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A. Einleitung
1. Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer Gréfe von 0,47 ha befindet sich im Leipziger Stadtbezirk Studwest,
Ortsteil Plagwitz, Gemarkung Kleinzschocher siidlich der Industriestralie zwxschen der Nonnen-
stralte und der Weillen Elster.

Der exakte Verlauf der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist im Teil A: Planzeichnung-
des Bebauungsplanes dargestellt bzw. kann aus dem Kapitel C dieser Begriindung entnommen
werden.

2. Planungsanlass und —erfordernis

Der Eigentiimer der Grundstlicke, die Firma Anhdck und Kellner Massivhaus GmbH aus Erfurt,
plant die Errichtung eines komplexen Wohnungsbauvorhabens mit sechs Mehrfamilienhausern
und zehn Stadthausern mit einer privaten ErschlieBungsstrale und dazugehérigen Grin- und
Freifiachen.

Das Vorhaben befindet sich in einer baulichen Umgebung, welche nach § 34 BauGB grundséatz-
lich bebaubar ist. An dieser Stelle wurde in den 90er Jahren bereits der 2. Bauabschnitt des
stidlich angrenzenden Biirokomplexes ,Quadriga“ genehmigt, der jedoch nicht realisiert wurde.
Zur eindeutigen Definierung des Planungsrechts fiir das aus mehreren Einzelgeb&duden beste-
henden Gesamtvorhabens ist allerdings ein Bauleitplanverfahren erforderlich. Damit soll eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung geswhert und eine qualitatsvolle Umsetzung des Vorha-
bens gewahrleistet werden.

Das Planerfordernis liegt in der Sicherung der erforderlichen privaten ErschlieBung des beab-
sichtigten Vorhabens sowie der Sicherung eines abgestimmten und akzentuierten stadtebauli-
chen Erscheinungsbildes dieses neuen Gebaudeensembles innerhalb des bestehenden Umfel-
des.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden insbesondere fol-
gende Ziele und Zwecke verfoigt:

Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage
Vornehmiliches Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der erforderlichen planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwickiung dieses Wohnungsbauvorhabens.

Sichern einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung an dieser Stelle zu gewéhrleisten, wird mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan speziell darauf hingezielt, sich in die &rtlichen Gegeben-
heiten einzufiigen und zwischen den angrenzenden baulichen Strukturen zu vermitteln. Die im
mittleren Bereich vorgesehnen Stadthauser sowie die Geschosswohnungsbauten am Ufer der
‘Weilten Elster stellen anspruchsvolle Bauformen dar, die in dieser Art bisher nicht vorgeprégt
sind.

Geordnete verkehrliche ErschlieBung
Es soll eine geordnete verkehrliche ErschlieBung des sich in die Tiefe des Grundstticks bis zur
Weiften Elster erstreckenden Bauvorhabens gewéhrleistet werden.

14.05.2012
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Gewaibhrleistung der wasserrechtlichen Aspekte

Mit der Planung soll die Einhaltung der wasserrechtlichen Bestlmmungen gesichert werden.

4, Verfahren

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden folgende Verfahrensschritte durchgefihrt:

Aufstellungsbeschluss vom
Beschl.-Nr.: RB V 390/10, ,
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 11/10 vom 29.05.2010

19.05.2010

Bekanntmachung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
sowie zur Mdglichkeit der Unterrichtung und AuRerung fur die Of-
fentlichkeit (§ 13a Abs. 3 BauGB), erfolgte verbunden mit der Be-

kanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Entwurf

(§ 4a Abs. 2 BauGB), Schreiben vom 24.02. 2012

Offentliche Auslegung des Entwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB) 28.02.2012 bis 27.03.2012

bekannt

gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 4/12 vom 18.02.2012

Dieses Verfahren wird als beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
durchgefiihrt, da die im § 13a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Voraussetzungen er-
fllt sind:

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung fiir die Wiedernutz-
barmachung von Flachen und fur die Nachverdichtung.

Es wird einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum
Rechnung getragen.

Der zuléssige Grokenwert 20.000 m? wird nicht erreicht, da der Geltungsbereich des
Plangebietes lediglich eine Gr6Re von 4.655 m? hat. Entsprechend der Gesamtflache
der iberbaubaren Grundstlicksflachen sowie der Flachen fur die Tiefgarage wird eine
maximale Grundflache von 2.680m? erreicht.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweit-
vertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgliter bestehen nicht.

