigkeit von Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes nach § 34 BauGB
zu beurteilen.

6.1.7 = Sanierungssatzung

Das Plangebiet liegt in dem 1993 mit Beschluss Nr. 739/93 férmlich festgesetzten Sanierungsge-
biet ,,Gohlis* der Stadt Leipzig und unterliegt damit einem besonderen Stddtebaurecht in Form
des Sanierungsrechtes nach dem BauGB. Die Sanierungsziele wurden in dém Sanierungszielplan
fiir Gohlis mit Beschluss des Stadtrates vom 24.02.1999, Beschluss Nr. RB III-1505/99 konkreti-
siert. Bei der Beschreibung der Sanierungsziele wird unter Punkt 1. Stidtebau/Nutzungsstruktur,
letzter Absatz ausgefiihrt: ,,Der nordliche Teil des Block 30 (ehemaliges Brauereigelénde) ist
hinsichtlich Dichte und Nutzungsstruktur als Stadtteilzentrum zu entwickeln. Im stidlichen Teil
ist eine geschlossene Bebauung mit vorwiegend Wohnnutzung vorzusehen.*

Der Sanierungszielplan wurde im Jahr 2000 durch den Stadtentwicklungsplan (STEP) ,,Woh-
nungsbau und Stadterneuerung®, im Jahr 2001 durch den Mafnahmebezogenen Stadtteilplan
Gohlis-Siid und im Jahr 2003 durch die Fortschreibung des Teilplanes (TP) Stadterneuerung des
STEP ,,Wohnungsbau und Stadterneuerung® (Beschluss des Stadtrates vom 18.6.2003/Beschluss
Nr. RB III- 1328/03) konkretisiert (s. Kap. 6.2.2).
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6.2  Sonstige Planungen

6.2.1 Stadtentwicklungsplan (STEP) ,,Zehtren“

Mit dem vom Stadtrat im November 1999 mit Beschluss RB I11-128/99 beschlossenen STEP
»Zentren® verfiigt die Stadt Leipzig tiber ein rdumliches Ordnungskonzept zur Erhaltung und
Entwicklung von Versorgungszentren und damit tiber ein auf die Erhaltung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig bezogenes stidtebauliches Entwicklungskon-
zept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.. 11 BauGB.

Ziel ist — im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenent-
wicklung der Stadt sowie jeweils auch ihrer Stadt- und Ortsteile — die Konzentration der Versor-
gungsfunktion auf zentrale multifunktionale Versorgungsbéreiche, die im Zentrum der Wohn-
quartiere und fiir die Wohnbevélkerung gut erreichbar angeordnet sein sollen. Dazu weist der
STEP auf der Basis eines abgestuften integrierten Zentrensystems 46 zentrale Versorgungsberei-
che verschiedener Gréf3e in entsprechender rdumlicher Verteilung im Stadtgebiet aus. Dies sind
die Innenstadt, Zentren in den Stadtteilen und kleinteilige Versorgungslagen. Grundlage dafiir

sind die tatsichlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche, die es zu erhalten und weiter zu ( |

entwickeln gilt, sowie ermittelte Bereiche, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung zu den
Wohnquartieren und der Verfiigbarkeit von Fldchen fiir die Entwicklung zentraler Versorgungs-

bereiche geeignet sind.

Im Zuge der aktuellen Fortschreibung des STEP ,,Zentren* wurde dieser iiberpriift und an die
aktuellen Rahmenbedingungen angepasst. Im Zuge der Fortschreibung des STEP ,,Zentren®
(Ratsbeschluss IV-1081/07 vom 12.12.2007) wurden die Beschlusspunkte 2.2. und 2.3 zur
Steuerung von Einzelhandelsvorhaben zur Anpassung an die am 01.01.2007 in Kraft getretenen
Anderungen des BauGB aufgehoben. Weiter wurde beschlossen, dass die im Zuge der Fort-
schreibung des STEP bereits vorliegenden neuen Erkenntnisse jeweils zu berlicksichtigen sind.
Aus diesem Grund sind die im Folgenden dargelegten neuen Erkenntnisse und Zielstellungen
ausdriicklich Grundlage fiir diesen vB-Plan. '

Fiir den Ortsteil Gohlis-Siid sieht der Zielplan des beschlossenen STEP ,,Zentren® vor, die Ver-
sorgungslage Georg-Schumann-Strafe im Bereich zwischen Lindenthaler Strafle und Breitenfel-
der StraBle zu einem Stadtteilzentrum (C-Zentrum) aufzuwerten. Das C-Zentrum soll Versor-
gungsfunktionen fiir den gesamten Versorgungsraum (VR) Nordwest iibernehmen, welcher sich
aus den Ortsteilen der Gemarkung Gohlis sowie aus den Ortsteilen Méckern, Wahren, Liitzsche-
na-Stahmeln und Lindenthal zusammensetzt.

Die fortgeschriebene Fassung des STEP bestitigt die genannte Zielstellung der Aufwertung der
Versorgungslage Georg-Schumann-Strafie/Lindenthaler Strafle zwischen Sassstrafle und Breiten-
felder Strafle zum C-Zentrum. Damit das C-Zentrum als Stadtteilzentrum und die damit verbun-
denen stidtebaulichen Zielsetzungen erfiillen kann, bedarf es jedoch einer Magnetfunktion, die
das C-Zentrum auch quantitativ gegeniiber den umliegenden D-Zentren und Nahversorgungsla-~
gen deutlich hervorhebt. Andererseits wiére bei einer deutlichen Beschrinkung dieser Magnet-
funktion, die stddtebauliche Zielsetzung grundsétzlich in Frage gestellt, da dann die Versor-
gungsfunktion fiir den Versorgungsraum nicht mehr erfiillt werden konnte. Aus diesem Grund ist
der Planstandort ,,Sondergebiet Einkaufszentrum® als stddtebaulich und stadtékonomisch bzw. -
Okologisch sinnvoller Schwerpunktbereich auch in der fortgeschriebenen Fassung des STEP
»Zentren® fiir die Aufwertung der vorhandenen Versorgungslage an der Georg-Schumann-
Strafe/Lindenthaler Strafle zum Stadtteilzentrum ausgewiesen.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass der STEP ,,Zentren® weder in der beschlossenen, noch
in der fortgeschriebenen Fassung fiir das Plangebiet eine verdnderte stadtentwicklungsplaneri-
schen Zielstellung formuliert.

Allerdings muss vor dem Hintergrund der aktuell vorhandenen Nachfrage- sowie Angebotssi-
tuation im Einzelhandel fiir das dem vB-Plan zugrundeliegende konkrete Planvorhaben ,,Sonder-
gebiet Einkaufszentrum® die stddtebaulich vertrégliche Einordnung in seinem Einzugs- und Ver-
flechtungsbereich nachgewiesen werden.

" Damit wird dem Beeintrdchtigungsverbot — Ziel 6.2.4 des Landesentwicklungsplanes (LEP)

2003 — sowie dem Ziel zur Sicherung der verbrauchernahen Grundversorgung in allen Teilrdu-
men der Planungsregion (Ziel 6.2.1 des Regionalplanes Westsachsen 2008) und zur Starkung
und Entwicklung der Stadtteilzentren bei gleichzeitiger Hinwirkung auf die Sicherung und Bele-
bung des kleinflachigen Einzelhandels (Ziel 6.2.2 des RPWS 2008) entsprochen. :

Der Nachweis der Einhaltung der genannten raumordnerischen und landesplanerischen Ziele
erfolgt mit einem vorhabenbezogenen Gutachten®, das die mogliche Wirkung des konkreten
Vorhabens auf die Einzelhandelsstrukturen in den Zentren des Kerneinzugsbereiches in Hinblick
auf die stddtebaulichen Auswirkungen beurteilt und Empfehlungen fiir ein stiddtebaulich vertrig-
liches Nutzungskonzept am Planstandort formuliert. Auf dieser Basis nutzt die Stadtplanung die
gesetzlichen Eingriffs- und Lenkungsmdglichkeiten zum Einzelhandel und gewéhrleistet mit
klaren und begriindeten Festsetzungen, dass keine stddtebaulich negativen oder sogar schédli-
chen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsberelche im
Einzugsbereich des Planvorhabens eintreten werden.

Hierbei ist allerdings zu beriicksichtigen, dass mit Blick auf die relativ hohen Angebotsausstat-
tungen und das dichte Zentrennetz die Entwicklungsspielrdume bei den Verkaufsflachen in Leip-
zig bzw. im Versorgungsraum und damit fiir verdringungsfreie Einzelhandelsansiedlungen be-
grenzt sind. Die Ansiedlung zusétzlichen Einzelhandels fithrt zwangsldufig zu Umsatzumvertei-
lungseffekten in, den bestehenden Einzelhandelsstrukturen mit wettbewerblichen Effekten. Den-
noch soll dieser Tatbestand kein Verhinderungsgrund fiir weitere Einzelhandelsentwicklungen
darstellen. Entscheidend ist in diesem Zusammenhang vor allem der Standort der angestrebten
Einzelhandelsentwicklung an der Georg-Schumann-Strafie. Ziel ist eine stidtebaulich vertrégli-
che Verortung sowie zukunftsfihige Verstirkung von sinnvollen und tragfihigen Einzelhandels-
strukturen, um die gewiinschte Gesamtentwicklung zum C-Zentrum mit einer Verbesserung der
Versorgungssituation im Einzugsbereich zu sichern, nicht die Konkurrenz zu unterbinden oder
einen Bestandsschutz fiir konkrete Anbieter zu gewidhren. Die gutachterlich errechneten Umsatz-
umverteilungen sind in diesem Sinne nicht das alleinige Kriterium fiir geelgnete Einzelhandels-

entwicklungen.

6.2.2  Stadtentwicklungsplan ,,Wohnungsbau und Stadterneuerung®, Teilplan Stadter-
neuerung (STEP ,,W+S%, TP Stadterneuerung)

Der STEP ,,W+S, TP Stadterneuerung®, stellt als informeller Plan den stadtentwicklungspoliti-
schen Rahmen fiir den Stadtumbau in der Stadt Leipzig dar. Er wurde am 18.10.2000 (Beschluss
Nr. RB I11-432/00) beschlossen. Der TP Stadterneuerung wurde im Jahr 2003 fortgeschrieben
und neu beschlossen (Beschluss Nr. RB III-1328/03).

4 Vertriglichkeitsanalyse zu geplanten Einzelhandelsnutzungen in der Stadt Leipzig, Stadtteilzentrum Gohlis;
GMA-—Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Biiro Erfurt, 04/2007
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Ziel des Stadtentwicklungsplans ,,W+S* ist es, angesichts stagnierender Einwohnerzahlen die
Wettbewerbsfiahigkeit der innerstddtischen und infrastrukturell gut erschlossenen Altbauquartiere
zu erhdhen sowie das flichenhafte Stadtwachstum zu begrenzen. Nur so kann eine langfristige
Sicherung einer qualitativ guten Wohnversorgung fiir alle Bevolkerungsschichten und die Ren-
tabilitit von Investitionen im Wohnungsmarkt gewihrleistet werden. Die kommunalen Strategie-
ansitze dazu beruhen insbesondere auf der Erhdhung der Quartiersbindung durch Eigentumsbil-
dung, dem Abriss an stadtvertriglichen Standorten einschlieflich Nachnutzung fiir die Aufwer-
tung des Wohnumfeldes oder fiir neue Wohnformen. Je nach spezifischer Situation im Quartier
wird entweder auf eine Erhaltungs- oder Umbaustrategie gesetzt. Grundsétzlich wird eine weni-
ger dichte Bebauung angestrebt durch Blockentkernung und Abriss maroder Bausubstanz, um
die Wohnqualitét fiir die Bewohner zu erhdhen.

Unter Abwigung aller relevanten Kriterien wurde in einer zusammenfassenden Bewertung fiir
jeden Block sowie. fiir Einzelstandorte mit einer potenziellen Eignung fiir Geschosswohnungsbau
mit mehr als 100 Wohneinheiten (WE) eine Zuordnung zu einer Zielkategorie vorgenommen.
Durch diese Zielkategorien sollen die Handlungsspielrdume fiir kleinteilige, blockbezogene Ab-
bruch- und Aufwertungsmafinahmen herausgearbeitet werden. Zugleich wird damit deutlich zwi-
schen strikten Zielen zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung von Baustrukturen und Umstruktu-
rierungszielen zwecks Schaffung neuer Freirdaume oder Baustrukturen unterschieden.

Das Plangebiet wird im STEP ,,W+S, TP Stadterneuerung® als ,,Umstrukturierungsgebiet mit

Prioritit* dargestellt. Dies beinhaltet eine kurz- bis mittelfristige Strukturverénderung des Blok-
kes. Im Plangebiet wird in Umsetzung des Vorhabens ein stddtebaulicher Problembereich mit
Storwirkung auf die umgebende Wohnbebauung beseitigt. Mit der Etablierung eines Einkaufs-
zentrums findet eine nachhaltige Stabilisierung und Aufwertung der Versorgungsstrukturen im
Umgebungsbereich entlang der Georg-Schumann-Strafie statt. Damit entspricht das Vorhaben
den Zielsetzungen des STEP ,,W+S, TP Stadterneuerung®.

6.2.3  Stadtentwicklungsplan (STEP) ,,Gewerbliche Bauflichen®

Der STEP ,,Gewerbliche Bauflichen® stellt die planerische Zielkonzeption der Stadt Leipzig fiir
die Entwicklung der ,,Gewerblichen Bauflichen” gem&f Baunutzungsverordnung (BauNVO) im
Stadtgebiet dar. Da sich im Geltungsbereich des vB-Planes keine gewerblichen Baufldchen be-
finden, stehen die Planinhalte dem STEP nicht entgegen.

6.2.4 = Stadtentwicklungsplan ,,Verkehr und Offentlicher Raum* (STEP ,,V+OR)

Der STEP ,,V+OR“ wurde am 15.10.2003 von der Ratsversammlung der Stadt Leipzig (Be-
schluss Nr. RB III-1440/03) als Fortschreibung und Erginzung der ,,Verkehrspolitischen Leitli-
nien aus dem Jahr 1992 beschlossen. Er legt neben allgemeinen Planungsgrundsétzen insbeson-
dere Leitlinien zur Verkehrsplanung und zum 6ffentlichen Raum fest.

Unter den Leitlinien zur Verkehrsplanung wird das Ziel der Entwicklung einer verkehrssparsa-
men Stadtstruktur verfolgt, die in Leipzig aufgrund einer relativ hohen Siedlungsdichte, nut-
zungsgemischten Altbauquartieren, eines differenzierten Zentrengefiiges und eines engmaschi-
gen StraBenbahnnetzes traditionell vorhanden ist. Durch den wirtschaftlichen Strukturwandel in
den 1990er Jahren ist es jedoch zu starken Stadt-Umland-Wanderungen der Bevdlkerung, zu
einem Abbau wohnungsnaher Arbeitsplétze in den inneren Stadtgebieten bei Neuansiedlung von
Betrieben an den Stadtrdndern sowie zur Ansiedelung zahlreicher grofiflichiger Einzelhandels-
betriebe an der Peripherie bei gleichzeitigem Riickgang der wohnungsnahen Versorgung ge-
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kommen. Dies hat zu éiner Ausdiinnung der innerstédtischen Siedlungsstrukturen und infolge-
dessen zu einer Verlidngerung der zuriickzulegenden Verkehrswege und damit zu einem erhéhten
Verkehrsaufkommen gefiihrt. :

Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, verfolgt der STEP ,,V+OR* u.a. folgende konzeptio-
nelle Ziele:

Die Innenstadt und die Stadtteilzentren sollen gestidrkt werden, um eine wohnungsnahe Versor-
gung der Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen zu gewahrleisten. Bei der Standortwahl
spielt zur Reduzierung des Motorisierten Individualverkehrs (MIV) auch ein giinstiger Anschluss
an den OPNV eine wichtige Rolle. Fiir die Georg-Schumann-Strae wird im Bereich des Vorha-
bens eine Entlastung vom Durchgangsverkehr in Folge des Neubaus der B6 angestrebt. Dennoch
wird die Georg-Schumann-Strafie eine wesentliche ErschlieBungsstrafle in die Leipziger Innen-

stadt bleiben.

Ein anderes Ziel besteht darin, brachgefallene innerstédtische Baufldchen wieder nutzbar zu ma-
chen, um die Lebensqualitit in der inneren Stadt zu verbessern und eine weitere verkehrserzeu-

gende Abwanderung von Bevolkerung zu verhindern.

Die Errichtung eines Einkaufszentrums als Stadtteilzentrum an einer wichtigen Erschlieungs-
straBe des MIV und Hauptverbindungslinie des OPNV entspricht den genannten Zielstellungen
des ,,V+OR".

In den Leitlinien zum 6ffentlichen Raum werden unterschiedliche Raumtypen mit verschieden-
artiger Identitit definiert. Im Bereich des vB-Planes ist die Georg-Schumann-Stralle entspre-
chend der Leitlinie in die Kategorie Geschéftsstralen einzuordnen. In diesen sollen ausreichend
breite Seitenrdumen fiir FuBBgingerverkehr sowie Warenprisentation und Aullengastronomie
hergestellt werden. Dabei sind Rdume und Raumkanten auszubilden, die klare Grenzen zwischen
ffentlichen und nicht 6ffentlichen Réumen definieren und eine eindeutige Orientierung im Stra-
Benraum zulassen. Platzriume sollen durch raumbildende Kanten gefasst werden. Diese Vorga-

ben werden durch das Vorhaben beriicksichtigt.
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7 Umweltbhericht

7.1 Einleitung

Fiir den vB-Plan ist gemél § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, deren Ergeb-
nisse in einem Umweltbericht zu dokumentieren sind. Gemif3 § 2a BauGB gilt:

,»Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine Begriindung
beizufiigen. In ihr sind (...) 2. ... in dem Umweltbericht nach der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch
die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.* In
der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB werden die Inhalte des Umweltberichtes vorgege-

ben.

Der Umweltbericht beinhaltet im Wesentlichen eine umfassende Beschreibung und Bewertung
der erheblichen Umweltauswirkungen des vB-Planes, die in der Umweltpriifung ermittelt wur-
den (Beriicksichtigung aller sog. Schutzgiiter, so auch des Menschen und der Kulturgiiter). Der
Umweltbericht stellt eine wesentliche Grundlage fiir die Berticksichtigung der umweltschiitzen-
den Belange in der Abwigung entsprechend § 1a BauGB dar.

7.1.1  Ziele und Inhalte des Planes (Kurzdarstellung)
Wesentliche umweltrelevante Ziele sind:

* Errichtung eines Stadtteilzentrums zur umfassenden wohnungsnahen Versorgung der Be-
wohner mit Waren, Dienstleistungen, Gastronomie u.4.,

¢ Revitalisierung einer innerstédtischen Gewerbebrachflédche,

* Beseitigung eines erheblichen stiddtebaulichen Missstandes, Verbesserung der Stadtbild- und
Wohnumfeldqualitat, .

» geordnete stidtebauliche Entwicklung im Plangebiet sowohl bzgl. des Plangebietes selbst als
auch bzgl. seiner Auswirkungen auf die Umgebung,

* Erzielung einer dem Standort angemessenen Griinordnung und qualitétvollen Griingestaltung
trotz eines fiir das Vorhaben notwendigen hohen Grades an Uberbauung und

* Weitgehende Vermeidung der Verschlechterung der 6kologischen Bedingungen sowie der
Situation in Bezug auf das Klima durch einen nur geringfiigig ansteigenden Versiegelungs-
grad sowie Baumneupflanzungen und sonstige Begriinungen.

Wesentliche umweltrelevante Inhalte sind:
* Das Plangebiet umfasst zwei Baugebiete, ein Sondergebiet zur Errichtung eines Stadtteilzen-
trums sowie im stidlichen Anschluss daran ein Mischgebiet zur Realisierung einer gemisch-

ten Bebauung fiir Wohnen mit gewerblichen Anteilen sowie eine an die 6stliche Grenze der
Baugebiete angrenzende Straflenverkehrsfléche.

* Die GRZ fiir das Sondergebiet wird mit 0,95, die fiir das Mischgebiet mit 0,6 festgesetzt.
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* Die im SO Stadtteilzentrum zuldssige Verkaufsfliche wird auf ein festgesetztes Maf3 be-
schrénkt.

* Mehrere Griinfestsetzungen zum Erhalt von Bdumen und zum Anpflanzen von Biumen so-
wie der Anlage von Eingangsgriin- und Vorgartenfldchen dienen der Eingriinung des Gebie-

tes.

7.1.2  Ziele des Umweltschutzes und sonstige fachliche Grundlagen

Die Verpflichtung zur Beriicksichtigung von Zielen des Umweltschutzes ist in den §§ 1, 1 a und
9 des BauGB festgelegt. Fiir den vorliegenden vB-Plan trifft insbesondere § la (2), Satz 1
BauGB zu: ,,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
zur Verringerung der zuséitzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die
Moéglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Fléchen (...) zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB3 zu begrenzen.*

Fachliche Grundlagen fiir den vorliegenden Umweltbericht sind:

[1] Landschaftsplan der Stadt Leipzig (Beschlussfassung 1999, Uberarbeitungsstand 04/2007)
[2] Schallimmissionsprognose zum Bauvorhaben Neubebauung Stadtteilzentrum auf dem ehe-
maligen Brauereigelinde Georg-Schumann-Strafle 105-111 in Leipzig (Dr. Kiebs + Partner
GmbH 07/2007)

[2a] Schallimmissionsprognose zum Bauvorhaben Neubebauung Stadtteilzentrum auf dem ehe-
maligen Brauereigelinde Georg-Schumann-Strale 105-111 in Leipzig, speziell Schallimmissi-
onsprognose im Rahmen der Beantragung der Baugenehmigung (Dr. Kiebs + Partner GmbH
10/2008)

[3] Faunistische Kartierung beziiglich der gebdudebewohnenden Tierarten: Abriss von Gebauden
der alten Brauerei, Georg-Schumann-Stralie 105-111 in Leipzig-Gohlis, Ergebnis der arten-
schutzfachlichen Untersuchung (Dr. R. Schnabel 22.02.2006)

[3a] Abriss/Umbau der Kellerriume auf dem Geldnde der ehemaligen Brauerei in Leipzig-
Gohlis, Erweiterung des artenschutzfachichen Gutachtens vom Februar 2006 (Dr. R. Schnabel

12.02.2007)
[4] Okologische Bewertung der Boden der Stadt Leipzig im MaBstab 1:25.000 (OKOVAL

1993/94)

[5] Neubewertung der Béden im Stadtgebiet von Leipzig (Schnabel 2005/2007)

[6] Gutachten BA 1010/2006: Baugrunderkundung und —bewertung nach DIN 4020. Neubau
eines Einkaufsmarktes der Kaufland Stiftung und Co KG auf dem Gelédnde der ehemaligen
Brauerei Leipzig-Gohlis Georg-Schumann-str. 105-111 (Ingemeurburo Dr. Thomas Scholle —

- IBS 05/2006)

[7] Luftreinhalteplan fiir die Stadt Leipzig (Freistaat Sachsen, Landesamt fiir Umwelt und Geo-
logie, 15.09.2005)

[8] Karte ,,Landschaftsplan der Stadt Leipzig - Integration des Schutzgutes Biodiversitét, MaB-
nahmen Siedlungsbereich® sowie Karte ,,Landschaftsplan der Stadt Leipzig - Integration des
Schutzgutes Biodiversitdt, Mafinahmen Offenlandbereich® (Arbeitsgruppe fiir Landnutzungspla-
nung [agl], 26.09.2005) und

[9] Leipziger Grundwasser Genutzt und geschadlgt? Grundwasserstand und Grundwasserbe-
schaffenheit im Grofiraum Leipzig (RP Leipzig (Hrsg.) 2006)
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7.1.2.1  Vogelschutzrichtlinie

Das Plangebiet liegt in der Nihe zweier Europdischer Schutzgebiete (Natura-2000-Gebiete).
Zum einen handelt es sich um das Européische Vogelschutzgebiet (special protected area [SPA])
»Leipziger Auwald“ gem. EU-Richtlinie 79/409/EWG (Vogelschutzrichtlinie). Das Plangebiet
liegt ca. 250 m nérdlich des ca. 5.014 ha groflen Vogelschutzgebietes.

Da das geplante Vorhaben in wenigen 100 m Entfernung und damit noch im Betrachtungsraum
des SPA-Gebietes liegt, wurde im Rahmen der Erarbeitung des griinordnerischen Fachbeitrages
zum vB-Plan ein Screening (Priifung auf Erheblichkeit) durchgefiihrt. Dieses ist im griinordneri-
schen Fachbeitrag als Anlage enthalten. Eine erhebliche Beeintrichtigung des SPA-Gebietes
durch das Vorhaben bzw. den vB-Plan kann im Ergebnis des Screenings ausgeschlossen werden.

7.1.2.2 Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie

Das Plangebiet liegt wenige 100 m nordlich des ca. 2.900 ha groBen Flora-Fauna-Habitat [FFH]-

Gebietes (SCI) ,,Leipziger Auensystem* gem. EU-Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie).

Da das geplante Vorhaben in wenigen 100 m Entfernung und damit noch im Betrachtungsraum
des FFH-Gebietes liegt, wurde im Rahmen der Erarbeitung des griinordnerischen Fachbeitrages
zum vB-Plan jeweils ein Screening (Priifung auf Erheblichkeit) durchgefiihrt. Dieses ist im
griinordnerischen Fachbeitrag als Anlage enthalten. Eine erhebliche Beeintréchtigung des FFH-
Gebietes durch das Vorhaben bzw. den vB-Plan kann im Ergebnis des Screenings ausgeschlos-

sen werden.

7.1.2.3  Schutzgebiete und Schutzobjekte (national)

Naturschutzgebiete und Flachennaturdenkmale sowie Landschaftsschutzgebiete nach Bundes-
naturschutzgesetz (BnatSchG) und S#chsischem Naturschutzgesetz (SdchsNatSchG) sind im
Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung nicht vorhanden.

7.1.2.4  Ortliche Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der Landschaftsplan der Stadt Leipzig (Beschlussfassung 1999, wird derzeit iiberarbeitet, doku-
mentiert wird hier der aktuelle Stand bei Einsichtnahme im April 2007) weist in der Karte ,,Inte-
griertes Entwicklungskonzept“ das folgende ,,integrierte landschaftsrdumliche Leitbild* fiir einen
GroBteil der Flichen des Stadtteils Gohlis und darin eingebettet das Plangebiet aus:

Leitbild 6: Innerstddtische Freirdume der offenen und geschlossenen Block- und Blockrandbe-
bauung:

* Entwicklung, Sicherung, Verbesserung der Aufenthalts- und Stadtbildqualitét in dicht be-
bauten innerstidtischen Rdumen durch Erhaltung und Schaffung von begriinten Innenhéfen,
Fassaden- und Dichern, Einbeziehung von FlieBgewisserabschnitten, StraBenbaumpflanzun-
gen, Einbeziehung wohnungsnaher Griinflichen und Herstellung ihrer Verbindung zu Park-
anlagen und griinen Stadtplitzen, Einbindung in das Griin- und Wegesystem der Stadt.

