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A. EINLEITUNG

1. Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Nord, Ortsteil Gohlis-Mitte. Das Gebiet hat eine
Grol3e von ca. 3,0 ha.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

e im Norden: durch den sudlichen Grenzverlauf des Flurstlickes 341/49 der Gemarkung
Gohlis,

e im Osten: durch die dstliche Begrenzung des vom Viertelsweg im Norden nach Suden
hin zur Tresckowstraf3e verlaufenden StraRengrundstiickes Martin-Drucker-Straf3e (Flur-
stiicke 341/92 und 341/89 der Gemarkung Gohlis),

e im Suden: durch die nérdliche Grenze des StralRengrundstiickes Tresckowstral3e (Flur-
stick 341b der Gemarkung Gohlis) und

e im Westen: durch die 6stliche Grenze des StralRengrundstiickes Olbrichtstral3e (Flur-
stiick 242/6 der Gemarkung Gohlis).

Die raumliche Lage des Plangebiets ist aus der Ubersichtskarte bzw. aus der Planzeichnung zu
ersehen. Der genaue Verlauf der Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes und die betroffenen Flurstiicke konnen der Planzeichnung bzw. Kap. 10 dieser Begrin-
dung entnommen werden.

2. Planungsanlass und -erfordernis

Das Gebiet ist Bestandteil eines ehemals militdrisch genutzten Areales. Die Flache des Plange-
bietes und der angrenzenden Bereiche zwischen Viertelsweg, Hans-Oster-Stral3e, Tresckow-
straRe und OlbrichtstralRe wurde durch einen Eigentiimer erworben, um den gesamten Bereich
schrittweise zu Wohnquartieren zu entwickeln.

Im 6stlichen Teilbereich des Areales handelt es sich dabei um die ehemalige "Theodor-Koérner
Kaserne", die von der Bundeswehr in 6/2007 aufgrund von Standortumstrukturierungsmaf3nah-
men nach 107-jahriger militarischer Nutzung aufgegeben wurde.

Im westlichen Teilbereich des Areales befand sich die ehemalige sogenannte "Russische Feld-
post", eine Bezeichnung, die auf die militarische Nutzung der ehemaligen russischen- und GUS
Streitkrafte in der Zeit zwischen 1945 und dem Beginn der 1990er Jahre zurlickzufuihren ist.

Der urspriingliche Eigentiimer plant und entwickelt das gesamte Areal der ehemaligen Theodor-
Kdrner-Kaserne und der ehemaligen ,Russischen Feldpost* zu einem hochwertigen Wohnungs-
baustandort fur unterschiedliche Nutzergruppen. Das Bebauungsplangebiet stellt dabei nur ei-
nen Teilbereich dieser Entwicklung dar. Die Entwicklungsmafinahmen sollen u.a. in Folgendem
bestehen:

« Sanierung und Nutzungséanderung der denkmalgeschitzten Gebaude,

stadtebaulich behutsame Neubebauung bzw. Nachverdichtung,

funktionale Neuordnung (u.a. der Verkehrsorganisation) sowie
« freirdumliche Aufwertung, z.B. durch Schaffung neuer Griin- und Wasserflachen.

Zur Umsetzung der planerischen Absicht wurde durch das Buro Daab ,Stadtplanung + Architek-
tur® im Jahr 2007 ein Masterplan im Sinne eines informellen stadtebaulichen Rahmenplanes
erarbeitet und mit der Stadt Leipzig abgestimmt.

Dieser Rahmenplan diente u.a. dazu, verwaltungsintern die planungsrechtliche Beurteilung fur
Vorhaben in dem gesamten Quartier zwischen Viertelsweg, Hans-Oster-Stral3e, Tresckow-
straRe und Olbrichtstraf3e mit dem Ergebnis vorzunehmen, dass fur einen Teil dieses Quartiers
aufgrund des Neuordnungsbedarfes und zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
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wicklung die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
erforderlich und notwendig ist.

Der ehemalige Eigentiimer der Grundstiicke im Plangebiet hat deshalb mit Schreiben vom
26.5.2008 den Antrag auf Einleitung des Bebauungsplanverfahrens bei der Stadt Leipzig, De-
zernat Stadtentwicklung und Bau, Stadtplanungsamt gestellit.

3.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Planung werden insbesondere folgende Ziele und Zwecke verfolgt:

4.

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung einer ca. 3 ha
grolRen Flache zur Entwicklung eines hochwertigen Wohnungsbaustandortes im Seg-
ment der Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung und damit Arrondierung und Star-
kung des Wohnungsstandortes Gohlis,

Revitalisierung eines weitestgehend brachgefallenen, ehemals militéarisch genutzten Are-
als, Aufwertung des Plangebietes und dessen unmittelbaren Umfeldes im Bereich um
die OlbrichtstralRe durch eine funktionale Vernetzung (vor allem fur Fu3ganger und Rad-
fahrer),

stadtebaulich anspruchsvolle Gestaltung unter besonderer Beachtung freiraumlicher
Gestaltungselemente, z.B. durch Anordnung einer grof3eren, zentral im Plangebiet gele-
genen Wasserflache (Thema: "Wasser in der Stadt") und einer hochwertigen architekto-
nischen Gestaltung der Einzel-, Doppel- und Reihenhauser, mit dem Ziel der Ansiedlung
insbesondere junger Familien sowie

Schaffung von Rechtssicherheit fir die Grundstiickseigentiimer im Plangebiet hinsicht-
lich der zukinftigen Bebauungsmadoglichkeiten.

Verfahrensdurchflhrung

Folgende Verfahrensschritte wurden zur Vorbereitung des Satzungsbeschlusses durchgefihrt:

Aufstellungsbeschluss  vom 20.11.2008

Beschluss Nr. 1V.1409/08
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 22/2008 vom 29.11.2008

Bekanntmachung zum beschleunigten Verfahren 29.11.2008
Bekanntmachung nach § 13a Abs. 3 BauGB

a) zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sowie

b) zur Moglichkeit der Unterrichtung und AuRerung fiir die Offentlichkeit,
erfolgte mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Ent  wurf
(8 4 Abs. 2 BauGB), mit Schreiben vom

05.06.2009

Erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum
Entwurf
(8 4a Abs. 3 BauGB), mit Schreiben vom

26.03.2010

Offentliche Auslegung des Entwurfes
(8 3 Abs. 2 BauGB), bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 6/2010
vom 20.03.2010

30.03. —29.04.2010

Erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum
Entwurf
(8 4a Abs. 3 BauGB), mit Schreiben vom

20.03.2015

10.07.2015



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 347 ,Wohnen an der Olbrichtstrale/Ecke Tresckowstrafl3e* Seite 7

Erneute offentliche Auslegung des Entwurfes
(8 4a Abs. 3 BauGB, bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr.

21/2015 vom 21.03.2015 31.03--30.04.2015

Folgende Besonderheiten der Durchfiihrung des Verfahrens sind zu nennen:
« Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Die im § 13a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Voraussetzungen sind wie folgt er-
fallt:

0 Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung fur die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, da es sich um eine Umnutzung einer ehemaligen Kaserne zu ei-
nem Wohngebiet handelt. Naheres siehe Kap. 5.

o0 Es wird einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum
Rechnung getragen. Naheres siehe Kap. 12.

0 Der zulassige Grolenwert von 20.000 m? zuldssiger Grundflache wird nicht erreicht. N&-
heres siehe Kap. 7.

o Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begrindet. Naheres siehe Kap. 7.

o Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzguter bestehen nicht. Naheres siehe Kap. 7.

+ Absehen von der friihzeitigen Beteiligung der Offent lichkeit und der T6B

Von den frithzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Trager Offentlicher Belange (T0B) gemaR 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde unter Anwendung des
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

« Erstmalige Beteiligung nur der T6B und der Birgerve reine zum Entwurf

Mit Schreiben vom 05.06.2009 wurden die T6B, deren Aufgabenbereich durch die Planung
beruhrt werden kann, gemalR § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Mit Schreiben vom
selben Datum erfolgte eine erste Beteiligung der Biirgervereine, die von der Planung berihrt
werden kénnten, zum Entwurf des Bebauungsplanes und seiner Begrindung. Eine offentli-
che Auslegung der dieser Beteiligung zugrunde liegenden Fassung der Planunterlagen er-
folgte nicht.

e Durchfihrung erneuter Beteiligungen zum Entwurf

Aufgrund der Anderung/Ergénzung des Planentwurfes nach den zuletzt durchgefiihrten Be-
teiligungen zum Entwurf (3-4/2010) werden erneute Beteiligungen zum Entwurf gemal 8§ 4a
Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

Geéndert bzw. erganzt gegeniber dem Planentwurf im Anhang Il wurden:
Teil A: Planzeichnung

a) Ubertragung der Planzeichnung auf die aktuelle Vermessungsgrundlage der Stadt Leip-
zig, die die konkreten Grundstiickszuschnitte nach Teilung und Vermarktung der Bau-
grundstiicke zum Inhalt hat. Die planzeichnerischen Festsetzungen wurden dem Grenz-
verlauf der konkreten Flurstiicke angepasst, was Abweichungen der Flachen- und/oder
Grenzfestsetzungen im Einzelfall von bis zu +/- 1 m gegeniber dem bisherigen Plan-
entwurf zu Folge hat. Die geringfligigen Abweichungen haben jedoch keine Auswirkun-
gen auf die Grundziige der Planung oder auf nachbarschaftsschiitzende Belange.

b) Abgrenzung der Baugebiete WA 3 und WA 1.3 durch eine Abgrenzungslinie. Die Ergan-
zung der Abgrenzungslinie dient der Klarstellung der fir das jeweilige Baugebiet maf3-
geblichen Festsetzungsinhalte. Die Eigentiimer der Grundstiicke werden dadurch nicht
in ihren baulichen Nutzungsrechten eingeschrank.
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c)

d)

f)

Die zeichnerische Festsetzung der offenen Bauweise (0) fir das Baugebiet WA 3 wird
gestrichen, da die tUberbaubare Grundstlcksflache ein mit der Ladnge von 58 m vorhan-
denes denkmalgeschitztes Gebaude, das saniert und als Reihenwohnhaus genutzt
werden soll, beinhaltet und die fir eine offene Bauweise mal3gebliche Lange Uberschrei-
tet. Grenzabstandsflachen von Gebauden auf den zu bildenden Baugrundstiicken sind
mit Ausnahme der Endhauser nicht vorgesehen. Die vorhandene Bebauung entspricht
auch nicht einer geschlossenen, halboffenen bzw. abweichenden Bauweise, da durch
die jeweiligen Endhauser des Reihenwohnhauses seitliche Abstandsflachen gewahrt
werden. Der Wegfall der festgesetzten Bauweise hat keine Auswirkungen auf die sonsti-
gen Festsetzungen zur baulichen Nutzung des Baugebietes und auf die Sanierung des
Denkmals.

Reduzierung der im WA 1.3 im Sludosten an der TresckowstralRe festgesetzten Flache
fur Stellplatze und Garagen um die Flache fur einen Stellplatz/eine Garage, da entspre-
chend der aktuellen Kartengrundlage anstelle der im Entwurf hinweislich dargestellten
Teilung in 6 Baugrundsticke lediglich 5 Baugrundstticke vorhanden sind.

Der an der Grenze der Flurstiicke 341/77 und 341/78 im Entwurf zum Erhalt festgesetz-
te Baum ist nicht mehr existent und wird daher nicht mehr zum Erhalt festgesetzt. Der
Ersatz ist auf anderer rechtlicher Grundlage (Baumschutzsatzung) geregelt.

Die in der Planzeichnung nachrichtlich auf anderer Rechtsgrundlage dargestellten Bio-
topstandorte wurden entsprechend der aktuellen Registratur geschitzter Biotope des
Amtes fur Umweltschutz um einen Standort auf den Flurstiicken 341/76 und 341/77 an
der westlichen Grenze des Plangebietes erganzt. Durch die nachrichtliche Ubernahme
des Biotopstandortes, der sich auf einer festgesetzten nicht tberbaubaren Grundstiicks-
flache entlang der Grundstiicksgrenze zur Olbrichtstraf3e hin befindet, wird die bauliche
Nutzung der genannten Flurstiicke nicht oder nur unwesentlich berihrt.

Die in der Planzeichenerklarung verwendeten Rechtsgrundlagen, Planzeichen und Erlaute-
rungen wurden entsprechend aktualisiert und ergénzt.

Teil B: Text
g) Die Textfestsetzung 1.1.2 (neu 1.): In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Werbe-

h)

k)

anlagen als selbstandige Hauptnutzung nicht zuléassig, wurde gestrichen, da Werbean-
lagen als selbstandige Hauptnutzung ohnehin dem Charakter eines festgesetzten WA
i.S. des § 4 BauNVO widersprechen wirden und in dieser Form bereits auf dieser
Rechtsgrundlage unzulassig sind.

In der Textfestsetzung 1.4.1 (neu 4.) wurde die Belastung der in der Planzeichnung fest-
gesetzten Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL) zugunsten der Feuerwehr
gestrichen, da die Benutzung von befahrbaren privaten Wegen durch die Feuerwehr be-
reits auf anderer rechtlicher Grundlage geregelt ist.

Die Textfestsetzung 1.5.1 zur Begrenzung bestimmter luftverunreinigender Stoffe durch
den Einsatz fester Brennstoffe entféllt, da mit Wirkung vom 1.1.2015 die Begrenzung der
zulassigen Schadstoffe und deren Nachweis durch Anderung/Erganzung des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes bereits verbindlich geregelt ist.

Der in den Textfestsetzungen 1.6.1 (neu 5.1) und 1.6.3 (neu 5.3) festgesetzte Stamm-
umfang fir zu pflanzende Laubb&aume auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
und auf den Flachen fur Stellplatzanlagen wurde auf ein einheitliches Mal angeglichen,
da die bisher unterschiedlichen MaRRe stadtebaulich nicht begriindbar sind. Der gegen-
Uber dem urspriinglichen B-Plan geringfligig hohere Stammumfang fir anzupflanzende
Baume auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist auch aufgrund der sich aus
dieser Festsetzung ergebenden geringen Anzahl der je Baugrundstiick zu pflanzenden
Baume gegeniber den Grundstiickseigentiimern vertretbar.