Von den frithzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Tra-
ger &ffentlicher Belange (T6B) gemal § 4-Abs. 1 BauGB wird unter Anwendung des § 13a Abs.
2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen. Unabhéngig davon wurden
bestimmte Teile der Offentlichkeit, z.B. Birgervereine, sowie bestimmte T&B frithzeitig beteiligt.
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B Grundlagen der Planung
5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes
5.1 Topografie und Baugrundverhéltnisse

Das Plangebiet befindet sich stidlich der IndustriestraRe zwischen Nonnenstrale und Weiller
Elster. Es ist ein seit langem unbebautes, nahezu rechteckiges und ebenes Grundstiick, wel-
ches zum Flusslauf der Weilen Elster mit einer Ufermauer abgegrenzt ist. Gegenwaértig wird es
lediglich als.Zufahrt zum siidlichen angrenzenden Parkplatz des Biirokomplexes genutzt. Das
Grundstiick ist durch Rasenansaat begrint.

Das Plangebiet ist durch ein weitgehend ebenes Bodenrelief gekennzeichnet. Die durchschnitt-
liche Hohe liegt bei etwa 111,00m @. NHN. Der Héhenunterschied zum Pegelstand der Weilken
Elster betragt ca. 4,00m.

Durch seine Nutzungsgeschichte ist das Plangebiet unterschiedlich stark Uberpragt, so dass

. inhomogene Auffiillungsbdden mit wechselnder Machtigkeit zwischen 2,00 und 4,00m und Zu-
sammensetzung zu erwarten sind.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der WeilRen Elster (Gewésser 1. Ordnung). Das Grundwas-
ser steht rund 4,5 m unter Geldndeoberkante an. Im Plangebiet sind keine Oberflachengewas-
ser vorhanden. Aufgrund der Einebnungen und wahrscheinlichen Verdichtungen von Bauschutt
und anderem Bodenmaterial im Gebiet wird die Versickerungsleistung trotz der fehlenden Ober-
flachenversiegelung als gering eingeschatzt. Zudem weist der anstehende Auelehm im Regel-
fall eine geringe Versickerungsfahigkeit auf und ist als Frost — und wasserempfindlich zu klassi-
fizieren.

Wasserrecht:
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem gem. § 100 (3) des S&chsischen Wassergesetzes
(SachsWG) festgesetzten Uberschwemmungsgeblet

Alilasten:

" Im Plangebiet befinden sich keine Flachen, die im Sachsischen Altlastenkataster erfasst sind.
Allerdings wurden im Rahmen einer geophysikalischen Ortung drei Kontaminationsverdachts-
bereiche festgestellt. Bei zweien handelt es sich vermutlich um verbliebene Erdtanks. Im Um-
Kreis von ca. 6 — 8m und einer Tiefe von bis zu 6,00m wurden Bodenkontamination mit MKW,
PAK und Benzol festgestellt. Bei dem dritten Verdachtsbereich handelt es sich um einen unter-
irdischen Hohlraum, firr den eine geringe Bodenkontamination bis ca. 3 m Tlefe kann nicht aus-
geschlossen werden

Die Larmsituation im Plangebiet wird makgeblich durch den Verkehrslarm der Nonnenstrafle
bestimmt. Im Schallimmissionsplan der Stadt Leipzig werden im Bereich des Plangebietes ent-
lang der NonnenstraRe Schallpegel zwischen 55 - 65 dB(A) fur den Tagzeitraum und zwischen
45 — 55 dB(A) fur den Nachtzeitraum ausgewiesen.

Die Schallpegel liegen damit um bis zu 5 dB(A) oberhalb der Orientierungswerte fur Mischge-
biet gem. § 6 BauNVO bzw. um bis zu 10 dB(A) oberhalb der Orientierungswerte flr Allgemei-
nen Wohngebiete gem. § 4 BauNVO.

Die Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiet werden im Tagzeitraum in einer Tiefe von
18,0m zur und im Nachtzeitraum bis zu einer Tiefe von 20,0m zur StraRenmitte der Nonnen-
straRe (iberschritten. Entsprechend der Aussagen des Amtes fur Umweltschutz (Stellungnahme
vom 09.02.2010) ist das Schallddmmmaf der im angegebenen Korridor gelegenen und zur
Nonnenstralie orientierten Gebaudeseiten am Larmpegelbereich 11l der DIN 4109 auszurichten.