Der Landschaftsplan sieht folgende schutzgutbezogene Entwicklungsziele fiir einen Grofiteil der
Flidchen des Stadtteils Gohlis und darin eingebettet das Plangebiet vor: ‘
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* Klima, Lufthygiene

Das Plangebiet gehort zu dem die zentralen Stadtteile groBflichig umfassenden ,,vordringli-
chen klimatisch-lufthygienischen Sanierungsbereich“ der Stadt Leipzig. Folgende allgemeine
Ziele und Mafnahmen werden fiir das Gesamtgebiet im Landschaftsplan vorgeschlagen:

— Abbau der klimatisch-lufthygienischen Belastung (héchste Prioritit),
— Abbau der thermischen Belastung,
— Entsiegelung,

" — Schaffung vernetzter Griinzonen,
— Aufwertung der vorhandenen Luftleitbahnen,
— Durchgriinung von Innenhéfen, Fassaden- und Dachbegriinung und
— Begriinung von Straflenrdumen. /

* Pflanzen, Tiere, Lebensrdume (= Arten, Biotope)

In der Karte ,,Zielkonzept Arten und Biotope* wird das Plangebiet dem Siedlungsbereich zu-
geordnet. Fiir die das Plangebiet einschlieBenden dichtbebauten stédtischen Siedlungsberei-

che trifft folgendes Ziel zu:

— Entwicklung (Anreicherung) von Lebensrdumen in bebauten Gebieten.
* Biodiversitit

In der Karte ,,Landschaftsplan der Stadt Leipzig - Integration des Schutzgutes Biodiversitét,
MaBnahmen Siedlungsbereich® (agl 26.09.2005) wird das Plangebiet der Kategorie 8: ,,stark
versiegelte Industrie- und Gewerbeflachen, GroBparkplitze/Garagen zugeordnet. Fiir diese
Flachenkategorie werden folgende Maf3nahmen angestrebt:

— Anlage kompakter, ausgedehnter und vernetzter Griinflachen,

— Bei Revitalisierung von Gewerbeflachen Teilfldchen als extensive Griinflichen erhalten,
extensiv pflegen, keine Ansaat mit Standard-Saat/Pflanzgut, Nutzung des spontan ent-
standenen Geholz- und Magerasenbestandes zur Griinflichengestaltung und

— Durchgriinung neuer Gewerbefldchen mit standortgerechten heimischen Baumarten und
extensiven Griinflichen, Anlage zusammenhéngender Gehdlzflachen mit Groflgehdlzan-

teil.
* Erholung/L andschaftsbild

Das Plangebiet wird den ,,Siedlungsgebieten mit hoher Bebauungsdichte (innerstddtische
Siedlungsgebiete, verdichteter Geschosswohnungsbau)* zugeordnet. Ziele fiir diese dicht be-
siedelten innerstddtischen Lagen sind generell:

— Steigerung der Umweltqualitdt durch Erhéhung des Griinanteils/Wohnumfeld-
verbesserung und

— Entwicklung, Sicherung, Verbesserung der Aufenthalts- und Stadtbildqualitét in dichtbe-
bauten innerstddtischen Réumen durch Erhaltung und Schaffung von begriinten Innenhdo-
fen, Fassaden und Déchern, StraBenbaumpflanzungen, Einbeziehung wohnungsnaher
Griinflichen und Herstellung ihrer Verbindung zu Parkanlagen und griinen Stadtplétzen,
Einbindung in das Griin- und Wegesystem der Stadt.
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¢ Boden, Wasser

In den entsprechenden Zielkonzept-Karten fiir Boden und Wasser werden keine Aussagen fiir
das Plangebiet getroffen.

7.1.2.5 Sonstige fachliche Grundlagen

Im Rahmen des Griinordnerischen Fachbeitrages zum vB-Plan werden dle griinordnerischen
und landschaftsplanerischen Belange fiir das Plangebiet behandelt. Ein griinordnerisches Kon-
zept zur landschaftsgerechten Griingestaltung des Plangebietes wird entwickelt und vorgeschla-
gen. Wesentlich ist zudem die Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft im Plange-
biet sowie die Darlegung von Mafinahmen zur Verw1rkhchung der ortlichen Ziele des Natur-
schutzes und der Landschaftspﬂege

7.1.2.6  Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
Rechtsgrundlage stellen die §§ 8-11 (Eingriffsregelung) des SachsNatSchG dar.

Eine Ermittlung des Eingriffes im Sinne der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
des Vorhabens auf alle Schutzgiiter (Boden, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen und Tiere, Erho-
lung/Landschafts- bzw. Stadtbild, Kultur- und Sachgiiter, Menschen) ist zur Ermittlung von Art
und Umfang der schutzgutbezogenen Auswirkungen des Vorhabens notwendig und Vorausset-
zung fiir die zielgerichtete Benennung von geeigneten Vermeidungs- und Verminderungsmaf-
nahmen. Dies wird in den nachfolgenden Kapiteln des Umweltberichtes dargelegt.

Da sich das geplante Bauvorhaben im planungsrechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB be-
findet, besteht fiir die Flichen des Plangebiets kein rechtliches Ausgleichserfordernis nach dem
Naturschutzgesetz. Eine verbal-argumentative und quantitative Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung und die Festsetzung von Ausgleichsmafinahmen ertibrigen sich damit.

Das Erfordernis der Griinordnung und der Wahrung der umweltschiitzenden Belange besteht
immer.

7.1.2.7  Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Der Ausschluss von bestimmten Nutzungen, insbesondere von Tankstellen, im Rahmen der Fest-
setzungen zur Art der baulichen Nutzung, dient der Vermeidung von Lérm- und Schadstoffemis-
sionen in der durch Wohngebiete bestimmten Umgebung. ‘

In den Schallimmissionsprognosen zum Bauvorhaben Neubebauung Stadtteilzentrum auf dem
chemaligen Brauereigeldnde Georg-Schumann-Strale 105-111 in Leipzig [2, 2a] wird die zu
erwartende Lirmsituation im Untersuchungsgebiet ermittelt und dargestellt. Im Ergebnis werden
zur Einhaltung der jeweils zugrunde zu legenden Immissionsrichtwerte nach Technischer An-
leitung (TA) Larm tags (WA 55 dB(A), MI 60 dB(A)) und nachts (WA 40 dB(A), MI 45 dB(A))
an den benachbarten vorhandenen Wohnbebauungen im Rahmen des vB-Plans zahlreiche
Schutzmafnahmen zur Reduzierung der Larmemissionen geplant. Die Schutzmaf3nahmen sind
auch wesentlicher Bestandteil des Durchfithrungsvertrages. Sie sind im Einzelnen unter Kap.
7.2.9.3 aufgefiihrt. Bei Berticksichtigung der SchutzmafBinahmen kommt es im Tag- und Nacht-
zeitraum zu keiner Uberschreitung der zugrunde gelegten Immissionsrichtwerte der TA Larm

(ndheres siehe Kap. 7.2.9.
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7.2  Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Pla-
pung

Aufgrund der vollstindigen anthropogenen Uberprigung des Plangebietes in innerstddtischer,
auen- und grundwasserferner Lage, der vorhandenen hohen Versiegelung und Bebauung und der
damit verbundenen meist geringen bis mittleren Bedeutung und Empfindlichkeit der naturbezo-
genen Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen und Tiere sind fiir diese nur in gerin-
gem Mafe erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine scharfe Trennung in
erhebliche und nicht erhebliche Umweltauswirkungen zu treffen, und weitere nicht zu benennen,
wird wegen der flieenden Ubergange zwischen beiden, sowie um ein vollstidndiges Bild der
Umweltauswirkungen zu geben, nicht als praktikabel angesehen.

Den nachteiligen Umweltauswirkungen auf die naturbezogenen Schutzgiiter kann durch entspre-
chende MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkun-
gen begegnet werden, so dass mit verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen nicht zu
rechnen ist. Eine Bestandsbeschreibung und Benennung entsprechender Maflnahmen wird den-
noch als erforderlich angesehen, auf die schutzgutbezogene Diskussion anderweitiger Planungs-
moglichkeiten wird daher jedoch verzichtet.

7.2.1 Tiere

7.2.1.1 Bestandsaufnahme
Fiir das Plangebiet liegt ein artenschutzfachliches Gutachten mit Erweiterung [3, 3a] vor, das von
Dr. R. Schnabel im Februar 2006 sowie Februar 2007 erstellt wurde.

Avifauna
Es kommen nach derzeitigem Kenntnistand keine Arten der Roten Liste fiir Sachsen (1999) und

keine streng geschiitzten Arten nach Bundesartenschutzverordnung im Plangebiet vor.

Im Rahmen des artenschutzfachlichen Gutachtens (Orts- und Gebdudebegehung am 21.02.2006)

wurden folgende Vogelniststitten in Gebduden festgestellt:

* 5 Haussperlingsnester
* ein Hausrotschwanznest

Der Hausrotschwanz gehort zu den besonders geschutzten Tierarten nach § 10 i.V. mit § 42
BnatSchG.

Auf der Grundlage des artenschutzfachlichen Gutachtens vom Februar 2006 erfolgte die entspre-
chende naturschutzrechtliche Befreiung durch die Stadt Leipzig, Amt fiir Umweltschutz, Untere
Naturschutzbehdrde mit der Auflage, einen geeigneten Nistkasten fiir Hausrotschwénze sowie
fiinf geeignete Nistkésten fiir Haussperlinge anzubringen. ‘

Insekten
Im Zugang zu den Kellerbereichen wurden im Rahmen des artenschutzfachlichen Gutachtens am

21.02.2006 zwei iiberwinternde Tagpfauenaugen (Inachis io) vorgefunden, im siidwestlichen
Keller wurde bei der Begehung am 09.02.2007 ein iiberwinterndes Tagpfauenauge festgestellt.
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Fledermiuse
Bei der Orts- und Gebdudebegehung am 21.02.2006 wurden keine Spuren von Flederméiusen

gefunden.

Am 09.02.2007 erfolgte eine Begehung aller Kellerrdume im Plangebiet mit Fokus auf noch vor-
handene Reste von Brut-, Wohn- oder Aufenthaltsstitten von Tieren mit dem Schwerpunkt Fle-
dermiuse. Es wurden keine Hinweise auf zeitweilige Aufenthalte von Flederm&usen gefunden.
Die ungefliesten Kellerrdume werden jedoch auf Grund des Mikroklimas und der freien Ein-
flugmoglichkeiten als potenzielle Fledermausquartiere betrachtet.

Die Bedeutung des Plangebietes fiir die Fauna wird aufgrund der Ergebnisse des artenschutz-
fachliches Gutachtens sowie der Einschitzung der vorkommenden Biotoptypen im Plangebiet
(siehe Kap. 7.2.2 Pflanzen) insgesamt als gering eingestuft.

7.2.1.2 Entwicklungsprognose

Eine Neubebauung des ehemaligen Brauereigeldndes in geringerer GréBenordnung und ggf. an- (|

derer Nutzungsart kénnte auch auf der Grundlage des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) umgesetzt
werden. Dies erschwert eine konkrete Entwicklungsprognose des Bestandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung, da der Ausgangspunkt hierfiir die Ausiibung der derzeit bauplanungsrechtlich

zuldssigen Nutzungen ist.

Bei Durchfithrung der Planung werden Ruderalfluren und Baumbestinde beseitigt, die Bedeu-

tung fiir an diese innerstddtischen Biotope angepassten Tierarten, insbesondere Insekten, haben.

Insgesamt 6 Nester gebdudebewohnender Tierarten gehen verloren. Zudem wird das vorhandene

Potential zur Besiedlung der Keller durch Fledermiuse verlorengehen.

Gleichzeitig werden durch Neuanlage von Griinbereichen und Neuanpﬂanzung von Bidumen
wieder Lebensrdume geschaffen.

Bei Nichtdurchfithrung der Planung ist aufgrund der derzeit bauplanungsrechtlich zuldssigen
Nutzungen ebenfalls mit einer tellwelsen oder vollstdndigen Beseitigung der vorhandenen Le-
bensrdume zu rechnen. :

7.2.1.3 Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausglelch nachteiliger
Auswirkungen
* Anbringen von insgesamt 6 geeigneten Nistkésten (lethﬂfen fiir Vigel) als Ersatz fiir den
Verlust von Nestern (bereits im Rahmen der Abbruchmafnahmen realisiert),

'»  Anbringen von 2 Fassaden-Fledermausquartieren an geeigneten Stellen der Neubebauung,

e Erhalt von 4 groBkronigen Linden sowie 6 weiteren Laubbdumen mit Bedeutung u.a. fiir die

Insektenfauna und
* Neuanpflanzung heimischer Laubbdume (mindestens 4 groBkronlge Baume sehr hoher

Pflanzqualitit) sowie Anlage flichiger Griinbereiche mit Bedeutung u.a. fiir die Insektenfau-
na.

Mit verbleibenden, erheblichen néchteiligen~Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tiere ist
damit nicht zu rechnen.
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7.2.2 Pflanzen

7.2.2.1 Bestandsaufnahme

Im Sommer 2006 wurde eine frithere Erfassungen aktualisierende Aufnahme der Biotoptypen
des Plangebietes durchgefiihrt. Das Plangebiet 14sst sich in folgende Biotoptypen untergliedern.

Als von hohem Biotopwert werden eingestuft:

* heimische, groBkronige Einzelbdume (insgesamt 10), darﬁnter vier groBkronige Linden am
Stidrand des Plangebietes, einige Weiden und ein Birnbaum.

Einen mittleren bis geringen Biotopwert weisen die tibrigen Bdume — meist jlingere Bdume aus
Sukzession, darunter viele nicht heimische Gétterbdume und Robinien — sowie die kleine, ehe-
mals durch Gehdlze und reprisentative Zierpflanzen gestaltete, seit langem verwilderte Garten-
flache im Norden des Plangebietes auf. Weiteren, aufgeschiitteten bzw. verdichteten Bodenfl4-
chen mit Ruderalvegetation ist nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum fiir Pflanzen und
damit auch Tiere beizumessen. Die unversiegelten Fldchen im Plangebiet beschrinken sich ins-

gesamt auf wenig mehr als 1.500 m?.

Im Plangebiet dominieren teil- bis vollversiegelte, innerstddtische, extrem anthropogen geprigte
Biotop-/Nutzungstypen, denen eine geringe Bedeutung zuzuordnen ist. Ein aufgrund des lang-
jéhrigen Brachliegens und Verfalls der Fldchen hiufig in Fugen oder Spalten aufgekommener,
auf ruindsen Gebduden durch Erdanwehung auch fldchiger Vegetationsaufwuchs besteht aus
haufig vorkommenden, typisch stddtischen Ruderalarten und ist von geringem 6kologischen

Wert.
Die im Plaﬁgebiet dominierenden Biotop- /Nutzungstypen sind:

¢ Schotterflichen, z.T. mit Ruderalaufwuchs,
e Pflasterflichen, z.T. mit Ruderalaufwuchs,
* Betonplatten und sonstige Flichen, die aufgrund der Verfallssituation ebenfalls bereits Rude-

. ralaufwuchs in Fugen, Spalten und Ritzen aufweisen,
* Gebidude, auf offengelassenen Ruinen z.T. mit Erdanflug und Vegetationsaufwuchs bis hin
zu jungen Biumen (Birken, Pappeln, Goétterbdume) und
* groBe Flachen mit Gebduden und sonstige versiegelte Flachen (Betonplatten, kleinegepfla-
sterte Fldchen, ansonsten Asphalt u.a. vollversiegelten Flichen) ohne Pflanzenwuchs.

Eine hohe Empfindlichkeit insbesondere gegeniiber Verlust sowie in Bezug auf die Wiederher-
stellbarkeit weisen nur die einheimischen, dlteren Baumbesténde (Linden, Weiden, Birnbaum)

auf.

7.2.2.2 Entwicklungsprognose (
Bei Durchfiithrung der Planung werden Ruderalfluren beseitigt, die Bedeutung fiir an diese inner-
stddtischen Biotope angepassten Pflanzenarten haben. Auflerdem gehen Einzelb4dume verloren,
von denen aber nur 4 eine hohe Bedeutung aufweisen. Gleichzeitig werden durch Neuanlage von
Griinbereichen und Neuanpflanzung von Bdumen wieder Biotopstrukturen geschaffen.
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Bei Nichtdurchfithrung der Planung ist aufgrund der derzeit bauplanungsrechtlich zulédssigen
Nutzungen ebenfalls mit einer teilweisen oder vollstédndigen Beseitigung der vorhandenen Béiu-
me und sonstigen Vegetationsstrukturen zu rechnen.

7.2.2.3 Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen
e Erhalt von 4 groBkronigen Linden sowie 5 weiteren Laubbdumen, darunter einer grofikroni-

gen Weide,

* Anpflanzung von mindestens fiinf groBkronigen Laubbdumen sehr hoher Pflanzqualitét im
nordlichen Eingangsbereich an der Georg-Schumann-Stralie,

* Anpflanzung von heimischen Hainbuchen entlang der Natonekstrafie und

* Anpflanzung von Einzelbdumen im Mischgebiet im siidlichen Teil des Plangebietes.

Damit erfolgt die Sicherung und Fortentwicklung eines wichtigen Teils des Grofgriinbestandes
sowie hochwertiger Ersatz fiir den Verlust von Baumen durch Anpflanzung groSkroniger, heimi-

scher Laubbidume.

Das zeigt sich in der Anlage von begriinten Flichen im nérdlichen Eingangsbereich sowie eines
griinen, stadt- und griinderzeittypischen Vorgartenstreifens im Westen entlang der Eisenacher

Strafle.

7.2.3 Boden

7.2.3.1 Bestandsaufnahme

Die Kurzbeschreibung und Bewertung der Bedeutung der B6den innerhalb des Stadtgebietes
erfolgt in Anlehnung an OKOVAL [4] und Dr. Schnabel [5]:

Das Plangebiet wird im Ausgliederungsmafistab 1:25.000 den anthropogenen Fldchen mit Auf-
schiittungsbdden (Allosole, Regosole) zugeordnet. Die Bodenwertkategorie wird mit VII als ge-
ringwertig eingestuft.

Die Béden im Plangebiet sind aufgrund der innerstddtischen Lage und Nutzung vollsténdig an-
thropogen iiberprigt, der Versiegelungsgrad ist mit mehr als. 90 % sehr hoch. Unversiegelte Bo-
denfldchen sind nur in Resten vorhandenen und anthropogen/technogen ebenfalls vollig tiber-
prigt. Oberflichennah stehen im Plangebiet ausschliellich anthropogene Auffiillungen sowie
untergeordnet glazigene und postglazigene Sedimente an (IBS 2006, [6]).

Eine erhebliche Empfindlichkeit besteht daher nur fiir die bislang unversiegelten Bodenfléchen
gegeniiber Versiegelung.

Iﬁfolge der ehemaligen Nutzung des Plangebietes als Brauerei und verschiedener anderer ge-
werblicher Nutzungen wurde das Werksgeldnde im Sichsischen Altlastenkataster (SALKA) in
seiner Gesamtfldche als Altlastenstandort registriert.

Bisherige Untersuchungen kommen zum Ergebnis, dass die ermittelten Schadstoffbelastungen
keinen akuten Handlungsbedarf fiir Mainahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich werden lassen.
Im aktuellen Baugrundgutachten von IBS (2006) [6] wird aber ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass im Rahmen der Feldarbeiten am 24./25.04.2006 und bei der Auswertung der Altgutachten
»eventuell kontaminierte Bereiche” festgestellt wurden. Hierbei handelt es sich vor allem um
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* Bereich Werkstatt/Reparaturgrube (kontaminierte Bausubstanz und B&den trotz Teilsanie-
rung méglich), ‘

» Bereich Ollager (kontaminierte Boden trotz Teilsanierung méglich),

* Bereich altes Heizhaus (kontaminierte Béden trotz Teilsanierung mdglich) und

* Unterirdische Uberraschungen in Kellern (kontaminierter Beton + Béden), z.B. im Bereich

von Pumpen, Ollagern, Werkstitten u.a.

Es wird empfohlen, eine projektbezogene ingenieurtechnische Uberwachung vor Ort wihrend
der Bauarbeiten durchzufiihren. AuBlerdem sollte eine geotechnische Betreuung der Griindungs-
arbeiten zur Uberpriifung der im Baugrundgutachten erkundeten Baugrundverhéltnisse und ggf.

Optimierung der Griindungskonzeptionen erfolgen.

7.23.2 Entwicklungsprognose

Bei Durchfiihrung der Planung werden nur wenige bislang unver51ege1te Flachen neu versiegelt.
Gleichzeitig werden andere Fldchen entsiegelt, so dass der Gesamtversiegelungsgrad nur gering-

fligig ansteigt.

Bei Nichtdurchfithrung der Planung ist aufgrund der derzeit bauplanungsrechtlich zuldssigen
Nutzungen ebenfalls mit einer Neuversiegelung bislang unversiegelter Fladchen zu rechnen.

7.2.3.3 Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen
* weitgehende Minimierung durch nur geringfiigige Erh6hung des bereits im Bestand sehr ho-

hen Versiegelungsgrades
* weitgehende Minimierung der Inanspruchnahme unversiegelter Bodenflichen,

* Teilerhalt unversiegelter Bodenfldchen im Norden des Plangebietes und
* projektbezogene ingenieurtechnische Uberwachung vor Ort wihrend der Bauarbeiten beziig-
lich Altlasten und ggf. deren fachgerechte Beseitigung und Entsorgung.

Mit verbleibenden, erheblichen nachteiligen Umweltausw1rkungen auf das Schutzgut Boden ist
damit nicht zu rechnen.

7.2.4 Wasser

7.2.4.1 Bestandsaufnahme ﬁ
Oberflaichengewisser kommen im Untersuchungsraum nicht vor.

Grundwasser: Der obere Grundwasserleiter (geschlossener Grundwasserleiter GWL 2) liegt ,,in
Teufen gréBer 8—9 m unter GOK = 104-105 m 1. HN* [9]. Dieser quartéire Grundwasserleiter ist
5-15 m méchtig. Die Grundwasserfliefirichtung verlduft groffirdumig von Ost nach West.
Grundwasserneubildung findet aufgrund des sehr hohen Versiegelungsgrades so gut wie nicht
statt. Zudem ,,muss die Grundwasserbeschaffenheit des quartiren Hauptgrundwasserleiters im
Grofiraum Leipzig zusammenfassend als stark anthropogen beeinflusst bezeichnet werden® [9].

Mit verbleibenden, erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser ist
damit nicht zu rechnen.
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7.2.5 Luft

7.2.5.1 Bestandsaufnahme

Auf der Grundlage der Messungen der Schadstoffkonzentration der Luft auf Rasterquadratbasis,
differenziert nach mittlerer Jahresbelastung und Kurzzeitbelastung, in der Stadt Leipzig (Fachin-
formationsystem (FIS) Klima/Luft, Amt fiir Umweltschutz der Stadt Leipzig), sowie aufgrund
der innerstiddtischen Lage des Gebietes randlich der vielbefahrenen Georg-Schumann-Strafie
wird die Luftbelastung des das Plangebiet einschliefenden Rasterquadrates als hoch eingestuft.
Das Gebiet (Betrachtung nach Rasterquadraten) ist sowohl nach dem Langzeitbelastungsindex
als auch nach dem Kurzzeitbelastungsindex deutlich belastet, was eine typische Belastungssitua-
tion von Grof3stiddten und stark befahrenen Straflen ist.

In den dichtbebauten und -bewohnten Stadtlagen, in die das Plangebiet eingebettet ist, besteht
damit generell eine hohe Empfindlichkeit in Bezug auf eine erhebhche zusitzliche Schadstoff-

belastung.

Gemif Luftreinhalteplan der Stadt Leipzig [7] ist die Georg-Schumann-Strae eine der stark [

belasteten Hauptverkehrsachsen der Stadt Leipzig. Die verkehrsbedingte Zusatzbelastung durch
NO2 betrug im Jahr 2001 36 pg/m®, wodurch sich eine Gesamtbelastung von 45,4 pg/m’ ergab,
und durch PM10 8,3 g, wodurch eine Gesamtbelastung von 31,4 g entstand. Entsprechend gehort
die Georg-Schumann-Strafle in weiten Bereichen zu den StraBenabschnitten mit einer prognos‘u-
zierten PM10-Gesamtbelastung von mehr als 30 pg/m® im Jahr 2007 (konkret 30,5 pg/m?), die
prognostizierte NO2-Gesamtbelastung betréagt fiir 2007 40,3 pg/m’. Die 22 Bundesimmissions-
schutzverordnung (BimSchV) legt fiir PM10 einen Grenzwert von 40 pg/m’ als Jahresmittelwert
fest, fiir NO2 lag der Grenzwert 2005 bei 50 pg/m’, ab 2010 betrégt dieser 40 pg/m’. Diese
Grenzwerte werden in der Georg-Schumann-Strafle zumindest bis 2010 eingehalten. Der Luft-
reinhalteplan schligt umfangreiche Mainahmen zur Einhaltung der Grenzwerte in der Stadt:
Leipzig vor, die z.T. bereits umgesetzt wurden [7].

Den grofleren Baumen im Plangebiet kann nur eine sehr begrenzte lokalc:: und damit insgesamt
geringe Bedeutung fiir die Frischluftproduktion sowie Staub- und Schadstoffausfilterung beige-

messen werden.

Luftleitbahnen sind im Plangebiet und dessen Umfeld nicht vorhanden.

7.2.5.2 Entwicklungsprognose

Bei Durchfiihrung der Planung wird aufgrund der Vorbelastung aufgrund des motorisierten Ver-
kehrs insbesondere auf der Georg-Schumann-Strale keine erhebliche Verschlechterung der
Luftqualitit erwartet. Eine lokal begrenzte Verschlechterung aufgrund der LKW-Anlieferungen
und der Zunahme des PKW-Aufkommens durch die Besucher des Stadtteilzentrums kann nicht
ausgeschlossen werden. Sobald der ,,Mittlere Ring Nord und West“ nach seiner Fertigstellung
voraussichtlich im Jahr 2015 die volle Funktionsfihigkeit erlangt hat, wird sich die Verkehrsbe-
lastung der Georg-Schumann-Strafle nach den vorliegenden Prognosedaten (siehe Verkehrsgut-
achten, SchiiBBler-Plan 07/2007) reduzieren und damit zu einer Verbesserung der Luftqualitét im
Bereich des vB-Plangebietes beitragen. Im Ubrigen spricht vieles dafiir, dass an den Fassaden
der geplanten Bebauung Feinstaubemissionen der Georg-Schumann-Straf3e, die sich ohne die
Planung auf die siidlich gelegenen Wohngebiete auswirken wiirden, abgehalten werden.
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Ein Teil des nur sehr lokal wirksamen Baumbestandes geht durch die Planung verloren. Bei der
Neubebauung des vB-Plangebietes kann es durch den Einbau von Feststoffheizungen zu einer
Zunahme von Feinstaub-Emissionen kommen. Zu erwarten ist allerdings, dass sich aufgrund der
Aufwertung der Brache durch die Investition in das Vorhaben in der Umgebung des vB-
Plangebietes weitere Investitionen Privater in ihre Wohnh#user ergeben, und im Zuge der Sanie-
rungen vorhandene Ofenheizungen gegen moderne Heizungsanlagen ausgetauscht werden. Dies
wiederum bewirkt eine Reduzierung der Feinstaubemissionen als Folge des Vorhabens.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird keine Verschlechterung der Luftqualitét erwartet.

7.2.5.3 Malflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

* Erhaltung (insgesamt 10 Stiick) und Neupflanzung von GroSbdumen,

* Verkehrliche Fiihrungs- und Lenkungsmafnahmen,

* durch die Ansiedlung des Stadtteilzentrums innerhalb des dichtbesiedelten Stadtteils Gohlis
ist damit zu rechnen, dass Fahrten in umliegende Einkaufszentren reduziert werden und die
damit verbundenen Luftschadstoffbelastungen entfallen,

* durch die Ansiedlung des Stadtteilzentrums ist damit zu rechnen, dass die damit vollzogene
Aufwertung des vB-Plangebietes weitere Investitionen Privater in ihre Wohnh#user nach sich
zieht und im Zuge der Sanierungen vorhandene Ofenheizungen gegen moderne Heizungsan-
lagen ausgetauscht werden, was eine Reduzierung der Feinstaubemissionen bewirkt und

* Sicherstellung durch Festsetzung im vB-Plan, dass eingebaute Feststoffheizungen beziiglich
ihrer Emissionen den Anforderungen der Richtlinie des Sachsischen Staatsministeriums fiir
Umwelt und Landwirtschaft iiber die Gewdhrung von Férdermitteln fiir Vorhaben des Im-
missions- und Klimaschutzes einschlieflich der Nutzung erneuerbarer Energien vom

28.11.2001 entsprechen.

Mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Luft ist damit nicht zu
rechnen.

7.2.6 Klima

7.2.6.1 Bestandsaufnahme

Nach der in der Karte ,,Zielkonzept Klima/Luft* (Stand 10.04.2006) des Landschaftsplans der
Stadt Leipzig dokumentierten Thermalscannerbefliegung der Stadt Leipzig sind grofle, das Plan-
gebiet umfassende Teile von Gohlis als ,,U-2 ~ Stidtischer Uberwirmungsbereich mit Stadtkli-
ma“ einzustufen. Erhebliche klimatische Vorbelastungen liegen vor. Das Plangebiet und seine
grofriumige stidtische Umgebung besitzen keine klimadkologische Ausgleichsfunktion, son-
dern stellen insgesamt einen klimadkologisch und thermisch hoch belasteten Raum dar, der
selbst einer Entlastung bedarf.

Kaltluftabfliisse sind im Plangebiet und dessen Umfeld nicht vorhanden.