Mit Anderung der Textfestsetzung 1.6.2 (neu 5.2) wird klargestellt, dass die nach der ur-
sprunglichen Festsetzung nur in bestimmten Baugebieten erforderliche Begriinung von
Flachdachern aller Art, ohne Unterscheidung der einzelnen Typen baulicher Anlagen,
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nur die Begrinung der Flachdacher von Gebauden zum Inhalt haben soll. Das bisher
aus der Festsetzung abgeleitete Erfordernis der Begrinung bspw. auch der Flachdacher
von Garagen in bestimmten Baugebieten und der Anschein der Ungleichbehandlung
gegeniber den davon ausgeschlossenen bzw. beglnstigten anderen Baugebieten ent-
fallt. Die Anderung fiihrt zu keinen zusatzlichen Belastungen der Grundstiickseigentii-
mer. Auch sind erhebliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt dadurch nicht zu erwar-
ten.

m) Mit Anderung der Textfestsetzung 1.6.3 (neu 5.3) wird klargestellt, dass das Anpflanzen
eines Laubbaumes je angefangene finf Stellplatze ausschliellich die festgesetzten Fla-
chen fur Stellplatzanlagen betrifft. Zum Einen ist weder zu erwarten, dass auf Eigen-
heimgrundstiicken funf Stellplatze errichtet werden. Noch sollen die Eigentiimer dieser
Grundstiicke dazu animiert werden. Auch stadtebaulich ist die getroffene Festsetzung
nur hinsichtlich gréRerer Stellplatzflachen, die durch Anpflanzung unterbrochen bzw.
eingefasst werden sollen, sinnvoll. Daher soll die Festsetzung auf die festgesetzten Fla-
chen der drei Stellplatzanlagen begrenzt bleiben.

n) Mit Anderung der Textfestsetzung 2.4.1 (neu 7.4) wird klargestellt, dass nur Einfriedun-
gen, die nicht den Vorschriften des Denkmalschutzes unterliegen (z.B. vorhandene En-
friedungsmauern), als Hecken, Holzlattenzdune oder Metallzdune herzustellen sind. Fir
die zulassige Hohe der nicht dem Denkmalschutz unterliegenden Einfriedungen wird als
Bezugspunkt die vorhandene Geldndehdhe festgesetzt. Das vorhandene Gelande ist
nahezu eben.

0) Die Festsetzung 2.5: Werbeanlagen sind nur mit einer Gréf3e bis zu 0,5 m2 zulassig,
wurde gestrichen, da wesentlich gréRere Werbeanlagen ohnehin mit dem Nutzungs-
zweck des festgesetzten WA nicht vereinbar sind (siehe Pkt. g).

Im Ublr.igen wurden die Textfestsetzungen auf ihre Vollzugsfahigkeit geprift und im Einzelfall
ohne Anderung des Inhaltes klarer bzw. nachvollziehbarer formuliert.

Die dem Teil B: Text folgenden Hinweise zur Lage des Gebietes an einer Trasse der Deut-
schen Bahn AG und auf3erhalb der Larmschutzbereiche des Flughafens Leipzig-Halle, zur
Anwendung der Pflanzempfehlungen der Stadt und zur geometrischen Genauigkeit der
Planzeichnung wurden gestrichen, da entsprechende Darstellungen und Beschreibungen
soweit zur Erlauterung der Planung erforderlich, in die Fortschreibung der Begriindung zum
B-Plan aufgenommen wurden. Der Hinweis zur Bauantragstellung entfallt, da Vorhaben im
Geltungsbereich dieses B-Planes gemal § 62 Sachsischer Bauordnung (SachsBO) geneh-
migungsfreigestellt sind. Weicht ein konkretes Vorhaben von den Festsetzungen des B-
Planes ab, ist ein Antrag gemal3 § 67 SachsBO zu stellen.

Die Begrindung des Planentwurfes wurde entsprechend aktualisiert bzw. fortgeschrieben.

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfelde s

5.1 Topografie

Das Plangebiet weist ein geringes Gefélle von ca. 1,5 % auf, das vom Viertelsweg im Norden
des Plangebiets zur TresckowstraRe im Suden hin um ca. 6,0 m abfallt. Das Gebiet liegt auf
einer Hohe zwischen ca. 129 m im Norden und 123 m 0. NHN im Siden.

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Die sogenannten ,Gohliser Kasernen* wurden Ende des 19. Jahrhunderts errichtet. Der Bau,
der damals weit auf3erhalb der Stadt lag, war fir ca. 8.000 MilitArangehdrige dimensioniert und
damit einer der gréf3ten in Deutschland. Die Anlage wird dominiert von etlichen Repréasentati-
onsbauten. So finden sich Villen mit weit ausladenden Eingangshallen und Treppenhé&usern,
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hochherrschaftlichen Bibliotheken, Speise- und Raucherzimmern. In einigen Objekten gibt es
Wandmalereien, Stuck und aufwendig gestaltete Ornamentik an den Fassaden. Aber auch die
Gebaude, die nicht durch die Offiziere und ihre Familien genutzt wurden, wie die Mannschafts-
hauser, Stallanlagen und Reithallen oder das Oberkriegsgericht zeichnen sich durch aufwendi-
ge architektonische Gestaltung aus.

Zuletzt war die ,, Theodor-Kérner-Kaserne” Heimat der 13. Panzergrenadierdivision der Bundes-
wehr. Im Zuge der Bundeswehrreform ist der Standort zum 30.06.2007 geschlossen worden.

Das Bebauungsplangebiet selbst, der ehemalige Artilleriestandort wird landlaufig ,Russische
Feldpost” genannt, weil die Sowjetarmee dort nach dem Zweiten Weltkrieg eine Feldpost- und
Nachrichteneinheit einquartierte.

Aufgrund der vormals militdrischen Nutzung des Areals weist das Plangebiet eine heterogene
Bebauung auf. Im Norden und Westen befinden sich ehemalige Unterklnfte, die bereits saniert
und fir Wohnungen genutzt werden, eine Villa im Stiden wurde ebenfalls zum Wohnen umge-
nutzt. Die Umnutzungen erfolgten auf der genehmigungsrechtlichen Grundlage nach § 34
BauGB. Im Siudosten befanden sich mehrere denkmalgeschitzte Gebaude (ehem. Reithalle mit
Stallungen) in schlechtem Bauzustand. Die ehem. Reithalle wurde nach Erteilung der denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung abgebrochen, das Stallgebaude wurde saniert und auf der pla-
nungsrechtlichen Grundlage nach § 33 Abs. 1 BauGB zu einem Reihenwohnhaus umgebaut.
Zudem wurden bereits ca. 20 moderne Stadtvillen in den letzten Jahren um die inzwischen
gleichfalls vorhandene private Wasserflache (Anliegersee) und den hergestellten Anliegerwe-
gen errichtet.

5.3 Vorhandene Wohnbevélkerung

In dem Plangebiet haben sich nahezu ausschliel3lich jingere Ehepaare und Familien angesie-
delt.

5.4 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

In der Mitte des Plangebiets befand sich urspringlich ein ungenutzter, verwilderter Bolzplatz.
Das Areal war eingezdunt, eine Durchgangigkeit war nicht gegeben. Inzwischen wurde ein An-
liegersee mit einer Bricke und offentlichen Wegeverbindungen errichtet und der Anteil von Frei-
flachen durch die Herstellung der die Neubauten umgebenden privaten Garten- und Griunfla-
chen deutlich erhoht.

5.5 Soziale Infrastruktur

Innerhalb des Plangebiets sind keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vorhanden. Ost-
lich des Plangebiets befindet sich in der Hans-Oster-Stral3e 16 eine Kindertageseinrichtung der
evangelischen Versohnungskirchgemeinde mit dem Namen ,Hildegardisstift®. Aufgrund der
Entwicklung innerhalb des Plangebietes und der angrenzenden Bereiche zu attraktiven Wohn-
standorten wird in unmittelbarer N&he im Bereich Tresckowstral3e/Ecke Hans-Oster-Stral3e eine
weitere Kindertagesstétte errichtet und voraussichtlich 2015 fertiggestellt.

5.6 Technische Infrastruktur

5.6.1 Verkehrsinfrastruktur
Motorisierter Individualverkehr
Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet liegt mit einem Abstand von ca. 200 m zum ,Mittleren Ring" der Stadt Leipzig
(Max-Liebermann-Stral3e). Der ,Mittlere Ring“ (Bebauungsplan Nr. 143 ,Mittlerer Ring Nord —
Max-Liebermann-Strae von Slevogtstral3e bis Landsberger Straf3e*) wurde vierspurig ausge-
baut.
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Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die OlbrichtstralBe sowie Uber die
Tresckowstral3e.

Ruhender Verkehr

Entlang der sehr breiten StraRen OlbrichtstraRe und TresckowstralRe sind Parkmdglichkeiten fr
den ruhenden Verkehr im 6ffentlichen StraRenraum vorhanden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Das Plangebiet ist mit dem OPNV sehr gut erschlossen.

Sudlich grenzt die S-Bahnlinie Leipzig/Halle mit Haltepunkt Olbrichtstrae (Sozialversicherungs-
zentrum) Leipzig an das Plangebiet an.

In der Landsberger StralRe verkehrt die StralRenbahnlinie 4 (Haltestelle Viertelsweg).

Auf der Max-Liebermann-StralRe verlauft in Ost-West-Richtung die Buslinie Nr. 80 (Haltestelle
Landsberger StralRe/Max-Liebermann-Stral3e).

FuRR- und Radverkehr

FuRR- und Radwege waren im Gebiet nicht vorhanden. Die im B-Plan festgesetzten, fur die All-
gemeinheit als Fu3- und Radweg nutzbaren privaten Anliegerwege wurden einschl. der Anbin-
dungen an das offentliche Stral3enverkehrsnetz (OlbrichtstralBe, Tresckowstral3e, Martin-
Drucker-Stral3e) bereits nahezu vollstandig hergestellt.

5.6.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Gebiet ist Uber die Olbrichtstrale und die Tresckowstral3e mit den Medien Elektroenergie
und Telefon angeschlossen. Die Versorgung mit Fernwarme ist tber die Olbrichtstralie méglich,
eine Versorgung mit Gas ist nicht vorgesehen. Das Plangebiet war bereits teilweise mit Trink-
und Abwasserleitungen an das offentliche Netz erschlossen. Die Ertiichtigung und Ergénzung
der Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird durch den Eigentimer und Vorhabentrager auf
der Grundlage der zwischen ihm und den Versorgungsunternehmen abgeschlossenen Vertrage
durchgefihrt.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan (LEP) 2013 des Freistaates Sachsen trat mit Verdffentlichung im
Sachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt am 30.08.2013 in Kraft.

Bezogen auf das Plangebiet werden im LEP keine konkreten Vorgaben benannt. Folgenden
Grundsatzen und Zielen tragt der Bebauungsplan Rechnung:

G 2.2.1.1 Die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fur Siedlungs-/Verkehrszwecke soll
in allen TeilrAumen Sachsens vermindert werden.

G 2.2.2.2 Die Entwicklung der Stadte und Dorfer soll so erfolgen, dass Brachflachen einer
neuen Nutzung zugefihrt werden.

Z 2.2.1.7 Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere ... Militdrbrachen
...sind zu beplanen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzuflhren, wenn
die Marktfahigkeit des Standortes gegeben ist.

6.1.2 Regionalplan

Im Regionalplan (RP) Westsachsen vom 25.07.2008 ist das Plangebiet mit seinen angrenzen-
den Flachen in Karte 14 ,Raumnutzung” als bebaute Flache dargestellt.

Ziele der Regionalplanung sind insbesondere Ziel 5.1.7 ,Vermeidung von Nutzungskonflikten
durch Luftverunreinigung, Larm und Erschitterung durch eine abgestimmte Zuordnung von
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baulichen Flachen unterschiedlicher Nutzungsarten“ sowie das Ziel 5.1.4 ,Anpassung des
Wohnraumangebotes an die differenzierten Bedurfnisse an Wohnformen, Wohnungsgréf3en
und Wohnungsausstattungen“. Der Bebauungsplan entspricht diesen Zielen.

Weitere konkrete Aussagen fir das Plangebiet selbst sind nicht formuliert.

6.1.3 Flachennutzungsplan

In der seit dem 16.05.2015 wirksamen Anderung und Ergéanzung der Flachennutzungsplan-
FNP-Fortschreibung ist die Flache des Plangebietes als ,Wohnbauflache* dargestellt.
Der B-Plan ist daher aus dem FNP entwickelt.

6.1.4 Landschaftsplan

In der von der Ratsversammlung am 16.10.2013 beschlossenen und im Amtsblatt Nr. 20/2013
v. 02.11.2013 bekannt gemachten Fortschreibung des Landschaftsplanes der Stadt Leipzig ist
das Plangebiet dem Leitbild (LB) 6 "Innerstadtische Freirdume der offenen und geschlossenen
Block- und Blockrandbebauung" zugeordnet, das wie folgt definiert ist: "Entwicklung, Sicherung,
Verbesserung der Aufenthalts- und Stadtbildqualitat in dicht bebauten innerstadtischen Raumen
durch Erhaltung und Schaffung von begrinten Innenhéfen, Fassaden und Dachern, Einbezie-
hung von FlieRgewasserabschnitten, StraRenbaumpflanzungen, Einbeziehung wohnungsnaher
Griunflachen und Herstellung ihrer Verbindung zu Parkanlagen und griinen Stadtplatzen, Ein-
bindung in das Grun- und Wegesystem der Stadt".