14.05.2012
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5.2 vorhandene Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist bis auf die Bebauung am noérdlichen Rand unbebaut. Die urspriinglich auf
den heute brachliegenden Flachen vorhandene, damals gewerblich genutzte Bebauung wurde
bereits vor mehreren Jahren abgerissen. Erhalten blieb ein unsaniertes viergeschossiges griin-
derzeitliches Wohngeb&ude mit einem riickwartigen vier- bis zweigeschossigen ebenfalls unge-
nutzten Anbau an der nordéstlichen Grundstiicksgrenze. Das Vorderhaus mit dem angrenzen-
den viergeschossigen Seitenfliigel ist ein Kulturdenkmal im Sinne des Sachsischen Denkmal-
schutzgesetzes. Der anschlieRende zweigeschossige Seitenfliigel besitzt keine Denkmaleigen-
schaften.

Siuidwestlich an das Plangebiet grenzt der in den 90er Jahren errichtete sechsgeschossige Bi-
rokomplex ,Quadriga Business Park” an. Die dazugehérige Grundstiickszufahrt befindet sich
derzeit innerhalb des Plangebietes. Uber diese Zufahrt werden ober- und unterirdische Stell-
platze auf dem Grundstiick des Blirokomplexes erschlossen. Hierbei handelt es sich Gberwie-
gend um Stellplatze flir die Mitarbeiter mit maRiger Frequentierung.

Die Westseite der Nonnenstrafie ist durch eine stralenbegleitende fiinfgeschossige Wohnbe-
bauung aus den 90er Jahren und sanierte Wohngebaude der Griinderzeit geprégt. Die unmit-.
telbar dem Plangebiet gegeniiberliegenden Baullicke ist einem urspriinglich hier veriaufenden
Industriegleis geschuldet. Eine weitere Bauliicke bietet Potenzial fir ein gréferes Neubauvor-
haben, da das Grundstiick zugleich an die Erich-Zeigner-Allee angrenzt. Diese Flache wird der-
zeit als Parkplatz genutzt. Die nordgstlich an das Plangebiet angrenzende Flache wird gegen-
wiartig ebenfalls als temporérer Parkplatz genutzt. Entwicklungsabsichten der Eigentiimer dieser
Flache sind aktuell nicht bekannt.

Auf der Nordseite der Industriestralie befindet sich westlich der Wei3en Elster ein Altenpflege-
heim und daran angrenzend die Lofts der ehemaligen Leipziger Buntgarnwerke, heute Elster-
Park. Ostlich des Flusses befindet sich das vor wenigen Jahren realisierte Stadthausquartier
Sweetwater, dessen Grundstiicke tiber einen kleinen Kanal teilweise direkt an die Weile Elster
angebunden sind.

5.3 Vorhandene Wohnbevélkerung

Im Ortsteil Plagwitz lebten 2007 auf einer Flache von ca. 1,6 km? etwa 11.814 Einwohner in
7.230 Haushalten. Die Anzahl der Bewohner ist gegeniiber 2005 um etwa 600 gestiegen. Damit
setzt sich der sehr positive Trend, der seit etwa 10 Jahren anhélt, weiter fort.

Der Altersdurchschnitt aller Bewohner im Ortsteil liegt - bedingt durch den niedrigen Anteil élte-
ren Einwohner (-12%) - deutlich unterhalb des gesamtstédtischen Durchschnitt (-4%). Der Aus-
landeranteil liegt sehr leicht oberhalb des gesamtstédtischen Durchschnitts. Der Anteil der Be-
schéftigten liegt unterhalb des gesamtstadtischen Durchschnitts, wéhrend der Anteil der Ar-
beitslosen und der Leistungsempfénger tber diesem liegt.

Das Plangebiet selbst ist unbewohnt. Wohnnutzungen sind vorrangig westlich entlang der Non-
nenstrale vertreten.

5.4 Vorhandene Freiflichen und ihre Nutzung

Die Fliache des Plangebiets besteht tiberwiegend aus einer gepflegten Rasenfldche, welche
nach dem Abriss der Bebauung angelegt wurde. Auf der nérdlichen Rasenfliche befindet sich
eine temporére Spielfldche. Entlang der Nonnenstrae wurde nach dem Abbruch der Bebauung
eine Hecke aus Kopfweiden angepflanzt.