Der innerstédtische Siedlungsbereich vom Leipziger Zentrum bis iiber Gohlis hinaus, zu dem das
Plangebiet gehort, weist aufgrund der starken Vorbelastung eine hohe Empfindlichkeit gegen-
tiber einer weiteren Nutzungsintensivierung auf, die mit einer zusétzlichen klimatischen bzw.
thermischen Belastung z.B. durch Totalversiegelung inkl. Uberbauung mit Verlust sdmtlicher
Griin- und Gehdlzbestinde verbunden ist. Dies trigt der Einstufung als vordringlicher klima-
tisch-lufthygienischer Sanierungsbereich Rechnung. Aufgrund der wenigen verbliebenen Ge-
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holz- und Vegetationsflichen besteht eine hohe Empfindlichkeit insbesondere gegeniiber dem

" Verlust von Bdumen.

7.2.6.2 Entwicklungsprognose

Bei Durchfithrung der Planung wird keine erhebliche Verschlechterung der klimatischen 'Situati-v
on erwartet. Ein Teil des nur sehr lokal wirksamen Baumbestandes geht verloren.

Bei Nichtdurchfithrung der Planung gilt dies ebenfalls.

7.2.6.3 Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausglelch nachteiliger
Auswirkungen

¢ weitgehende Minimierung nachteiliger Auswirkungen durch nur geringfiigige Erh6hung des
bereits im Bestand sehr hohen Versiegelungsgrades und
* Erhaltung (insgesamt 10 Stiick) und Neupflanzung von Gro3bdumen.

7.2.7  Landschaft (Stadtbild als Orts- und Landschaftsbild)

7.2.7.1 Bestandsaufnahme _
Das Plangebiet liegt in einem durch griinder- bzw. kaiserzeitliche Blockrandbebauung geprégten
Stadtraum, in dem die Wohnnutzung vorherrscht. Insbesondere an der Georg-Schumann-Strafe
sind die Wohngebdude durch Liden und kleinere Gewerbeeinheiten untersetzt. Das Plangebiet
selbst wird durch die Riickbauflichen der ehemaligen Brauereigebdude sowie die grofien
(teil)versiegelten Brachflichen, die ein insgesamt negatives Bild der Verwilderung abgeben,
geprigt. Wenige Geholze, insbesondere die Linden am Siidrand und die ehemalige Gartenfla-
chen mit einigen GroBbdumen wie Weiden im Norden des Plangebiets, werten das Gebiet auf
und verliehen ihm in einigen randlichen Teilen einen eingegriinten Charakter.

In Teilen des Plangebietes besteht zwar eine Empfindlichkeit gegeniiber dem Verlust der stadt-
bildpragenden denkmalgeschiitzten Bausubstanz sowie von Geholzen und Griinstrukturen und
gegeniiber einer Neuiiberprigung. Andererseits kann erst durch die Wiedernutzung und Neuge-
staltung des Grundstiicks dem im Stadtbild insgesamt inzwischen sehr negativ hervortretenden
Zustand der Verbrachung und Verwilderung des gesamten Karrees begegnet werden.

Mit einer stadtbildgerechten den GroBgriin-Bestand einbeziehenden und entwickelnden sowie
Denkmalaspekte beriicksichtigenden Gestaltung des Plangebietes kann eine Erhohung der Stadt-
bildqualitét erzielt werden

7.2.7.2 Entwicklungsprognose

Bei Durchfithrung der Planung wird keine erhebliche Beeintrachtigung des Stadtbildes erwartet.
Im Gegenteil kann mit der geplanten stadtbildgerechten, GroBgriin-Bestand einbeziehenden und
entwickelnden sowie Denkmalaspekte beriicksichtigenden Gestaltung des Plangebietes eine Er-
hohung der Stadtbildqualitit erzielt werden. Das geplante Stadtteilzentrum nimmt insbesondere
mit seinen Baukérpern und dem Vorplatz an der Georg-Schumann-Strafie stiadtebaulich und
stadtgestalterisch Bezug auf die stadtrumliche Situation in der Umgebung und vervollstindigt
und bereichert an dieser Stelle das gegenwirtig gestorte Stadt-Landschaftsbildbild.
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Zur Entwicklung des Stadtbildes bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann ohne konkrete Ent-
wicklungsvorstellungen im Rahmen der derzeit bauplanungsrechtlich zuldssigen Nutzungen kei-
ne Aussage getroffen werden.

7.2.7.3 MafBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung der Beeintrachtigung des Stadtbildes:

* Sicherung und Fortentwicklung wesentlicher Teile des stadtbildprigenden GroBgriinbestan-
des insbesondere im stidlichen Plangebietsteil, dabei Erhalt und Entwicklung landschaftsbild-
relevanter Strukturen wie heimischer, &lterer Béume (u.a. 4 Linden am Siidrand entlang der

FEisenacher Strafle).
Neugestaltung:

» stadtbildgerechte Neugestaltung des Eingangsbereiches zum Stadtteilzentrum im Norden des
Plangebietes als groBziigige Freifldche mit hoher Aufenthaltsqualitit,

* Hochwertige Griingestaltung durch Erhalt von Laubbdumen, Anpflanzung von vier Einzel-
bdumen als ergénzende griine Eingangstrukturen und flichenhafte Begriinung auf mindestens
30 % der Gesamtfliche,

* Anpflanzung von Einzelbdumen in alleeartiger Anordnung entlang der Natonekstraf3e,

* Anpflanzung von Einzelbdumen im Mischgebiet im siidlichen Teil des Plangebietes und

~*  Anlage eines griinen, stadt- und griinderzeittypischen Vorgartenstreifens im Westen entlang

der Eisenacher Strafle.

Mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Stadtbild ist damit nicht zu rechnen,
im Gegenteil kann eine Aufwertung der Stadtbildqualitét erzielt werden.

7.2.8 Biologische Vielfalt

Fir das Stadtgebiet von Leipzig wurde auf Grundlage der Rasterbrutvogelkartierung und der
Stadtbiotopkartierung eine Untersuchung zur Biologischen Vielfalt erstellt (agl 2005).

Die Ergebnisse flossen in zwei zusammenfassende Teilkarten des Landschaftsplans ein:

* Karte ,,Landschaftsplan der Stadt Leipzig - Integration des Schutzgutes Biodiversitit, MaB-
nahmen Siedlungsbereich“ (agl 26.09.2005, [8])

* Karte ,,Landschaftsplan der Stadt Leipzig - Integration des Schutzgutes Biodiversitit, MaB-
nahmen Offenlandbereich® (agl 26.09.2005, [8])

In der Teilkarte zum Siedlungsbereich wird das Plangebiet der Kategorie 8: »,,stark versiegelte
Industrie- und Gewerbeflachen, GroBparkplédtze/Garagen™ zugeordnet. Diese Gebiete weisen
i.d.R. derzeit keine relevante, zu beriicksichtigende biologische Vielfalt auf. Vielmehr werden

~ dort MaBBnahmen wie Anlage kompakter, ausgedehnter und vernetzter Griinflichen, Durchgrii-

nung neuer Gewerbefldchen mit standortgerechten heimischen Baumarten und extensiven Griin-
flachen, Anlage zusammenhéngender Geholzflachen mit Grof3gehdlzanteil u.a. angestrebt.

Mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Biologische Vielfalt ist
damit nicht zu rechnen.
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7.2.9 Menschen

7.2.9.1 Bestandsaufnahme

Die Nutzung des Geldndes wurde bereits vor Jahren aufgegeben. Das gesamte Gelidnde ist um-
zdunt und nicht zugénglich, so dass das Plangebiet selbst derzeit keine Nutzungsfunktionen fiir
Wohnen oder Erholen fiir den Menschen aufweist. Eine Empfindlichkeit in Bezug auf das
Schutzgut Menschen durch die Nutzungsénderung und Neugestaltung liegt daher im Plangebiet

selbst nicht vor.

Westlich, siidlich und ostlich grenzen an das Plangebiet Allgemeine Wohngebiete (§ 34 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 4 BauNVO) mit mehrgeschossiger kaiserzeitlicher Wohnbebauung an. Diese
Bereiche mit durchgéngiger Wohnbebauung in der Breitenfelder, Eisenacher und Natonekstrafle
sind als empfindlich, insbesondere gegeniiber erhthten Larmimmissionen sowie einer Beein-
trachtigung der stddtebaulichen Situation zu bewerten. Nordlich des Plangebietes verlauft die
stark befahrene Georg-Schumann-Strafle (B 6). Die als Mischgebiete (§ 34 Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 6 BauNVO) zu definierenden Bereiche entlang dieser Strafle sind bereits so stark vorbelastet,

dass ihre auf die Wohn- und Arbeitsbevilkerung bezogene Empfindlichkeit geringer eingestuft

wird.

7.2.9.2 Entwicklungsprognose
Bei Durchfiihrung der Planung ist als negative Auswirkung Larm auf benachbarte Wohngebiete
Zu erwarten:

In den SchallimmissionsprognosenS5 [2, 2a] wird die zu erwartende Larmsituation im Untersu-
chungsgebiet ermittelt und dargestellt. Ausgehend vom derzeitigen Planungsstand war die Ver-
traglichkeit des Vorhabens mit den bestehenden schutzbediirftigen Nutzungen zu untersuchen.
Dabei waren insbesondere die zu erwartenden Emissionen der Kundenparkplitze, der Anliefer-
zone fiir die Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen und der technischen Anlagen zu
betrachten. Als mafigebliche Immissionsorte wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersu-
chung nach Abstimmung mit dem Amt fiir Umweltschutz der Stadt Leipzig die nichstgelegenen
Wohnhéuser der an das Stadtteilzentrum angrenzenden Straflen Georg-Schumann-Strafle, Nato-
nekstrafle, Eisenacher StrafBe und Breitenfelder Strafle des betrachtet. Als Beurteilungsgrundlage
gilt die Technische Anleitung (TA) Larm.

Ermittlung und Bewertung der Pro gnosewerte

Der vB-Plan Nr. 281 setzt innerhalb der Geltungsbereichsgrenzen ein Sondergebiet (SO) ,,Ein-
kaufszentrum* und ein Mischgebiet fest. Aus schalltechnischer Sicht sind die maligeblichen Ge-
rduschereignisse eines Einkaufszentrums, insbesondere wegen des Anlieferverkehrs und des
Pkw-Aufkommens, mit denen von Gewerbegebieten zu vergleichen. Zwischen den Flachen der
an das vB-Plangebiet angrenzenden ,,Allgemeinen Wohngebiete* und der Sondergebietsflache
besteht aus schalltechnischer Sicht ein Konflikt. Die Fachabteilung des Regierungsprasidiums
Leipzig, jetzt Landesdirektion Leipzig, kam in ihrer Stellungnahme innerhalb des Verfahrens-
schrittes nach § 4 (1) BauGB nach Priifung des Vorhabens und der Umsténde zu dem Schluss,

3 Schallimmissionsprognose zum Bauvorhaben Neubebauung Stadtteilzentrum auf dem ehemaligen Brauereigelinde
Georg-Schumann-Strafie 105-111 in Leipzig; Dr. Kiebs + Partner GmbH, 07/2007 und Schallimmissionsprognose
zum Bauvorhaben Neubebauung Stadtteilzentrum auf dem ehemaligen Brauereigeldnde Georg-Schumann-Strafie
105-111 in Leipzig: Schallimmissionsprognose im Rahmen der Beantragung der Baugenehmigung; Dr. Kiebs +

Partner GmbH 10/2008
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dass im konkreten Fall eine Regelung nach Nr. 6.7 der Technischen Anleitung (TA) Lirm in
Betracht gezogen werden kann. Die ortliche Situation kann demnach als Gemengelage angese-
hen werden. Wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerduschauswirkungen ver-
gleichbar genutzte Gebiete und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Gemengela-
ge), konnen die fiir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf
einen geeigneten Zwischenwert der fiir die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden
Werte erh6ht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme erforder-
lich ist. Die Immissionsrichtwerte fiir ,,Kern-“, ,,Dorf-* und ,,Mischgebiete* sollen dabei nicht
* lberschritten werden. Voraussetzung ist dabei, dass der Stand der Larmminderungstechnik ein-

gehalten wird.

In den schalltechnischen Untersuchungen wurde dementsprechend verfahren. Die ,,Allgemeinen
Wohngebiete® werden nicht in ihrer Einstufung verindert sondern weiter als ,,Allgemeines
Wohngebiet” betrachtet. Ihnen wurde entsprechend der Regelung nach Nr. 6.7 der TA Lirm ein
Zwischenwert zugeordnet, der zwischen dem eines ,,Allgemeinen Wohngebietes” und eines
»Gewerbegebietes liegt und dem von ,,Mischgebieten* entspricht. Fiir die Héhe des Zwischen-
wertes ist auch die Frage der Ortsiiblichkeit der Gerdusche ausschlaggebend. Das Umfeld des
Bebauungsplangebietes ist iberwiegend durch Verkehrsldrm gekennzeichnet. Die mit dem Plan-
vorhaben neu hinzukommenden Gerdusche werden im Wesentlichen durch von Kraftfahrzeugen
hervorgerufene Gerduschereignisse bestimmt und haben somit in obigem Sinne iiberwiegend
einen ortsiiblichen Charakter. Somit wurden nach Abstimmung fiir die Bewertungen der ,,All-
gemeinen Wohngebiete® die Zwischenwerte tags auf 60 dB(A) und nachts auf 45 dB(A) im Sin-
ne von Immissionsrichtwerten gesetzt. Es sollen jedoch alle realistischen Moglichkeiten ausge-
nutzt werden, die zu einer Unterschreitung dieser Werte fiithren.

Im Laufe der Planung fiir das Vorhaben ,,Stadtteilzentrum® wurde auf Forderung des Amtes fiir
Umweltschutz der Stadt Leipzig die ,,Schallimmissionsprognose zum Bauvorhaben Neubebau-
ung Stadtteilzentrum auf dem ehemaligen Brauereigeldnde Georg-Schumann-Strae 105-111 in
Leipzig“ (Dr. Kiebs + Partner GmbH 07/2007), die dem 6ffentlich ausgelegten Entwurf des vB-
Planes zugunde lag, durch eine ,,Schallimmissionsprognose im Rahmen der Beantragung der
Baugenehmigung® (Dr. Kiebs + Partner GmbH 10/2008) weiter vertieft.

Diese Prognose beriicksichtigt weiterfithrende Detailplanungen des Vorhabens, mit denen die zu
erwartenden Schallemissionen infolge des Betriebs des Stadtteilzentrums weiter reduziert wer-
den. Dies sind im Einzelnen die SchlieBung der Liiftungséffnung iiber dem Anliefertor in der
Natonekstralle, die Verkleinerung der Zufahrtséffnung zum Parkdeck in der Breitenfelder Strae
sowie eine detaillierte Betrachtung der Kiihl- und Liiftungsanlagen des Vorhabens. AuBerdem
wurde den Berechnungen beim Anlieferverkehr eine von vier auf fiinf erhdhte Anzahl von
LKW/Tag zugrunde gelegt. Unveréndert bleibt der Ansatz von 1.615 PKW am Tag. Dies ent-
spricht 3.230 Fahrbewegungen. Dieser Wert ist vor allem vor dem Hintergrund realistisch, dass
sich das Plangebiet in einem durch dicht bewohnte Wohngebiete geprigten Stadtraum befindet
und eine tiberaus gute OPNV-Anbindung aufweist. Der Anteil an Kunden, die den Standort nicht
mit dem PKW aufsuchen, ist daher verhéltnisméBig hoch. Er wurde mit 30 % jedoch eher niedrig
angesetzt, um bei der Immissionsprognose die Auswirkungen durch den Kfz-Verkehr nicht zu
unterschétzen. Ziel der Detailplanungen war es, die Einhaltung der gebietsbezogenen Immissi-
onsrichtwerte unter realistischen Ausgangsbedingungen mdoglichst auch an den maBgeblichen
Immissionsorten zu erreichen. Fiir die Bildung des Beurteilungspegels wurden die Regelungen
der TA Lirm angewandt und eine gebietsbezogene Ermittlung vorgenommen. Das heiBt, die
Wohngebiete wurden unabhéngig von der Heranziehung der Zwischenwerte als ,,Allgemeines
Wohngebiet* behandelt und beurteilt.
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Die prézisierte Schallimmissionsprognose [2a] kommt zu dem Ergebnis, dass die von dem Be-
trieb des geplanten Stadtteilzentrums einschlieBlich der Nutzung des Parkdecks in dem betrach-
teten Beurteilungszeitraum von 06.00-22.00 Uhr ausgehenden Beurteilungspegel unter den an-
genommenen maximalen Nutzungsbedingungen und unter Beriicksichtigung der geplanten
SchallschutzmaBnahmen im Tageszeitraum an den untersuchten Immissionsorten zu keiner
Uberschreitung des jeweils giiltigen Immissionsrichtwertes fithren. Dies trifft in der Natonek-
strafe, Eisenacher Strafe und Breitenfelder Strale auch fiir den fiir ,,Allgemeine Wohngebiete®
geltenden Immissionsrichtwert von 55 dB(A) zu. Der fiir das Gebiet malgebliche Immissions-
richtwert wird eingehalten, auch wenn die Gemengelage nicht in Betracht gezogen wird.

Im Nachtzeitraum kommt es nur an den Immissionsorten 10 6, Eisenacher Strafle, IO 7, Nato-
nekstraBe 2 sowie der Westfassade des Wohnhauses Eisenacher Strafe 44 aufgrund der Auswir-
kungen der Tiefgaragenausfahrt zu Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fiir ,,Allgemei-
nes Wohngebiet* von 40 dB(A) um bis zu 2 dB(A). Der Zwischenwert fiir die Gemengelage von
45 dB(A) ist auch an diesen genannten Immissionsorten deutlich unterschritten. Falls sich auf-
grund des Betriebskonzeptes fiir das Stadtteilzentrum nach 22.00 Uhr Uberschreitungen der Im-

missionsrichtwerte (IRW) ergeben sollten, sind diese im Rahmen des ordnungsrechtlichen Be- [

triebsgenehmigungsverfahrens als Teil des Baugenehmigungsverfahrens zu behandeln.

Ergebnisse der Schallimmissionsprognosen (vgl. [2, 2a]):

1. Die Beurteilungspegel ausgehend von dem Betrieb des geplanten Stadtteilzentrums fithren
unter den genannten maximalen Nutzungsbedingungen und unter Berticksichtigung der an-
gegebenen und geplanten SchallschutzmafBnahmen im Tageszeitraum an den untersuchten
Immissionsorten zu keiner Uberschreitung des jeweiligen Immissionsrichtwertes.

2. Voraussetzungen fiir die Richtwerteinhaltung im Tageszeitraum sind folgende Bedingungen
und Mafinahmen:

e Seitliche bauliche Begrenzung des Parkdecks mit einer 2,5 m (iiber Niveau des Parkdecks)
hohen Wand. Die Abschirmung ist fugendicht und mit einem Schallddmmmal R’w von min-
destens 20 dB zu realisieren,

» Baulicher Schallschutz im Bereich der Zufahrtrampe zur Tiefgarage und zum Parkdeck (den
Schall absorbierende Materialien im Wand- und Deckenbereich, Installation einer ver-
schraubten gusseisernen Regenrmne Beschrinkung der Grofe der Einfahrt6ffnung an der
Breitenfelder StraBe, 23,8 m” bei Berechnung angesetzt),

o Offnen der Tore im Bereich der Anlieferzone ausschlieBlich zum Zwecke der Ein- und Aus-
fahrt der Liefer- bzw. Entsorgungsfahrzeuge. Installation einer alternativen Be- und Entliif-
tung, Einflussnahme auf die Anlieferzeiten zur Vermeidung von wartenden LKW vor der

Anlieferzone. .
* Begrenzung der Schallabstrahlung der Anlage Kaltwasserersatz auf LWA = 87 dB(A)

3. Im Nachtzeitraum werden unter der Annahme einer Nutzung insbesondere des gastronomi-
schen Angebots des geplanten Stadtteilzentrums und unter Berlicksichtigung des baulichen
und organisatorischen Schallschutzes die Immissionsrichtwerte an den meisten Immissions-
orten eingehalten. An den Immissionsorten IO 6 und IO 7 und an der Westfassade des
Wohnhauses Eisenacher StraBe 44 kommt es zu einer Uberschreitung des Immissionsricht-
wertes fiir allgemeines Wohngebiet um bis zu 2 dB(A). Pegel bestimmend ist dabei die Tief-
garagenzufahrt. Der Zwischenwert fiir die Gemengelage ist auch an diesen genannten Immis-
sionsorten deutlich unterschritten.

03.11.2008



Seite 37

“Begriindung zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 281 ,,Stadtteilzentrum Gohlis*

4. Voraussetzung fiir die Richtwerteinhaltung im Nachtzeitraum sind folgende Bedingungen

und Maflnahmen:

Begrenzung der Schallleistung der technischen Gebdudeausriistungen entsprechend der Pla-

nung,
keine néchtliche Anlieferung und
keine Nutzung des Parkdecks im Nachtzeitraum.

. Bei Reduzierung der Anzahl der Zu- und Abfahrten zur und ven der Tiefgarage auf die

Hilfte der angesetzten Bewegungen wire eine Einhaltung des Immissionsrichtwertes fiir
»Allgemeines Wohngebiet” auch an den mafB3geblichen Immissionsorten zu erreichen.

. Die Gerdusche, ausgehend von dem Stadtteilzentrum und die des Verkehrsldrms, werden

getrennt von einander und unabhéngig ermittelt und beurteilt. Die Gerdusche ausgehend von
dem Stadtteilzentrum liegen aber meist wertméfig deutlich unter denen des jetzigen Ver-

kehrsldarms.

. Die maximalen Schalldruckpegel ausgehend von kurzzeitigen Gerduschereignissen mit einer

Schallleistung von 115 dB(A) tberschreiten den Immissionsrichtwert an den Immissionsor-
ten um weniger als 30 dB(A) im Tageszeitraum. Im Nachtzeitraum sind Uberschreitungen
des Spitzenpegelkriteriums im Bereich der PKW-Zufahrt zum temporédren Ausweichpark-
platz und zur Tiefgarage nicht vollig auszuschlieBen.

. Die anlagenbezogenen Verkehrsldrmimmissionen auf 6ffentlichen Verkehrsflichen im Ab-

stand von 500 m zum Betriebsgrundstiick haben im konkreten Fall aus der Sicht des Immis-
sionsschutzes auf den meisten angrenzenden Straflen keine Bedeutung. Hier kommt es zu ei-
ner ausreichenden Vermischung mit dem tibrigen Verkehr. Fiir die Natonekstrafle ist mit ei-
ner Erh6hung des Verkehrsaufkommens infolge der Warenanlieferung und der Nutzung der
Tiefgarage zu rechnen. Es wird keine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte nach 16.
BimSchV durch den anteiligen Pegel im Tageszeitraum bewirkt. Im Bereich der Natonek-
strafle, in dem der Verkehrslarm der Georg-Schumann-Strafle pegelbestimmenden Einfluf3
hat, ist eine weitere Pegeliiberschreitung nicht auszuschlieBen. ,

Im Nachtzeitraum kommt es etwa zu einer Verdopplung des Verkehrs im stidlichen Bereich
der Natonekstrale. Der Immissionsgrenzwert nach 16. BimSchV fiir allgemeines Wohnge-
biet wird durch den Verkehr auf der Natonekstrafe im Nachtzeitraum nicht {iberschritten.

. Die Gerduschimmissionen ausgehend vom Verkehrsldrm der angrenzenden Straflen und

Schienenwege fithren an den geplanten Bauten des Stadtteilzentrums zu mafigeblichen Au-
Benldrmpegeln, die Maflnahmen des passiven Schallschutzes erforderlich machen. Art und
Umfang der MaBBnahmen leiten sich aus den Erfordernissen fiir die Larmpegelbereiche III bis
V ab. Diese Tatsache ist innerhalb der weiteren Projektplanung zu beriicksichtigen.

Im Siiden des Plangebietes sinddie Gerduschimmissionen des Verkehrsldrms niedriger.
Dennoch muss bei der spéteren Anordnung von Wohnbebauung auf der Mischgebietsfldche
von einer ortlichen Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Mischgebiet ausgegangen
werden. An der Baugrenze zu den Verkehrswegen liegen die Larmpegelbereiche III und IV
vor. Passive Schallschutzmafnahmen machen sich erforderlich.

10. Die Belastung der Mischgebietsflache durch den Gewerbelidrm der benachbarten Sonderge-

bietsflache erlaubt die Realisierung spéter geplanter Wohnbauten. Diese sollten die gewerbli-
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che Nutzung moglichst nicht {iberragen. Eine Detailpriifung sollte bei Kenntnis der konkre-
ten Bauvorhaben vorgenommen werden.

(Dr. Kiebs + Partner GmbH, 07/2007 [2] und 10/2008 [2a])

Bei Nichtdurchfithrung der Planung sind aufgrund der derzeit bauplanungsrechtlich zuldssigen
Nutzungen negative Auswirkungen wie Larm auf benachbarte Wohngebiete nicht auszuschlie-
Ben. Ohne konkrete Entwicklungsvorstellungen im Rahmen der derzeit bauplanungsrechtlich
zuldssigen Nutzungen kann keine weitergehende Aussage getroffen werden.

7.2.9.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgle1ch nachteiliger Auswirkungen werden die nach-
folgend aufgefiihrten Schutzmafnahmen zur Reduzierung der Larmemissionen in den Durchfiih-
rungsvertrag zum vB-Plan aufgenommen. Der Vorhabentriger verpflichtet sich darin, fiir sich
und seine Rechtsnachfolger sowie kiinftigen Eigentiimer die folgenden baulichen und organisa-
torischen Mafinahmen auf Dauer zu erfiillen. Die Schallimmissionsprognosen von Dr. Kiebs +
Partner GmbH, 07/2007 [2] und 10/2008 [2a] gelten als Grundlage.

Anlieferzone
1. Die Anlieferung findet nur am Tag statt. Eine Einschrinkung im Beurteilungszeitraum ,,Tag®

besteht nicht. Die Marktanlieferung kann in der Zeit zwischen 06:00 und 22:00 Uhr stattfin-
den. Eine Andienung an Sonn- und Fejertagen ist generell ausgeschlossen. Auf die Anliefer-
zeiten ist in der Weise Einfluss zu nehmen, dass wartende LKW vor der Anlieferzone ver-
mieden werden. _

2. Wihrend der Anlieferzeit sind die Motoren der Lieferfahrzeuge abzustellen. Durch das An-
bringen von Hinweisschildern ist dieser Notwendigkeit Rechnung zu tragen. (Unnétige Zu-
satzbelastungen sollen durch glatte Fahrbahnen, und beispielsweise die Vermeidung von
Schwellen, verhindert werden.)

3. Der vollstindig in das Gebédude integrierte Anlieferbereich wird bis auf die Wandéffnung fiir
das Einfahrtstor geschlossen ausgefiihrt (geschlossen bedeutet allseitig massiv in voller Ge-
schosshohe umwandet). Das Tor selber wird ebenfalls geschlossen ausgefiihrt. Das Offnen
der Tore im Bereich der Anlieferzone erfolgt ausschliellich zum Zwecke der Ein- und Aus-
fahrt der Liefer- bzw. Entsorgungsfahrzeuge. Uber dem Tor darf keine Liiftungssffnung
verbleiben. Eine alternative Be- und Entliiftung ist zu installieren.

4. Der allseits umbaute Entladebereich ist an den Seitenwéinden sowie an der Riickwand schall-
absorbierend auszufiihren. Die Presscontainer befinden sich ebenfalls im schallabsorbierend
ausgekleideten Entladebereich.

5. Die Ein- und Ausfahrt liegt im 6stlichen Bereich in Hohe der Natonekstra3e Nr. 8 (Flur—
stiicksnr. 215) und Nr. 10. (Flurstiicksnr. 214)

6. Die LKW-Frequentierung pro Tag entspricht der des Gutachtens (Bericht 3251008) [2a] 5
LKW > 7,5 t und etwa 10 LKW/Kleintransporter bis 7,5 t sowie 1 LKW fiir Container oder
Wertstoff-/Abfall-Abholung.

7. Die Anlieferung mit larmarmen LKWs (blauer Engel) wird empfohlen. Die An- und Abfahrt
zum Anlieferhof in der NatonekstraBle darf fiir den Schwerlastverkehr ausschlieBlich iiber die
Georg-Schumann-Strafle und nicht iiber die Eisenacher Strafle erfolgen. Dies ist durch eine

geeignete Beschilderung sicherzustellen.
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Parkdeck, Tiefgarage und Zufahrt

8.