Der B-Plan entspricht den Inhalten und Zielen des Landschaftsplanes.

6.1.5 Zul&ssigkeit von Bauvorhaben

Das Plangebiet ist Teil eines grol3eren Areals mit Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
Nr. 99 ,Kasernengel&dnde Werk Motor in Méckern®. Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde
durch die Ratsversammlung der Stadt Leipzig am 14.7.1993 (Beschluss Nr. 831/93) beschlos-
sen und im Leipziger Amtsblatt Nr. 16/1993 vom 9.8.1993 bekannt gemacht. Innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Aufstellungsbeschlusses wurden nach Erstellung des im Kapitel 2 genann-
ten Masterplanes der ndrdlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzende Bereich (Areal ,Sie-
bengrin®) auf Grundlage des § 34 BauGB i.V.m. einem stadtebaulichen Vertrag und einer Er-
schlieBungsplanung entwickelt. Im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 347 wurden aufgrund der
erreichten Planreife nach der offentlichen Auslegung Baugenehmigungen nach 8§ 33 BauGB
erteilt und inzwischen ca. 20 Einfamilienh&user errichtet sowie die vorhandenen Gebaude zum
Wohnen umgenutzt.

6.1.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich zwei denkmalgeschiitzte bauliche Anla-
gen. Im Einzelnen handelt es sich um folgende Gebéaude:

« Villa an der OlbrichtstraRe (ehem. Offiziersspeiseanstalt)
» Pferdestalle

Die Villa wurde inzwischen saniert und einer Wohnnutzung zugefiihrt. Die ehemaligen Pferde-
stalle werden derzeit saniert und zu einem Reihenwohnhaus umgebaut. Die in dem Plangebiet
ehemals neben den Pferdestéllen vorhandene denkmalgeschiitzte Reithalle konnte aufgrund
ihres baulichen Zustandes und den fir eine Umnutzung zum Wohnen unverhaltnismaRig hohen
Kosten nicht erhalten werden und wurde daher nach Prifung aller Alternativen im Einverneh-
men mit dem Landesamt fir Denkmalschutz nach Erteilung der denkmalschutzrechtlichen Ge-
nehmigung 2011 abgebrochen.

6.2 Sonstige Planungen

6.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (SEKO) ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept
I.S. des BauGB (8 1 Abs. 6 Nr. 11) vom Stadtrat 2009 beschlossen worden (Beschluss Nr. RB
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IV-1595/09). Im SEKo wird eine fachlbergreifende Stadtentwicklungsstrategie fur die Stadt
Leipzig bis 2020 formuliert. Auf Basis der Vernetzung sektoraler Planungen (Stadtentwick-
lungsplane und Fachplanungen) benennt es inhaltliche und stadtraumliche Ziele und Hand-
lungsschwerpunkte sowie zentrale MalBhahmeschwerpunkte zu deren Umsetzung.

Die Zielstellung des B-Planes entspricht den im SEKo formulierten gesamtstadtischen Zielset-
zungen. Insbesondere mochte die Stadt mittels einer aktiven, nachhaltigen Flachenpolitik die
Eigentumsbildung starken und Leipzig als familienfreundlichen und generationenverbundenen
Wohnort profilieren.

6.2.2 Stadtentwicklungsplan ,Zentren*

Mit dem Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren (Beschluss des Stadtrates am 18.03.2009, RB
IV-1544/09, Teilfortschreibung vom 18.06.2014, RB V-2107/14) verfugt die Stadt Leipzig Uber
ein rAumlich-funktionales Ordnungskonzept zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Damit liegt ein auf die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des 8§ 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor.

Ziel des STEP ist — im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der
Innenentwicklung der Stadt sowie jeweils auch ihrer Stadt- und Ortsteile — die Konzentration der
Versorgungsfunktion auf zentrale multifunktionale Versorgungsbereiche, die im Zentrum der
Wohnquartiere und fur die Wohnbevdlkerung gut erreichbar angeordnet sein sollen, zu sichern.

Der STEP ,Zentren“ fordert bewusst eine Konzentration von Einzelhandel und weiteren Nut-
zungen an geeigneten Standorten, um eine raumliche Diversifizierung von Einzelhandelsstand-
orten an nicht bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten zu vermeiden. Dazu weist der
STEP auf der Basis eines abgestuften integrierten Zentrensystems 65 zentrale Versorgungsbe-
reiche verschiedener Grof3e in entsprechender rdumlicher Verteilung im Stadtgebiet aus. Dies
sind die Innenstadt, Zentren in den Stadtteilen und Nahversorgungslagen.

Grundlage dafir sind die tatsachlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche, die es zu
erhalten und weiter zu entwickeln gilt, sowie ermittelte Bereiche, die aufgrund ihrer rAumlichen
Zuordnung zu den Wohnquartieren und der Verfugbarkeit von Flachen fir die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche geeignet sind.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt auRerhalb der tatsédchlich vorhandenen und im
STEP ,Zentren“ ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche im Nordwestraum der Stadt,
jedoch in ihren Kerneinzugsbereichen. Hierbei handelt es sich um die Versorgungsbereiche an
der Max-Liebermann-Strafl3e/Landsberger Stral3e (Nahversorgungszentrum) in Gohlis-Nord so-
wie in Gohlis-Sid an der Georg-Schumann-Stral3e (Stadtteilzentrum). Diese zentralen Versor-
gungsbereiche sind fir die Bewohnerschaft des Plangebietes gut zu erreichen. Damit unter-
stitzt der Bebauungsplan die Belange des STEP Zentren, eine mdglichst umfassende und
engmaschige Nahversorgung in allen Ortsteilen sicherzustellen.

Die Zielstellungen des STEP Zentren sind Grundlage fiir diesen Bebauungsplan.

6.2.3 Stadtentwicklungsplan ,Wohnungsbau und Stadte rneuerung”

Der Stadtentwicklungsplan "Wohnungsbau und Stadterneuerung" wurde im Stadtrat mit Be-
schluss RB Nr. 111 432/00 in 10/2000 beschlossen und mit Beschluss RB Nr. Il 1328/03 in 2003
fortgeschrieben. Der Teilplan (TP) Wohnungsbau stellt dabei den Bereich nérdlich des Viertels-
wegs (jetzt das Areal der sog. "Kaisergarten") und das Areal sudlich des Viertelswegs (so ge-
nannte ,Russische Feldpost") - jetzt zum grofiten Teil Bebauungsplangebiet - als "Flache mit
Entwicklungsprioritat" fir den Wohnungsbau dar.

Im aktuell fortgeschriebenen Teilplan Wohnungsbau des Stadtentwicklungsplanes ,Wohnungs-
bau und Stadterneuerung“ (RB V-771/11 v. 20.04.2011 ist das Plangebiet unter der Kategorie:
LStandorte mit Entwicklungsprioritat/mit Bebauungsplanverfahren/mit Baurecht” dargestellt.

Mit der geplanten Eigenheimbebauung wird der Teilplan Wohnungsbau in einer dem Standort
angemessenen Form umgesetzt.
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6.2.4 Stadtentwicklungsplan ,Gewerbliche Bauflachen

Der Stadtentwicklungsplan "Gewerbliche Bauflachen" hat flir das Bebauungsplangebiet keine
Relevanz.

6.2.5 Stadtentwicklungsplan ,Offentlicher Raum und Verkehr*

Der Stadtentwicklungsplan "Offentlicher Raum und Verkehr" hat fir das Bebauungsplangebiet
keine Relevanz.

7. Umweltbelange

Dieser Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren (8 13a BauGB) aufgestellt. Demnach
sind die Durchfihrung einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes (8§ 2 Abs.
4 und 8 2a Nr. 2 BauGB) nicht erforderlich.

Das Vorliegen der umweltrelevanten Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren wurde
mit folgenden Ergebnissen gepruft:

- Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

Es handelt sich der Art nach um den Bau eines Stadtebauprojektes fir sonstige bauli-
che Anlagen im Sinne der Nr. 18.7 der Anlage 1 zum UVPG. Der dort genannte Gro-
Renwert von 20.000 m2 zulassiger Grundflache wird nicht erreicht. Die nach dem Be-
bauungsplan maximal zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
lediglich ca. 7.200 mz2.

. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes).

Da sich keine derartigen Gebiete in der naheren Umgebung oder im mdglichen Einwirk-
bereich von nach dem Bebauungsplan zulassigen Nutzungen befinden, sind Beeintrach-
tigungen der oben genannten Schutzguter nicht zu erwarten.

Um die Gliederungsebenen dennoch beibehalten zu kénnen, tritt in Kap. 7 die Darstellung der
Umweltbelange an die Stelle des Umweltberichts. Die einzelnen MafRnahmen zur Vermeidung
und Verringerung der Umweltbelastungen sind in Kap. 12 begriindet.

7.1 Natur und Landschaft

7.1.1 Tiere und Pflanzen

Fur die Stadt Leipzig wurde flachendeckend eine Brutvogelkartierung in den Jahren 2003 bis
2004 durchgefihrt. Das Plangebiet ist Bestandteil des Erfassungsraumes. Bei der Auswertung
der Artenliste wird deutlich, dass die hier vorkommende Artenvielfalt im Vergleich zum gesam-
ten Stadtgebiet eher gering ist.

Weitergehende Untersuchungen oder Erfassungen fur andere Tiergruppen lagen nicht vor.

Schutzgebiete gem. dem Sachsischen Naturschutzgesetz (SachsNatSchG), SPA-Gebiete
(Specially Protected Area, Vogelschutzgebiete) und FFH-Gebiete (Schutzgebiete Flora-Fauna-
Habitat-Richtlinie) sind im Bereich des Plangebiets weder vorhanden noch grenzen sie an das
Plangebiet an.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wachsen einige gemafl Baumschutzsatzung der Stadt
Leipzig geschitzte Geholze. Im siudwestlichen Teil des Plangebiets sind vier besonders ge-
schitzte Biotope (hohlenreiche Trauerweiden, hohlenreiche Altholzinsel) vorhanden, die gem.
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§ 21 SachsNatSchG geschitzt und bei der Stadt Leipzig, Amt fur Umweltschutz, unter den Re-
gistriernummern 92110.E, 92120.E, 92130.E und 92150.1 erfasst sind. Handlungen, die zu einer
Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung geschutzter Biotope flihren kén-
nen, sind gemaf § 30 BNatSchG und § 21 SachsNatSchG verboten.

Der gesamte Bereich ist seit Mitte des 19. Jahrhunderts stadtebaulich Uberformt. Viele Flachen
sind versiegelt oder Gberbaut.

7.1.2 Boden und Wasser

Am Standort erreicht die quartare Schichtenfolge eine Machtigkeit von ca. 33 m und lagert bei
ca. 92 m 4. NHN auf marinen Sedimenten des Miozan (Tertiar).

Gemald dem vom Biro Buchholz und Partner GmbH 2008 erstellten Baugrundgutachten sind
die Schichten wie folgt aufgebaut:

« Auffillung mit unterschiedlicher Machtigkeit.

» Darunter folgt ein ca. 16 m méachtiger Geschiebemergel-Komplex der Saale-ll- bis Saa-
le-1-Vereisungen. Innerhalb dieser bindigen Ablagerungen treten Schmelzwasserbildun-
gen in Form von zum Teil stark schluffigen Fein- bis Mittelsanden und teilweise Kiesen
auf, die in Zahl von tbereinander liegenden Einzelhorizonten, ihrer Machtigkeit und Ver-
breitung so stark variieren, dass von chaotischen Lagerungsverhdltnissen gesprochen
werden muss.

« Im Liegenden des Geschiebemergelpaketes lagern fluviatile Kiessande der friilhsaale-
kaltzeitlichen Terrassenschotter, deren Machtigkeit ca. 15 m betrégt, auf tertiaren Tonen
und Schluffen des Bitterfelder Flozkomplexes.

Naturliche Wasserlaufe befinden sich nicht im Plangebiet. Wasserschutzgebiete gemal Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Entsprechend der lithologischen Abfolge sind im untersuchten Gebiet zwei quartare Grundwas-
serleiter ausgebildet: Der obere Grundwasserleiter GWL 1.4 besteht aus irreguldr bis chaotisch
in den Geschiebemergel-Komplex eingelagerten Schmelzwassersanden.

Kennzeichnendes Merkmal der Schmelzwassersande ist ihre &uf3erst unregelmafiige horizonta-
le wie vertikale Verbreitung. Soweit eine wirksame Abdichtung durch hangende Geschiebeleh-
me/-mergel ausgebildet ist, liegen gespannte Verhéaltnisse vor. Etwa 9 m unter der Liegend-
grenze des oberen GWL 1.4 beginnt in einem Niveau von ca. 107,0 m 0. NN der untere Haupt-
grundwasserleiter GWL 1.5. Er wird von fluviatilen Kiessanden aufgebaut, die hydraulisch stark
durchlassig sind.

7.1.3 Altlasten

Im nordlichen Teil des Plangebietes befand sich eine Tankstelle. Der gesamte Umgebungsbe-
reich der Tankstelle (ehem. Flurstiick 341/6 der Gemarkung Gohlis) ist im Sachsischen Altlas-
tenkataster (SALKA) unter der Kennziffer 65920707 registriert.

Aufgrund technischer Erkundungen wurde fir diese Altlastenverdachtsflache (Altlastenver-
dachtsflache 27) ein Sicherungs- und Sanierungsbedarf abgeleitet. Hier wurden Boden-, Bo-
denluft- und Grundwasserbeeintrachtigungen durch die tankstellentypischen Schadstoffe MKW
und BTEX nachgewiesen. Im Zuge der vorgesehenen Umnutzung der Flache war eine Sanie-
rung durch Rickbau und Bodenaushub vorzunehmen. Nach der vom Amt fir Umweltschutz mit
Schreiben vom 08.01.2010 bestatigten Sanierungsuntersuchung des Biiros Buchholz und Part-
ner wurde eine achteckige Sanierungszone mit einer Flache von 667 m2 ausgewiesen, die in
eine Tiefe bis 4,5 m reicht. Der Bodenaustausch ist im Sommer 2010 bereits erfolgt.