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets, wo sich die ruinése Bestandsbebauung befindet, befin-
den sich einzelne GroRbaume und Straucher. Insbesondere die vorhandene stattliche Blutbu-
che auf dem Flurstiick 309/2 besitzt fur das Plangebiet eine gewisse Bedeutung. Die befestig-
ten Hofflachen sind Gberwachsen. Angrenzend an die WeilRe Elster befindet sich im Bereich

14.05.2012
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dieses Grundstiicks keine Ufermauer sondern eine mit Gehdizen bestandene Uferbéschuhg.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich groRziigige Frei- und Erholungsfléachen: das
stdlich der Antonienstrale gelegene Kiichenholz mit dem Freibad Kleinzschocher, der 6stlich
von SchleuBig befindliche Auwald, der Karl-Heine-Kanal mit seinen begleitenden Fuf- und
Radwegen sowie der Stadtteilpark Plagwitz, der auf einem ehemaligen Gliterbahnhof entstan-
den ist. Diese Erholungsrdume befinden sich in fullaufiger Entfernung vom Plangebiet und sind
oft mit Kinderspielplétzen ausgestattet.

Die Weilte Elster selbst ist ein attraktives Naherholungsareal, welches in den Sommermonaten
‘von zahlreichen Wassersportlern und Erholungssuchenden intensiv genutzt wird. In den durch
Geholze gepragten Uferrandbereichen zur Weien Elster konnte in der néheren Umgebung der
“streng geschiitzte Fischotter (Lutra Lutra) nachgewiesen werden.

5.5 Soziale Infrastruktur f

Im naheren Umfeld des Plangebietes ist eine nahezu optimale soziale Infrastruktur vorhanden.
In den Ortsteilen Kleinzschocher, Plagwitz und SchleuRig befinden sich mehrere Kindergérten
und Schulen sowie verschiedene soziale Einrichtungen und Arzte.

In einem Umkreis von ca. 400m um das Plangebiet befinden sich 3 Kindertagesstatten. Am Ad-
ler, in einer Entfernung von ca. 850m (Luftlinie) zum Plangebiet, befinden sich eine Grund- und
Mittelschule. In der KénneritzstraRe, (ca. 400m Luftlinie) befindet sich die Internationale Schule
Leipzig mit ihren Bildungseinrichtungen.

Nérdlich des Plangebietes befindet sich das Nahversorgungszentrum Plagwitz (C-Zentrum) mit
dem Schwerpunkt um die Elsterpassagen (ca. 400m). Ostlich der Weilten Elster liegt das Nah-
versorgungszentrum KonneritzstraRe (D-Zentrum) mit dem nérdlichen Schwerpunkt um die in-
dustriestrale (ca. 400m). Sidwestlich des Plangebietes befindet sich das Stadtteilzentrum Ad-
ler (ca. 850m) mit einem Supermarkt und kleineren Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzun-
gen sowie dem Kino Schauburg.

In fullaufiger Entfernung zurﬁ Plangebiet sind des weiteren erreichbar: der Spielplatz in der
Oeserstralle, das Sportbad an der Weillen Elster, das Sommerbad Kleinzschocher und die
Sportanlagen im Volkspark Kleinzschocher.

5.6 Technische Infrastruktur

5.6.1 Verkehrsinfrastruktur

Wichtige Verkehrsverbindungen sind die Zschochersche Strafte, von der aus das Stadtgebiet
nach Siiden mit der Autobahn A 38 verbunden ist, die Erich-Zeigner-Allee, und Kénneritzstralle
in Nord-Sud-Richtung sowie die AntonienstraBe und Karl-Heine-Strale als Ost-
Westverbindungen zwischen dem Stadtzentrum und dem Leipziger Westen.

Der Leipziger Westen ist gut an das Netz des OPNV angeschlossen. Die néchsten Haltestellen
der StraRenbahn sind vom Plangebiet aus fuRlaufig erreichbar und befinden sich in der Zscho-
cherschen StraRe, in der Kénneritzstralte und am Adler, der Bus hélt in der Antonienstralie.

Neben dem vorhandenen Stralennetz gibt es ein verhaltnismaRig vielschichtiges Fuf3- und
Radwegenetz. Dazu gehdren insbesondere die Briicke in Verlangerung der Limburger Stralle
als Verbindung zwischen Plagwitz und SchieuBig, die Spazier- und Radwege durch den Au-
wald, das Kiichenholz, den Stadtteilpark Plagwitz, auf den ehemaligen Gleisgrundstiicken in
Plagwitz und am Karl-Heine-Kanal.