10.

11.
12.

13.

14.

Die Aus- und Einfahrt zum Parkdeck befindet sich im Erdgeschoss (EG) unmittelbar 6stlich
des Flurstlickes 675 (Breitenfelder Strafle 7). Der Ein- und Ausfahrtbereich der Zufahrt liegt
gegeniiber dem Flurstiick 218b (Eckhaus Natonekstrafle/Eisenacher Strae 44) Die Ein- und
Ausfahrten zum Parkdeck und zur Tiefgarage sind wie folgt zu gestalten: Die GroBe der Ein-
fahrtoffiung an der Breitenfelder StraBle betriéigt 8,50 x 2,80 m (23,8 m?). Der Einfahrtbereich
und der baulich umschlossene Rampenbereich sind im Wand- und Deckenbereich schallab-
sorbierend auszufiihren. Im Boden verlaufende Regenrinnen werden so realisiert, dass sie
keine zusétzlichen pegelbestimmenden Gerdusche verursachen. Dazu sollen fest verschraubte
gusseiserne Regenrinnen Verwendung finden. Die Fahrgeschwindigkeit darf max. 15 km/h
betragen.

Die Rampe fiir die Auf- und Abfahrt der PKW auf das Parkdeck wird einschliefllich des An-
fahrtbereiches auf einer Linge von ca. 72 m, gemessen ab der westlichen Gebaudekante an
der Breitenfelder Strafe, baulich geschlossen ausgefiihrt. Auf der restlichen Lange wird sie
mit einer Uberdachung versehen.

Das gesamte Parkdeck ist mit einer mind. 2,5 m (iiber Niveau des Parkdecks) hohen, ge-
schlossenen Wand zu umgrenzen, damit eine max. Abschn‘mung gegeniiber der angrenzen-

den Wohnbebauung erfolgt.
Die Abschirmwand ist fugendicht auszufithren. Das Schallddmmmal R’w soll mindestens 20

dB betragen.
Fir die Fahrgassen des Parkdecks ist eine Asphaltoberfliche oder ein schalltechnisch .

gleichwertiger Belag zu realisieren.

Die Tiefgarage hat eine Ein- und Ausfahrt in der siidostlichen Gebdudeecke des Stadtteil-
zentrums und wird iiber eine Zufahrt von der Natonekstra3e aus angefahren. Der Ein- und
Ausfahrtbereich der Zufahrt liegt gegeniiber dem Flurstiick 218b (Eckhaus Natonekstra-
Be/Eisenacher Strafle 44). Der Ermittlung der Schallemissionen an der Tiefgaragenausfahrt
liegt eine Frequentierung von 27 Fahrzeugbewegungen (Zu- oder Ausfahrten) in der unglin-
stigsten Nachtstunde zugrunde.

Die Offnungszeiten des Parkdecks sind an die Offnungszeiten des Stadtteilzentrums in der
Art zu koppeln, dass max. 30 Minuten nach Verkaufsschluss das Parkdeck fiir die Offent—

lichkeit zu schlief3en ist.

Standorte der Liiftungs-, Klima-, und Kiltetechnik

15.

Die Technikzentrale befindet sich im 2. Obergeschoss (OG) des 6stlichen Kopfbaus. Die
technischen Anlagen zur Liiftung und Kiihlung werden dort in einem allseits umschlossenen
Technikgeschoss untergebracht, so dass sie keinen Pegelbeitrag zu einer Richtwertiiber-
schreitung leisten. Der Schallleistungspegel der Riickkithlanlage darf 80 dB(A) nicht iiber-
schreiten. Die Anlage ist im mittleren Bereich der Zufahrtsrampe zum Parkdeck unterzubrin-
gen, so dass sie keinen Pegelbeitrag zu einer Richtwertliberschreitung leistet. Die Schallab-
strahlung der Anlage Kaltwasserersatz wird auf LWA = 87 dB(A) begrenzt. Die jeweiligen
Nachweise werden mit dem Bauantrag erbracht. Das abgestrahlte Spektrum dieser Ausrii-
stung muss entsprechend dem Stand der Technik einzeltonfrei sein. Ggf. weitere Aggregate
sind in groftmoglicher Entfernung zur Wohnbebauung oder abgewandt zu dieser anzuord-
nen. Eine Abstimmung mit dem Larmgutachter ist diesbezliglich im Rahmen der Erarbeitung

der Bauantragsunterlagen durch zufiihren.

Freirdume

16.

Der Freisitz an der Georg-Schumann—StraBe darf nur in dem Umfang betrieben werden,

in dem auch im Nachtzeitraum die mafigeblichen Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Dies
ist im Rahmen der Betriebsgenehmigung zu iiberpriifen und wéhrend des laufenden Betriebs zu
iiberwachen und ggf. durch Einschrankungen, z.B. der Zahl der Sitzplétze, zu gewihrleisten.
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Eine Nutzung der Gastronomie und Kulturflichen fiir Veranstaltungen mit hoher Besucherfre-
quenz ist wegen der zu erwartenden hoheren Stellplatzwechselzahl nachts in der Tiefgarage nicht
zuldssig, es sei denn, dass im Baugenehmigungsverfahren oder in der Betriebsgenehmigung
nachgewiesen wird, dass die Stellplatzwechselzahl nicht tiberschritten wird.

Schutz vor Verkehrslirm

Zum Schutz der im Rahmen des vB-Planes geplanten Bebauung vor den Auswirkungen des Ver-
kehrsldrms sind in den in der Planzeichnung als ,,Bereiche fiir notwendige Mafinahmen zum
Schutz vor Verkehrslirm* festgesetzten Bereichen fiir schiitzenswerte Nutzungen im Plangebiet
(Wohnen im MI-Gebiet, Biironutzungen im SO-Gebiet) passive Larmschutzmalnahmen geméaf
DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, vorzusehen.

Verbleibende erhebliche Beeintrichtigungen auf das Schutzgut Menschen durch Lérmimmissio-
nen kénnen unter Beriicksichtigung dieser Schutzmafinahmen ausgeschlossen werden.

7 .2.10 Kultur und sonstige Sachgiiter

7.2.10.1 Bestandsaufnahme

Im Geltungsbereich des vB-Planes befanden sich mit Stand Frithjahr 2006 (Begmn der Planung,
vor Durchfithrung von AbrissmaBnahmen) als Teile einer Denkmalsachgesamtheit folgende
Denkmale nach SdchsDSchG:

* entlang der Breitenfelder Strafe das 5-geschossige Kontorgebdude mit historischer Malzten-
ne und angebautem Sudhaus einschlielich darunter befindlichem Gewdlbekeller,

* in der Gebdudeflucht anschliefiend das Trocknungsgebdude und weitere erhaltene Gebaude-
substanz bis zur Ecke Eisenacher Strafie,

* das kleine Pfértnerhaus an der Georg-Schumann-Strafie,

* die ehemalige Gaststitte ,,Braustiib’l®,

» die ausgedehnten historischen Keller (Girkeller, Lager-, Fass- und Eiskeller) im Stidwestteil
des Grundstiicks und

» Teile der Einfriedungen (die eiserne Einfriedung des Grundstiicks einschlieflich der Mauer-
werkspfosten und des Tores an der Georg-Schumann-Strafle sowie Natursteinmauern entlang
der Breitenfelder Strafle und z.T. an der Eisenacher Strafie).

Es handelte sich durchgehend um leerstehende, ungenutzte Gebdude, die sich z.T. bereits in rui-
nosem Zustand befanden, sowie Keller und weitere Bauteile auf dem brachliegenden Gelénde
der ehemaligen Brauerei. Die Kelleranlagen wurden von den Abbruchmafnahmen ausgenom-

men.

Baudenkmiiler weisen aufgrund ihrer ausgewiesenen kulturhistorischen Bedeutung zunéchst ge-
nerell eine hohe Bedeutung auf. IThre Empfindlichkeit gegeniiber moglichen Auswirkungen des
Vorhabens, insbesondere gegen Teil-/Verlust durch Abriss und wesentliche Verdnderung, ist
damit prinzipiell zunéchst als hoch zu bewerten.

Aufgrund des schlechten baulichen Zustandes der denkmalgeschiitzten Gebdude wurde von der
Stadt Leipzig, Amt fiir Bauordnung und Denkmalpflege, Abteilung Denkmalpflege als Untere
Denkmalschutzbehdrde in Einvernehmen mit der Denkmalfachbehorde, dem Landesdenkmalamt
Sachsen, die Abrissgenehmigung fiir die oberirdischen Gebéude erteilt, weil ihre Erhaltung auf-
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grund des schlechten baulichen Zustandes nicht mehr méglich bzw. unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten nicht mehr vertretbar war.

Auf den historischen KellerauBBenwinden soll ein neuer Baukorper in dhnlicher Kubatur und
nahezu gleicher Hohe entstehen, der u.a. die kulturellen Funktionen zur Freizeitgestaltung und
der Gastronomie aufnehmen soll. Die Gewolbekeller der beiden Untergeschosse des Kontorge-
biaudes, ein Teil der Brauereikeller, das Pfortnerhduschen an der Georg-Schumann-Strafe und
Teile der historischen Einfriedungen (Mauern und Eisenziune) des Geléndes sollen erhalten
bleiben. Die verbleibenden Teile der Brauereikeller werden als Tiefgarage genutzt und dazu ent-
sprechend den MafB3gaben der zustindigen Denkmalbehdrden baulich angepasst.

Archidologische Bodendenkmale (geschiitztes Kulturdenkmal im Sinne von § 2 SachsDSchG)
sind im Plangebiet nicht ausgewiesen. Die ausfithrenden Firmen werden auf die Meldepflicht
von Bodenfunden gemif § 20 SdchsDSchG hingewiesen. Vor Beginn von Bodeneingriffen im
Rahmen der Bauarbeiten muss im betroffenen Areal durch das Landesamt fiir Archéologie eine
archiologische Grabung durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht

auszugraben und zu dokumentieren.

Weitere Sachgiiter von Bedeutung sind im Plangebiet nicht betroffen.

7.2.10.2 Entwicklungsprognose

Bei Durchfithrung des Vorhabens ist der Erhalt und die Sicherung einiger denkmalgeschiitzter
Anlagen (Gewdlbekeller der beiden Untergeschosse des Kontorgebdudes, ein Teil der Brauerei-
keller, das Pfortnerhduschen an der Georg-Schumann-Strafie und Teile der historischen Einfrie-
dungen — Mauern und Eisenziune — des Geléndes) vorgesehen. Bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung wire deren Verlust nicht auszuschlieen. Ohne konkrete Entwicklungsvorstellungen im
Rahmen der derzeit bauplanungsrechtlich zuldssigen Nutzungen kann keine weitergehende Aus-

sage getroffen werden.

7.2.10.3 MabBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen:

e Erhalt und Sanierung der Gewdlbekeller der beiden Untergeschosse des Kontorgebéudes,
von Teilen der Brauereikeller, des Pfortnerhauses sowie von Teilen der historischen Einftie-
dungen (Mauern und Eisenzéune) des Gelédndes,

* . die zu erhaltenden Kelleranlagen im Geltungsbere1ch des Vorhaben- und ErschheBungspla—
nes (V+E-Planes) sind denkmalschutzgerecht zu sanieren bzw. in Abstimmung mit den zu-
stindigen Denkmalbehérden durch Umbau den neuen Nutzungen anzupassen,

» weitestgehende Wiederherstellung der Gebdudekubatur des Kontorgeb4dudes im Rahmen der
Neubebauung zur Schaffung eines adiquaten markanten Bezugspunktes/Erhalt der stadte-
baulich bedeutenden Dominante im Stadtbild im Kreuzungsbereich Breitenfelder Stra-
Be/Georg-Schumann-Strafle und

* Fassadengestaltung des Gebaudeneubaus in Abstimmung mit den zustindigen Denkmal-

schutzbehdrden.

Mit verbleibenden, erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Sach- und
Kulturgiiter ist damit nicht zu rechnen.
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7.3  Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Aufgrund der Nutzung einer grofBflichigen innerstddtischen ehemaligen Gewerbefldche sowie
der an die innerstidtische Lage und spezifische Bestandssituation im Plangebiet angepassten
Planung und der fehlenden Standortalternativen aufgrund der dichten Bebauung des Stadtteils
Gohlis gibt es fiir die Planung des Vorhabens ,,Stadtteilzentrum Gohlis* keine anderweitigen

rdumlichen Planungsmdglichkeiten.

Die anderweitigen Planungsmdglichkeiten am Standort selbst sind begrenzt und umfassen im
Wesentlichen einen Teil-Verzicht auf bestimmte Nutzungen oder Grofenordnungen z.B. der
Verkaufsflichen. Da die festgesetzten Nutzungen und Gréfenordnungen mit der Stadt Leipzig
abgestimmt und am Bedarf orientiert sind, wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Pla-
nungsvariante ohne echte Alternativen ist.

7.4  Uberwachung der erheblichen UmweltausWirkungen

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfithrung der Bauleitplidne eintreten, zu iiberwachen, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mafnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen (§ 4c BauGB). Die geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheb-
lichen Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht zu beschreiben (Nr. 3. b, Anlage zum

BauGB).

Im Rahmen der Umweltpriifung fiir diesen vB-Plan wurde festgestellt, dass dessen Durchfiih-
rung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird.

Dennoch ist es im vorliegenden Falle erforderlich, MaBnahmen zur Uberwachung zu planen und
im Umweltbericht zu beschreiben. Fiir die Prognose der Lirmimmissionen wurden die ,,Schall-
immissionsprognose zum Bauvorhaben Neubebauung Stadtteilzentrum auf dem ehemaligen
Brauereigelinde Georg-Schumann-Strafle 105-111 in Leipzig (Dr. Kiebs + Partner GmbH
07/2007) und die dieses Gutachten prizisierende Schallimmissionsprognose im Rahmen der Be-
antragung der Baugenehmigung (Dr. Kiebs + Partner GmbH, 10/2008) erarbeitet, die zu dem
Ergebnis kommen, dass an einigen Immissionsorten die zu erwartenden Larmwerte nur knapp
unter den Richtwerten liegen. Da diese Aussagen auf Annahmen basieren, ist deren Eintreffen im

Rahmen der Uberwachung zu iiberpriifen.
Gegf. kritische Emissionsquellen sind:

Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage an der Natonekstrafle (im Nachtzeitraum),
Freisitz an der Georg-Schumann-Strafle (im Nachtzeitraum),

Rampe zum Parkdeck an der Breitenfelder Strafle (im Tageszeitraum),
Anlieferung an der NatonekstraBe (im Tageszeitraum) und

Liiftungs- und Kiihltechnik. ‘

Fiir die Uberwachung sind die nachfolgend beschriebenen Mafinahmen vorgesehen:

Annahme Uberwachungsmafnahmen
(gemiB § 4 c BauGB)
1. Realisierung der in der Schallimmis- | Uberwachung durch das Amt fiir Bauordnung und
sionsprognose genannten baulichen Denkmalpflege als untere Bauaufsichtsbehérde der
Mafinahmen Stadt Leipzig im Rahmen der Realisierung des Bau-
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vorhabens

2. Offnen der Tore im Bereich der An-
lieferzone ausschliefllich zum Zwecke
der Ein- und Ausfahrt der Liefer- bzw.
Entsorgungsfahrzeuge

Uberwachung durch die Stadt Leipzig, sobald entspre-
chende Hinweise aus der Bevolkerung vorliegen.

3. AusschlieBlich Nutzung der Tiefga-
rage als nichtliche Parkméglichkeit
(Parkdeck bleibt geschlossen).

Uberwachung durch die Stadt Leipzig, sobald entspre-
chende Hinweise aus der Bevolkerung vorliegen.

4. Keine nichtliche Anlieferung (It.

Durchfithrungsvertrag ist die Anliefe-
rung auf den Zeitraum werktags zwi-
schen 6:00 bis 22:00 Uhr beschrénkt.

Uberwachung durch die Stadt Leipzig, sobald entspre-
chende Hinweise aus der Bevolkerung vorliegen.

5. Die Nutzung der 20 temporéiren
Stellplétze darf insbesondere nachts
nur als Anwohnerparkplatz erfolgen.

Uberwachung durch die Stadt Leipzig, sobald entspre-
chende Hinweise aus der Bevolkerung vorliegen.

6. Ausschluss der Nutzung der Gastro-
nomie und Kulturflachen fiir Veran-
staltungen mit hoher Besucherfrequenz
wegen der zu erwartenden hoheren
Stellplatzwechselzahl in der Tiefgara-

ge.

Uberwachung durch die Stadt Leipzig, sobald entspre-
chende Hinweise aus der Bevolkerung vorliegen.

7. Einschrinkung der néchtlichen Nut-
zung des Freisitzes 1.R. des Baugeneh-
migungsverfahrens oder der gaststit-
tenrechtlicher Erlaubnis.

Uberwachung durch die Stadt Leipzig, sobald entspre-

chende Hinweise aus der Bevélkerung vorliegen.

| 8. Nutzungsbedingungen im Tageszeit-

raum 6:00 bis 22:00 Uhr:

a) Zielverkehr und Abfahrtverkehr je-
weils 1615 Kfz/Tag

b) Bewegungshiufigkeit auf den Stell-
plétzen der Parkdecks 0,47 Bewegun-
gen pro Stunde und Stellfléache (formal
aus Kfz-Verkehr und Stellpldtzen ab-
geleitet)

c¢) Nutzung der Tiefgarage durch 300
Fahrzeuge im Tageszeitraum

d) Anlieferung Markt und Fachhéndler,
Entsorgung max. 15 LKW/Tag (Tages-
zeitraum)

9. Nutzungsbedingungen im Nachtzeit-
raum 22:00 bis 06:00 Uhr (ungiinstig-
ste Stunde):

Nutzung der Tiefgarage (27 Zu- oder

Ausfahrten in unglinstigster Stunde).

Uberpriifung der Einhaltung dieser Eingangsparame-
ter mittels geeigneter reprisentativer Methoden ca. ein
Jahr nach Inbetriebnahme des Stadtteilzentrums (bzw.
nach der Eroffnung des Hauptmieters ,,SB-
Warenhaus®). Sollte die erste Uberpriifung die Pro-
gnosewerte, bzw. die Finhaltung der im Umweltbe-
richt prognostizierten Larmwerte bestétigen, ist eine
abschlieBende représentative Kontrolle nach weiteren
zwei Jahren des Betriebes des Stadtteilzentrums
durchzufiihren. Im Fall von ermittelten Abweichungen
der Eingangsparameter fiir die Schallimmissionspro-
gnose, die zu einer Erh6hung der Lérmbelastung fiih-
ren konnen, ist eine erneute Larmberechnung durchzu-
fithren. Methodik und Ergebnisse der Uberwachung
sind in einem Uberwachungsbericht dazulegen.
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10. Die Anlagen der Liiftungs- und Messtechnischer Nachweis der Einhaltung der zulés-
Kiihltechnik werden so installiert, dass |sigen anteiligen Pegel der Liiftungs- und Kiihltechnik
sie keinen Pegelbeitrag zu einer Richt- | spétestens ein Jahr nach Inbetriebnahme des Stadtteil-
wertiiberschreitung leisten. zentrums (bzw. nach der Er6ffnung des Hauptmieters
SB-Warenhaus®). Sollte die erste Uberpriifung die
Einhaltung der im Umweltbericht enthaltenen Progno-
se bestiitigen, ist keine weitere Kontrolle erforderlich.
Kann der Nachweis der Einhaltung der zuléssigen an-
teiligen Schallpegel nicht erbracht werden, ist in Ab-
sprache mit dem Schallgutachter und der zusténdigen .
Behorde iiber geeignete Abhilfemafinahmen zu ent-
scheiden. Methodik und Ergebnisse der Uberwachung
sind in einem Uberwachungsbericht darzulegen.

Auf die gesetzliche Pflicht der Behorden zur Unterrichtung der Stadt (§ 4 Abs. 3 BauGB) wird
hingewiesen.

Sollte es bei der Durchfithrung dieses vB-Plans Hinweise auf unvorhergesehene Umweltauswir-

kungen geben, werden erforderlichenfalls geeignete Mafinahmen ergriffen werden.

7.5  Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
Da sich das geplante Bauvorhaben im planungsrechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB be-

~ findet, besteht fiir die Flichen des Plangebiets kein rechtliches Ausgleichserfordernis nach dem

Naturschutzgesetz. Eine verbal-argumentative und quantitative Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung und die Festsetzung von AusgleichsmaBBnahmen ertibrigen sich damit.

7.6 Zusammenfassung

Fiir das Plangebiet ist gemiB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufithren, deren Er-
gebnisse in einem Umweltbericht zu dokumentieren sind. Der Umweltbericht beinhaltet im We-
sentlichen eine umfassende Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

-des vB-Planes, die in der Umweltpriifung ermittelt wurden. Berticksichtigt werden dabei die

Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaft (hier: Stadtbild), Men-
schen sowie Sach- und Kulturgiiter.

Aufgrund der vollstindigen anthropogenen Uberprigung des Plangebietes in innerstédtischer,
auen- und grundwasserferner Lage, der ehemals vorhandenen hohen Versiegelung und Bebauung
und der damit verbundenen meist geringen Bedeutung und Empfindlichkeit der naturbezogenen
Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen und Tiere sind fiir diese nur in geringem Ma-
Be erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten. Den nachteiligen Umweltauswir-
kungen auf die naturbezogenen Schutzgiiter kann durch entsprechende Maflnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen begegnet werden, so dass
mit verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen nicht zu rechnen ist.

Bei Durchfiihrung der Planung wird keine erhebliche Beeintrachtigung des als Gewerbebrache
im Stadtbild negativ hervorgetretenen Plangebietes erwartet. Im Gegenteil kann mit der geplan-
ten stadtbildgerechten, GroBgriin-Bestand einbeziehenden und entwickelnden sowie Denkmal-
aspekte beriicksichtigenden Gestaltung des Plangebietes eine Erhohung der Stadtbildqualitit

erzielt werden.
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Fiir das Schutzgut Menschen sind bei Durchfiihrung der Planung als negative Auswirkung
Larmimmissionen in benachbarte Wohngebiete zu erwarten. Verbleibende erhebliche Beein-
trachtigungen auf das Schutzgut Menschen durch Larmimmissionen sind aufgrund der Festset-
zungen im vB-Plan bzw. konkreten Festschreibungen im Durchfithrungsvertrag zur Lirmminde-

rung und zum Larmschutz nicht zu erwarten.

Bedeutende Kulturgiiter stellen die denkmalgeschiitzten Anlagen im Plangebiet dar. Mit Durch-
fiithrung der Planung hat sich infolge von Abrissen schadhafter denkmalgeschiitzter Anlagen
zwar eine Verschlechterung der denkmalpflegerischen Situation im Plangebiet ergeben. Auf-
grund des schlechten Bauzustands der ehemaligen oberirdischen Gebdudesubstanz wire diese
aber ohne die Planung dem weiteren Verfall bis hin zum vollstdndigen Substanzverlust preisge-
geben worden. Teile der denkmalgeschiitzten baulichen Anlagen (Gewdlbekeller, Pfortnerhaus,
Einfriedungen) werden erhalten und denkmalschutzgerecht saniert. Mit verbleibenden erhebli-
chen Beeintriachtigungen auf das Schutzgut Sach- und Kulturgiiter ist damit nicht zu rechnen.

Mit verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen bzw. Beeintréchtigungen der einzelnen
Schutzgiiter ist damit nicht zu rechnen.
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8 Ergebnisse der Beteiligungen

8.1  Friihzeitige Beteiligung der Triger éffentlicher Belange (T6B) zum Vorentwurf
Mit Schreiben vom 19.10.2006 wurden die Behorden und sonstigen T6B geméf § 4 (1) BauGB

~ aufgefordert, bis zum 27.11.2006 eine Stellungnahme zum Planentwurf vom 25.09.2006 ab-

zugeben.

Es wurden 17 T6B und 4 Biirgervereine beteiligt. Von diesen gaben 16 T6B und 1 Biirgerverein
eine Stellungnahme zu den iibergebenen Planunterlagen ab. Die Handwerkskammer zu Leipzig
als T6B und der Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V., der Naturschutzbund
(NABU) Landesverband Sachsen e.V. sowie der Biirgerverein Gohlis e.V. gaben keine Stellung-
nahme ab. Von den 16 T6B und Biirgervereinen, die eine Stellungnahme abgaben, &ulerten die
nachfolgend genannten keine zu priifenden Belange, erklérten ihr Einverstédndnis mit der Pla-
nung oder gaben Hinweise ab. Diese von ihnen gegebenen Hinweise wurden fiir die weitere Pla-
nung und Umsetzung des Vorhabens zur Kenntnis genommen:

- Envia Verteilnetz GmbH,

«  MITGAS Mitteldeutsche Gasversorgung GmbH,

.+ Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz GmbH,
Kommunale Wasserwerke Leipzig (KWL) GmbH,
Landesamt fiir Archéologie,

Landesamt fiir Denkmalpflege Sachsen,

Sichsisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie,
Eigenbetrieb Stadtreinigung Leipzig,

Stadtwerke Leipzig (SWL) GmbH,

GDMcom im Auftrag der Verbundnetz Gas (VNG) AG und
Okolswe Umweltbund Leipzig e.V.

Folgende 5 T6B duBerten Anregungen oder Bedenken zum Planentwurf. Diese wurden wie folgt
in der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und der Begrundung zum vB-Plan beriick-

sichtigt:

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) zu Leipzig forderte die Uberpriifung der stddtebauli-
chen und raumordnerischen Vertriglichkeit des' Vorhabens vor allem fiir die Sortimente Le-
bensmittel, Textilien, Schuhe und Drogerie. Die stidtebauliche Vertriglichkeit des Vorhabens
wurde daraufthin durch ein Einzelhandelsgutachten nachgewiesen, dessen Ergebmsse unter Kap.

12.1.1 in diese Begriindung eingeflossen sind.

Die Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB) GmbH wiesen darauf hin, dass die StraBenbahnlinie 4 in
der Eisenacher StraBe nicht durch erhohte Verkehrsmengen beeintréchtigt werden darf, dass die
Endhaltestelle der Buslinie 85 in der Natonekstrafe zu beriicksichtigen ist und dass sich durch
die Nachrechnung der Lichtsignalanlage (LSA) Georg-Schumann-/Breitenfelder Strafe keine
Nachteile fiir den OPNV ergeben diirfen. Sie fordern auflerdem, die Auswirkungen des Vorha-
bens auf die StraBenbahnlinie 4 am Knoten Mdockernsche StrafBe/BerggartenstraBe/Mencke-
straBe/StockstraBe zu untersuchen. Alle genannten Punkte zum Schutz des OPNV vor Behinde-
rungen durch das Vorhaben finden auf Grundlage des Verkehrsgutachtens bei der Verkehrs- und

ErschlieBungsplanung Beriicksichtigung (s. Kap. 9.3.1).

Die Polizeidirektion Leipzig forderte eine Prizisierung zum Ein- und Ausfahrtbereich der Anlie-
ferzone im Bezug auf den (ruhenden) Verkehr in der NatonkestraB3e. Der Ausfahrtbereich sollte
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baulich so gestaltet werden, dass eine Abfahrt des Lieferverkehrs iiber die siidliche Natonekstra-
Be nicht moglich ist. Das Parkfléchendefizit im Umfeld des Plangebietes sollte quantifiziert und
entsprechende Ersatzstellflichen angeboten werden.

Der Ein- und Ausfahrtbereich wurde aufgrund der Stellungnahme im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung so gestaltet, dass nur nach Norden zur Georg-Schumann-Strafle ein Ausfahrtradius
vorgesehen wird und eine strungsfreie Einbindung des Bereiches in den StraBenraum der Nato-
nekstraBe gewihrleistet ist. In der Planzeichnung wurde eine verbindliche Festsetzung des Ein-
und Ausfahrtbereiches vorgenommen (s. Kap. 12.1.6). Nach Priifung der Stellplatzsituation wird
durch den Vorhabentréger im Mischgebiet eine Stellplatzanlage fiir Anwohner hergestellt. Diese
wird jedoch nicht bindend im vB-Plan verankert, weil ein Rechtsanspruch auf die Errichtung
zusitzlicher, iiber die Anforderungen des Vorhabens hinausgehender Stellplétze nicht gegeben
ist. Die Stellplatzanlage wird damit nur bis zu einer Bebauung des Grundstiicks Bestand haben.