In den dbrigen Altlastenverdachtsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans (Garagen,
Fahrzeugrampe, verunreinigte Freiflachen usw.) bestehen keine konkreten Altlastverdachts-
momente. Diese Altlastverdachtsflachen wurden z.T. aus dem SALKA geléscht oder sind mit
dem Handlungsbedarf ,Belassen” im SALKA verblieben.
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Ehem. Tankstelle
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“Russische Feidposl

Ubersichtsplan

Aufgrund der méglicherweise lokalen Bodenbelastungen sind alle Tiefbau— und Bodenaushub-
arbeiten baubegleitend durch ein anerkanntes, unabhangiges Ingenieurbiro zu Gberwachen, zu
untersuchen und die Untersuchungsergebnisse dem Amt fur Umweltschutz der Stadt Leipzig
(Sachgebiet Abfallbodenschutzbehdrde) zu Gbermitteln.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Flache des ehem. Flurstiickes 341/1,
die im SALKA unter der Kennziffer 65910724 als Altlaststandort registriert ist. Im stidwestlichen
Bereich dieses Flurstiicks befand sich noch ein wirksamer Schadensherd im Boden (MKW,
BTEX), welcher fur die vorhandene Grundwasserbeeinflussung verantwortlich zu machen war.
Die Sanierungsmaf3nahme wurde im Jahr 2010 durchgefihrt und durch das Biro Buchholz und
Partner GmbH dokumentiert und der erfolgreiche Abschluss der Sanierung durch das Amt fir
Umweltschutz mit Schreiben vom 09.02.2010 bestatigt.

7.1.4 Kima/Luft

Belastungen der Luft kénnen vor allem durch den StralRenverkehr auf den stark befahrenen
Stral3en des HauptstraRennetzes (Mittlerer Ring) verursacht werden. Weitere Emissionsquellen
aus Gewerbe- oder Industrieansiedlungen sind im unmittelbaren Umfeld nicht vorhanden.

7.2 Menschen

Belastungen fur die Anwohner bilden vor allem der Verkehrslarm sowie die Larmbelastung
durch die nahe Bahnlinie Leipzig-Halle.

Eine Orientierung fur Hochstgrenzen der im Zusammenhang mit der geplanten Wohnnutzung
zulassigen Immissionen sind die in der DIN 18005 ausgewiesenen baugebietsspezifischen
Larmpegel, die in Allgemeinen Wohngebieten tags 55 dB (A) und nachts 45 dB (A) nicht tber-
schreiten sollen. Im Unterschied dazu kann in Mischgebieten, in denen gleichfalls Wohnen zu-
lassig ist, der Larmpegel tags 60 dB (A) und nachts bis zu 50 dB (A) erreichen.

Entsprechend der Larmkartierung der Stadt Leipzig liegt die Belastung des Plangebietes durch
Larmimmissionen angrenzender HauptverkehrsstraRen zwischen 35 und 40 dB (A) am Tag und
bei unter 35 dB (A) in der Nacht und unterschreitet damit die fur Allgemeine Wohngebiete bau-
gebietsspezifischen Larmpegel nach der DIN 18005. In der Larmkartierung wurden die der Er-
schlielBung des Plangebietes dienende Olbrichtstrale und Tresckowstral3e nicht erfasst, da es
sich um Anliegerstralden mit einem gegentber den Hauptverkehrsstraf3en deutlich geringeren
Verkehrsaufkommen und somit um noch geringere Immissionsbelastungen handelt. Das Ver-
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kehrsaufkommen in diesen Anliegerstralen wird sich auch im Ergebnis der Planung nicht we-
sentlich andern.

Die sudliche Grenze des Plangebietes verlauft in einem Abstand von ca. 55 m zu der o.g.
Bahntrasse der DB AG. Die in diesem Bereich geplanten 5 Wohngebaude und die vorhandene
Villa befinden sich im Abstand von ca. 65 m zu den Anlagen der DB AG. Die ,Larmkartierung far
Schienenwege von Eisenbahnen des Bundes (2007 — s. auch Kap. 8.6) im Ballungsraum:
Leipzig (West)* weist fiir den siidlichen Randbereich der geplanten Bebauung eine Uberschrei-
tung des baugebietsspezifischen Larmpegel in Allgemeinen Wohngebieten nach der DIN 18005
in der Nacht um bis zu 5 dB (A) aus. Der Bereich umfasst die Flursticke 341/5, 341/97, 341/98,
341/99, 341/100 und 341/101 der Gemarkung Gohlis. Im Tageszeitraum werden die Orientie-
rungswerte von 55 dB (A) deutlich unterschritten. Die vorliegenden Berechnungen, die im Rah-
men der Larmkartierung vorgenommen wurden, basieren auf der VBUSch (Vorlaufige Berech-
nungsvorschrift fir den Umgebungslarm an Schienen). Die beim Eisenbahnbundesamt hinter-
legte Kartierung bezieht sich zudem auf den LDEN-Wert. Dieser beschreibt die 24-h-
Betrachtung. Dabei geht der Nacht-Larmwert mit einem gesteigerten Faktor ein, sodass dabei
Nachtwerte nicht viel geringer als die Tageswerte ausfallen. Die genannte Uberschreitung von
bis zu 5 dB (A) im Nachtzeitraum bleibt im Rahmen des fir das Wohnen rechtlich vertretbaren
Mafes. Auch ist eine Nutzung der schitzenswerten Freibereiche der o.g. Grundstiicke im
Nachtzeitraum in der Regel auszuschlieRen. Die geringfiigige Uberschreitung der Larmwerte im
Nachtzeitraum ist fUr die Festsetzung des Baugebietes als WA nicht maf3geblich.

Im Ergebnis der vorliegenden Betrachtung sind zusatzliche MalRnahmen der Stadt zum Schutz
von Menschen im Zusammenhang mit der geplanten Wohnnutzung des Gebietes nicht erforder-
lich.

7.3 Kultur und sonstige Sachgduter
Im Plangebiet befinden sich zwei denkmalgeschitzte Gebaude (siehe Kapitel 6.1.6).

8. Ergebnisse der Beteiligungen

8.1 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Unter Anwendung des § 13 a BauGB wurde die Offentlichkeit mit Bekanntmachung des Aufstel-
lungsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 22/2008 vom 29. November 2008 dariiber informiert, wo sie
sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichten kann und dass sie bis zum 23.12.2008 die Mdglichkeit hat, sich gegentiber der
Stadt Leipzig, Stadtplanungsamt, zur Planung zu &uRern. AuRerungen der Offentlichkeit dazu
liegen nicht vor.

8.2 Erstmalige Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Entwurf

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B), deren Aufgabenbereich durch
die Planung berihrt werden kann, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB am 5.6.2009 aufgefordert,
eine Stellungnahme zum Planentwurf und zur Begriindung bis zum 07.07.2009 abzugeben.

Von den 18 beteiligten Behdrden wurden 16 Stellungnahmen abgegeben, 9 davon haben zu
prufende Belange vorgetragen. Vom Landesamt fir Denkmalpflege und von der Bundesnetza-
gentur liegen keine Stellungnahmen vor.

Die DB Service Immobilien GmbH macht darauf aufmerksam, dass die DB Netz AG nicht fur
Schaden haftet, die durch den gegenwartigen oder einen geénderten Eisenbahnbetrieb fur das
Plangebiet entstehen kdnnen. Der Sachverhalt wurde geprift. Die Planung steht den Belangen
der DB AG nicht entgegen. Mdgliche Auswirkungen, insbesondere Schallimmissionen des
Bahnbetriebes auf das Schutzgut Mensch werden in Kap. 7 der Begriindung dargestellit.

Die Anregungen der IHK Leipzig konnten nur teilweise beriicksichtigt werden. Entsprochen
wurde der Anregung das Verbot der Einfriedung des Anliegersees aus dem Planentwurf zu
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streichen, damit private Eigentimer bei Bedarf, z.B. aus Sicherheitsgriinden, ihren Gartenbe-
reich zum See einfrieden kdnnen. Von allgemein zuganglichen Flachen ist der See nicht zu er-
reichen bzw. im Bereich der Bricke mit einem Geléander gesichert, sodass fir die Allgemeinheit
keine Gefahr besteht.

Unzutreffend ist die durch die IHK Leipzig vertretene Auffassung, in den Baugebieten WA 1.1
und WA 1.2 seien keine Stellplatze vorgesehen oder die Stellplatze hatten keine verkehrliche
Anbindung zum 6ffentlichen Stralenraum (siehe Kap. 9.3, 12.1 und 12.2 der Begriindung sowie
Planzeichnung).

Die Anregung, Einzelhandel in dem auR3erhalb des Stadtentwicklungsplanes Zentren liegenden
Plangebiet auf Nutzungen bis zu 150 m2 Verkaufsflache zu begrenzen, wurde geprift und im
Ergebnis der Einzelhandel ausgeschlossen (s. Kap. 12.1.1, 12.2.1, 12.3.1).

Der Hinweis der IHK Leipzig, dass das planerische Ziel, hochwertigen Wohnraum zu schaffen,
nur durch mdoglichst zeithahe Neuordnung und Aufwertung des gesamten Quartiers erreicht
werden kann, ist nicht Gegenstand dieser Planung. Das gesamte Quartier zwischen Viertels-
weg, Hans-Oster-Stral3e, Tresckowstral3e und Olbrichtstral3e wird bereits seit Jahren und inzwi-
schen deutlich sichtbar durch die Eigentimer der Flachen sowohl auf der planerischen Grund-
lage nach § 34 BauGB als auch auf der Grundlage von Bebauungspl&nen entwickelt und be-
baut.

Die Anregungen des Landesamtes fir Archéologie, dass das Plangebiet im archaologischen
Relevanzgebiet liegt und daher das Amt Uber Bauarbeiten mindestens 3 Wochen vor Beginn zu
informieren ist, waren bereits in den Hinweisen im Planentwurf enthalten.

Die Anregungen der Landesdirektion Leipzig zu Aussagen des Regionalplanes Westsachsen
und zum Einzelhandel wurden geprft und die Aussagen zu Inhalten des Regionalplanes in der
Begrindung zum B-Plan aktualisiert und Einzelhandel in dem Plangebiet ausgeschlossen.

Die Anregungen der KWL Leipzig GmbH zur Wasser- und Abwasserentsorgung wurden soweit
fur das Verfahren relevant in den B-Plan aufgenommen und/oder in der Begriindung erlautert.
Inzwischen sind die fur die medienseitige Ver- und Entsorgung erforderlichen Anlagen auf der
Grundlage vertraglicher Vereinbarungen zwischen dem Vorhabentréager und den KWL GmbH
sowie auf Grundlage der mit der Stadt abgeschlossenen ErschlieBungsvertrage hergestellt
worden.

8.3 Erstmalige Beteiligung der Blrgervereine zum En  twurf

Zeitgleich mit Beteiligung der TOB gemal3 8 4 Abs. 2 BauGB wurden mit Anschreiben der Stadt
Leipzig vom 05.06.2009 die Burgervereine vor der 6ffentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 2
BauGB beteiligt und um Abgabe einer Stellungnahme zum Planentwurf und seiner Begriindung
bis zum 07.07.2009 gebeten. Von den 4 beteiligten Vereinen liegen Stellungnahmen von zwei
Vereinen vor.

Die Fragestellung eines Vereines, ob es sich bei dem geplanten Gewasser nicht um eine Anla-
ge i.S. des 8§ 31 Sachsischen Wasserhaushaltgesetzes handeln wirde, wurde im weiteren Ver-
fahren geprift und das Ergebnis in die Begriindung zum B-Plan im Kapitel 14 dargestellt. Die
Forderung, dass ca. ein Drittel des Uferbereiches des Gewassers naturnah bepflanzt werden
soll ist bereits Gegenstand und Inhalt des Gestaltungskonzeptes, welches eine Uberwiegend
naturnahe Gestaltung der Uferkante vorsieht (s. Kapitel 9.4). Des Weiteren wurde durch die
Vereine angeregt, die hdhlenreichen Baume in dem Gebiet zum Erhalt verbindlich festzusetzen.
Die Anregung wurde in die Planzeichnung aufgenommen. Die Anregung, dass die Empfehlung
einheimischer Gehdlze integrierter Bestandteil des B-Planes werden soll, wurde nicht aufge-
nommen, da die empfohlenen Pflanzlisten der Stadt ohne Anspruch auf abschlieRende Voll-
standigkeit lediglich der Information bzw. der Orientierung fir die Grundstiickseigentimer die-
nen sollen. Konkrete Vorgaben zu pflanzender Geholze sollen auf stadtebaulich pragende
Standorte (bspw. zentrale Fu3gdngerachse) in dem Plangebiet begrenzt bleiben.

Die Anregung eines Blrgervereins nach einer Beseitigung der Einzaunung des Gebiets konnte
nicht bertcksichtigt werden, da die Einfriedung denkmalgeschutzt ist und entsprechend der Auf-
lagen des Amts fir Bauordnung und Denkmalpflege, Abteilung Denkmalpflege, wiederherge-
stellt werden muss. Dem Wunsch, die Fassadengestaltung von Neubauten den umstehenden

10.07.2015



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 347 ,Wohnen an der Olbrichtstrale/Ecke Tresckowstrafl3e* Seite 19

Kasernenbauten anzupassen, konnte nicht entsprochen werden. Der Gegensatz zwischen den
denkmalgeschitzten Backsteinfassaden und den Putz-Neubauten ist beabsichtigt. Neu- und
Altbauten sollen eindeutig ablesbar sein, Neubauten sollen in zeitgendssischer Architekturspra-
che errichtet werden. Die Anregung des Birgervereins, im Rahmen der Gesamtnutzung des
Areals in geeigneter Weise an die Vergangenheit als ,Gohliser Kasernen“ zu gedenken ist nicht
Planinhalt und somit nicht Gegenstand der Planung. Sie wurde jedoch als Hinweis an den Ei-
gentimer und Projektentwickler der Flachen des Plangebietes herangetragen. Zudem wurden
in der Zwischenzeit die im Plangebiet hergestellten Anliegerwege nach Leipziger Personlichkei-
ten des Widerstandes gegen das Hitler-Regime benannt (Popitz, Hausdorff) und beschildert.