14.05.2012
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5.6.2 Ver- und Entsorgungsanliagen

Energie- und Fernwérmeversorgung

Eine ausreichende Versorgung des Plangebietes mit Strom und Fernwérme ist — ausgehend
vom vorhandenen Netz in der NonnenstraBBe — nach Abstimmung mit den entsprechenden Stel-
len der Stadtwerke Leipzig GmbH realisierbar. Der Leitungsbestand befindet sich sowohl im
Gehwegbereich (Telekommunikation) wie auch unterhalb der Fahrbahn.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung des Baugebietes ist gesichert, da die ErschlieBung des Plangebietes Uber
die NonnenstraRe gesichert ist und somit entsprechend den technischen Anforderungen der
Stadtreinigung Leipzig GmbH entspricht.

Trinkwasser- und Léschwasserversorgung
* Das Plangebiet kann grundsatzlich Giber die vorhandene Trinkwasserleitung in der angren-
zenden Nonnenstrafle erschlossen und ausreichend versorgt werden.

Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet ist schmutzwasserseitig grundsatzlich lber die vorhandene Schmutzwasser-

leitung in der angrenzenden Nonnenstrafte erschlossen und entsorgbar. Die Entsorgung erfolgt
- im Trennsystem.

Regenwasserentsorgung

Das anfallende Niederschlagswasser ist getrennt zu sammeln und mdglichst direkt in die Weile
Elster abzuleiten. Eine entsprechende Genehmigung fiir das Einleitbauwerk bzw. die wasser-
rechtliche Erlaubnis fiir die Gewésserbenutzung ist im Rahmen der Abstimmungen zur Er-
schliefungsplanung zu erwirken. ‘

Die infrastrukturellen Voraussetzungen des Standortes sind insgesamt als sehr gut und W|rt—
schaftlich einzuschatzen.

6. Planerische und rechtliche Grundlégen
6.1 Planungsrechtliche Grundiagen

6.1.1 Landesentwicklungsplan

Im . Landesentwicklungsplan Sachsen 2003 (LEP Sachsen 2003), verbindlich seit dem
01.01.2004, ist die Stadt Leipzig innerhalb der Europaischen Metropolregion ,Sachsendreieck”
als Zentraler Ort und Oberzentrum dargestellt. In dieser Funktion ist Leipzig ebenfalls Versor-
gungs- und Siedlungsschwerpunkt der Region Westsachsen.

Entsprechend den Zielen des LEP Sachsen zur Stadtentwicklung und zum Siedlungswesen

- ist die Nutzung vorhandener Bauflachen der Ausweisung neuer Bauflachen vorzuzie-
hen, hierbei steht die bedarfsgerechte Ausweisung von Bauflachen unter der Beriick-
sichtigung von Entwicklungskonzepten im Vordergrund (Ziel 5.1.3),

- sind Siedlungsentwicklungen innerhalb eines bebauten Ortsteils auf dessen Siedlungs-

, struktur anzupassen (Ziel 5.1.4),

- sind brachliegende oder brachgefallene Bauflachen, insbesondere auch Mlhtarbrachen
zu beplanen und wieder einer baulichen Nutzung zuzufithren (Ziel 5.1.5) und

- sind neue Bauflachen vorrangig in Anbindung an geeignete, infrastrukturell erschlos-
sene Siedlungseinheiten auszuweisen (Ziel 5.1.6).

- soll der Stadtumbau von aufien nach innen erfolgen und das Auseinanderbrechen des
Stadtgefliges durch eine zweckmaRige Nutzung stadtebaulich integrierter Lagen ver-
hindert werden (Grundsatz 5.2.3)
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Ausgeschlossen und gegenwartig nicht zu erwarten sind Konflikte mit dem in Fortschreibung
befindlichen Landesentwicklungsplan (E-LEP 2012). Die mit der Fortschreibung verfolgten Ziele
werden eingehalten. '

Die Planung entspricht damit den Zielen der Raumordnung des Freistaates Sachsen.

Im Raumordnungskataster wurde der Planentwurf zum vorhabenbezogenen B-Plan unter der
Nummer 023/10 eingetragen.