Das Regierungsprisidium Leipzig, Bau, jetzt Landesdirektion Leipzig, forderte den gutachterli-
chen Nachweis der unschadlichen Einordnung des SB-Warenhauses in das stidtebauliche Gefii-
ge. Bauplanungsrechtlich ist der Nachweis zu fithren, dass die Voraussetzungen gemafl § 17
Abs. 2 BauNVO beziiglich der Uberschreitung der Obergrenzen des Mafes der bauhchen Nut-
zung im Sonstigen Sondergebiet EKZ erfiillt sind.

Der Nachweis der unschidlichen Einordnung wurde mit der Erarbeitung des Einzelhandelsgut-
achtens erbracht. Er ist unter Kap. 9.2.1, ,,Festlegung der branchen- und sortimentsbezogenen
Verkaufsflichen® mit Bindung iiber den Durchfiihrungsvertrag und in Kap. 12.1.1, ,,Flachen-
festlegungen zur Begrenzung der Verkaufsflache®, in den vB-Plan eingeflossen. Der Nachweis
gemiB § 17 Abs. 2 BauNVO wurde unter Kap. 12.1.2 in die Begriindung zum vB-Plan aufge-

nommen.

Der Umweltfachbereich beim Regierungsprisidium Leipzig, jetzt Landesdirektion Leipzig, du-
Berte in Bezug auf den Immissionschutz (Ldrm) Bedenken hinsichtlich der Genehmigungsfihig-
keit des Vorhabens aufgrund der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte (IRW) an einigen
Immissionsorten und mahnte eine bisher nicht vorgenommene Betrachtung der Auswirkungen
des Verkehrslidrms auf das Plangebiet selber an. -

Die Betrachtungen zum Lirmschutz wurden daraufhin fachgutachterlich prézisiert und um die
Auswirkungen des Verkehrsldrms auf das Plangebiet ergénzt. Daraus ergaben sich zahlreiche '
Schutzmafnahmen zur Verminderung der Schallimmissionen (s. Kap. 7.2.9.3), die als bindende
MaBgaben in den Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben aufgenommen wurden und zu einer Ein-
haltung der IRW fiihren. Nach gutachterlicher Berechnung wurden Bereiche fiir notwendige
MafBnahmen zum Schutz vor AuBenlérm, hier Verkehrslidrm, in der Planzeichnung festgesetzt (s.
Kap. 12.1.4 und 12.2.4). Aus artenschutzfachlicher Sicht wurde auBerdem eine Priifung des Vor-
kommens und der potenziellen Nistméglichkeiten von Flederméusen in den Kellern der Altbau-
substanz gefordert. Durch ein entsprechendes Gutachten wurde nachgewiesen, dass keine Fle-
dermausvorkommen vorliegen. Um den Entfall potenzieller Nistmdglichkeiten zu kompensieren,
wurde der Vorhabentriger im Durchfilhrungsvertrag zur Anbrmgung von 2 Fassaden-
Fledermausquartieren verpflichtet (s. Kap. 7.2.1).

Die Regionale Planungsstelle Westsachsen forderte die Priifung der Auswirkungen des Vorha-
bens auf die straBenbegleitende Einkaufslage Georg-Schumann-Strafe und die Funktionsfihig-
keit benachbarter Zentren sowie die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung. ‘
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Diese Priifung ist durch das Einzelhandelsgutachten vorgenommen worden, dessen Ergebnisse
sich in den Festsetzungen des vB-Planes widerspiegeln (s.0.).

8.2  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung im Leipziger Amts-Blatt Nr. 04/2007 vom 17.02.2007 fithrte
der Vorhabentréiger am 27.02.2007 eine Information der Offentlichkeit durch. Aufgrund dieser
Veranstaltung wurde unter Anwendung des § 3 (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB von der frithzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 (1) BauGB abgesehen. Die 6ffentliche Veranstaltung
fand in der Aula der Mittelschule ,,Hans-und-Hilde-Coppi“ in der Breitenfelder Strafle statt.
Vorgestellt wurden der derzeit aktuelle Planungsstand zum Vorhaben, der Planvorentwurf zum
vB-Plan mit Stand vom 25.09.2006 sowie die Ergebnisse der Fachgutachten zum Verkehr und
zum Schallschutz. In der engagierten Diskussion der ca. 90 anwesenden Biirger wurde iiberwie-
gend Zustimmung zur Planung geduBert. Die Anregung einer Biirgerin, neben dem Hauptein-
gang weitere Eingéinge an den beiden Seitenstraflen einzurichten, wurde in der weiteren Planung
in der Weise beriicksichtigt, dass ein Nebeneingang von der Breitenfelder Strafle in das Vorha-
ben integriert wurde. Das Protokoll der Veranstaltung ist Bestandteil der Verfahrensakte des
Stadtplanungsamtes, Dezernat Stadtentwicklung und Bau der Stadt Leipzig zum vB-Plan Nr. 281

_»Stadtteilzentrum Gohlis®.

8.3  Offentliche Auslegung des Entwurfes

Der Aufstellungsbeschluss nach § 2 (1) BauGB sowie der Auslegungs- und Billigungsbeschluss
nach § 3 (2) BauGB zum vB-Plan Nr. 281 ,,Stadteilzentrum Gohlis“ wurden in der Sitzung des
Stadtrates der Stadt Leipzig mit Beschluss Nr. RB IV 1219/08 am 18.6.2008 gefasst. Die 6ffent-
liche Auslegung fand nach Bekanntmachung des o.g. Beschlusses im Amtsblatt Nr. 13 vom
28.06.2008 vom 08.07.—07.08.2008. statt.

Wihrend der offentlichen Auslegung wurden insgesamt 7 Stellungnahmen abgegeben. Davon
stammten 5 Stellungnahmen von einzelnen Biirgern, 1 Stellungnahme vom Biirgerverein Gohlis
und 1 Stellungnahme von einer Rechtsanwaltskanzlei, die insgesamt 10 Biirger (Bewohner bzw.
Wohnungseigentiimer) eines Wohnhauses in Nachbarschaft des Plangebietes vertritt, von denen
1 Biirger auBerdem noch eine gesonderte Stellungnahme abgab. Die 5 Stellungnahmen der Biir-
ger und die 1 Stellungnahme des Biirgervereins beschéftigen sich primér mit Fragen der Ver-
kehrsplanung und -organisation um das geplante Stadtteilzentrum, planungsrechtlichen und
griinplanerischen Fragen. Sie waren in den Abwégungsvorschlag einzustellen.

Dies betrifft insbesondere vollumfinglich auch das Schreiben der Rechtsanwaltskanzlei, welches
sich iiber die vorher genannten Aspekte hinausgehend in grundsétzlich ablehnender Form gegen
das Stadtteilzentrum an sich (als Teil der rdumlichen Umsetzung des STEP ,,Zentren) und der
damit einhergehenden Lirmbelastungen und anderen Belastungen fiir die Bewohner des betrof-
fenen Wohngebaudes wandte. '

Beriicksichtigt wurden vor allem die Bedenken hinsichtlich der Larmbelastungen fiir die umge-
bende Wohnbebauung. Durch Veridnderungen in der Detailplanung des Geb#udes und technische
Vorkehrungen zur Larmreduzierung insbesondere der Anlagen der Luft- und Kéltetechnik kon-
ten die fachgutachterlich prognostizierten Schallimmissionen auf die zu untersuchenden Immis-
sionsorte gesenkt werden, so dass die gebietsorientierten Immissionsrichtwerte geméf3 TA Lirm
iiberwiegend eingehalten werden. Die Erkenntnisse einer prézisierten Schallimissionsprognose
zum Vorhaben sind unter Kap. 7.2.9 in diese Begriindung eingeflossen. Beriicksichtigt wurden
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auch mehrfach vorgetragene Bedenken beziiglich einer geordneten Verkehrsabwicklung auf-
grund der Kundenzufahrt zum Stadtteilzentrum von der Breitenfelder Strafle durch den Bau
zweier LSA. Zahlreiche andere Einwinde und Bedenken waren in der Planung bereits bertick-
sichtigt oder waren nicht Gegenstand der Planung.

8.4  Beteiligung der ToB zum Entwurf und Benachrichtigung iiber die 6ffentliche Aus-
legung

Die T6B wurden nach § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 03.07.2008 iiber die dffentliche Ausle-
gung informiert. Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 15.08.2008 gegeben. Ins-
gesamt wurden 17 Behérden und sonstige ToB beteiligt, von denen 14 eine Stellungnahme ab-
gaben. Das Landesamt fiir Denkmalpflege Sachsen, das damalige Regierungsprasidium, Um-
weltfachbereich, jetzt: Landesdirektion Leipzig und die Handwerkskammer zu Leipzig gaben
keine Stellungnahme ab. Von den 14 T6B, die eine Stellungnahme abgaben, duferten die nach-
folgend genannten 5 TOB keine zu priifenden Belange oder erklirten ihr Einverstdndnis mit der
Planung: »

Eigenbetrieb Stadtreinigung Leipzig,

Envia Verteilnetz GmbH, '

Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz GmbH,

GDMcom im Auftrag der Verbundnetz Gas (VNG) AG und
Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB) GmbH

Drei Stellungnahmen enthielten Hinweise, die nicht in die Abwigung einzustellen waren, hier:
KWL GmbH und SWL GmbH auf stadttechnische Sachverhalte sowie MITGAS GmbH, die auf
ihr Schreiben im Verfahren nach § 3 (1) BauGB hinwies. Die Hinweise wurden fiir die weitere
Planung und Umsetzung des Vorhabens zur Kenntnis genommen. '

Folgende 6 T6B duBerten Anregungen oder Bedenken zum Planentwurf. Diese wurden wie folgt
berticksichtigt:

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) zu Leipzig duBerte Bedenken gegen das geplante Vor-
haben aufgrund zu beflirchtender negativer Auswirkungen auf die angrenzenden Versorgungsla-
gen und insbesondere die vorhandene kleinteilige Einzelhandelsstruktur. Sie empfahl, im vB-
Plan eine Sortimentsfestsetzung zur Gewéhrleistung der stddtebaulichen Vertraglichkeit vorzu-
nehmen. Die Stellungnahme wurden berticksichtigt. Entsprechende Darlegungen sind unter Kap.
6.2.1, 9.2.1 und 12.1.1 in diese Begriindung eingeflossen. Verkaufsflichen fiir einzelne Sorti-
mente wurden reduziert. Sortimentsfestsetzungen wurden in den Durchfiihrungsvertrag zum vB-

Plan aufgenommen und damit rechtlich verankert.

Die Regionale Planungsstelle Westsachsen forderte eine Steuerung der Einzelhandelsnutzung im
vB-Plangebiet durch sortimentsbezogene Festsetzungen, um die raumordnerische und stédtebau-
liche Vertriglichkeit der geplanten Einzelhandelsbetriebe sicherzustellen. Sortimentsfestsetzun-
gen wurden, wie oben dargestellt, in den Durchfiihrungsvertrag zum vB-Plan aufgenommen und

damit rechtlich verankert.

Die Landesdirektion Leipzig, Referat Raumordnung und Stadtentwicklung, beanstandete die
fehlende Beriicksichtigung und Nichteinhaltung wesentlicher Ziele der Landes- und Regional-
planung beziiglich der Ansiedlung von grofflachigem Einzelhandel. Sie beméngelte eine fehlen-
de Feinsteuerung der geplanten Einzelhandelsnutzungen und eine Nichtbeachtung des Beein-
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trichtigungsverbotes gemél Ziel 6.2.4 LEP. Insgesamt wurden verschiedene Anregungen und
Bedenken hinsichtlich der gebietsvertriglichen Einordnung des Stadtteilzentrums im Hinblick
auf die vorhandene und sich in Entwicklung befindliche Einzelhandelsstruktur in der Stadt Leip-
zig vorgetragen. Die Stellungnahme wurde beriicksichtigt. Verkaufsflachen fiir einzelne Sorti-
mente wurden reduziert. Erlduterungen dazu, auch zum Nachweis der Berticksichtigung der lan-
des- und raumplanerischen Ziele und zur stidtebaulichen Vertréglichkeit des Vorhabens, sind
unter Kap. 6.2.1, 9.2.1 und 12.1.1 in diese Begriindung eingeflossen. Aus baurechtlicher Sicht
wurde eine Klarstellung der Beschreibung der Baugebiete in der Begriindung zum vB-Plan emp-

fohlen. Diese wurde in Kap. 11 der Begriindung vollzogen. ;

Durch das Landesamt fiir Archiologie erfolgte der Hinweis auf die arch#ologische Relevanz von
Grabungsfunden im vB-Plangebiet. Der dargestellte Sachverhalt wurde im vB-Plan bereits in
Form eines Hinweises auf der Planurkunde beriicksichtigt.

Die Polizeidirektion Leipzig forderte eine zeitnahe Errichtung von 2 LSA im Umfeld des Plan-
gebietes. Die Forderung wurde in der Form beriicksichtigt, dass sich der Vorhabentréger im
Durchfiihrungsvertrag zum vB-Plan zur Herstellung und Inbetriebnahme der beiden LSA Mok- (
kernsche StraBe/Breitenfelder StraBe und Mdockernsche Strafle/Stockstralle/Berggartenstrafie/
MenckestraB3e bis zur Inbetriebnahme des Einkaufszentrums verpflichtet.

Von Seiten des Sichsischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie erfolgten Hinweise zu um-
weltrelevanten Aspekten in Bezug auf die Bodenkontamination sowie auf die Durchfiithrung ei-
ner Uberwachung der Griindungsarbeiten wihrend der Bauphase. Die Hinweise wurden unter
Kap. 7.2.3.1 sowie im Anhang I: Hinweise in diese Begriindung aufgenommen.

9 Stddtebauliches Konzept/Vorhaben- und Erschlieffungsplan (V+E-Plan)

9.1 Gliederung des Gebietes

Das Plangebiet ist gegliedert in den gréfleren nordlichen Bereich, fiir den ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (V-+E-Plan) fiir das Stadtteilzentrum vorliegt sowie den stidlichen, auflerhalb
des V+E-Planes gelegenen Bereich, in dem eine Wohnbebauung mit einem gewerblichen Anteil
(Mischnutzung) entstehen soll.

9.2  Bebauungs-/Nutzungskonzept

9.2.1 Stadtteilzentrum

Das von Kaufland auf dem Standort der ehermaligen Aktienbrauerei Gohlis geplante Stadteilzen-
trum ist als multifunktionale Versorgungseinrichtung ausgelegt, die neben der flachenméBig do-
minierenden Einzelhandelsnutzung zahlreiche weitere Nutzungsangebote beinhaltet. Den Ma-
gnetbetrieb des Nutzungskonzeptes bildet ein Kaufland SB-Warenhaus mit ca. 6.150 m* Nutzfla-
che und mit 4.700 m* Verkaufsfliche. Daneben sind ca. 2.750 m* Nutzfliche entsprechend 2.070
m* Verkaufsfliche fiir weitere Einzelhandelsbetriebe aller Art aus dem Food und Non Food
Sektor sowie Dienstleistungsbetriebe vorgesehen. Fiir Gastronomie und Nutzungen aus dem
Sektor Veranstaltungen, Unterhaltung, Kultur stehen zusitzlich 1.600 m? Nutzfldche zur Verfii-
gung. Abgerundet wird das Angebot durch Biiroflichen in einer GréBenordnung von ca. 750 m?.
Die folgende Ubersicht stellt die nach Planungsstand 10/2008 vorgesehenen Nutzungen und

Nutzflachen dar:

Tabelle ,,Verkaufs- und Nutzfldcheniibersicht®, neue Ubersicht (Stand 10/2008):
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Nutzung/Branche Geschoss | Verkaufsfliche | Verkaufsfléche
in m? Summe in m*

L SB-Warenhaus 4.700 4.700

II.  Nicht groBflichiger Einzelhandel

II. 1. Fachmérkte EG

Fachmarkt Textil EG 750

Fachmarkt Drogerie EG 300

Fachmarkt Schuhe EG 300

Fachmarkt Sport EG 200

Summe Fachmdrkte 1.550

II. 2. Facheinzelhandel/Ladenhandwerk

Telekommunikation/Foto EG 60

Bicker EG 100

Metzger EG 100

Feinkost EG 60

Blumen EG 50

Tabakwaren, Lotto, Zeitungen EG 50

Geschenkartikel/Industriewaren EG 100

Summe Facheinzelhandel/Ladenhandwerk 520

Summe Einzelhandel ' 6.770

Dienstleistungen sind wie folgt vorgesehen:

Nutzung/Branche Geschoss | Nutzfldche Nutzflache
. ' in m? Summe in m*

II. Dienstleistungen '

Apotheke EG 150

Optiker EG 130

Reisebiiro EG 45

Friseur EG 50

Schuh- und Schliisseldienst EG 25

Reijnigung/Annahme/Anderungsschneiderei EG 30

Summe Dienstleistungen 430

Zur Information und zum Vergleich:

Tabelle: ,,Verkaufs- und Nutzﬂéichenﬁbérsicht“, alte Ubersicht (Stand: 07/2008) Ver-
fahrensstand nach § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB

Nutzung Geschoss Verkaufsflache in m?
SB-Warenhaus EG 4.700
Fachmdrkte

Fachmarkt Textil EG 800
Fachmarkt Drogerie EG 450
Fachmarkt Schuhe EG 400
Summe Fachmdrkte: 1.650°
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FEinzelhandel
Telekom./Foto EG 60
Bicker EG 100
-| Metzger EG 100
Feinkost EG 60
Blumen EG 50
Tabakwaren, Lotto, Zeitungen EG 50
Summe Einzelhandel ) 420
Dienstleistungen
Apotheke EG (150)
Optiker ' EG (130)
Reisebiiro EG (45)
Friseur EG (50)
Schuh- und Schliisseldienst - EG (25)
Reinigung/Annahme/Anderungsschneiderei | EG (30)
Summe Dienstleistungen (430)
Summe Stadtteilzentrum (ohne Dienstleistun- 6.770

gen)

Die Verkaufsflichen wurden in einem Einzelhandelsgutachten® einer umfassenden Vertriglich-
keitsanalyse fiir den Standort des Stadtteilzentrums ,,Gohlis* unterzogen. Die Ergebnisse des
Gutachtens sind unter Kap. 12.1.1 in die Begriindung eingeflossen.

Weil die dargestellten Nutzfldchen aus funktionalen Griinden gréfBtenteils ebenerdig angeordnet
werden miissen, sieht das Bebauungskonzept fiir das Stadtteilzentrum eine grofBflachige oberirdi-
sche Neubebauung des Standortes durch drei unterschiedlich groBe Baukérper mit verschiedenen
Hohen vor. Diese Baukorper werden z.T. auf den vorrangig aus Griinden des Denkmalschutzes
zu erhaltenen Kellergeschossen gegriindet, die als potenziell nutzbare Flichen erhalten bleiben

sollen. .

Der Haupteingang zum Stadtteilzentrum liegt an der Georg-Schumann-Strafie und erfolgt tiber
eine vom Strallenraum zuriickgesetzte platzartige Fliche in das zweigeschossige Hauptgebédude.
Die als Entreé zu gestaltende Platzflache wird beiderseits durch iiberhohte Kopfbauten flankiert,
um die Eingangssituation stddtebaulich zu betonen. Nach Westen nimmt ein viergeschossiger
Gebdudeteil die Kubatur des an dieser Stelle zuriickgebauten griinderzeitlichen Kontorgebdudes
auf und erzeugt dhnlich wie dieses wieder eine bauliche Dominante im Straflenraum der Georg-
Schumann-Strafe. Um mit diesem Bauteil stadtgestalterisch nicht in Konkurrenz zu treten, wird
die Platzfliche nach Osten durch ein mit drei Geschossen etwas niedriger gehaltenes Gebéudeteil
begrenzt. Entlang der Breitenfelder Strafle orientiert sich der neue Baukérper mit seiner Bau-
flucht an der Baukante der fritheren Bebauung. Ein an dieser Stelle vorhandener Riicksprung von
der Grundstiicksgrenze um 3 m wird beibehalten. Nach Siiden bildet eine ca. 12 m hohe Wand-
scheibe (Brandwand) den riickwértigen Abschluss des Stadtteilzentrums sowie die Grenze des

V+E-Planes. :

¢ Vertraglichkeitsanalyse zu geplanten Einzelhandelsnutzungen in der Stadt Leipzig, Stadtteilzentrum Gohlis;
GMA~Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Biiro Erfurt, 04/2007
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Im.Innern sind die drei Geb&ude des Stadtteilzentrums wie folgt strukturiert: Im Erdgeschoss des
Hauptgebédudes sind im Norden Mietbereiche fiir Fachmérkte und Laden angeordnet. Der Haupt-
zugang und die innere Erschlieffung fiir die Kunden erfolgen iiber eine Mall, die ausschliefSlich
der Kundenbewegung und Entfluchtung entsprechend dem Sicherheitskonzept dient. Die Mall
verfiigt iiber einen zweiten Zugang von der Breitenfelder Strafle, der als Nebeneingang ausgebil-
det ist. Die Mall dient somit ausschlieilich der inneren ErschlieBung. Verkdufe werden in ihr,
auch zeitlich begrenzt, nicht abgewickelt (s. auch Kap. 12.1.1). Im stidlichen Gebé&udeteil befin-
den sich die Verkaufs- und Nebenfldchen des SB-Warenhauses sowie ein weiterer zu separieren-
der Mietbereich fiir einen Fachmarkt. An der Natonekstrale wird ein allseitig umschlossener
Anlieferhof in das Geb&ude integriert, {iber den die Anlieferung fiir alle Geschéfte im Stadtteil-
zentrum erfolgt. Das Dach des Hauptgebdudes ist als Parkdeck ausgebildet, auf dem ausschlief3-
lich Stellplatze fiir Kunden und Besucher des Stadtteilzentrums angeboten werden. Diese Park-
ebene ist von einer geschosshohen Auflenwand umgeben und erstreckt sich zudem niveaugleich
auch iiber das jeweils erste Obergeschoss der beiden Kopfbauten. AuBerhalb der Kopfbauten ist
sie nach oben offen. Von den Stellplédtzen aus ist iiber Rolltreppen und Aufziige bzw. Treppen-
hiuser eine direkte Anbindung an die Mall und die Verkaufsflichen gegeben.

Im Westlichen, hoéheren Kopfbau soll im Erdgeschoss im Wesentlichen Gastronomie uﬁterge-

- bracht werden, die iiber einen eigenen Zugang von der Platzflache aus verfiigt. Die an das Ge-

baude angrenzenden AuBenbereiche kénnen als Freisitze dieser Nutzung zugeordnet werden.
Ebenfalls gastronomisch oder als Veranstaltungs-, Kulturrdume o.4. sollen die beiden histori-
schen Kellergeschosse unter dem Kopfbau genutzt werden. Der an die Mall anschliefende Ab-
schnitt dieses Gebzudes stellt eine vermietbare Einzelhandelsfliche dar. Uber der Parkebene
stehen in den Obergeschossen Mietfldchen fiir Biiros, Dienstleistungen und Gewerbe zur Verfii-
gung. Es ist geplant, im 2. OG die fiir die Stadtteiléffentlichkeit bedeutsame Stadtteilbibliothek

von Gohlis einzurichten.

Der &stliche Kopfbau beinhaltet im Erdgeschoss Mietbereiche fiir den Einzelhandel. Uber dem
dariiber liegenden Parkgeschoss wird ein geschlossenes Technikgeschoss angeordnet, in dem ein
grofler Teil der Haustechnik des gesamten Gebdudekomplexes visuell und schalltechnisch abge-
schirmt untergebracht wird ' ‘

Die stidtebauliche Konzeption des Stadtteilzentrums sieht eine eindeutige Orientierung auf die
als verkehrliche Magistrale fungierende und beidseitig mit kleinteiligen Einzelhandelsfunktionen
untersetzte Georg-Schumann-Strafle vor. Mit den architektonisch herausgestellten Kopfbauten
und einer hochwertigen Freiraum- und Griingestaltung der platzartigen Zugangsbereiche erfolgt
eine starke Aufwertung und Betonung dieses Straflenabschnittes der Georg-Schumann-Strafie,
die positiv auf die angrenzenden Straflenabschnitte ausstrahlen soll. Durch die Anordnung der
Haupteingénge und breiter Antrittsbereiche fiir die Kunden sowie die Ausrichtung verglaster
Ladenfassaden zur Georg-Schumann-Strafle wird ein Solitdrcharakter des Gebdudekomplexes
vermieden und eine Integration des Neubaus in die vorhandene Versorgungslage erreicht. Damit
konnen und sollen Synergieeffekte fiir die umgebenden Versorgungsstrukturen gefordert werden,
indem die kleinteiligen Einzelhandelsbetriebe von den Kundenzufithrungseffekten des Magnet-
betriebes profitieren. Damit wird auch dem regionalplanerischen Ziel 6.2.2 des RPWS durch die

vorliegende Planung entsprochen.

9.2.2  Mischgebiet
Unmittelbar siidlich schlieft sich an das Stadtteilzentrum zur Eisenacher StraBle hin eine als

Mischgebiet zu bebauende Flache an. Fiir dieses Baugebiet wird im Sinne einer Angebotspla-
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nung noch kein konkretes Bebauungskonzept vorgeschlagen. Vorgesehen ist eine Mischung aus
Wohnnutzung und nicht stérendem Gewerbe. Aus stddtebaulichen Griinden soll bindend direkt
an die Brandwand des Stadtteilzentrums herangebaut werden. Die Grenzen der moglichen Be-
bauung sollen dstlich und westlich parallel zu denen des Stadtteilzentrums verlaufen. Stidlich
wird die Bauflucht der ostlich und westlich gelegenen Baubldcke aufgenommen. Gegeniiber der
Einmiindung der Stockstrale erfordert der schiitzenswerte Baumbestand an der Eisenacher Stra-
Be einen Riicksprung der Bauflucht. Eine Fortsetzung der Blockrandbebauung entsprechend der
umgebenden Bebauung ist fiir dieses Baugebiet moglich aber nicht bindend vorgesehen.

Im siid6stlichen Bereich des Mischgebietes muss bei der Neubebauung die innerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksfliche angeordnete Zufahrt zur Tiefgarage des Stadtteilzentrums bertick-
sichtigt werden (s. Kap. 12.1.6). Dies kann z.B. durch eine Uberbauung bzw. Einhausung und
Integration in ein erdgeschossiges Stellplatzkonzept erfolgen.

Das Bebauungskonzept ist im Folgenden sowie im Anhang III: Gestaltungsplan zeichnerisch
dargestellt.
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Gestaltungsplan

9.3  ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung des Stadtteilzentrums mit sémtlichen Medien der Ver- und Entsorgung (Was-
ser, Abwasser, Strom, Gas, Telekommunikation) erfolgt durch Anschluss an die in der Natonek-

stralle anliegenden Leitungen der verschiedenen Ver- und Entsorgungstréger (s. Kap.

5.6). Die

Anschlusspunkte befinden sich auf Hohe des Anlieferhofes, an dem im Bereich der Rampe die

Hausanschlussraume angeordnet sind.
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9.3.1 Verkehrserschliefung Stadtteilzentrum

Die verkehrliche ErschlieBung des Stadtteilzentrums ist fiir Fulgénger, Radfahrer, den Individu-
alverkehr mit dem PK'W sowie den Anlieferverkehr wie folgt vorgesehen’:

Die ,, Taschenkunden® und andere Besucher, die den Standort zu Ful3, mit dem Fahrrad oder mit
dem OPNV erreichen, gelangen iiber die an der Georg-Schumann-Strafle gelegene platzformige
Eingangszone in die drei unterschiedlichen Geb#udeteile. Der Hauptzugang erfolgt ungefahr
mittig in das Hauptgebiude, wo die Mall die innere Verteilung der Kundenstrome tibernimmt.
Ein zweiter Besuchereingang befindet sich am westlichen Endpunkt der Mall an der Breitenfel-
der StraBe. Im Zugangsbereich an der Georg-Schumann-Strale wird eine zentrale Sammelstell-
platzanlage fiir Fahrrider mit ca. 100 Stellplatzen fiir das gesamte Stadteilzentrum angeordnet.
Eine kleinere Abstellanlage fiir Fahrrider wird am 2. Besuchereingang an der Breitenfelder Stra-

Be eingeplant.