8.4 Erneute Beteiligung der Trager offentlicher Bel — ange zum Entwurf

Mit Schreiben vom 26.03.2010 wurden die T6B gemalR § 4a Abs. 3 BauGB erneut zum Entwurf
beteiligt und Uber die offentliche Auslegung benachrichtigt sowie zur Stellungnahme bis zum
29.04.2010 aufgefordert. Die Stellungnahmen der 16 angeschriebenen T6B liegen vor. 4 Stel-
lungnahmen beinhalten zu prufende Sachverhalte, die wie folgt in der Planung berlcksichtigt
wurden:

Der Hinweis der IHK Leipzig auf unterschiedliche Planstdnde des Gestaltungsplans und des
Rechtsplans wurde nicht bertcksichtigt, da der Gestaltungsplan nur der Veranschaulichung der
Planung dient. Der Gestaltungsplan ist rechtlich nicht verbindlich und ist auch nicht Bestandteil
der Satzung zum Bebauungsplan. Zudem beziehen sich die genannten Abweichungen auf ver-
nachlassigbare Details.

Durch die DB Service Immobilen GmbH wurde nochmals darauf aufmerksam gemacht, dass sie
Lnicht fir Schaden haftet, die durch den Eisenbahnbetrieb innerhalb des Geltungsbereichs des
Plans ausgeltst werden“. Der Sachverhalt wurde geprift. Die Planung steht den Belangen der
DB AG nicht entgegen. Im Ubrigen dazu s. Kap. 7.

Die Hinweise der KWL Leipzig GmbH, das Regenwasser entsprechend seiner Schadstoffbelas-
tung als Abwasser eingestuft wird, das Mindestabstédnde zwischen Versorgungsleitungen und
Baumpflanzungen einzuhalten sind sowie die Hinweise fir den zeitlichen Bauablauf beim Bau
der Mischwasserleitung werden zur Kenntnis genommen. Die grunddienstrechtliche Sicherung
der Leitungen in der festgesetzten 6ffentlichen StralRenverkehrsflache sowie in den Flachen mit
Leitungsrechten erfolgt durch KWL GmbH selbst. Baumpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen
Stral3e sind nicht festgesetzt. Die Standorte fur Anpflanzungen entlang der Begrenzung der
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sind im Abstand (Stamm) von 2,50 m zur Grenze
dieser Flachen festgesetzt. Weiterhin wird durch die KWL GmbH darauf aufmerksam gemacht,
dass zur Regenwasserentwasserung der Villa 2 ein Widerspruch besteht, da entsprechend den
Festsetzungen des B-Planes die Ableitung der Dachwésser in die private Wasserflache erfol-
gen soll, jedoch ein Anschlussvertrag mit dem ErschlieBungstrager eine Ableitung Uber die be-
stehende Anschlussleitung in das 6ffentliche Netz regelt. Die Festsetzungen des B-Planes sind
Grundlage fur die Errichtung der im Plangebiet geplanten Neubauten. Vorhandene Gebaude
wie die Villa 2, deren Umnutzung auf anderer rechtlicher Grundlage bereits genehmigt wurde,
unterliegen hinsichtlich ihrer Nutzung und der daflir abgeschlossenen Vertrage dem Bestands-
schutz. Die Festsetzungen des B-Planes haben keine Auswirkungen auf bestehende Vertrage
(s. Kap. 12.1.8, 12.2.7, 12.3.7). Insofern ergibt sich daraus kein Widerspruch.

Das Landesamt fur Archdologie verweist erneut auf die Informationspflicht zum exakten Baube-
ginn an das Landesamt, was bereits von Beginn der Planung an im Planentwurf unter Hinwei-
sen vermerkt ist.

8.5 Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch 6ffentliche Auslegung
des Planentwurfes und seiner Begrindung nach Bekanntmachung im Leipziger Amtsblatt Nr.
6/2010 vom 20.03.2010 in der Zeit vom 30.3. - 29.4.2010. Die Burgervereine wurden mit
Schreiben der Stadt vom 26.03.2010 von der 6ffentlichen Auslegung informiert und zur Abgabe
einer Stellungnahme bis zum 29.04.2010 aufgefordert. Im Rahmen der Beteiligung ist nur die

10.07.2015



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 347 ,Wohnen an der Olbrichtstrale/Ecke Tresckowstrafl3e* Seite 20

Stellungnahme eines Birgervereines eingegangen, der wie bereits zuvor zu der parallel zur
ToB-Beteiligung erfolgten Beteiligung der Blrgervereine anregt, auf die militdrische Tradition
dieses Gebietes an geeigneter, 6ffentlich zugénglicher Stelle hinzuweisen (siehe oben).

8.6 Erneute Beteiligung der Trager offentlicher Bel — ange zum Entwurf

Mit Schreiben vom 20.03.2015 wurden die TOB gemal § 4a Abs. 3 BauGB erneut am Planver-
fahren beteiligt und Uber die erneute offentliche Auslegung benachrichtigt sowie zur Stellung-
nahme bis zum 30.04.2015 aufgefordert. Beteiligt wurden 9 T6B. Stellungnahmen liegen von 7
To6B vor. Die Industrie- und Handelskammer zu Leipzig und das Landesamt fir Denkmalpflege
haben keine Stellungnahme abgegeben. In den vorliegenden Stellungnahmen teilen die T6B
lediglich mit, dass ihre Belange von der Planung nicht bertihrt werden, dass sie der Planung
zustimmen (ohne weitere inhaltliche Stellungnahme) oder dass sie keine weiteren Bedenken
gegen die Planung haben.

Zusatzlich beinhalten die Stellungnahme die nachfolgend aufgefiihrten Hinweise und Anregun-
gen, die insbesondere durch die Eigentimer bei der Nutzung ihrer Grundstiicke und bei konkre-
ten Bauvorhaben zu bericksichtigen sind:

Das Landesamt fiir Archéologie weist darauf hin, dass das Plangebiet in einem archaologischen
Relevanzbereich liegt und sich daher im Zuge von Erdarbeiten archéologische Untersuchungen
ergeben konnen, die Bauverzégerungen nicht ausschlielen lassen. Die in diesem Zusammen-
hang in der Stellungnahme formulierte Auflage, dass Landesamt vom exakten Baubeginn eines
Vorhabens (Erschlielungs-, Abbruch-, Ausschachtungs- oder Planierarbeiten) mindestens drei
Wochen vorher zu informieren entspricht den im Rechtsplan aufgefihrten und in der Begrin-
dung dazu erlauterten Hinweisen.

Die Landesdirektion Sachsen weist in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass die Vorgehenswei-
se zur Abgrenzung zwischen den Baugebieten durch das Planzeichen 15.14 der Planzeichen-
verordnung und durch Wasserflachen in der Planzeichenerklarung beschrieben werden sollte.
Eine zusatzliche Beschreibung, wie vorgeschlagen, ist weder notwendig noch zweckmafig, da
die in der Planzeichnung vorgenommenen Abgrenzungen sich mit einer Ausnahme ausschlief3-
lich am Verlauf der vorhandenen Grundstiicksgrenzen orientieren und daher eindeutig und
nachvollziehbar sind.

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien verweist in ihrer Stellungnahme darauf, dass die in der
Begrindung S. 16/17 zugrunde gelegte Larmkartierung flr Schienenwege den Ergebnissen der
1. Stufe der Larmkartierung des Eisenbahn-Bundesamtes entspricht, die auf den Fahrplandaten
des Jahres 2007 basieren. Die im November 2014 verdffentlichte 2. Stufe der Larmkartierung
enthélt fur den betreffenden Streckenabschnitt keine neuen Berechnungen.

Die KWL Leipzig GmbH weisen in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass das Plangebiet trink-
und schmutzwasserseitig neu erschlossen wurde. Bei der Verwendung von Regenwasser als
Brauchwasser in den Haushalten sollte beachtet werden, das Regenwasser entsprechend sei-
ner Schadstoffbelastung als Abwasser eingestuft wird und in diesem Zusammenhang auf das
Technische Regelwerk ,Trinkwasserversorgung”, Pkt. 9 bzw. das Technische Regelwerk ,Ab-
wasserleitung” Pkt. 3.10 verwiesen wird. Zudem wird darauf hingewiesen, dass die in den priva-
ten Anliegerwegen verlegten Trink- und Abwasserleitungen zugunsten der KWL grunddienstlich
zu sichern sind. Weiterhin ist bei den entlang 6ffentlicher bzw. privater Straen und Wege auf
den privaten Grundstiicken vorgesehenen Baumpflanzungen zu beachten, dass ein lichter Min-
destabstand von 2,50 m zu vorhandenen und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen einzu-
halten ist. Den Grundstiickseigentimern wird empfohlen, das Anpflanzen von Baumen in den
genannten Bereichen friihzeitig mit den KWL abzustimmen.

8.7 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit zum Entw  urf

Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte durch 6ffentliche Aus-
legung des Planentwurfes und seiner Begriindung nach der Bekanntmachung im Leipziger
Amtsblatt Nr. 21/2015 vom 21.03.2015 in der Zeit vom 31.03. — 30.04.2015. 5 Burgervereine
wurden mit Schreiben der Stadt vom 20.03.2015 von der erneuten 6ffentlichen Auslegung be-
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nachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 30.04.2015 aufgefordert.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit haben sich 3 Biirgervereine geéulert.
Vom Naturschutzbund (NABU) Landesverband Sachsen e.V. und dem Burgerverein Gohlis e.V.
liegen keine Stellungnahmen vor.

In den Stellungnahmen der Blrgervereine wird die Planung in der vorliegenden Form wegen
eines fehlenden aktuellen Artenschutzfachgutachtens abgelehnt, da nach Auffassung der Ver-
eine aufgrund der langen Brachzeit des Gebietes und des nunmehr angelegten Sees viele
streng geschutzte Arten, insbesondere Fledermause und Kreuz-/Wechselkréten, gunstige Le-
bensraume vorfinden wirden und daher eine Begutachtung mit entsprechenden Schutzkonzep-
ten und MalRBhahmen nach MaRgaben des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) notwendig
waren.

Die getroffenen Annahmen sind hinsichtlich des Zeitpunktes der Stellungnahme nicht zutref-
fend. Daher konnten sie auch nicht bertcksichtigt werden. Mit der Entwicklung des Gebietes
wurde bereits vor Aufstellung des B-Planes auf der planungsrechtlichen Grundlage nach § 34
BauGB, vor Uber 7 Jahren begonnen. Das Gebiet wurde auf Grundlage der erteilten Bauge-
nehmigungen bereits nahezu vollstéandig bebaut. In diesem Zusammenhang wird auf die Eigen-
verantwortung der privaten Bauherren verwiesen, im Rahmen von BaumalRnahmen sicherzu-
stellen, dass die Tatbestande des § 44 BNatSchG nicht eintreten. Das Erfordernis zur Erstel-
lung eines Artenschutzfachgutachtens bzw. daraus abgeleiteter Konzepte und MaRnahmen im
Rahmen des Planverfahrens ergibt sich daraus nicht. Im Ubrigen sind das kiinstlich angelegte
Gewasser, dass der Zuriickhaltung von Regenwasser dient, und die daran angrenzenden ufer-
nahen Bereich nicht fur eine Ansiedlung von schitzenswerten Arten (Kréten) geeignet, da nur in
Zeiten hoheren Niederschlags der Anliegersee ausreichend Wasser fiihrt und die daran an-
grenzenden Grundstiucksflachen als private Grinflachen genutzt werden oder der Erholung
dienen. Gefordert wird durch einen Verein in diesem Zusammenhang eine naturnahe Bepflan-
zung des Uferbereiches des Anliegersees durch Festsetzungen zu regeln. Der B-Plan steht
einer naturnahen Bepflanzung der Flachen nicht entgegen, begrenzt mdgliche Anpflanzungen
jedoch nicht auf diesen Rahmen, sodass insgesamt durch den gré3eren Spielraum fir die indi-
viduelle Gestaltung der Flachen auch eine groRRere Artenvielfalt entstehen kann. Bemangelt
wird durch einen Verein auch, dass bereits errichtete Bebauung z.T. aufgrund fehlender Be-
pflanzungen nicht den Festsetzungen entspricht. Dies ist nicht Gegenstand des Planverfahrens,
da es ausschlief3lich die Umsetzung dem Planverfahren nachgeordneten Verfahren betrifft. Der
Anregung eines Vereins, vorhandene Baume auf den Grundstiicken entlang der Olbrichtstral3e
vorzugsweise zu erhalten, anstelle Neupflanzungen vorzusehen, wird dahingehend bereits
durch die Festsetzungen gefolgt, indem der Erhalt vorhandener Baume mit einem festgelegten
Mindestmald auf die auf den Grundstiicken erforderlichen PflanzmalRnahmen angerechnet wird.
Im Ergebnis einer fachlichen Begutachtung wurden in dem Plangebiet neben der nachrichtli-
chen Ubernahme geschiitzter Biotope die Gehdlze zum Erhalt festgesetzt, die aufgrund ihrer
bisherigen Entwicklung und des eingeschatzten Vitalitdtspotentials fir das Gebiet besonders
wertvoll sind, darunter 2 Geholze an der Olbrichtstral3e.

9. Stadtebauliches Konzept

9.1 Gliederung des Gebiets

Die Bebauung des Areals gruppiert sich um einen zentralen Anliegersee. Dadurch werden die
Baugebiete in Bereiche westlich, stdlich und 6stlich des Anliegersees gegliedert.