6.1.2 Regionalplan

Im Regionalplan Westsachsen 2008 (RPIWS 2008), verbindlich seit 25.07.2008 sind die Grund-
satze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung des Landesentwicklungsplanes Sachsen
regionsspezifisch raumlich und sachlich ausgeformt. Er stellt somit den verbindlichen Rahmen
fir die raumliche Ordnung und Entwickiung der Region Westsachsen, insbesondere in den Be-
reichen der Okologie, der Wirtschaft, der Siedlung und der Infrastruktur dar.

Neben dem regionalplanerischen Gebot, brachgefallene Flachen schnellstméglich wieder einer
Nutzung zuzufiihren (Ziel 5.1.1), entspricht die Planung insbesondere. dem

- Ziel 5.1.4, wonach das Angebot von Wohnraum vor dem Hintergrund der demografi-
schen Entwicklung und unter Berlicksichtigung der differenzierten Anspruche hinsicht-
lich Wohnformen, Wohnungsgréfen und —ausstattung an die kiinftigen Anforderungen
angepasst werden soll,

- Ziel 5.1.7 Wohnbebauungen konflikifrei andereren Flachennutzungen zuzuordnen und

- Ziel 5.1.9 mit seiner Forderung in besiedelten Gebieten Landschaftsbestandteile zu
erhalten, zu pflegen und zu entwickeln, die fur die Gliederung der Siedlungsflachen

- und die Wohnumfeldqualitét eine besondere Bedeutung aufweisen.

Die Planung entspricht damit den Zielen der Raumordnung des Freistaates Sachsen.

6.1.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig (Bekanntmachung der Genehmi-
gung am 15.04.1995) enthalt fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes die Darstellung Gemischte Bauflache.

Derzeit betreibt die Stadt Leipzig ein Verfahren zur Fortschreibung und Ergénzung des Fla-
chennutzungsplanes: Im Rahmen der Fortschreibung wurde die Darstellung als Gemischte
Bauflache beibehalten, so dass der B-Plan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein wird.

Der FNP liegt als Entwurf (Stand: 25.01.2012) vor und die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte
vom 28.02.bis 27.03.2012.

6.1.4 Landschaftsplan .

Gemaft § 6 (1) SachsNatSchG ist fur die ortlichen Ziele des Umweltschutzes im Stadtgebiet
Leipzig ein Landschaftsplan als 6kologische Grundlage flr den Flachennutzungsplan aufgestelit
worden (bestatigt durch den Stadtrat am 15.12.1999). Er enthalt neben den Zielen die fir ihre
Verwirklichung erforderlichen MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Fir
das Plangebiet stellt das Integrierte Entwickiungskonzept des Landschaftsplanes das Plange-
biet als bebauten Bereich mit dem integrierten landschaftsraumlichen Leitbild Innerstédtische
Freiraume der offenen und geschlossenen Block- und Blockrandbebauung dar. :
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Das integrierte landschaftsrdumliche Leitbild halt als wesentlichste Ziele einer kiinftigen Ent-

wicklung u.a. fest: ’

- Abbau der thermischen Belastung, Entsiegelung, Schaffung vernetzter Griinzonen,
Durchgriinung von Innenhéfen, Sicherung und Pflanzung eines einheimischen stand-
ortgerechten Baumbestands, Fassaden- und Dachbegriinung,

- Abbau von stadtebaulichen Defiziten und Sanierung von ungestalteten Freirdumen /
Brachen,

- Verwendung wasserdurchidssiger Beldge auf Verkehrsﬂachen

- Anpflanzen von Strallenbaumen

Ferner ist als ein wesentliches Entwicklungsziel eine Griinverbindung entlang der Weilten Elster
im Integrierten Entwicklungskonzept dargestellt.

Der Landschaftsplan liegt gegenwartig als Entwurf vor (Stand: 25.01.2012) vor. Das Leitbild und
das Entwicklungskonzept wurden inhaltsgleich ibernommen. Nicht mehr enthalten ist der Ent-
wicklungsvorschlag ,Grinverbindung” fur das Schutzgut Erholung / Landschaftsbild. Weder
innerhalb des Plangebiets noch angrenzend befinden sich nationale oder europdische Schutz-
gebiete.

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf des Landschaftsplanes erfolgte vom 28.02. bis
zum 27.03.2012.