Die ErschlieBung fiir den PKW-Verkehr erfolgt ausschlieBlich von der Breitenfelder Straf3e aus.
Uber eine Ein- und Ausfahrt, die gegeniiber der Breitenfelder Strae 7 angeordnet ist, kann ein
Parkdeck im Obergeschoss mit ca. 420 Stellplatzen angefahren werden. Das Parkdeck, das sich.
iiber den gesamten Neubau erstreckt, ist nur fiir den Tagesbetrieb wihrend der Geschéftszeiten
gedfinet und wird abends mit einem Rolltor verschlossen. Auf diese Weise kdnnen von den nicht
tiberdachten Stellplitzen in den sensiblen Abend- und Nachtstunden keine Schallemissionen
mehr ausgehen. Die vor allem fiir die gastronomischen Betriebe auch im Abend- und Nachtzeit-
raum notwendigen Stellplitze werden in einer Tiefgarage untergebracht, die durch eine entspre-
chende bauliche Anpassung in den erhaltenen Gewdlbekellern der ehemaligen Brauerei einge-
richtet wird. Die Einfahrt zur Tiefgarage, in der 66 Stellplitze eingerichtet werden, ist in der
siidostlichen Ecke des Hauptbaukérpers angeordnet. Die Zufahrt erfolgt von der Natonekstrafe
im Anschluss an den Einmiindungsbereich NatonekstraBe/Eisenacher Strafle. Die Zufahrtslédnge
betréigt auBerhalb des ffentlichen StraBenraumes ca. 20 m, was einer Aufstelllinge von 3 PKW
entspricht. Damit kénnen Riickstauerscheinungen in die Natonekstrafle ausgeschlossen werden.
Die Verkehrsbelastung in der NatonekstraBe wird durch die Tiefgarageneinfahrt nur geringfiigig
erhoht, so dass ihre Leistungsfahigkeit nicht beeintrdchtigt wird. Nach Verlassen ihrer Fahrzeuge
gelangen die Benutzer der Tiefgarage tiber ein Treppenhaus zu einem Ausgang neben dem Ein-
fahrtbereich an der Breitenfelder Strafle.

Getrennt vom Individualverkehr wird der Anlieferverkehr fiir das Stadtteilzentrum vollstdndig
{iber die Natonekstrafie abgewickelt. Dazu wird ein allseitig umschlossener Anlieferhof mit einer
durch ein 12,5 m breites Tor verschlieBbaren Ein- und Ausfahrt in den Neubaukdrper integriert.
Der mit Laderampen ausgestattete zentrale Anlieferhof ist fiir die Belieferung aller Einzelhan- -
dels- und Dienstleistungsbereiche ausgelegt. Die Zu- und Abfahrt fiir den Schwerverkehr soll
dabei zum Schutz der siidlich gelegenen WohnstraBen ausschlieBlich tiber die Georg-Schumann-
StraBe erfolgen. Werktiglich sind max. 5 LKW iiber 7,5 t zu erwarten. Hinzu kommen max. 10
kleinere Lieferfahrzeuge bis 7,5 t und ein LKW fiir die Container oder Wertstoff-/Abfall-
Abholung. Alle Lieferfahrzeuge fahren vorwirts in die Lieferzone ein und verlassen diese auch
wieder vorwirts. Simtliche Rangiervorginge finden somit innerhalb des 52 mal 20 m grof3en
Anlieferhofes statt. Auch die Abfallentsorgung erfolgt iiber den Anlieferhof. Zur Abholung der
in Containern gesammelten Wertstoffe ist mit 2 LKW/Woche zu rechnen. Die Fahrbahn in der
NatonekstraBe muss dem zu erwartenden Verkehr entsprechend grundhaft ertiichtigt und auf 6,5
m Fahrbahnbreite verbreitert werden, um den LKW-Verkehr aufnehmen zu konnen. (s. Kap.
9.5). Am Stidostende wird die Bushaltestelle der Linie 85 in die Umgestaltung integriert.

7 Vgl. hierzu: Verkehrsgutachten zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Neubebauung Stadtteilzentrum auf dem
ehem. Brauereigelinde Leipzig-Gohlis; SchiiBler-Plan, Leipzig, 07/2007
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Neben dem Umbau der Natonekstrale ergeben sich unmittelbar oder mittelbar durch das Vorha-
ben weitere verkehrsorganisatorische und verkehrstechnische Mafinahmen zur Abwicklung der
induzierten Verkehrsstrome. So muss in der Breitenfelder Stra3e, von der aus die Stellpldtze des
Stadtteilzentrums angedient werden, eine Neuaufteilung des vorhandenen Straenraumes durch
Markierung und verkehrsregelnde Beschilderung erfolgen. Fiir die aus Richtung Georg-
Schumann-Strafle kommenden Fahrzeuge ist gemif Verkehrsgutachten eine Linksabbiegerspur
ins Stadtteilzentrum mit einer Gesamtlédnge von 35 m zu markieren, wofiir die vorhandene Stra-
Benbreite von 9 m ausreicht. Dafiir miissen in der Breitenfelder Strafe beidseitig die durch

- Langsparker im StraBenraum genutzten Stellplétze durch Beschilderung aufgehoben werden.

Als verkehrstechnische Mafinahme empfiehlt das Verkehrsgutachten, den Knoten Breitenfel-
der/Méckernsche StraBBe kiinftig zu signalisieren. Diese MaBnahme ist nur mittelbar mit dem
Vorhaben verbunden, da der Knoten auch ohne das Stadtteilzentrum schon erhebliche Defizite
hinsichtlich seiner Leistungsfihigkeit und Verkehrssicherheit aufweist. Aber auch der sich an-
schlieBende Knoten Mdckernsche Strafie/Stockstraf3e/Berggartenstrale/Menckestrafle (nicht si-
gnalisiert) befindet sich hinsichtlich seiner Leistungsfihigkeit seit langem in einem kritischen
Zustand. Im Durchfiithrungsvertrag wurde deshalb vereinbart, dass der Vorhabentréger die Pla-
nung und Errichtung einer LSA an beiden Knotenpunkten zu seinen Lasten finanziert und die
Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, Verkehrs- und Tiefbauamt die beiden LSA
baut. Es wurde ebenfalls im Durchfithrungsvertrag vereinbart, dass mit Inbetriebnahme des
Stadtteilzentrums die beiden LSA errichtet und in Betrieb genommen sein miissen. An den {ibri-
gen Knotenpunkten im Einzugsbereich des Plangebietes, insbesondere an der Kreuzung Georg-
Schumann-Strafe/Breitenfelder Strafe, wird eine Nachrechnung der LSA-Steuerung zur Bewdl-
tigung der erhdhten Verkehrsmengen durchgefiihrt. Dies wurde ebenfalls im Durchﬁlhrungsver-
trag vereinbart und wird Vollstandlg von dem Vorhabentrédger finanziert.

9.3.2  VerkehrserschlieBung Mischgebiet

Das Baugebiet im siidlichen Plangebiet (Mischgebiet) wird verkehrlich durch die angrenzenden
StraBBen — Natonekstralle, Eisenacher Strafle und Breltenfelder Strafle — im Hinblick auf die
mogliche Bebauung ausreichend erschlossen.

9.4  Griinkonzept

9.4.1 Stadtteilzentrum

Das Griinkonzept konzentriert sich auf den sich 6ffnenden, durch stadtbildpragenden GroRgriin-
bestand gestalteten Nordrand sowie eine angemessene Umgriinung des Plangebietes. Die Kon-
zeption stellt einen Kompromiss zwischen stddtebaulichen, 6konomischen und griingestalteri-
schen Anforderungen dar. Im Detail ist die Griinordnungsplanung durch folgende Grundziige
gekennzeichnet: '

Im nordlichen Hauptzugangsbereich an der Georg-Schumann-Strafie wird die Eingangszone zu .
einem Dirittel griin gestaltet. Auf der Fliche werden sechs grofSkronige Laubbdume erhalten so-
wie mindestens fiinf groBkronige Laubbdume sehr hoher Pflanzqualitét zur Erlangung einer ho-
hen Griin- und Aufenthaltsqualitéit neu gepflanzt. Damit erfolgt eine stadtbildrelevante Einbin-
dung des Plangebietes in die StraBenraumgestaltung und -begriinung der Georg-Schumann-
StraBe. Entlang der NatonekstraBe werden heimische Hainbuchen beidseitig angepflanzt. Im
Westen erfolgt die Anlage eines griinen, fiir den Stadtbereich und die Entstehungszeit seiner Alt-
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bebauung typischen Vorgartenstreifens zur Aufwertung des Stadt- und Straflenbildes im Bereich
der Breitenfelder Straf3e.

9.4.2  Mischgebiet

Durch den Erhalt von 4 groBkronigen Linden, die an den StraBenraum der Eisenacher Strafle
angrenzen und die Neupflanzung von Béumen auf dem/den kiinftigen Baugrundsttick/en im siid-
lichen Teil des Plangebietes wird auch dort das StraBen- und Stadtbild aufgewertet und der
Griinbestand gestérkt. Entlang der Breitenfelder Strafle wird der im Bereich des Stadtteilzen-
trums anzulegende Vorgartenstreifen nach Siiden fortgesetzt und entlang der Eisenacher Strafle

weitergefiihrt.

9.5  Umsetzungskonzept

Zur Umsetzung der Planung bzw. zur Durchfiihrung des V+E-Planes hat Kaufland die dafiir er-
forderlichen Flurstiicke 221/1, 221/3 und 221/5 der Gemarkung Gohlis erworben.

Die Umsetzung der Planung soll in zwei zeitlich voneinander trennbaren Entwicklungsschritten
erfolgen: Zunéchst soll auf der Rechtsgrundlage eines V+E-Planes das Stadtteilzentrum realisiert
werden. Unabhingig davon kann dann die Bebauung des stidlichen Grundstiicksteiles an der
Eisenacher Strae gemiB den ergénzenden Festsetzungen dieses vB-Plan entwickelt werden.
Dabei ist von einer VerduBerung des betreffenden Grundstiicksteiles durch Kaufland an einen

Dritten auszugehen.

Im Zuge der Umsetzung des V+E-Planes muss die Natonekstraf3e den Anforderungen des Anlie-
ferverkehrs entsprechend erneuert, in ihrer Tragféhigkeit verstirkt und in ihrer Dimensionierung
dem Schwerlastverkehr angepasst werden. Die Stadt Leipzig strebt in diesem Zusammenhang
eine umfassende Umgestaltung der Strafle entsprechend der Gestaltung umliegender Wohnstra-
Ben an. Dabei sollen im Anschluss an die Gehwege beiderseits Parkbuchten fiir Langsparker und
Baumstandorte in den Strafenquerschnitt integriert werden. Die Koppelung dieser Baumafinah-
men an den V+E-Plans wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt, ebenso wie die Wiederherstel-
lung bzw. Neugestaltung der Gehwege, die in der Georg-Schumann-Strafle und der Breitenfelder
Strafle unmittelbar das Vorhaben umgeben. Zum Umbau der Natonekstraf3e ist eine Bodenord-

nung notwendig (s. Kap. D).

Durch die Realisierung des Vorhabens werden in der Breitenfelder Strafle und in der Natonek-
straBe aufgrund straBenverkehrlicher und straBenbaulicher Anderungen Stellplitze wegfallen, die
bislang im 6ffentlichen Straenraum bzw. in der Natonekstraf3e teilweise auch auf dem Grund-
stiick des Vorhabentrigers genutzt werden konnten. Da im Umfeld des Plangebietes ein hoher
Parkdruck zu verzeichnen ist, wird fiir die vor den benachbarten Gebduden in der Breitenfelder
StraBBe entfallenden Stellpldtze durch den Vorhabentréger ein Ausgleich geschaffen. Die unmit-
telbar an das Grundstiick des Vorhabentrégers angrenzenden Stellplétze im 6ffentlichen StraBen-
raum sind diesem Grundstiick zuzuordnen und werden in den im Rahmen des Vorhabens zu
erbringenden Stellplatznachweis fiir die Neubebauung einbezogen. Zur Kompensation von ent-

- fallenden Stellplétzen wird der Vorhabentrager im siidlichen Teil des Plangebietes (Mischgebiet)

eine private Stellplatzanlage mit 20 Mietparkpldtzen fiir die Anwohner errichten. Einzelheiten
regelt der Durchfiihrungsvertrag. Bei Wegfall dieser Stellplatzanlage im Zuge einer Bebauung
des Mischgebietes sind die 20 Mietstellpldtze an anderer Stelle im Plangebiet vorzuhalten. Dafiir
kommt insbesondere die Tiefgarage des Stadtteilzentrums in Betracht. Eine entsprechende Re-
gelung wird im Durchfiihrungsvertrag getroffen.
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Die unter Kap. 9.3 beschriebenen verkehrsorganisatorischen und verkehrstechnischen Mafinah-
men sind ebenfalls im Durchfithrungsvertrag geregelt.
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C INHALTE DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

10  Grenze des riumlichen Geltungsbereiches

Der rdumliche Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich in der Gemarkung Gohlis. Die
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches verlduft entlang

der nordlichen Grenzen der Flurstiicke 221/5 und 221/3;
der Ostlichen Grenze des Flurstiicks 221/1 und
der siidlichen und westlichen Grenze des Flurstiicks 221/5.

Der Geltungsbereich umfasst damit vollstdndig die sich im Eigentum des Vorhabentrégers be-
findlichen Flurstiicke 221/1, 221/3 und 221/5.

11  Gliederung des Plangebietes
Das Plangebiet ist gegliedert in

zwei Baugebiete, ein ,,sonstiges Sondergebiet, hier speziell: ,,Einkaufszentrum* (EKZ) zur
Errichtung eines Einkaufs-/Stadtteilzentrums sowie im stidlichen Anschluss daran ein
»Mischgebiet* zur Realisierung einer gemischten Bebauung fiir Wohnen mit gewerblichen

Anteilen; ‘

eine an die Ostliche Grenze der Baugebiete angrenzende Straenverkehrsfldche. Dieser Be-
reich (Flurstiick 221/1) ist im Plangebiet enthalten, weil er sich im Eigentum des Vorhaben-
tragers befindet und im Zuge der mit dem Vorhaben einhergehenden Umgestaltung der Na-
tonekstrafle Teil des 6ffentlichen StraBenraumes werden soll.

Der Bereich des sonstigen Sondergebietes ,,EKZ* wird als Teil des vB-Planes Nr. 281 ,,Stadtteil-
zentrum Gohlis” gemé&B § 12 Abs. 1 BauGB mit einem von der Stadt Leipzig mit dem Vorha-
bentréger abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V+E-Plan) fiir das Stadtteilzentrum
untersetzt. Fiir den Bereich des Mischgebietes erfolgt eine derartige Untersetzung nicht, weil
noch keine konkreten Bebauungsabsichten bestehen. Fiir die Straenverkehrsfliche (hier nur
geplanter neuer westlicher Gehweg der Natonekstrae) ist eine Untersetzung durch den V+E-
Plan nicht geboten und nicht erforderlich, weil bauplanungsrechtlich die verkehrliche Erschlie-
Bung des Vorhabens auch mit dem gegenwértigen Ausbauzustand der Natonekstrafle gesichert
wire. Bei dem Mischgebiet und der Straenverkehrsfliche (hier nur geplanter neuer westlicher
Gehweg der NatonekstraBe) handelt es sich um Flichen, die gem# § 12 Abs. 4 BauGB in den
vB-Plan einbezogen werden.
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12 Baugebiete
12.1 Sonstiges Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum (EKZ)

12.1.1 Art der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung wird der nordliche Abschnitt des Plangebietes als sonstiges Sondergebiet
gemiB § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO), hier mit der Zweckbestimmung ,,Einkaufszen-
trum* festgesetzt [§ 1 Abs. 3 1.V.m. Abs. 2 Nr. 10 BauNVO].

GemiB § 1 Abs. 3 BauNVO werden fiir das Sondergebiet zudem durch die textlichen Festset-
zungen 1.1.1-1.1.4 besondere Festsetzungen iiber die Art der Nutzung geméf § 11 BauNVO

getroffen.

1.1.1 ,,Im sonstigen Sondergebiet Einkaufszentrum zuldssig ist ein Einkaufszentrum(Staditteil-
zentrum) als Kombination von grofiflichigem und nicht grofiflichigem Einzelhandel mit
integrierten Komplementdrnutzungen [§ 11 Abs. 2 BauNVO].

1.1.2 ,, Fiir das Sondergebiet Einkaufszentrum werden folgende Komplementdrnutzungen fest-
gesetzt: Dienstleistungen des Handwerks, des Finanzwesens, medizinische Einrichtun-
gen, Einrichtungen des Gastgewerbes, Kultur- und Freizeiteinrichtungen sowie Biironut-
zungen. Auflerdem wird festgesetzt, dass neben einem SB-Warenhaus und Einzelhandels-
betrieben auch Schank- und Speisewirtschaften zuldssig sind.

1.1.3  Vergniigungsstdtten sind im Sondergebiet nicht zch'iSSig. Ebenfalls nicht zuldssig sind
Tankstellen [§ 11 Abs. 2 und 3 BauNVO)].

1.1.4 , Im sonstigen Sondergebiet Einkaufszentrum ist fiir grofiflichige und nicht grof3flichige
Einzelhandelsbetriebe aller Art eine Verkaufsfliche von maximal 6.770 gm zuldssig. Der
Anteil des grofiflichigen Einzelhandels an dieser Gesamtverkaufsfliche des Sonderge-
bietes wird mit maximal 4.700 gm festgesetzt [§ 11 Abs. 2 und 3 BauNVO]. Die Mall
wird dabei nicht auf die Verkaufsfliche angerechnet, weil sie ausschlzeﬁlzch als Ver-
kehrsfléiche dient. Verkdufe diirfen in ihr nicht abgewickelt werden. * /

Begriindung:

Um die Versorgungssituation und -lage an der Georg-Schumann-Strafie glelchermaBen nachhal-
tig zu stabilisieren und zum C-Zentrum aufzuwerten, ist die Ansiedlung eines Kundenmagnetbe-
triebes mit Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfssegment erforderlich, der durch einen weiteren
zentrumsspezifischen Einzelhandelsbesatz aus allen Bedarfsbereichen sowie einem vielféltigen
Nutzungsmix aus Dienstleistungen, Gastronomie und Freizeitangeboten ergénzt werden soll.

Durch die mit der Festsetzung 1.1.4 vorgenommene Flachenbeschrénkung im Einzelhandel des
Vorhabens soll eine stidtebaulich vertrigliche Einordnung in die vorhandene Geschéftsstruktur
der Zentren gewihrleistet werden. Dariiber hinaus wird auch die Einhaltung der Anforderungen
an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse im Plangebiet und der ndheren Umgebung si-

chergestellt.

Die Festsetzungen zu den Flachenbeschrinkungen im Einzelhandel sind mit einem Gutachten
der GMA — Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, April 2007 begriindet. Es basiert
auf aktualisierten Bestandsdaten des Einzelhandels in Leipzig, die Ende 2006/Anfang 2007 von
der GMA erhoben wurden. Dariiber hinaus wurde eine intensive Standortbesichtigung des Plan-
areals sowie des Umfeldes im Mirz 2007 vorgenommen. Eine weitere fachliche Stellungnahme
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des Gutachters erfolgte im Rahmen der Auswertung der Ergebnisse der Beteiligungen, Stand
13.10.2008.

Die wesentlichen Ergebnisse und die Gesamtbewertung des Planvorhabens Sondergebiet Ein-
kaufszentrum durch den Gutachter werden wie folgt zusammengefasst:

Das Kerneinzugsgebiet des Vorhabens umfasst die Ortsteile Gohlis-Siid, -Mitte und -Nord,
Mockern, Eutritzsch sowie Zentrum-Nord. Hier wohnen gegenwirtig 65.800 Einwohner.
Perspektivisch sind ca. 70.400 Einwohner zu erwarten.

Das Planvorhaben wird voraussichtlich Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungen in
seinem Kerneinzugsgebiet auslosen. Die Modellrechnung zur Umsatzumverteilung durch das
Vorhaben (auf Basis der Realumsitze bzw. von tragfihigen Verkaufsflachen des Vorhabens)
gegeniiber den zentralen Versorgungsbereichen (fortgeschriebene Fassung STEP ,,Zentren®)
ergab, dass durch das SB-Warenhaus und den Drogeriemarkt im Vorhaben in gréBerem
Ausmal Umsitze gegen den bestehenden Wettbewerb umverteilt werden.

. Der ermittelte Marktanteil von ca. 12 % fiir den Lebensmittelanteil des geplanten SB-
Warenhauses liegt im durchschnittlichen Bereich fiir den Betriebstyp, so dass sich der
Marktanteil in das Kerneinzugsgebiet einpasst. Die Umsatzumverteilungsquote beim SB-
Warenhaus gegeniiber bestehenden Lebensmittelanbietern betrégt 8 %. (Der Gutacher setzt
den Food-Bereich mit 72 % des Gesamtumsatzes beim SB-Warenhaus an.) Da die grofiten
Sortimentsiiberschneidungen zu Supermirkten bestehen, sind diese in erster Linie hiervon
betroffen. Die GMA geht von spiirbaren wettbewerblichen Wirkungen aus, aber ohne dass
stiadtebauliche Auswirkungen (Betriebsaufgaben, langanhaltende Leerstéinde) die Folge sind.

Allerdings ist der nur ca. 200 m entfernt liegende Supermarkt in der Nahversorgungslage
Mackernsche StraBe in besonderem MaBe von den Umsatzumverteilungseffekten betroffen,
und zwar in einem Umfang, der wettbewerbliche Auswirkungen iiberschreitet, so dass seine
Betriebsaufgabe vom Gutachter nicht auszuschlief3en ist.

Mit Blick auf die Frage nach der Beriicksichtigung der kleinteiligen Einzelhandelsstrukturen
im Umgebungsbereich wird im Gutachten darauf verwiesen, dass durch die geplanten Textil-
, Schuh- und Sportfachmirkte nur marginale wettbewerbliche Auswirkungen (Umvertei-
lungsquoten deutlich unter 10 %-Schwellenwert) zu erwarten sind, weil sich im gesamten
Kerneinzugsbereich keine betriebstypengleichen Wettbewerber befinden, so dass der zu er-
wirtschaftende Umsatz iiberwiegend durch eine Erhéhung der Kaufkraftbindungsquote gene-

riert wird.

. -Die Umverteilungsquote beim Drogeriemarkt liegt sehr hoch bei ca. 19 %, so dass hier von
erheblichen stddtebaulichen Auswirkungen wie BetriebsschlieBungen auszugehen ist. Der
Gutachter empfiehlt deshalb zur Behebung der Auswirkungen eine Reduzierung der Ver-
kaufsfliche von 500 m* auf 300 m?.

« Mit dem geplanten Ausbau der Versorgungslage Georg-Schumann-Strae/Lindenthaler Stra-
Be zum C-Zentrum werden Umverteilungseffekte gegeniiber den nachgeordneten D-Zentren
und Nahversorgungslagen zu erwarten sein. Aufgrund der rdumlichen Néhe werden dabei
v.a. die D-Zentren Gohlis-Arkaden, Méckermn und Gohlis-Nord stirkere wettbewerbliche Ef-
fekte hinzunehmen haben als die weiter entfernt gelegenen Versorgungszentren. Bereits jetzt
vorhandene Entwicklungsdefizite und Méngel in der notwendigen Akzeptanz beim Einzel-
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handel in den Zentren konnen allerdings aus fachgutachterlicher Sicht nicht mit dem Plan-
vorhaben in Zusammenhang gebracht werden.

* Im Gutachten wird dargelegt, dass die Nahversorgungslage ,,Md6ckernsche Strafie® bzw. der
hier vorhandene Supermarkt am stérksten betroffen sein wird. Eine Abschmelzung dieses
Betriebes ist aufgrund der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte nicht auszuschliefen.
Aufgrund der sehr geringen Entfernung, die noch im fullldufigen Bereich liegt, bietet sich je-
doch der Bevolkerung im Umfeld beider Standorte zukiinftig auch eine addquate Versor-
gungsmoglichkeit. Die GMA hebt hervor, dass sich durch die Realisierung eines multifunk-
tionalen Vorhabens das Versorgungsniveau fiir die Bevélkerung im Einzugsbereich insge-
samt deutlich erhdhen wird.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die GMA auf Basis der angewandten Methodik das Ein-
zelhandelskonzept des Vorhabens mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 6.800 m? als stidte-
baulich vertrédglich fiir die Zentren in seinem Einzugsbereich mit Ausnahme des Supermarktes an
der Mockernschen Strafle bestétigt. Vom stidtebaulich vertraglichen Nutzungskonzept gehen
allerdings wettbewerbliche Auswirkungen (Umverteilungsquote, deutlich unter dem 10 %-
Schwellenwert) aus.

Das SB-Warenhaus mit einer maximalen Verkaufsfldche von 4.700 m2 wird ebenso bestétigt.
Hier muss jedoch eingeschrinkt werden, dass der Gutachter die BetriebsschlieBung des in der
Nachbarschaft befindlichen Supermarktes nicht ausschlieft. Die verbrauchernahe Versorgung
wird in diesem Fall allerdings nicht gefihrdet. Aus diesem Grund wird dem Vorhaben, das der
rdumlich-strukturellen Verbesserung der Angebotssituation und zur Entwicklung des C-
Zentrums beitrigt, eine stadtentwicklungsplanerische Prioritéit gegeniiber der méglichen Beein-
trichtigung der Nahversorgungslage Mdckernsche Strafle zugestanden.

Beriicksichtigt ist weiter, dass im Nordwesten von Leipzig Fachmérkte unterreprésentiert sind.
Zum Zeitpunkt der Datenerhebung bzw. der Erstellung des Gutachtens wurden mit Blick auf die
Betriebstypenstruktur im Kerneinzugsgebiet keine Fachmérkte in den genannten Warengruppen
festgestellt. Mit dem Vorhaben wird eine ,,Arbeitsteilung® zwischen unterschiedlichen Betriebs-
typen und Angebotsstrukturen, die meist auf differenzierte Nachfragestrukturen ausgerichtet
sind, angestrebt. Mit Blick auf die Beriicksichtigung der kleinteiligen Einzelhandelsstrukturen im
Umgebungsbereich verweist das Gutachten der GMA darauf, dass durch die geplanten Textil-,
Schuh- und Sportfachmérkte nur marginale wettbewerbliche Auswirkungen (Umverteilungs-
quoten deutlich unter 10 %-Schwellenwert) zu erwarten sind, weil im gesamten Kerneinzugsbe-
reich keine betriebstypengleichen Wettbewerber sich befinden. Der zu erwirtschaftende Umsatz
wird deshalb tiberwiegend durch eine Erhohung der Kaufkraftbindungsquote generiert.

Lediglich bei Drogeriewaren kommt das Gutachten zu einer Einschétzung, dass hier eine stidte-
baulich vertrégliche-Einordnung von 500 m* VK nicht gewihrleistet werden kann und empfiehlt
auch eine deutliche Reduzierung der Verkaufsflache.

Vom Vorhabentriger wurde auf der Basis des Gutachtens das Fachmarktkonzept korrigiert und
die Verkaufsflache von 1.860 m* auf 1.550 m? reduziert. Dem empfohlenen Einzelhandelskon-
zept des Gutachters wurde gefolgt und dariiber hinaus die Verkaufsfliche des Textilmarktes
noch weiter reduziert. Im Ergebnis sind neben dem SB-Warenhaus keine weiteren groBflichigen
Einzelhandelsbetriebe im Vorhaben zuldssig. Als groBflichiger Einzelhandelsbetrieb mit der
max. Verkaufsfliche von 4.700 m? wird ein SB-Warenhaus errichtet, welches als Betriebstyp
seinen Verkaufsflichenschwerpunkt bei Lebensmitteln gesetzt hat. Dartiber hinaus werden Wa-
ren angeboten, die dem Nicht-Lebensmitteleinzelhandel zuzuordnen sind. Im Verhiltnis der
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GroBe der Verkaufsflache zueinander werden Lebensmittel zu 70 Prozent und Sortimente des
Nicht-Lebensmittelbereiches zu 30 Prozent angeboten. Von dieser Verhéltniszahl soll nur bis zu
Fiinf von Hundert abgewichen werden.

Die relevanten Ergianzungen hierzu erfolgen im Durchfiihrungsvertrag.

Weitergehende Festsetzungen zum Anteil der Sortimente sollen im Interesse einer ausgewoge-
nen Anwendung der wesentlichen Steuerungsmechanismen nicht erfolgen. Damit soll dafiir Sor-
ge getragen werden, dass ein Einzelhandelsunternehmen — das im-Interesse seiner Wettbewerbs-
fahigkeit gegeniiber anderen Betreibern auf Flexibilitét angewiesen ist — nicht in unvertretbarem
MaBe eingeschrinkt wird. Es ist nicht Aufgabe des vB-Planes und rechtlich unzuléssig, eine fl4-
chendeckende Wirtschaftslenkung aus Griinden des Konkurrentenschutzes vorzunehmen. Nur
stidtebaulich begriindete Festsetzungen, die auch die Interessen des Vorhabentrégers hinrei-

chend beriicksichtigen, sind zuléssig.