9.2 Bebauungskonzept

Die Neubebauung mit Einzel- und Doppelhdusern erfolgt tiberwiegend entlang beidseitig der in
Ost-West-Richtung verlaufenden privaten Anliegerwege.

Im rechten Winkel dazu stehen Bestandsgebdude am 6stlichen Rand des Plangebiets (ehem.
Pferdestalle), die zu 7 Reihenhdusern umgenutzt werden. Die Villa in der Olbrichtstral3e (ehem.
Offiziersspeiseanstalt) wurde bereits zu einem Wohnhaus mit 14 Wohnungen umgebaut.
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Im Bebauungsplangebiet konnen 26 freistehende Einfamilienhduser neu gebaut werden. Insge-
samt entstehen etwas weniger als 50 Wohneinheiten.

9.3 ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung des Areals erfolgt Uber kurze Stichstral3en (private Anliegerwege), die von der
OlbrichtstraRe sowie von der in Nord-Sud-Richtung zwischen Viertelsweg und TresckowstralRe
verlaufenden ErschlieBungsstrae (Verlangerung der Martin-Drucker-Stral3e) abzweigen. Die
Ubrigen Gebdude werden direkt Uber die vorhandenen StraRen (Olbrichtstrale und
Tresckowstrale) erschlossen.

Eine StichstralRe Uberschreitet mit ca. 65 m eine Lange von 50 m. Fur Rettungsfahrzeuge wird
sie deshalb mit einer Breite von drei Metern fortgesetzt bis zu einer 6ffentlichen Stral3e (siehe
Kap. 12). Dieser Weg ist auch fur FuRganger und Radfahrer nutzbar. Die Breite ist ausreichend
zur Befahrung mit Rettungsfahrzeugen. Weder die Branddirektion der Stadt Leipzig noch der
Eigenbetrieb Stadtreinigung der Stadt Leipzig bendtigen im Plangebiet Wendehdmmer. Die Ab-
fallbehalter sind auf privaten Grundstiicken vorzuhalten und werden zur Abholung auf den
Gehwegen in der Tresckow- und OlbrichtstralRe bzw. der 6ffentlichen Verkehrsflache (o0.g. Er-
schlieBungsstralie zwischen Tresckowstral3e und Viertelsweg) bereitgestellt.

Der Bau von zwei Wendehammern unmittelbar am geplanten Anliegersee ware auch aus ge-
stalterischen und funktionalen Griinden nicht sinnvoll.

Interne Wege durchqueren das Plangebiet in Ost-West und Nord-Sid-Richtung und schaffen
die Verbindung zu den umgebenden Wohnquartieren. Der Weg in Ost-West-Richtung dient
gleichzeitig als Rettungsweg fur die Feuerwehr und ist deshalb 3 m breit. Die Briicke Gber den
Anliegersee ist fir Rettungsfahrzeuge befahrbar und zum See hin mit einem Gelénder gesi-
chert. Die Stellplatze sind den Gebauden raumlich zugeordnet. Es entstehen zwei Stellplatzan-
lagen mit insgesamt ca. 20 Stellplatzen im Bereich der Villa (ehem. Offiziersspeiseanstalt) so-
wie eine Stellplatzanlage mit 12 Stellplatzen fur die Reihenhauser. Die Ubrigen Stellplatze ent-
stehen dezentral bei den Einfamilien- und Doppelhdusern (1,5 — 2 Stellplatze bzw. Garagen pro
Wohnung). Die Stellplatze entlang der Tresckowstral3e werden zu Gberwiegend Doppelstellplat-
zen an den Grundsticksgrenzen benachbarter Baugrundstiicke zusammengefasst mit dem
Ziel, die Zahl der Ein- und Ausfahrten in die Tresckowstrafl3e zu begrenzen.

Die Umsetzung des ErschlieBungskonzeptes erfolgt auf Grundlage der zwischen der Stadt und
dem Vorhabentrager abgeschlossenen ErschlieBungsvertrage und der durch das Verkehrs- und
Tiefbauamt der Stadt genehmigten ErschlieBungsplanung. Im Zuge der Umsetzung der konkre-
ten Ausfuhrungsplanung wird eine ausreichende Bereitstellung von Léschwasser von 96 m3/h
Uber einen Loschzeitraum von 2 Stunden vorzugsweise durch Uberflurhydranten gewahrleistet.

9.4 Grunkonzept

Durch die Gruppierung der Gebaude um einen Anliegersee entsteht eine fir die Anwohner zu-
gangliche ,blaue* Mitte, die das Areal aufwertet und die ein Alleinstellungsmerkmal dieses
Wohnquartiers darstellt. Durch die ungewdéhnliche Form des Sees mit vielen Verastelungen
haben fast alle Gebaude einen direkten Zugang zum See. Eine lange, Uberwiegend begriinte
natirlich gestaltete Uferkante ist fur alle Anwohner nutzbar. In Teilbereichen wird die Uferkante
mit kleinen Mauern befestigt, soweit es aus topographischen Griinden notwendig ist.

Der See wird mit sehr schwach durchlassigem natirlichem Material (Ton) zum gewachsenen
Boden in einer Tiefe bis zu max. 2,0 m hin abgedichtet. Da bereits bei ca. 2,0 m unter Oberkan-
te Gelande wasserfihrende Bdden (wasserfihrende sandige Bereiche, Schmelzwasserlinsen)
existieren, ist fir den Bau des Sees soweit erforderlich eine Wasserhaltung vorgesehen.

Wegen des Hohenunterschiedes von ca. 3 m von Nord nach Sid wird der See in vier Ebenen
aufgestaut (Oberkante Wasser 128,4 m, 127,6 m, 126,6 m, 125,9 m). Die untere Wasserebene
hat eine Flache von ca. 2000 m2 und dient gleichzeitig der Ruckhaltung von Regenwasser. Die
Anstauamplitude betragt etwa 40 cm. Dadurch kénnen bis zu ca. 800 m3 Wasser gespeichert
werden (siehe auch Schnittzeichnung).
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Schnitt Std-Nord durch den Anliegersee (Prinzipskizze)

In den See wird nicht nur das Niederschlagswasser der Flachen der ehemaligen Theodor-
Kdrner-Kaserne und der ehem. russischen Feldpost, sondern auch das Niederschlagswasser
eines angrenzenden Baugebiets, der sog. Kaisergarten (auf3erhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans) eingeleitet. Dazu wird eine Regenwasserleitung DN 400, GFK, von den sog.
Kaisergarten unter den Viertelsweg (Sohlhéhe 126,62 m) gefuhrt. Das Wasser leitet in den
ndrdlichen Teil des Anliegersees ein. Zur Querung des Viertelsweges liegt die Zustimmung des
Verkehrs- und Tiefbauamts der Stadt Leipzig mit Schreiben vom 29.4.2009 vor (TZ-Nr.
06/306/1633/09). Die private Wasserflache ist - entsprechend der vorliegenden Grobhydraulik
des Sees - mit einem Stauvolumen von ca. 800 m3 und einem genehmigten Drosselabfluss Qap
von 50 I/sec. ausreichend dimensioniert, um das Niederschlagswasser von insgesamt ca.
26.150 m2 Flache aus den genannten Baugebieten aufzunehmen.

C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

10. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung
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Gohlis (Liegenschaftskarte, Stand 22.05.2013):

341/5, 341/52, 341/53, 341/63, 341/64, 361/65, 341/66, 314/67, 341/68, 341/69, 341/71,
341/72, 341/73, 341/74, 341/75, 341/76, 341/77, 341/78, 341/79, 341/80, 341/81, 341/82,
341/83, 341/84, 341/86, 341/87, 341/88, 341/89, 341/90, 341/97, 341/98, 341/99, 341/100,
341/101

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der Ubersichtskarte bzw. der Planzeichnung zu
entnehmen.

11. Gliederung des Plangebiets
Das Plangebiet wird wie folgt gegliedert:
* Wohngebiete (WA) nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

+ StraRenverkehrsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB und mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastende Flachen nach § 9 Nr. 21 BauGB

* Wasserflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

12. Baugebiete

Im Folgenden werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
fur jedes in der Planzeichnung festgesetzte Baugebiet bzw. Teil-Baugebiet einzeln erlautert. Da
Festsetzungen fir mehrere Baugebiete gleich lautend gelten, sind Wiederholungen in der Be-
grindung nicht zu vermeiden.

12.1 Baugebiet WA 1

Die Bereiche des Plangebiets, die neu bebaut werden sollen, sind als Allgemeine Wohngebiete
WA 1 nach § 4 BauNVO festgesetzt. Da die Baugebiete raumlich getrennt sind, wurden sie in
drei Teilbaugebiete WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 unterteilt.

12.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet WA 1 mit seinen Teil-Baugebieten WA 1.1 bis WA 1.3 wird als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt, da es vorwiegend dem Wohnen vorbehalten bleiben soll. Um die
Wohnruhe auch in den angrenzenden Wohngebieten zu gewahrleisten, werden folgende gem.
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen - sonstige nicht stdrende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen - von der Zulassigkeit
ausgeschlossen.

Die der Versorgung des Gebiets dienende Laden gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 Satz 1 BauNVO werden
ausgeschlossen. Zum einen ist die Versorgung der zukinftigen Einwohner des Plangebiets
Uber die zentralen Versorgungsbereiche in der ndheren Umgebung (vgl. Kap. 6.2.2) bereits ge-
sichert. AuBerdem sind im 06stlich angrenzenden Gebiet aufRerhalb des Plangebiets kleine
Nachbarschaftsladen wie z.B. ein Backer vorgesehen. Zum anderen sind solche Laden im Bau-
gebiet WA 1 angesichts der kleinen, nur 12,0 m — 14,0 m tiefen Baufenster ohnehin nicht reali-
sierbar. Uber die relativ schmalen StraRen (iiberwiegend StichstraRen) wére keine ausreichen-
de ErschlieBung, insbesondere fir den Lieferverkehr, gegeben. Weiterhin wirden Laden den
beabsichtigten Erholungscharakter des Anliegersees beeintrachtigen.

Werbeanlagen als selbstéandige Hauptnutzungen sind bereits auf anderer rechtlicher Grundlage
ausgeschlossen, da sie dem Nutzungszweck des vorwiegenden Wohnens i.S. des § 4 BauNVO
zuwiderlaufen wirden. Nicht betroffen davon sind Werbeanlagen an der Statte der Leistung, die
sich als Nebenanlagen der Hauptnutzung unterordnen und dem Erfordernis der ortsansassigen
Gewerbetreibenden oder freiberuflich Tatiger Rechnung tragen, durch Werbung auf sich auf-
merksam zu machen. Fir solche Werbeanlagen an der Statte der Leistung sind die entspre-
chenden ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung von Werbeanlagen (Textfestsetzung 8.6) ein-
zuhalten.
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12.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die Geschossfla-
chenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen bestimmit.

Die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO werden im Baugebiet WA 1 sowohl im Hinblick auf
die Grundflachenzahl als auch auf die Geschossflachenzahl deutlich unterschritten, damit das
Baugebiet angemessen durchgrint und aufgelockert bleibt.

Zur Sicherung der einheitlichen Hohenentwicklung der Gebaude wird die Zahl der Vollgeschos-
se als zwingend zweigeschossig festgesetzt. Die maximale Traufhéhe wird mit 7,0 m festge-
setzt. Dadurch wird einerseits ein ausreichender Spielraum fur individuell gestaltete, zweige-
schossige Gebaude gewahrleistet, andererseits aber der Bau lUberhéhter, nachbarschaftssto-
render Geb&ude verhindert.

Die Traufhdhe bezieht sich auf die mittlere Hohe der Oberkante der an das Baugrundstiick an-
grenzenden offentlichen Verkehrsflachen bzw. der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festge-
setzten ErschlieBungswege, gemessen an den Eckpunkten der anliegenden Grenzen des je-
weiligen Baugrundsticks.

12.1.3 Bauweise

Zur Sicherung der gewlinschten aufgelockerten stadtebaulichen Struktur sowie zur Verzahnung
von Grin und Bebauung wird die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelh&usern festgesetzt.

12.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen, Baulinien

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden Uberwiegend durch Baugrenzen bestimmt, die
den Grundstiickseigentimern eine weitgehende Gestaltungsfreiheit belassen und gleichzeitig
eine klare stadtebauliche Ordnung schaffen. Nur entlang der ErschlieBungsstraf3en wird eine
Baulinie festgesetzt, um eine pragnante stadtebauliche Struktur zu erreichen, die Bezug nimmt
auf die strenge Linienflihrung der ehemaligen Kaserne.

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden mit einer Bautiefe von 12,0 m — 14,0 m festge-
setzt. In diesem Rahmen sind vielfaltige Grundrisslésungen maéglich, gleichzeitig wird der stad-
tebauliche Zusammenhang der Siedlung gesichert. So entsteht ein zusammenhéngender Vor-
bereich vor den Geb&auden mit einer mind. 3,0 m — 5,0 m breiten Flache zwischen den Geb&u-
den und den ErschlieBungsstrallen sowie eine zusammenhangende rickwartige Gartenflache.
Die Nordgrundstiicke haben hdhere Bautiefen, um die Gebéaude durch 90°-Drehung zur West-
sonne ausrichten zu kénnen (siehe Kap. 12.1.5). In dem Baugebiet WA 1.3 betragt die Breite
der Flache des Vorbereiches zwischen den Geb&uden und der Tresckowstral’e 14,0 m. Auf-
grund der Sudausrichtung dieser Flache soll diese zugleich der Garten- und Erholungsnutzung
dienen. Die zuriickgesetzte Anordnung der Gebaude resultiert zudem aus der in Kap. 7 darge-
stellten Mdglichkeit von Larmeinwirkungen auf die an der sidlichen Plangebietsgrenze direkt
angrenzenden Flachen durch die Eisenbahntrasse der DB AG.

12.1.5 Stellung baulicher Anlagen

Um eine einheitliche Ausrichtung der Firste nebeneinander liegender Gebéude sicherzustellen,
wird die Hauptfirstrichtung der Gebaude festgesetzt. Sie verlauft bei den von Norden oder Os-
ten erschlossenen Grundstucken parallel zur Erschliel3ungsstralde, bei den auf3er dem WA 1.3
von Siuden erschlossenen Grundstiicken senkrecht zu den Erschlielungsstralen, damit die
Gebaude und die Freiflachen (Terrassen) optimal zur Sonne nach Westen bzw. Siden ausge-
richtet werden konnen.

12.1.6 Flachen fir Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sollen nur auf den entsprechend dieser Nutzung festgesetzten Flachen
oder auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen angelegt werden, um auf den verbleibenden
Grundsticksteilen eine zusammenhangende Grin- und Freiflaiche gestalten zu kénnen (Text-
festsetzung 2.). Die ausgewiesenen Flachen flur Stellplatze und Garagen liegen am suidlichen
Rand des Baugebiets WA 1.3 unmittelbar an der TresckowstralRe. Sie sind jeweils zu kleinen
Einheiten zusammengefasst, um die Anzahl der Ein- und Ausfahrten in die TresckowstralRe zu
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minimieren.

12.1.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belas tende Flachen
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In den Teilbaugebieten WA 1.1 und WA 1.2. sind die mit den Buchstaben ,GFL" festgesetzten,
5,50 m breiten privaten Flachen mit ,Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit®, ,Fahrrechten
zugunsten der an diese Flache angrenzenden Baugrundsticke und der Versorgungstrager*
sowie mit ,Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager” zu belasten.

Mit den Geh- und Fahrrechten werden zwei 6ffentlich zugéngliche ErschlieBungswege zu den
Wohngebauden gesichert:

Der nérdliche Weg (Popitzweg) mit einer Lange von 47,50 m bendtigt keinen Wendehammer.
Der Mull wird auf dem Gehweg der OlbrichtstralRe bereitgestellt, so dass das Miillfahrzeug nicht
in die Stichstral3e einfahren muss.

Der siudliche Weg (Hausdorffweg) hat eine Lange von ca. 65 m. Obwohl die Lange 50 m Uber-
schreitet, ist auch hier kein Wendehammer erforderlich. Denn dieser Weg wird Uber die 6stlich
anschlieRende Flache mit ,Gehrecht* an die 6ffentliche, in Nord-Sidrichtung fiihrende Martin-
Drucker-Stral3e innerhalb des Plangebiets angebunden (s.u.). So kann die Feuerwehr ohne
Wendenotwendigkeit durchfahren. Millfahrzeuge sollen nicht in die Stichstral3e einfahren, der
Muill wird an der Olbrichtstral3e bereitgestellt.

Die Leitungsrechte sind notwendig zur ErschlieRung der Grundstiicke mit Wasser, Abwasser
USw.

Gehrechte

Die mit den Buchstaben ,G* festgesetzte, an den Hausdorffweg angrenzende Flache ist mit
.Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit” zu belasten. Mit dem Gehrecht wird die ful3laufige
Durchwegung fur Jedermann von der 6ffentlichen Stra3enflache Olbrichtstral3e (aul3erhalb des
Plangebiets) zur ebenfalls 6ffentlichen Martin-Drucker-Strale am 6stlichen Rand des Bebau-
ungsplangebiets auf der privaten Grundstuicksflache gesichert. So wird das bestehende Wege-
netz sinnvoll erganzt. Der Durchgangsverkehr mit einhergehenden Immissionsbelastungen der
Wohnbaugrundstiicke durch Kraftfahrzeuge ist ausgeschlossen. Die Herstellung der Flache
erfolgt in einer Breite von 3,0 m und mit einer Tragfahigkeit, die eine Befahrung mit Feuerwehr-
und Rettungsfahrzeugen zulasst. Eine zusatzliche Sicherung von Fahrrechten fur die Feuer-
wehr ist nicht erforderlich.

Eine weitere mit einem ,Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit* zu belastende Flache sichert
die Nutzung einer internen Wegeverbindung mit einer Breite von 1,50 m in Nord-Sid-Richtung
auf privaten Grundstiicken und ergénzt sinnvoll das bestehende Wegenetz. Aufgrund der gerin-
gen Breite der Flache und zur besseren Unterscheidung wurde diese Flache mit dem Planzei-
chen fur ,schmale Flachen* festgesetzt.

12.1.8 Rickhaltung und Versickerung von Regenwasser

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser soll den Anliegersee mit Wasser
speisen (siehe auch Begriindung zu den ,Wasserflachen"). Eine private Nutzung, z.B. Brauch-
wasserzwecke oder fir die Gartenbewasserung, soll aber nicht ausgeschlossen werden. Auch
bleibt die Wirksamkeit von Vertragen mit Versorgungsbetrieben zur Ver- und Entsorgung von
Baugrundstlcken, die im Zusammenhang mit Baugenehmigungen vor Aufstellung der Planung
abgeschlossen wurden unberihrt.

12.1.9 Natur und Landschaft

Im Baugebiet dienen die grinordnerischen Festsetzungen dazu, negativen Auswirkungen infol-
ge Versiegelung und Uberbauung entgegenzuwirken bzw. diese auszugleichen. Mit diesen
Festsetzungen wird eine Verbesserung der dkologischen Situation erreicht. Ein Ausgleich der
Eingriffe in Natur und Landschaft ist gem. 8§ 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB nicht erforderlich, da sol-
che Eingriffe bei Bebauungsplanen im beschleunigten Verfahren bereits vor der planerischen
Entscheidung als zulassig gelten.
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Die Pflanzung 6kologisch wertvoller Gehélze sichert eine Mindestqualitat der Garten und Frei-
bereiche. Die Festsetzung, dass pro angefangene nicht Uberbaubare Grundstiicksflache von
150 m2 mindestens ein standortgerechter Baum zu pflanzen ist, verpflichtet bei den geplanten
Grundsttickszuschnitten von ca. 600 m2 zu etwa 3 - 4 Baumpflanzungen pro Baugrundstick.
Vorhandene Baume, die den festgesetzten Mindestanforderungen fir Neupflanzungen entspre-
chen werden angerechnet, da einige Grundstliicke bereits so bepflanzt sind, dass wenig Platz
fur weitere Baumpflanzungen vorhanden ist (Textfestsetzung 5.1). Die Méglichkeit der Anrech-
nung vorhandener Baume verringert zudem fur die Bauherren den (finanziellen) Aufwand und
es kommt nicht dazu, dass vorhandene Bédume gerodet werden missen um geforderte zu
pflanzen. Da in den Festsetzungen des B-Planes MindestgréRen durch Festsetzung des
Stammumfanges von Baumen geregelt sind, soll, da ansonsten jedes noch so diinne Gehdlz
zur Anrechnung kadme, die Anrechnung von vorhandenen Baumen auch erst ab dem festge-
setzten Mal3 erfolgen.

Die festgesetzte Dachbegriinung bei Dachern von Gebauden bis 20° Neigung fuhrt dazu, dass
auf den gering geneigten Dachflachen das Niederschlagswasser zurtickgehalten, verdunstet
bzw. verzdgert wird. Mit dieser Begriinung kénnen die Eingriffe in den Klima-, Boden- und Was-
serhaushalt reduziert werden. Von der Begrunungspflicht ausgenommen sind Dachflachen, die
fur die Belichtung erforderlich sind (z.B. Glasdécher) sowie Dacher mit Anlagen zur Sonnen-
energienutzung. Hier ist die Nutzung der Dacher nicht mit Begriinung vereinbar (Textfestset-
zung 5.2). Die Alternativfestsetzung, dass anstelle der Dachbegriinung auch eine entsprechend
intensivere Begrinung der Gartenflachen gewahlt werden kann, soll gestalterischen Vorstellun-
gen der Bauherren entgegenkommen und nicht gewollte Harten vermeiden.

Mit der Festsetzung, dass oberirdische Stellplatze, Ful3- und Radwege sowie Zufahrten zu Ga-
ragen so anzulegen sind, dass das Niederschlagswasser innerhalb dieser Flachen versickern
kann, soll eine Uberhitzung der Freiflachen verhindert und die Ableitung von Regenwasser in
den Mischkanal ausgeschlossen werden (Textfestsetzung 5.4).

Im nérdlichen Teil des Baugebiets WA 1.3 befinden sich drei besonders geschitzte Biotope
(h6hlenreiche Trauerweiden), die gem. 8§ 21 Sachsischen Naturschutzgesetz (SachsNatSchG)
geschitzt sind und die bei der Stadt Leipzig, Amt fur Umweltschutz, unter den Registriernum-
mern 9211.E, 9212.E und 9213.E erfasst sind. Ein weiteres Biotop mit der Registriernummer
921501 befindet sich in dem WA 1.1 entlang der Grundstlicksgrenze zur Olbrichtstral3e in Form
einer hohlenreichen Altholzinsel (s. Kap. 7.1).

Der das Plangebiet in Ost-West-Richtung mittig querende Weg (Hausdorffweg) soll von einer
einheitlich gestalteten Baumallee begleitet werden. Als Baumart ist ein Zier-Apfel (malus spec.
.Evereste") festgesetzt, der nicht allzu grof3 und hoch wird und deshalb auch in der Vorgarten-
zone (WA 1.1) problemlos gepflanzt werden und die Anlage fir Sonnenenergienutzung nur ge-
ringfligig verschatten kann.

Die Zufahrten von der Olbrichtstra3e in das Baugebiet WA 1.1 soll durch hohe Einzelbdume
markiert werden. Als einheitliche Baumart ist die Sauleneiche (Quercus robur ,fastigiata Kos-
ter") festgesetzt.

Fur alle anderen Pflanzmafinahmen in dem Baugebiet wurde auf die Festsetzung von Pflanzen-
listen mit einer Auswahl standortgerechter Baume und Straucher verzichtet. Eine solche Aus-
wahl hat das Amt fur Stadtgriin und Gewasser der Stadt Leipzig mit den ,Empfehlungen zur
Pflanzung standortgerechter Gehdlze im Stadtgebiet” in der Fassung vom 11.08.1997 bereits
vorgenommen und veroffentlicht. Auf diese Auswahl kann bei Pflanzmafinahmen auf den priva-
ten Grundsticken zuritickgegriffen werden.

12.1.10 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung wichtiger grundlegender Gestaltungsprinzipien, die von besonderer Bedeutung
fur die angestrebte stadtebauliche Qualitdt des Gebietes sind, wurden 6rtliche Bauvorschriften
zum Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Sachsi-
scher Bauordnung (SachsBO) aufgenommen. Sie beziehen sich auf die Gestaltung der Dacher,
Fassaden, Einfriedungen, Werbeanlagen sowie auf die Eingriinung von Miillstandplatzen.
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Déacher

Festgesetzt werden als Dachformen Flachdéacher und flach geneigte Pultddacher mit einer
Dachneigung bis zu 20 Grad und in grauen Farbtdnen (Anthrazit), um eine einheitliche Dach-
landschaft zu sichern. Diesem Ziel dient auch die Beschréankung der Dachaufbauten, z.B. fur
Dachgauben oder Treppenhauser auf die Halfte der Firstlange, wenn die Gebaudetraufe Uber
mindestens zwei Drittel der Lange erhalten bleibt. Die Beschrankungen sollen sicherstellen,
dass die verbleibenden Dachflachen als zusammenhangende Ansicht wirken und ein deutliches
Ubergewicht gegeniiber den Dachaufbauten behalten. Durch Dachaufbauten soll nicht die Wir-
kung eines zusatzlichen Geschosses entstehen kénnen (Textfestsetzung 7.1.3).

Um den Bau von Solarenergieanlagen nicht einzuschranken, gilt die Einschrankung nach grau-
er Farbgebung der Déacher fur Solarenergieanlagen nicht.

Der Begriff ,Solarenergieanlagen” bezieht sich auf alle Solarenergieanlagen auf Dachern. Dabei
ist es gleichgultig ob es sich um Solarkollektoren zur Warmegewinnung oder um Fotovoltaik-
Anlagen zur Gewinnung von elektrischem Strom handelt, ob diese Anlagen Uber der Dachhaut
angebracht oder in die Dachhaut integriert werden, ob diese Anlagen nur einen Teil oder die
gesamte Dachflache tUberdecken oder ob sie die Funktion des Daches selbst bernehmen oder
nicht.

Fassadengestaltung

Eine zu groRe Materialvielfalt soll in den relativ kleinen Baugebieten vermieden werden. Die
geschlossenen Fassaden sollen Uberwiegend verputzt werden. Fir besondere Gebaudeteile,
z.B. fur Eingange, Windergéarten o0.4., soll auch eine individuellere Handschrift méglich bleiben.
Dabei sollen aber Materialien mit glanzenden Oberflachen, wie z.B. Fliesen, Bleche, Kupfer,
glanzende Klinker usw. nicht verwendet werden, da sie zu aufdringlich sind und das Ensemble
storen (Textfestsetzung 7.2.1).

Auch die Farbigkeit verputzter Fassaden soll den einheitlichen Charakter der Siedlung unter-
stiitzen. Dazu sollen die Putzfassaden in hellen Farbténen wie gedecktem weil3, hellgrau oder
hellgelb gestrichen sein (Textfestsetzung 7.2.2).

Um den Bau von Solarenergieanlagen nicht einzuschranken, gelten einige der o.g. Einschran-
kungen in der Farbgebung der Dacher, der Forderung nach verputzen Fassaden nicht, wenn
Solarenergieanlagen wie Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren auf Dach oder Fassade
angebracht werden.

Garagen und Carports

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sollen mit einem Flachdach und mit einem um-
laufenden horizontalen Dachabschluss ausgebildet werden (Textfestsetzung 7.3). Diese Fest-
setzung bildet einen einheitlichen Rahmen fur grundlegende Gestaltungselemente solcher bau-
licher Anlagen, schrankt aber die individuellen Gestaltungswinsche im Detail nicht unangemes-
sen ein.

Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedungen wird auf einen Meter beschrénkt (Textfestsetzung 7.4), um den
gewlnschten offenen Charakter der Wohnsiedlung zu sichern und die Grundstiicke nicht durch
hohe Einfriedungen abzuschotten. Die Beschrankung der Materialvielfalt bei den Einfriedungen
soll den optischen Zusammenhalt der Siedlung verstarken.

Mullstandplatze

Die Textfestsetzung 7.5, nach der Mullstandplatze und Recyclingbehalter so zu begriinen sind,
dass sie von allgemein zugéanglichen Flachen nicht zu sehen sind, sichert die optisch befriedi-
gende Einbindung dieser Elemente in die Garten- bzw. Vorgartengestaltung und vermeidet un-
schone Aufstellungen von Sammelbehéltern im Stra3enraum.

Werbeanlagen

Die gestalterischen Beschrankungen zu Werbeanlagen sollen sicherstellen, dass Werbeanla-
gen das Siedlungsbild und die Wohnnutzung der Grundstlicke nicht stéren. Besonders aufdring-
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liche, stérende Werbeanlagen wie z. B. blinkende oder sich bewegende Leuchtwerbungen sind
daher ausgeschlossen (Textfestsetzung 7.6). An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass
Werbeanlagen als selbststandige Hauptnutzung in Allgemeinen Wohngebieten, wie unter Kap.
12.1.1 dargestellt, hinsichtlich der Art der Nutzung gemafl § 4 BauNVO nicht zuldssig sind.
Auch damit wird gesichert, dass sich Werbeanlagen unterordnen und grof3flachige Produktwer-
bung nicht den Siedlungsraum dominiert.

12.2 Baugebiet WA 2

Das Baugebiet WA 2 liegt am stdwestlichen Rand des Plangebiets. Es ist bebaut mit einer
denkmalgeschitzten Villa aus dem 19. Jahrhundert an der OlbrichtstraRe. Diese war als Offi-
zZiers-Speiseanstalt genutzt und wurde bereits als Wohngebaude umgenutzt. Zusatzliche Neu-
bauten sind in dem WA 2 nicht geplant.

12.2.1 Art der baulichen Nutzung
Siehe Kap. 12.1.1.

12.2.2 Mal} der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Gebaudebestand wird eine Geschosszahl 111 bei einer maximale Traufhéhe
mit 10,0 m festgesetzt.

Im Ubrigen siehe Kap. 12.1.2.

12.2.3 Bauweise
Entsprechend dem Baubestand wird die offene Bauweise festgesetzt.

12.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baulinien

Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen werden entsprechend dem denkmalgeschitzten Baube-
stand durch Baulinien festgesetzt.

12.2.5 Flachen fir Stellplatze und Garagen

Die ausgewiesenen Flachen fur Stellplatze und Garagen liegen am nordlichen und sidlichen
Rand des Baugebiets Ecke Olbrichtstral3e/Tresckowstraf3e und gewahrleisten kurze Zufahrten
vom offentlichen StralBenraum zu den Stellplatzen und Garagen Uber das private Grundstuick.
Im Ubrigen siehe Kap. 12.1.6

12.2.6 Mit Gehrechten zu belastende Flachen
Siehe Kap. 12.1.7.

12.2.7 Rickhaltung und Versickerung von Regenwasser
Siehe Kap. 12.1.8.

12.2.8 Natur und Landschaft

Siehe Kap. 12.1.10. Im Unterschied dazu ist eine Dachbegriinung in dem Baugebiet WA 2 nicht
vorgesehen, da es sich ausschlie3lich um ein denkmalgeschitztes Gebaude mit Sattelfach und
mit einer Dachneigung von deutlich mehr als 20° handelt. Sofern in dem Baugebiet Stellplatzan-
lagen angelegt werden, sichert die Anpflanzung je eines hochstammigen Baumes pro angefan-
gene funf Stellplatze eine Durchgrinung dieser Anlagen (Festsetzung 6.3).

12.2.9 Ortliche Bauvorschriften

Siehe Kap. 12.1.11. Im Unterschied dazu werden in dem WA 2 Festsetzungen zu Dachformen,
Dachneigung und zur Fassadengestaltung nicht getroffen. Das vorhandene Gebaude, einschl.
des Daches und der Fassade ist nach Mal3gaben des Denkmalschutzes zu erhalten oder im
Falle eines Ersatzneubaus in gleicher Weise wieder zu errichten.
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12.3 Baugebiet WA 3
Das Baugebiet WA 3 liegt am &stlichen Rand des Plangebiets. Es ist bebaut mit einem denk

malgeschitzten Gebaude (ehemaligen Pferdestallen) und wurde zu einem Reihenwohnhaus
umgebaut.

12.3.1 Art der baulichen Nutzung
Siehe Kap. 12.1.1.1.

12.3.2 Mal} der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Baubestand werden zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Traufhéhe
von 7,0 m festgesetzt. Im Ubrigen siehe Kap. 12.1.2.

12.3.3 Bauweise

Im Unterschied zu den tbrigen Baugebieten wird fir das WA 3 keine Bauweise festgesetzt. Das
vorhandene Gebaude, das als Reihenwohnhaus umgenutzt und saniert wird, Gberschreitet mit
58 m Gebaudelange die Begrenzung einer offenen Bauweise. Auch sind lediglich zwischen den
Endhausteilen und der jeweiligen Grundstiicksgrenze Abstandsflachen vorgesehen.

12.3.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baulinien

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden entsprechend dem denkmalgeschitzten Baube-
stand durch Baulinien festgesetzt.

12.3.5 Stellung baulicher Anlagen

Um eine einheitliche Ausrichtung der Firste der nebeneinanderliegenden Reihenhausteile im
Rahmen des Umbaus sicherzustellen, wird die Hauptfirstrichtung festgesetzt. Sie verlauft ent-
sprechend dem Baubestand parallel zur angrenzenden offentlichen Stral3enverkehrsflache.

12.3.6 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Die ausgewiesene Flache fur Stellplatze und Garagen liegt am sidlichen Rand des Baugebiets
unmittelbar angrenzend an eine 6ffentliche Verkehrsstral3e. Der Zuschnitt dieser Flache sichert
eine flachensparende, kompakte Anordnung der Stellplatzanlage. Im Ubrigen siehe Kap. 12.1.6.

12.3.7 Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende F  lache

Am sitdwestlichen Rand des Baugebietes WA 3 ist eine 3,0 m breite Teilflache mit ,Geh- und
Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager” (Textfestsetzung Nr. 4.) zu belasten.

12.3.8 Rickhaltung und Versickerung von Regenwasser
Siehe Kap. 12.1.8.

12.3.9 Natur und Landschaft

Siehe Kap. 12.1.10. Im Unterschied dazu ist eine Dachbegriinung in dem Baugebiet WA 3 nicht
vorgesehen, da es sich ausschlie3lich um ein denkmalgeschiitztes Gebaude mit Satteldach und
mit einer Dachneigung von deutlich mehr als 20° handelt.

12.3.10 Ortliche Bauvorschriften

Siehe Kap. 12.1.11. Im Unterschied dazu werden in dem WA 3 Festsetzungen zu Dachformen,
Dachneigung und zur Fassadengestaltung nicht getroffen. Das vorhandene Gebaude, einschl.
des Daches und der Fassade ist nach MalRgaben des Denkmalschutzes zu erhalten. Sofern in
dem Baugebiet eine Stellplatzanlage angelegt wird, sichert die Anpflanzung je eines hoch-
stammigen Baumes pro angefangene flnf Stellplatze eine Durchgriinung dieser Anlagen (Fest-
setzung 5.3).
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13. Verkehrsflachen

Am 6stlichen Rand des Plangebiets ist eine dffentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt (Ver-
langerung der Martin-Drucker-Straf3e). Sie dient nicht nur der ErschlieBung der 6stlich des An-
liegersees liegenden Grundstiicke, sondern dartber hinaus auch der 6stlich der Stral3e liegen-
den Gebaude auBRerhalb des Bebauungsplangebietes. Die StraRe wird derzeit hergestellt. Die
Herstellung erfolgt mit einer Fahrbahnbreite von 6,0 m und einem einseitig gefiihrten Gehweg
mit einer Breite von 1,50 m.

Die Straf3e fuhrt nach Norden weiter und bindet an den Viertelsweg an. Im Siuden schliel3t sie
direkt an die Tresckowstral3e an.

Die Festsetzung weiterer offentlicher StraRenverkehrsflachen ist nicht erforderlich, da die Er-
schlieBung der anderen Baugrundstiicke entweder Uber die bereits hergestellten privaten Wege
(Popitzweg, Hausdorffweg) erfolgt und Gber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert ist oder
durch direkte Anbindung an die vorhandene Olbrichtstral3e und TresckowstralRe erfolgt.

14. Wasserflachen

Die ,private” Wasserflache in der Mitte des Plangebiets ist ein privater See, zu dem alle Grund-
stiicksanlieger einen freien und direkten Zugang haben. Die Wasserflache wird durch Abdich-
tung kunstlich hergestellt und als stehendes Gewasser mit einer Tiefe bis zu 2,0 m gestaltet. Sie
speist sich u.a. aus dem gefilterten Niederschlagswasser der Dachflachen der umgebenden
Bebauung (siehe auch Kap. 9.4).

Die Wasserflache ist mit der Zweckbestimmung ,Anliegersee” festgesetzt. Der Anliegersee wird
von allen Grundstiickseigentimern gemeinsam gepflegt und verwaltet. Dazu wird eine private
Betreibergesellschaft gegriindet.

Wasserflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB sind von Bebauung, wie z.B. Anlagen auf Pfahl-
bauten, mit dem Land dauerhaft verankerte Wohnschiffe u.a. freizuhalten (vgl. BVerwG, Urteil
vom 31.8.1973 — 4 C 33.71).

Die Wasserflache hat keinerlei wasserverkehrliche oder wasserwirtschaftliche Bedeutung, sie
besitzt auch keinen Gewasserstatus im Sinne des § 31 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Die
Festsetzung dieser Flache als Wasserflache ist auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB
mdglich, da seit der Neufassung des Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 die einschran-
kende Voraussetzung ,soweit diese Festsetzungen nicht nach anderen Vorschriften getroffen
werden konnen“, entfallen ist. Damit ist die Festsetzung kleiner Wasserflachen, die keine was-
serverkehrliche oder wasserwirtschaftliche Bedeutung haben, deutlich erleichtert worden. Sie ist
hier auch zweckmafig, da hier die Funktionen der Flache fir die Rickhaltung und Verdunstung
von Niederschlagswasser nicht im Vordergrund stehen und daher eine Festsetzung des Anlie-
gersees auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB (Anlage fur die Abwasserbeseitigung)
nicht den Hauptzweck des Anliegersees widerspiegeln wirde.

D. STADTEBAULICHE KALKULATION

15. Stadtebauliche Kennziffern
Flachenbilanz nach Nutzungen fiir das gesamte Plange  biet (zahlen gerundet)

Nutzung Flache in m2 Flache in %
Allgemeine Wohngebiete 22.820 77,2
offentliche Verkehrsflachen 1.450 4,9
Wasserflachen (Anliegersee) 5.300 17,9
Gesamtflache Plangebiet 29.570 100,0
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16. Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planung sind keine bodenordnerischen Verfahren erforderlich, da alle
Grundstiicke im Bebauungsplangebiet vor Beginn der Planung in Eigentum eines Eigentimers
und Vorhabentragers waren. Nach Erreichen der materiellen Planreife und der erfolgten Her-
stellung der erforderlichen ErschlieBungsanlagen sowie der privaten Gemeinschaftsanlagen
wurden die Baugrundstiicke durch den Vorhabentrager bereits weitestgehend veraul3ert.

17. Kostenbilanz

Sowohl durch die Aufstellung des Bebauungsplanes als auch im Zusammenhang mit der Reali-
sierung aller geplanten Bauvorhaben im Umgriff des Bebauungsplanes entstehen fur die Stadt
Leipzig keine Kosten. Diese tragt der ErschlieRungs- und Vorhabentrager.

Die nach Ubernahme der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache (Verlangerung der Martin-Drucker-
Stral3e) anfallenden Folgekosten fir die Unterhaltung und Beleuchtung der 6ffentlichen StralRe
in einer Gesamthdhe von ca. 3.200€/Jahr werden durch den Haushalt des Verkehrs- und Tief-
bauamtes getragen.

Leipzig, den 26.08.2015

gez.
i.V. R. Wolpert

Jochem Lunebach
Leiter des Stadtplanungsamtes

Anhang: Hinweise
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Anhang I: Hinweise
Anhang: Hinweise

Archéologie

Da das Plangebiet in einem archaologischen Relevanzbereich liegt, kbnnen im Zuge von Erd-
arbeiten archaologische Untersuchungen erforderlich werden, die zu Bauverzégerungen fiihren
kénnen. Deshalb ist das Landesamt fur Archaologie mindestens drei Wochen vor dem exakten
Baubeginn (ErschlieBungs-, Abbruch-, Ausschachtungs- oder Planierarbeiten) zu informieren.
Die Bauanzeige soll die ausfihrenden Firmen mit Telefonnummern und den verantwortlichen
Bauleiter benennen.

Die Genehmigungspflicht ergibt sich aus 8 14 Sachsisches Denkmalschutzgesetz
(SachsDSchG). Danach bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde, wer Erdarbeiten
etc. an einer Stelle ausfuhren will, von der bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist,
dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Die arch&ologische Relevanz des Vorhabenareals
ergibt sich aus dessen Lage in der Nadhe mehrerer archéologischer Kulturdenkmale, die nach
§ 2 SachsDschG Gegenstand des Denkmalschutzes sind.
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