Da die gutachterlichen Empfehlungen zum Einzelhandel in den textlichen Festsetzungen des vB-
Planes bzw. im Durchfithrungsvertrag rechtsverbindlich festlegt werden, wird mit der vorliegen-
de Planung dem Beeintriachtigungsverbot des LEP 2003 (Ziel 6.2.4) und dem Ziel 6.2.2. des
RPWS 2008 entsprochen. In diesem Fall wird dem Vorhaben, das der Verbesserung der Versor-
gungssituation im Stadtteil und Versorgungsraum dient und auch zur Wiederbelebung der Magi-
strale Georg-Schumann-Strafle beitrigt, eine stadtentwicklungsplanerische Prioritit gegeniiber
der moglichen Beeintrichtigung der Nahversorgungslage Mockernsche Strafle zugestanden. Im
Rahmen des Verfahrens der Fortschreibung des STEP ,,Zentren” wird der Ausweis der Nahver-
sorgungslage Mockernsche Strafle gepriift werden.

Welche Flichen zur Verkaufsfliche zihlen, ergibt sich aus der aktuellen Rechtssprechung. In
einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 27.4.1990, bestdtigt und ergénzt am
24.11.2005, wird festgestellt, dass bei der Ermittlung der Verkaufsflache alle Fliachen einzube-
ziehen sind, die vom Kunden betreten werden kénnen oder die er zu Kaufzwecken einsehen
kann, die aber aus hygienischen oder anderen Griinden vom Kunden nicht betreten werden diir-
fen, wie etwa eine Fleischtheke mit Bedienung. Auch der Bereich, in den Kunden nach der Be-
zahlung gelangen, ist in die Verkaufsflichenberechnung einzubeziehen. Auch Fldchen von
Pfandriumen, die vom Kunden betreten werden konnen, gehoren zur Verkaufsfldche. Sie werden
unter dem Gesichtspunkt der Verkaufsanbahnung der Verkaufsflache zugerechnet. Erfolgt der
Verkauf unmittelbar aus dem Lager, dann gilt die dafiir verwendete Lagerfléche als Verkaufsfla-
che und ist vollstindig mitzurechnen. Keine Verkaufsfldchen sind solche Flichen, die nicht dau-
erhaft und saisonal, sondern nur kurzfristig zum Verkauf genutzt werden.

Die Verkaufsfliche ist also der Teil der Geschiftsfliche, auf dem iiblicherweise die Verkéufe
abgewickelt werden, einschlieBlich der Kassenzone, Génge, Schaufenster und Stellfldchen fiir
Einrichtungsgegenstinde. Mit den letzten beiden Sitzen der Festsetzung 1.1.4 wird fiir dieses
Vorhaben auf die Besonderheit der Mall eingegangen. Diese soll nicht als Ausstellungsfléche fiir
die im multifunktionalen Versorgungszentrum ansissigen Einzelhandelseinrichtungen und nicht
zu Verkaufszwecken genutzt werden, sondem als reine Verkehrsflache zur ErschlieBung des SB-
Warenhauses, der weiteren Einzelhindler und der sonstigen Nutzungen des Stadtteilzentrums
dienen. Als solche iibernimmt sie auch die Funktion eines Fluchtweges. Sie ist damit auch nicht
Teil der Kassenzone i.S. der o.g. Definition und soll bei der Ermittlung der Verkaufsfliche nicht

angerechnet werden.

Die Festsetzungen des vB-Planes beziiglich der Art der baulichen Nutzung werden exakt auf das

~ konkrete Vorhaben abgestellt. Das Stadtteilzentrum wird als sonstiges Sondergebiet festgesetzt,
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weil es sich von den in den §§ 2-10 BauNVO beschriebenen Nutzungen wesentlich unterschei-
det und mit seinen Nutzungen den Bestimmungen des § 11 Abs. 3 BauNVO entspricht, wonach
groBflichige Einzelhandelsbetriebe auBler in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sonderge-
bieten zuldssig sind. Gemif § 11 Abs. 2 BauNVO sind fiir sonstige Sondergebiete die Zweckbe-
stimmung und die Art der Nutzung darzustellen. Die Zweckbestimmung wird mit der textlichen
Festsetzung 1.1.1 definiert, wobei dem als Einkaufszentrum festgesetzten Vorhaben als Stadtteil-
zentrum eine allgemeine Versorgungsfunktion fiir den gesamten Versorgungsraum Nordwest
zukommt. Dies betrifft iiber den Einzelhandel hinaus ausdriicklich auch die Versorgung mit
Dienstleistungen, gastronomischen, kulturellen, gewerblichen u.a. Angeboten im Sinne einer

multifunktionalen Einrichtung.

Die genaue Festsetzung der zulédssigen und nicht zuldssigen Nutzungen ist den textlichen Fest-
setzungen 1.1.2 und 1.1.3 zu entnehmen. Die zuldssigen Dienstleistungen und weiteren Nut-
zungsarten werden definiert, ebenso die Zuldssigkeit eines SB-Warenhauses und gastronomi-
scher Betriebe. Vergniigungsstétten werden per Festsetzung ausgeschlossen. Damit soll fiir das
Einkaufszentrum eine Ansiedlung von nur in Kerngebieten gemé8 § 7 BauNVO zuléssigen Ein-
richtungen, insbesondere ‘Spielhallen, aber auch Betrieben mit erotischen Angeboten und Dar-

bietungen, ausgeschlossen werden.

Ebenfalls nicht zuldssig sind Tankstellen, die im Nutzungskonzept des Vorhabens nicht vorgese-
hen sind und im Hinblick auf die zugelassenen Nutzungen des Einkaufszentrums wegen des zu-
sdtzlichen Verkehrsaufkommens und sich daraus ergebender Belastungen der umliegenden
Wohngebiete keine vertrdgliche Nutzung darstellen.

12.1.2 MaB der baulichen Nutzung

a) Grundfldchenzahl GRZ
Die Grundflichenzahl wird gemifB § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in der Planzeichnung mit 0,95 als

Hochstmal festgesetzt.

Begriindung: .

Die festgesetzte GRZ entspricht dem zur Realisierung des Vorhabens notwendigen Mal zur
Uberbauung des Baugrundstiickes mit Gebduden und anderen baulichen Anlagen wie Zufahrten
oder weiteren zur Nutzung des Baugrundstiickes allgemein zuldssigen Nebenanlagen geméf § 14
Abs. 1 BauNVO. Sie liegt iiber der gemif} § 17 Abs. 1 BauNVO zuléssigen Obergrenze von 0,8
fiir sonstige Sondergebiete. Diese Uberschreitung ist geméB § 17 Abs. 2 BauNVO zulissig, da

1. besondere stidtebauliche Griinde dies erfordern:

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein groBfléchiges, innerstddtisches Einzelhandelsprojekt
mit ergdnzenden Nutzungen eines Stadtteilzentrums, das in seiner GréBenordnung und Nut-
zungsstruktur den im STEP ,,Zentren® festgeschriebenen stddtebaulichen Zielstellungen der Stadt
Leipzig fiir den Bereich Gohlis-Siid entspricht. Mit der Neubebauung soll ein seit jeher vollstén-
dig gewerblich genutzter und seit ca. 15 Jahren brach gefallener Baublock aus der Kaiserzeit
revitalisiert werden. Entsprechend dem Gebietscharakter der Umgebung soll dabei die vorherr-
schende Blockrandbebauung, in der auch groBle Teile der gewerblichen Vorgéngerbauten im
Plangebiet errichtet worden waren, weitgehend wiederhergestellt werden. Aus diesen stidtebau-
lichen Vorgaben resultiert ein Baufenster, dessen GréfBe sich aus dem Verhéltnis zwischen opti-
mierter BetriebsgroBe und der verfiigbaren Grundstiicksfliche ergibt. Die Wirtschaftlichkeit der
Gebidudeldsung und die internen Funktionsabldufe des Betriebs erfordern einen kompakten Bau-
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kérper, der das Teilbaugebiet zu gut 85 % seiner Fliche iiberbaut. Eine weitere Uberbauung bis
71 95 % des Gebietes wird durch befestigte Zuginge insbesondere im nordlich gelegenen Ein-
gangsbereich notwendig.

2. sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse nicht beeintrichtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bediirf-
nisse des Verkehrs befriedigt werden:

Dadurch, dass sich die neue Bebauung in die vorhandene Blockrandstruktur einfiigt, in ihrer Ge-
samthohe jedoch bis auf ein kleineres Gebaudeteil an der Ecke Georg-Schumann-Strafle/ Brei-
tenfelder StraBe deutlich unter der Traufhohe der angrenzenden vier- bis fiinfgeschossigen
Wohnbebauung bleibt, treten an dieser keine Beeintrichtigungen der Belichtung, Besonnung und
Beliiftung auf. Auch die Arbeitsverhiltnisse in der Neubebauung selber, hier insbesondere in den
angebotenen Biiroeinheiten, werden durch das hohe Mal} der Uberbauung nicht beeintréichtigt, da
die Biironutzungen in den rundum freistehenden Obergeschossen des ethdhten Bauteils angeord-

net sind.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch das festgesetzte Mal3 der baulichen Nut-
zung insofern nicht zu erwarten, als sich daraus eine iiberbaubare Grundfléche ergibt, die in etwa
der fritheren Uberbauung durch die ehemaligen Betrlebsgebaude die ausgedehnten Kelleranla-
gen und die versiegelten Hoffléchen entspricht (13.727 m* Planung zu 13.065 m’ ehemalige Be-
bauung, s. auch Abschnitt D, Kap. Flachenbilanz). Eine erhebliche Neuversiegelung des Plange-

bietes findet damit nicht statt.

Trotz des hohen Mafes der Uberbauung werden durch ein differenziertes Verkehrserschlie-
Bungskonzept auch die Bediirfnisse des Verkehrs erfiillt. Durch eine Aufteilung der Verkehrs-

" strome des Kunden-, Anliefer- und Mieterverkehrs (Tiefgarage) auf die angrenzenden Straflen

und eine Optimierung des Verkehrsablaufes durch verkehrstechnische Mafinahmen (Bau von
zwei neuen LSA, Anpassung LSA-Steuerung, neue Fahrbahnaufteilung mit zusétzlichen Abbie-
gespuren) wird sichergestellt, dass die vorhandenen Stralen auch die zusétzlichen, durch das
Vorhaben induzierten Verkehrsmengen aufnehmen kdnnen.

3. sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen:

Weder in der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemédB § 3Abs. 1 BauGB noch in der
Beteiligung der Behoérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemidl § 4 Abs. 1 BauGB
zur Planung wurden sonstige 6ffentliche Belangen geduBert, die der Planung im Bezug auf das
MaB der baulichen Nutzung entgegenstehen. .

b) Hohe baulicher Anlagen

Fiir das Sondergebiet Einkaufszentrum werden in der Planzeichnung drei unterschiedliche Ge-
biudehshen gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs 2 Nr. 4 BauNVO sowie § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 89 Sichsische Bauordnung (SichsBO) festgesetzt, die fiir drei verschiedene
Teile des Baugebietes gelten. Die Hohe ist als zuldssige Hohe der Oberkante von Gebduden ent-
sprechend des zugrunde liegenden Bebauungskonzeptes (s. Kap. 9.2.1) fiir die drei unterschiedli-
chen Baukérper festgesetzt. Dabei handelt es sich sowohl um ein aus stddtebaulichen Griinden
festgesetztes MaR der baulichen Nutzung als auch um eine in baugestalterischer Absicht festge-
setzte ortliche Bauvorschrift. Fiir den westlichen Kopfbau an der Ecke Breitenfelder Stra-
Be/Georg-Schumann-StraBe wird eine Gebdudeoberkante von 133—134 m iiber HN, fiir den 0stli-
chen Kopfbau an der Ecke Georg-Schumann-Strafie/Natonekstrafe eine Gebdudeoberkante von
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130-131 m iiber HN festgesetzt ist. Der dazwischen liegende Hauptbaukorper ist mit einer Hohe
der Gebdudeoberkante von 123-126 m iiber HN festgesetzt.

Begriindung:

Das Plangebiet unterscheidet sich in seiner fritheren und kiinftigen Ausprégung deutlich von den
umliegenden Wohngebieten. Das betrifft auch die Hohenentwicklung der Bebauung. Wihrend
das Gelidnde bislang aufgrund der besonderen Produktionsbedingungen eines Brauereibetriebes
mit bis zu-5-geschossigen Betriebsgebiduden bebaut war, erfordert die geplante Nutzung génzlich
andere Kubaturen und Gebdudehshen. Der grofite Anteil der neuen Nutzungen kann aus betrieb-
lichen Griinden nur im Erdgeschoss angesiedelt werden. Dabei handelt es sich im Wesentlichen
um die Verkaufsflichen der unterschiedlichen Handelseinrichtungen. Unmittelbar dariiber sind
im Sinne eines einfachen Betriebsablaufes in direkter Nihe die Stellplatzflachen fiir die Kunden
angeordnet. Aus der daraus resultierenden Ausbildung des Geb&dudes ergibt sich aus stéddtebauli-
chen Griinden die Gebdudeoberkante des Hauptbaukorpers, die mit 123 m ti. HN der erforderli-
chen Hohe zur Errichtung der genannten Geschossebenen entspricht. Lediglich nach Norden zur
Georg-Schumann-Strafe soll aus stadtgestalterischen Griinden eine héhere Gebéudeoberkante

von bis zu 126 m ii. HN ausgebildet werden. Auf diese Weise kann mit der nordlichen Fassa- ( "

denwand die ansonsten iiber den Baukdrper hinausragende Einhausung des hinter der Fassade
liegenden Rollsteiges verdeckt und eine einheitliche Fassadenansicht erzielt werden.

Die abweichende Hohenausbildung der beiden Baukérper an der Georg-Schumann-Straf3e ist
sowohl stidtebaulich als auch stadtgestalterisch zu begriinden. Stédtebaulich soll mit dem west-
lichen Gebiudeteil eine bauliche Dominante im Stralenraum der Georg-Schumann-Strafle aus-
gebildet werden, die sich von der geschlossenen Randbebauung der umgebenden Wohngebiete
unterscheidet und einen stidtebaulichen Bezugspunkt setzt. Stadtgestalterisch soll mit der Ku-
batur des neuen-Baukorpers an die frithere Bebauung durch das Kontorgebdude der Brauerei
erinnert werden. Die in der Planzeichnung vorgenommene Festsetzung einer von—bis Hohe er-
offnet einen Spielraum von 1 m, da die exakte Hohe erst im Baugenehmigungsverfahren festge-
legt werden kann. Die festgesetzte Gebidudeoberkante entspricht einer Gebéudehshe iiber Stra-
Benniveau von ca. 19,50 m. Das alte Kontorgebdude hatte im Vergleich dazu eine Hohe von ca.
16,60 m. Somit wird mit der Neubebauung die Ausbildung einer stiddtebaulichen Dominante
noch verstirkt. Eine exakte Einhaltung der fritheren Bauhthen wird nicht angestrebt weil das
Kontorgebdude nicht rekonstruiert wird. Vielmehr soll der Neubau im Stadtraum ein Abbild der
neuen Nutzung liefern und damit ebenso wie das gesamte Baugebiet einen eigenstéindigen und
der vorgesehenen Nutzung entsprechenden Charakter erhalten.

Der 6stliche Gebéudeteil soll zwar als Kopfbau die Eingangssituation zum Stadtteilzentrum be-
tonen, jedoch in seiner Wirkung hinter dem westlichen Bau zurlickbleiben. Insofern wird fiir
diesen Baukorper mit einer Gebdudeoberkante von 130— 131 m 1. HN eine um etwa ein Normal-
geschoss geringere Hohe festgesetzt.

12.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflsichen

Die gemilB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festzusetzenden {iberbaubaren Grundstiicksfldchen des Son-
dergebietes Einkaufszentrum werden zu allen Seiten durch Baulinien festgesetzt, an die gemi8
§ 23 Abs. 2 BauNVO bindend herangebaut werden muss.

Begriindung ‘
Fiir das gesamte Sondergebiet soll durch die Baulinien eine Bauflucht fiir die Breitenfelder Stra-

Be, Georg-Schumann-Straf3e und Natonekstrafle definiert werden, die sich an der fritheren Be-
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bauung des Kontorgebiudes sowie des ,,Briustiibl’s“ (s. Kap. 5.2) orientiert. Damit wird eine
gebietstypische Blockrandbebauung erzeugt, die im Altbestand vor allem entlang der Breitenfel-
der StraBle vollstindig ausgebildet war. Hier erzeugte das Kontorgebdude eine bedeutende stéd-
tebauliche Wirkung fiir die Breitenfelder StraBe. Dariiber hinaus wird zur Erlangung einer cha-
rakteristischen Raumwirkung die stidtebauliche Figur bindend festgesetzt, die sich durch die
beiden Kopfbauten und die durch das Zuriickspringen des Hauptbaukorpers von der Georg-
Schumann-Straf3e entstehende Platzbildung ergibt.

Nach Siiden wird das Sondergebiet durch eine Baulinie abgegrenzt, um eine Grenzbebauung zu
der Bebauung in dem sich anschlieBenden Mischgebiet zu gewéhrleisten. Mit der beidseitigen
Grenzbebauung (s. auch Kap. 12.2.3) soll ein durch Abstandsflichen bestimmter unbebauter
Korridor entlang der Brandwand des Staditeilzentrums verhindert werden, der fiir die stidlich
angrenzende Bebauung im Mischgebiet kaum Qualititen aufzuweisen hitte.

12.1.4 Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Gemif § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB koénnen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionschutzgesetzes (BimSchG) die zum Schutz vor solchen Einwirkun-
gen oder zur Vermeidung und Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen festgesetzt werden. Dies erfolgt in der Planzeichnung mit
der Festsetzung eines Hinweises auf Gebdudeseiten, an denen Vorkehrungen zum Schutz vor
AuBenldrm am Gebadude zu treffen sind. Bei den Immissionen handelt es sich um die Auswir-
kungen des Verkehrsldrms. Auf den fiir erforderliche resultierende Dimmmalfe der Auflenbau-
teile nach DIN 4109 maBgeblichen Larmpegelbereich wird ebenfalls hingewiesen.

Begriindung:

Das im Zusammenhang mit der Aufstellung dieses vB-Planes erarbeitete Schallgutachten hat
ergeben, dass vom Verkehrslirm ausgehende Gerduschemissionen der angrenzenden Straflen
und Schienenwege an den geplanten Bauten des Stadtteilzentrums zu AuBenldrmpegeln fithren,
die MaBnahmen des passiven Schallschutzes erforderlich machen. Fiir das Sondergebiet Ein-
kaufszentrum sind Art und Umfang der MaBnahmen aus den Erfordernissen der Larmpegelberei-
che I1I-V abzuleiten und in der Projektplanung zu berticksichtigen. Die hochsten Auflenldrmpe-
gel sind im nordlichen Bereich des Sondergebietes an der Breitenfelder und Georg-Schumann-

StraBe zu verzeichnen.

Mit den Festsetzungen wird erreicht, dass fiir dies betroffenen Gebaudezonen geméfl DIN 4109
,.Schallschutz im Hochbau* passive Schallschutzmafinahmen (Mafnahmen zur Schallddmmung
der Umfassungsbauteile) zum Schutz vor den Immissionen des Verkehrs vorzusehen sind. Der
Nachweis der Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen ist im bauordnungs-
rechtlichen Verfahren zu erbringen. '

Die textliche Festsetzungv 1.2 wurde ebenfalls zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt:

1.2, Im riumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist bei der
Errichtung neuer oder wesentlich gednderter Feuerungsanlagen mit einer Nennwdrme-
leistung > 15 kW zur Beheizung von Gebduden der Einsatz fester Brennstoffe nur zuldis-

- sig, wenn bei der Verbrennung folgender maximaler Schadstoffwert eingehalten wird:
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Staub: < 50 mg/m3 Abgasvolumenstrom (bezogen auf 13 Volumenprozent Sauerstofjge-
halt im Abgas; Herstellerangabe).

Begriindung:

Aufgrund der Preissteigerungen bei den Energietrdgern ist in zunehmendem Mafle der Einbau
von Feststoffheizungen festzustellen und auch in Zukunft zu erwarten. Damit verbunden ist eine
Zunahme des Anteils der Gebdudeheizungen an den Feinstaub-Emissionen, da von Feststofthei-
zungen hohere Feinstaubemissionen ausgehen, als z.B. von Gasheizungen. Mit der Festsetzung
soll erreicht werden, dass die Feststoffheizungen beziiglich ihrer Emissionen den Anforderungen
der Richtlinie des Séchsischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Landwirtschaft iiber die Ge-
wihrung von Foérdermitteln fiir Vorhaben des Immissions- und Klimaschutzes einschliefllich der
Nutzung erneuerbarer Energien vom 28.11.2001 entsprechen. Durch die Formulierung einer
Mindest-Nennwirmeleistung > 15 kW in der Festsetzung sind Kamin&fen und offene Kamine,
die iiblicherweise nur gelegentlich und damit nicht zur ,,normalen” Gebdudeheizung betrieben

werden, nicht von der Festsetzung nicht betroffen.

12.1.5 Festsetzungen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Béiumen,
Striauchern und sonstigen Bepflanzungen [§ 9 (1) Nr. 25 BauGB]j

GemilB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB werden fiir die Eingangs- und Zugangszone zum Stadtteil-
zentrum an der Georg-Schumann-Strafle mit der textlichen Festsetzung 1.3.1 Bindungen fiir Be-
pflanzungen und zum Erhalt von Geholzen festgesetzt.

1.3.1 ,,Die mit F ] bezeichnete Fldche (Eingangsbereich mit Freisitz) ist zu mindestens 30 %
zu begriinen. Es sind mindestens 6 Bestandsbdume zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen, darunter zwei grofikronige Weiden. Es sind insgesamt mindestens 5 grofikronige
Laubbdume (Mindestpflanzqualitdt: Solitdrhochstamm, Stammumfang 20-25 cm, durch-
gehender gerader Leittrieb, mind. 4 mal verpflanzt, aus extraweitem Stand, mit Ballie-
rung, mitteleuropdisches Ursprungsgebiet) der Liste A der Pflanzempfehlungen an-
zupflanzen. Baumscheiben sind in einer Mindestfldche von 6 m’ unversiegelter Boden-
oberfliche je Baum anzulegen und dauerhaft zu begriinen. Die Baumscheiben sind vor
Uberfahren zu schiitzen.

Begriindung:

Neben der 6kologischen und klimatischen Funktion sollen die grofkronigen B&ume hoher

Pflanzqualitit gemeinsam mit den zu erhaltenden Bestandsbiumen und den dazugehérigen, als

durchgriinter Eingangsbereich bzw. Freisitz gestalteten Flichen, eine hohe Aufenthaltsqualitit

im Eingangsbereich des Stadtteilzentrums schaffen. Sie sollen das Stadtbild und den Straf3en-

raum entlang der Georg-Schumann-Strafle eingriinen und damit aufwerten. Die hohe Pflanzqua-

litdt der B4ume ist zur schnellen Erreichung einer angemessenen Grofigriinqualitét in diesem
wichtigen Eingangsbereich notwendig und soll ein hohes MaB an Ersatz fiir die verloren gehen-

den Biume sichern.

1.3.2 , Die mit F 2 bezeichneten Fldchen sind zu mindestens 50 % mit Stréiuéhern, Bodendek-
kern oder Rank-/Schling-/Kletterpflanzen zu begriinen.

Begriindung:
Der Griinstreifen soll — neben 6kologischen und klimatischen Funktlonen den StraBenraum

entlang der Breitenfelder Strafe griin einfassen und damit aufwerten. Er greift in griingestalteri-
scher Hinsicht die in der Umgebung des Plangebietes, bspw. auch in der Breitenfelder Strafe,
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vorkommenden Vorgartenzonen vor der griinderzeitlichen Bestandsbebauung auf. Die Ein-
schrinkung auf einen Flichenanteil von 50 % resultiert aus der Notwendigkeit der Herstellung
befestigter Fldchen als Zufahrten, Zuginge u.a. Diese begriindet sich aus der im Rahmen der
Gesamtplanung notwendigen Anordnung betriebsnotwendiger Funktionen wie einem zweiten
Eingang zur Mall, Neben- und Notausgéngen sowie Lichtschichten fiir die genutzten Kellerge-

schosse.

Fiir die Bepflanzungen mit Bodendeckern wird in Bezug auf die textlichen Festsetzungen 1.3.1
und 1.3.2 die Verwendung von Arten und Sorten der Gattung Geranium (Storchschnabel; in der
Wildform, z.B. Geranium pratense und Geranium sanguineum, z.T. heimisch), mit Vinca minor
(Immergriin), sowie mit Bodendeckerrosen empfohlen. Insbesondere die Rosen stellen griinder-
zeittypische Bepflanzungen dar, die zur Umgebung des Plangebietes mit griinderzeitlicher
Blockrandbebauung und der Historie des Plangebietes selbst passen.

12.1.6 Ein- und Ausfahrtbereiche [§ 12 Abs. 3 BauGB]

Innerhalb des Sondergebietes Einkaufszentrum werden auf der Grundlage von § 12 Abs 3
BauGB insgesamt drei Ein- und Ausfahrtbereiche zeichnerisch festgesetzt:

Es handelt sich um den Ein- und Ausfahrtbereich fiir das Parkdeck an der Breitenfelder Strafie,
den Ein- und Ausfahrtbereich des Anlieferhofes zur Natonekstra3e und den Ein- und Ausfahrtbe-
reich der Tiefgarage in der siidostlichen Ecke des Baugebietes.

Begriindung:
Die Festsetzung erfolgt nicht aus stddtebaulichen Griinden auf Grundlage von § 9 Abs. 1

BauGB, sondern auf Grundlage von § 12 Abs. 3 BauGB, weil sich die festgesetzten Ein- und
Ausfahrtbereiche aus dem zum vB-Plan gehdrigen V+E-Plan fiir das Vorhaben ergeben. Auf
ihrer Lage basieren die Erhebungen und Aussagen des Verkehrsgutachtens sowie die Berech-
nungen des Schallgutachtens zu den Auswirkungen des iiber diese Bereiche abgewickelten Ver-
kehrs. Sie sind in die ErschlieBungsplanung fiir die Natonekstra3e sowie in die vorgesehenen
VerkehrsumgestaltungsmafBnahmen in der Breitenfelder StraBe eingeflossen. Ihre Lage und
Breite wird deshalb bindend im vB-Plan festgesetzt.

Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage kann aus Griinden des Schallschutzes fiir die gegeniiber-
liegende Wohnbebauung (Natonekstra3e 2) nicht unmittelbar an der Natonekstrafle angeordnet
werden, sondern muss im rechten Winkel siidlich aus dem Hauptgebidude des Stadtteilzentrums
erfolgen. Dies erfordert eine Zufahrt, die {iber die {iberbaubare Grundstiicksfldche des Mischge-
bietes verlduft. Wo der Anschluss der Zufahrt an den 6ffentlichen Verkehrsraum erfolgt, spielt
fiir die Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an der gegeniiberliegenden
Wohnbebauung keine Rolle. Deshalb ist eine Festsetzung eines Ein- und Ausfahrtbereiches als
Anschluss an die angrenzende &ffentliche Verkehrsfldche nicht notwendig.

Eine Festsetzung des Zufahrtbereiches innerhalb des festgesetzten Baufensters eriibrigt sich, weil
eine derartige Zufahrt innerhalb des Mischgebietes bauplanungsrechtlich zuléssig ist. Sollte es
im Falle einer Teilung und VerduBerung des sich z.Z. im Eigentum des Vorhabentrégers befind-
lichen siidlichen Grundstiicksabschnittes kommen, so wire das Zufahrtsrecht iiber eine Grund-
dienstbarkeit dauerhaft zu sichern. Baulich kann die Zufahrt z.B. durch Uberbauung in ausrei-
chender Hohe (Einhausung) in ein neu zu errichtendes- Gebaude integriert werden.
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12.2 Mischgebiet (einbezogene Fliche gem. § 12 Abs. 4 BauGB)

12.2.1 Art der baulichen Nutzung

Der siidliche Abschnitt des Plangebietes ist eine gemif3 § 12 Abs. 4 BauGB in den vB-Plan ein-
bezogene Fliche, die in der Planzeichnung als Mischgebiet gemdB § 6 BauNVO festgesetzt wird
[§ 1 Abs. 3 i.V.m. Abs. 2 Nr. 6 BauNVO]. Durch die textliche Festsetzung 1.1.4 werden be-
stimmte Nutzungsarten, die in einem Mischgebiet gem. § 6 BauNVO allgemein zuldssig wéren,
ausgeschlossen [§ 1 Abs. 5 BauNVOl: ‘

1.1.5 ,,Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zugelassenen Nutzungen
a) Gartenbaubetriebe, b) Tankstellen und c) Vergniigungsstdtten nicht zuldssig
[$ 1 Abs. 5 BauNVO]. "

Begriindung:
Das Baugebiet im siidlichen Teil des Plangebietes wird als Mischgebiet festgesetzt, weil hier

eine Bebauung fiir Wohnen mit einem Anteil Gewerbe geplant ist Das Mischgebiet weist eine
geringere Schutzbediirftigkeit gegen stérende Einfliisse auf, als ein Wohngebiet. Auf diese Wei- (

se soll zwischen der Sondernutzung des Stadtteilzentrums und den umliegenden Wohngebieten
ein ,,Puffer” bzw. ein Ubergang geschaffen werden.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechen beide nicht den vorgesehenen Nutzungen fiir
dieses in unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohngebiduden gelegene Mischgebiet. Eine Vertrag-
lichkeit mit den angrenzenden Nutzungen ist nicht gegeben. Ein Gartenbaubetrieb schlieRt sich
wegen seiner Gréfe aus und kann aus stiddtebaulichen Griinden nicht als geeignete Nutzung im
unmittelbaren Anschluss zu innerstddtischen Wohngebieten angesehen werden. Diese Betriebs-
form trégt eher randstddtischen Charakter. Tankstellen stellen im Umfeld von Wohngebieten, die
zudem in Anliegerstralen liegen, ebenfalls keine vertraglichen Nutzungen dar, weil sie einen
starken Fahrzeugverkehr tiber den Tag- und Nachtzeitraum verursachen. Die Zweckbestimmung
des Mischgebietes bleibt trotz dieser Festsetzung gewahrt.

12.2.2 MaR der baulichen Nutzung

a) Grundflichenzahl GRZ
Die Grundflichenzahl wird gemaB § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in der Planze1chnung mit 0,6 als
HochstmaBR festgesetzt.

Begriindung:

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,6 wird das HochstmaB der méglichen Uberbauung in ei-
nem Mischgebiet gemédfl § 17 BauNVO ausgeschopft. Damit soll im Sinne einer Angebotspla-
nung eine grofle Flexibilitit fiir eine spitere Bebaubarkeit erreicht werden. Eine zusitzliche
Uberbauung ist bis zu einer GRZ von 0,8 gemiB den Bestimmungen des § 19 Abs. 4 BauNVO
durch die Grundflichen der dort unter den Nummern 1-3 aufgefithrten Anlagen zuléssig.

Im Vergleich zur fritheren Uberbauung des Betnebsgelandes ergeben sich durch die Festsetzung
in der Planung maximale uberbaubare Flichen von 3.812 m®. Dieser Wert liegt unter der friiher
iiberbauten Fliche von 4.450 m? (s. auch Abschnitt D, Kap. Flichenbilanz).
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b) Zahl der Vollgeschosse
Fiir das Mischgebiet werden in der Planzeichnung zur Bestimmung der H6he baulicher Anlagen
gemif § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO drei bis vier Vollgeschosse festgesetzt.

Begriindung:

In dem Mischgebiet soll eine eigenstdndige Bebauungsform realisiert werden kdnnen, die von
den Blockrandbebauungen in den Wohngebieten der Umgebung abweicht (s. Kap. 9.2). In ihrer
Hohe soll sich die neue Bebauung an der des angrenzenden Stadtteilzentrums orientieren und
damit unter der Hohe der 4-geschossigen Blockrandbebauung bleiben. Um ein planerisches An-
gebot zur Umsetzung verschiedenartiger Gebaudeformen machen zu kénnen, wird die Héhe in
der Spanne von drei bis vier Geschossen festgesetzt. Die frithere Bebauung in diesem Bereich
Bestand vorrangig aus Produktionshiusern entlang der Breltenfelder Strafle, die eine geringfligig

niedrigere H6he aufwiesen, als die Planung.

12.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die tiberbaubare Grundstiicksflache des Mischgebietes wird im nordlichen Bereich an der Bau-
gebietsgrenze durch eine Baulinie festgesetzt, an die gemél § 23 Abs. 2 BauNVO bindend her-
angebaut werden muss. Nach Osten, Siiden und Westen werden Baugrenzen zur Abgrenzung der

liberbaubaren Grundsstiicksfldchen festgesetzt.

Begriindung

Im Norden des Mischgebietes soll durch die Baulinie eine Grenzbebauung ermdglicht werden (s.
12.1.3). Mit der beidseitigen Grenzbebauung soll auch ein durch Abstandsflichen bestimmter
unbebauter Korridor entlang der Brandwand des Stadtteilzentrums verhindert werden, der fiir die
Bebauung im Mischgebiet kaum Qualititen aufzuweisen hétte. Zu den iibrigen Seiten wird die
tberbaubare Grundsstiicksfliche des'Mischgebietes durch Baugrenzen festgesetzt, um im Sinne
einer Angebotsplanung eine grofe Flexibilitét fiir eine spétere Bebaubarkeit zu erreichen.

12.2.4 Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Gemél § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kénnen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des BimSchG die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung und Min-
derung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
festgesetzt werden. Dies erfolgt in der Planzeichnung mit der Festsetzung eines Hinweises auf
Gebdudeseiten, an denen Vorkehrungen zum Schutz vor AuBlenldrm am Geb#ude zu treffen sind.
Bei den Immissionen handelt es sich um die Auswirkungen des Verkehrsldarms. Auf den fiir er-
forderliche resultierende Ddmmmafe der Auflenbauteile nach DIN 4109 mafigeblichen Larmpe-

gelbereich wird ebenfalls hingewiesen.

Begriindung:

Die im Zusammenhang mit der Aufstellung dieses vB-Planes erarbeitete Schallimmissionspro-
gnose hat ergeben, dass vom Verkehrsldrm ausgehende Gerduschemissionen der angrenzenden
Strafien und Schienenwege an den geplanten Bauten des Stadtteilzentrums zu Auenlidrmpegeln
filhren, die Mafinahmen des passiven Schallschutzes erforderlich machen. Fiir das Sondergebiet
Einkaufszentrum sind Art und Umfang der MaBnahmen aus den Erfordernissen der Larmpegel-
bereiche III-V abzuleiten und in der Projektplanung zu beriicksichtigen. Die hochsten Auflen-
larmpegel sind im noérdlichen Bereich des Sondergebietes an der Breitenfelder und Georg-

Schumann-Strafle zu verzeichnen.
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Mit den Festsetzungen wird erreicht, dass fiir dies betroffenen Gebdudezonen geméf DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau® passive Schallschutzmafinahmen (Mafnahmen zur Schalldimmung
der Umfassungsbauteile) zum Schutz vor den Immissionen des Verkehrs vorzusehen sind. Der
Nachweis der Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen ist im bauordnungs-

rechtlichen Verfahren zu erbringen.

Die textliche Festsetzung 1.2 wurde ebenfalls zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen
gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 24 festgesetzt:

1.2, Im rdumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist bei der
Errichtung neuer oder wesentlich gednderter Feuerungsanlagen mit einer Nennwdrme-
leistung > 15 kW zur Beheizung von Gebduden der Einsatz fester Brennstoffe nur zulds-
sig, wenn bei der Verbrennung folgender maximaler Schadstoffwert eingehalten wird:

Staub: < 50 mg/m3 Abgasvolumenstrom (bezogen auf 13 Volumenprozent Sauerstoﬁge-
halt im Abgas, Herstellerangabe).

Begriindung:

Aufgrund der Preissteigerungen bei den Energietréigern ist in zunehmendem Mafle der Einbau
von Feststoffheizungen festzustellen und auch in Zukunft zu erwarten. Damit verbunden ist eine
Zunahme des Anteils der Gebdudeheizungen an den Feinstaub-Emissionen, da von Feststofthei-
zungen hohere Feinstaubemissionen ausgehen, als z.B. von Gasheizungen. Mit der Festsetzung
soll erreicht werden, dass die Feststoffheizungen beziiglich ihrer Emissionen den Anforderungen
der Richtlinie des Sichsischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Landwirtschaft iiber die Ge-
wihrung von Fordermitteln fiir Vorhaben des Immissions- und Klimaschutzes einschlieBlich der
Nutzung erneuerbarer Energien vom 28.11.2001 entsprechen. Durch die Formulierung einer
Mindest-Nennwirmeleistung > 15 kW in der Festsetzung sind Kaminéfen und offene Kamine,
die tiblicherweise nur gelegentlich und damit nicht zur ,,normalen” Gebdudeheizung betrieben

werden, nicht von der Festsetzung nicht betroffen.

12.2.5 Festsetzungen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflan-

zungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, -

Striuchern und sonstigen Bepflanzungen [§ 9 (1) Nr. 25 BauGB]
Die textliche Festsetzung 1.3.2 setzt auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB fiir zwei
Seiten des Mischgebietes einen zu begriinenden Streifen entlang der {iberbaubaren Grundstiicks-
flache fest:

1.3.2 , Die mit F 2 bezeichneten Fléichen sind zu mindestens 50 % mit Strduchern, Bodendek—
kern oder Rank-/Schling-/Kletterpflanzen zu begriinen. :

Begriindung:
Der Griinstreifen soll — neben okologlschen und klimatischen Funktionen — den StraBenraum

entlang der Breitenfelder und Eisenacher Strafle griin einfassen und damit aufwerten. Er greift in
griingestalterischer Hinsicht die in der Umgebung des Plangebietes, bspw. auch in der Breiten-
felder und Eisenacher Strafle, vorkommenden Vorgartenzonen vor der griinderzeitlichen Be-
standsbebauung auf. Die Einschrinkung auf einen Flidchenanteil von 50 % resultiert aus der
Notwendigkeit der Herstellung befestigter Fléchen als Zufahrten und Zugénge zur ErschheBung

einer kiinftigen Bebauung.
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Fiir die Bepflanzungen mit Bodendeckern wird die Verwendung von Arten und Sorten der Gat-
tung Geranium (Storchschnabel; in der Wildform, z.B. Geranium pratense und Geranium san-
guineum, z.T. heimisch), mit Vinca minor (Immergriin), sowie mit Bodendeckerrosen empfoh-
len. Insbesondere die Rosen stellen griinderzeittypische Bepflanzungen dar, die zur Umgebung
des Plangebietes mit griinderzeitlicher Blockrandbebauung und der Historie des Plangebietes

selbst passen.

Mit der textlichen Festsétzung 1.3.3 werden BegriinungsmafBnahmen fiir das Mischgebiet festge-
setzt:

1.3.3. ,,Im Mischgebiet ist je angefangene 200 m’ nicht iiberbaute Grundstiicksfliche ein heimi-
scher, standortgerechter Laubbaum der Gehdlzliste der Stadt Leipzig (Mindestpflanz-
qualitdt Hochstamm, STU 14-16 cm in 1 m Hohe) zu pflanzen. Die nach anderen Festset-
zungen zu pflanzenden oder vorhandenen Bédume werden angerechnet. Baumscheiben
sind in einer Mindestfliiche von 6 m’ unversiegelter Bodenoberfliche je Baum anzulegenv
und dauerhaft zu begriinen. Die Baumscheiben sind vor Uberfahren zu schiitzen. “

Begriindung:
Zur Gewiéhrleistung einer ausgewogenen, dem Mischgebiet und seinem Umfeld angemessenen

Ausstattung mit Grofigriin (Bdumen) sowie zur Forderung einer gestalterisch und dkologisch
relativ wertvollen Durchgriinung im innerstédtischen Bereich sollen heimische Biume gepflanzt
werden. Die Festsetzung trégt zur Verbesserung der tkologischen Funktionen bei (Lebensraum
fiir entsprechend angepasste Pflanzen und Tiere, Verbesserung von Kleinklima, Bodenfunktio-
nen und Regenriickhaltung). Fiir ein¢ kurz- bis mittelfristige Erreichung der 6kologischen und
gestalterischen Funktionen der Fldchen ist die Festsetzung einer ausreichenden Mindestpflanz-
qualitédt der Bdume erforderlich. ~

Am stidlichen Rand des Mischgebietes werden geméB § 9Abs.1 Nr. 25 b) in der Planzeichnung
vier Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt. Um diese Bdume herum wird innerhalb des Mischge-
bietes eine Fldche zum Anpflanzen von Béumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ge-
milB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB zeichnerisch festgesetzt. Mit der textlichen Festsetzung 1.3.4
werden zusdtzlich Anforderungen an Erhalt und Ersatz festgesetzt:

1.3.4 , Die in der Planzeichnung im Mischgebiet zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Bei Ersatzpflanzungen sind Abwei-
chungen bis zu 5 m von den festgesetzten Standorten zuldissig. “

Begriindung
Zur Sicherung der markanten Baumstandorte von vier &lteren, groBkronigen Linden am Siidrand

des Plangebietes, die auch den angrenzenden Straflenraum der Eisenacher Strafle stidtebaulich
prégen, wird der Erhalt dieser Bdume am Ort festgesetzt. Ziel ist der Fortbestand wichtiger Ein-
zelbdume, die neben 6kologischen wesentliche gestalterische Funktionen im Stadtraum inneha-
ben. Nach Abgang der Béume ist ein Ersatz an gleicher Stelle zu schaffen. Die zuldssigen Ab-
weichungen von 5 m von den festgesetzten Standorten tragen einer angemessenen Anordnung
und Einordnung in die Gegebenheiten der kiinftigen Bebauung Rechnung.

Die Fliche zum Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen um die Lin-
den herum wird festgesetzt, um die Wurzelbereiche der Béume als Vegetationsfliche zu sichern.
Sie ist von jeglicher Uberbauung freizuhalten, um den Wurzelraum der zur Erhaltung festge-
setzten Linden wirkungsvoll zu schiitzen. Zuwegungen, Zufahrten oder Stellplitze sind innerhalb
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dieser Fliche nicht zuldssig. Vorzusehen ist eine situationsangepasste Unterpflanzung mit Bo-
dendeckern und Strauchern. Fiir die Bepflanzungen mit Bodendeckern wird die Verwendung von
Arten und Sorten der Gattung Geranium (Storchschnabel; in der Wildform, z.B. Geranium pra-
tense und Geranium sanguineum, z.T. heimisch), mit Vinca minor (Immergriin), sowie mit Bo-
dendeckerrosen empfohlen. Insbesondere die Rosen stellen griinderzeittypische Bepflanzungen
dar, die zur Umgebung des Plangebietes mit griinderzeitlicher Blockrandbebauung und der Hi-

storie des Plangebietes selbst passen.

13  Verkehrsflichen (einbezogene Fliche gem. § 12 Abs. 4 BauGB)

Am 0Ostlichen Rand des Plangebietes wird in der Planzeichnung geméf} § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
entlang der NatonekstraBe eine 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Begriindung

Im Zuge der Umsetzung des dem vB-Plan zugrunde liegenden Vorhabens ist ein Umbau der
Natonekstraf3e erforderlich (s. Kap. 9.3). Dieser schliefit eine Verbreiterung des StraBenraumes
zugunsten von Fahrbahn, Gehweg und neu anzulegenden Parktaschen ein. Dafiir muss das Flur-
stiick 221/1 in Anspruch genommen werden, das sich im Eigentum des Vorhabentrégers befin-
det. Durch entsprechende Bodenordnung (s. Abschnitt D) soll es eigentumsrechtlich dem 6ffent-
lichen StraBenraum zugeordnet werden. Insofern erfolgt die Festsetzung im vB-Plan als 6ffentli-
che StraBenverkehrsfliche. An diese schliefien sich westlich die beiden Baugebiete an.

13.1 Festsetzungen zum Anpﬂaﬁzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen,
Striuchern und sonstigen Bepflanzungen [§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsfliche wird fiir die umzugestaltende Natonekstrafle mit der
textlichen Festsetzung 1.3.5 gemidf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB eine Bindung zum Anpflanzen

von Straflenbdumen festgesetzt:

1.3.5 ,,Zur Begriinung von Stellplitzen in der Natonekstrafle sind Hainbuchen (Carpinus be-
tulus, Mindestpflanzqualitit: Hochstamm, STU 20-25 cm, durchgehender gerader Leit-

trieb, Kronenansatz in 2,50 m Hohe) zu pflanzen. Baumscheiben sind in einer Mindest-' {

Sliiche von 6 m® unversiegelter Bodenoberfliche je Baum anzulegen und dauerhaft zu be-
griinen. Die Baumscheiben sind vor Uberfahren zu schiitzen. ©

Begriindung:

Die beidseitig zwischen den geplanten Parktaschen entlang der Natonekstrafle anzupflanzenden
Hainbuchen sollen — neben 6kologischen und klimatischen Funktionen — als Fortsetzung der in
den letzten Jahren angepflanzten Alleebdume ~ ebenfalls Hainbuchen — in der Eisenacher Strafle
das Stadtbild und den StraBenraum entlang der NatonekstraBe mit GroBgriin gestalten, eingriinen
und damit aufwerten. Die hohe Pflanzqualitit der Bdume ist zur schnellen Erreichung einer ho-
hen GroBgriinqualitét erforderlich und soll ein hohes Maf3 an Ersatz fiir die verloren gehenden
Biume sichern. Die ergéinzenden Qualititsangaben gewihrleisten das erforderliche Lichtraum-

profil.

14  Sonstiges

Mit der textlichen Festsetzung 1.4 wird unter Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt,
dass im Bereich des V+E-Planes im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
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zuléssig sind, zu deren Durchfithrung sich der Vorhabentriger im Durchfithrungsvertrag ver-
pilichtet:

1.5 . Im Rahmen der in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen
sind nur solche Vorhaben zuldissig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentriiger im

Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat [§ 12 Abs. 3a BauGB].

Begriindung:

GeméB § 12 Abs. 3a BauGB miissen vB-Pléne eine Bindung der Zuléssigkeit von Vorhaben an
den Durchfithrungsvertrag enthalten, wenn in dem vB-Plan durch Festsetzung eines Baugebietes
auf Grund der Baunutzungsverordnung, hier des Sondergebietes ,,Einkaufszentrum®, oder auf
sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt ist. Dem trégt die

Festsetzung 1.5 Rechnung.

15  Ortliche Bauvorschriften

Mit den 6rtlichen Bauvorschriften sollen gema8 § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 SidchsBO gestal-
terische Anforderungen an die duflere Gestaltung der baulichen Anlagen zur Sicherung der bau-
gestalterischen Qualitét der Gebdude sowie der stidtebaulichen Qualitét festgesetzt werden. Mit

der textlichen Festsetzung

2 » Werbung ist nur an der Stdtte der Leistung zuldissig. Werbeanlagen mit Wechsel-, Lauf-
oder Blinklicht sind nicht zuldssig.

werden Regelungen zum Standort und zur Gestaltung von Werbeanlagen getroffen. Die in Satz 2
der Festsetzung aufgefiihrten Werbeanlagen werden fiir das gesamte Plangebiet ausgeschlossen.

Begriindung:
Um das Stadtbild vor der Inanspruchnahme durch Werbung auf Werbeanlagen aller Art zu
schiitzen, wird jegliche Werbung nur am Ort der Leistung erlaubt. Die in Satz 2 niher bezeich-

neten Werbeanlagen erzeugen in den Stralenrdumen eine aus gestalterischen Griinden nicht er-

wiinschte Aufmerksamkeit und Unruhe und werden deshalb nicht zugelassen. Das Stadtbild soll
vielmehr von der architektonischen Wirkung der Gebdude und der Ausbildung der Griin- und
Freirdume bestimmt werden. In dieses Bild sollen sich Werbeanlagen maBvoll einfiigen. Dies
gilt nicht nur fiir den Bereich des Einkaufs-/Stadtteilzentrums, sondern ebenso fiir das Mischge-
biet, in dem ein Anteil gewerblicher Nutzungen vorgesehen ist.

16 Nachrichtliche Ubernahmen

GemaiB § 9 Abs. 6 BauGB werden in der Planzeichnung die im Plangebiet noch erhaltenen Kul-
turdenkmale geméfl § 2 SachsDSchG gekennzeichnet. Dabei wird mittels unterschiedlicher
Planzeichen in solche Denkmale unterschieden, die dauerhaft erhalten werden (Planzeichen D))
und in solche, deren Beseitigung im Rahmen der Vorhabenrealisierung vorgesehen ist (Planzei-

chen D,).

Erhalten und baulich in das Vorhaben integriert werden die Kelleranlagen unter dem ehemaligen
Kontorgebdude und im mittleren Plangebiet, -das Pfortnerhaus an der Georg-Schumann-Strafe
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sowie die Stiitzmauern und Einfriedungen an der Georg-Schumann-Strale und Breitenfelder
StraBe. Die siidwestlich gelegenen Kelleranlagen sowie die Stiitzmauer entlang der Eisenacher
Strafle werden im Zuge der Umsetzung des Vorhabens zuriickgebaut.
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D STADTEBAULICHE KALKULATION UND KOSTENBILANZ

~ Flidchenbilanz
Tabelle: , Flichengrofe®
Bezeichnung der Flache - |FlichengroBe inm* | Anteil in %
Gesamtgrofle des Plangebiets 19.750 100,0
Sonstiges SO ,, EKZ* 14.560 73,7
MI (einbez. gem. § 12 Abs. 4) 4.580 23,2
Str.-verkehrsfl. (einbez. gem. § 12 Abs. 4) 610 3,1

Tabelle: ,,iiberbaubare/iiberbaute und nicht tiberbaubare/iiberbaute Flichen im Vergleich
von Planung und ehemaliger Bebauung® '

Bezeichnung der Flache Grundflédche (mz) Planung | Grundflidche (mz) Altbest.
Sons. SO gxz« 13.832 13.065

MI* 3.664 4.450

Gesamt 17.496 17.515

nicht iiberbaubare/liberbaute 1.644 1.625
(versiegelte) Fldchen

Verkehrsflichen 610 610

*  einschl. der gem. § 19 (4) BauNVO zuliissigen Grundflichen

Bodenordnung

Bei der Planumsetzung wird zur Realisierung der Stralenumgestaltung in der Natonekstraf3e eine
Bodenordnung notwendig. Dabei muss das als Gehwegfldche in den 6ffentlichen Straenraum
einzubeziehende Flurstiick 221/1 (ca. 520 m?) aus dem Eigentum des Vorhabentrégers in das
Eigentum der Stadt Leipzig iibergehen. Gleiches gilt fiir einen schmalen Flurstiicksstreifen (ca.
90 m?) des Flurstiicks 221/5 im westlichen Anschluss an das Flurstiick 221/1. Niheres regelt der

Durchfiihrungsvertrag.

Kosten

Die Planung und Realisierung des Vorhabens wird vollstdndig durch den Vorhabentréger durch-
gefiihrt. Der Stadt Leipzig entstehen durch den vB-Plan keine Kosten fiir Planung, ErschlieBung
und Umsetzung, da diese vom Tréger des Vorhabens aufgebracht werden.

Die Hohe der ErschlieBungskosten ist nach dem aktuellen Stand der ErschlieBungsplanung
(12/2007) wie folgt anzunehmen: '

Tabelle: ,,Kostenschétzung ErschlieBungsmafnahmen®

Mafnahme Kosten in € (netto)
Umbau Natonekstrafle, Fahrbahnmarkierung Breitenfelder 162.750
Strafle

Gehweg Natonekstral3e Ostseite 54.250
Anderungen Leitungstrassen, Sicherung Mastanlagen der 22.000
LVB GmbH _
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Anderung Leitungstrassen der KWL GmbH 8.000
Freifldche siidlicher Grundstiicksbereich einschl. Parkplatz 125.400
Anderung der LSA-Steuerungen Georg-Schumann-Strafe, 20.000
Breitenfelder StraBe, westliche und 3stliche LSA

Umsetzen Beleuchtungsmast Georg-Schumann-Stralle 5.000 .
Gesamtaufwendungen des ErschlieBungstragers mit Stand 397.400

12/2007

Weitere ErschlieBungskosten in Hohe von 290.000 € (netto) entstehen dem Vorhabentrédger
durch die Errichtung von zwei LSA an den Knotenpunkten Md6ckernsche Strafle/Breitenfelder
StraBBe und Mo6ckernsche Strafle/Stockstrafle/Berggartenstrafle/Menckestrafle (s. Kap. 9.3.1). Né-

heres regelt der Durchfithrungsvertrag.

Leipzig, den ‘(814 . 06

Ku % -
Leiter des
Stadtplanungsamtes

Anhang: I: Hinweise
II: Pflanzempfehlungen
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ANHANG I: HINWEISE

Archiologische Denkmalpflege

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von Erschliefungs- und Bauarbeiten — dies betrifft
auch Einzelbaugesuche — muss im von Bautétigkeit betroffenen Areal durch das Landesamt fiir
Archiologie eine archéologische Grabung durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde

sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

Der kiinftige Bautriger wird gem. § 14 Abs. 3 SichsDschG im Rahmen des Zumutbaren an den
Grabungskosten beteiligt. Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vor-
gehen werden in einer zwischen Bauherren und Landesamt fiir Archéologie abzuschlieBenden
Vereinbarung verbindlich festgehalten. Die Festsetzung des vereinbarten Erstattungsbetrages

erfolgt durch das Regierungsprésidium Leipzig.

Geologische Hinweise

Die ermittelten Schadstoffbelastungen im vB-Plangebiet erfordern keinen akuten Handlungsbe-
darf fiir MaBnahmen zur Gefahrenabwehr. Im Baugrundgutachten (Ingenieurbiiro Dr. Thomas
Scholle — IBS 05/2006) wird aber ausdriicklich darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Feldar-
beiten und bei der Auswertung der Altgutachten ,,eventuell kontaminierte Bereiche® festgestellt
wurden. Es wird deshalb empfohlen, eine projektbezogene ingenieurtechnische Uberwachung
vor Ort wihrend der Bauarbeiten durchzufiihren. AuBerdem sollte eine geotechnische Betreuung
der Griindungsarbeiten zur Uberpriifung der im Baugrundgutachten erkundeten Baugrundver-
haltnisse und ggf. Optimierung der Griindungskonzeptionen erfolgen.

Griinordnerische Hinweise
Die Ausgleichsregelung findet aufgrund der Ausgangssituation keine Anwendung, da gemiB
§ 1 a BauGB kein Eingriff erfolgt.

Geholzpflanzungen: ,
Fiir alle griinordnerischen Festsetzungen und Pflanzungen gilt, dass einheimische Geholze ent-

sprechend der vom Amt fiir Stadtgriin und Gewdsser der Stadt Leipzig verdffentlichten Broschii-
re ,,Pflanzung standortgerechter Gehdlze im Stadtgebiet” in der jeweils geltenden Fassung ver-
wendet werden sollen.

Fiir den im Gebiet vorhandenen Baumbestand gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Leipzig, d.h.
nach Art des Eingriffes in diesen ist entsprechender Ersatz zu leisten. :

Anbringen von Quartierangeboten fiir Gebdude bewohnende Fledermausarten:

Um das Plangebiet in faunistischer Hinsicht aufzuwerten und das verlorengehende Potenzial von
Teilen der vorhandenen Kelleranlagen fiir mogliche Fledermausquartiere zu kompensieren, sol-
len an geeigneten Stellen insgesamt 2 Fassaden-Fledermausquartiere fiir Gebéude bewohnende

Fledermiuse geschaffen werden.

Bei BaumaBnahmen sind die Forderungen nach DIN 18920 und RAS-LG 4 zum Schutz von
Baumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflichen zu beachten, insbesondere der Schutz der
oberirdischen Teile von Biumen gegen mechanische Schiden.

Mit dem Bauantrag zur Genehmigungsplanung ist ein Plan zur Freifldchengestaltung und Begrii-
nung einzureichen. '
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ANHANG II: PFLANZEMPFEHLUNGEN

Liste A: Groflkronige Laubbdume

Deutscher Name Wiss. Name
Spitzahom | Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Héngebirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Vogelkirsche Prunus avium

| Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Silberweide Salix alba
Winterlinde Tilia cordata
Feldulme Ulmus carpinifolia
Bergulme Ulmus glabra
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