6.1.5 Bebauungspldne
In der ndheren Umgebung befinden sich folgende Bebauungspladne bzw. vorhabenbezogene
Bebauungsplane (vB-Plane), die fur diesen vorhabenbezogenen B-Plan keine Relevanz ha-
ben:
zwei Stadthausstandorte, Satzungen bereits beschlossen

e VB-Plan Nr. 302 ,Stadthduser Zschochersche Strafte”

¢ VB-Plan Nr. 330 ,Stadthauser Naumburger Strafle”
in dem gewerblich geprégten Bereich in Plagwitz, derzeit in Aufstellung befindlich

e B-Plan Nr. 22.8 ,Zschochersche Strafle - Ostseite”

e B-Plan Nr. 325 ,Zschochersche Stralie / GieRerstrale Nutzungsarten®.

6.1.6  Zuldssigkeit von Bauvorhaben

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils, im unbeplanten Innenbereich. Die planungsrechtliche Beur-
teilung von Vorhaben erfolgt gegenwértig auf der Grundlage von § 34 Baugesetzbuch. Die Ei-
genart der naheren Umgebung des Plangebietes, die durch die Industriestrate, Nonnenstralle
und die Weilte Elster begrenzt wird, entspricht aufgrund der vorhandenen Nutzungsarten (reine
Wohnungsnutzung, Biiro, Bécker, nichtstorendes Gewerbe) einem Mischgebiet gem. § 6
BauNVO.

Hinsichtlich der vorhandenen Bebauungen ist die ndhere Umgebung durch eine heterogene
Bebauung mit bis zu 5 Vollgeschossen geprégt. Dabei werden die zur Verfiigung stehenden
Grundstiicksflachen sehr stark ausgenutzt. Eine eindeutige Bauweise ist nicht erkennbar.

Fiir das Plangebiet gilt die "Erhaltungssatzung fir das Gebiet Plagwitz in Leipzig-Stdwest",
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung Nr. 276/91 vom 17.07.91. Die Erhaltungssatzung
wurde gemaR § 172 Abs.1 Nr.1 BauGB zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebie-
tes auf Grund seiner stidtebaulichen Gestalt erlassen. Die Errichtung, Anderung, Nutzungséan-
derung sowie der Riickbau baulicher Anlagen im Geltungsbereich der Satzung ist genehmi-
gungspflichtig.
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6.2 ‘Sonstige Planungen

6.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (SEKo)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2020 (SEKo) ist als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des BauGB (§ 1 Abs. 6 Nr. 11) vom Stadtrat beschiossen worden (RB IV
-~ 1595/09).

Im SEKo wird eine fachtbergreifende Stadtentwicklungsstrategie fiir die Stadt Leipzig bis 2020
formuliert. Auf Basis der Vernetzung sektoraler Planungen (Stadtentwicklungsplane und Fach-
planungen) benennt es inhaltliche und stadtrdumliche Ziele und Handlungsschwerpunkte sowie
zentrale MalRnahmeschwerpunkte zu deren Umsetzung.

Die Zielstellung des Bebauungsplanes entspricht den im SEKo formulierten gesamtstédtischen
Zielen — insbesondere will die Stadt Leipzig mittels einer aktiven, nachhaltigen Flachenpolitik
die innerstadtische Eigentumsbildung stérken und Leipzig als familienfreundlichen und genera-
tionenverbindenden Wohnort profilieren.

6.2.2 Stadtentwicklungsplan "Zentren"

Mit dem Stadtentwicklungsplan (STEP) ,Zentren“ (Beschluss des Stadtrates am 18.03.2009,
RB IV — 1544/09) verfiigt die Stadt Leipzig Uber ein rdumlich-funktionales Ordnungskonzept zur
Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche. Damit liegt ein auf die Erhal-
tung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt bezogenes stédtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor. Dieses ist bei der Aufstelflung
eines Bebauungsplanes, der die Steuerung der Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB) zum Gegens-
tand hat, insbesondere zu beriicksichtigen (siehe auch § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB).

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 fir die Wohnbevdélkerung gut erreichbar angeordnet sein sollen.

Das Plangebiet befindet sich nahe den im STEP a‘usgewiesenen C-Zentrum Plagwitz mit dem
Schwerpunkt Elster-Passage in der Zschocherschen StraRe (Entfernung von ca. 400m Luftlinie)
sowie zwischen den beiden D-Zentren ,Adler” und ,Konneritzstrafie®.

Durch die Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes werden die Belange des STEP mittelbar un-
terstitzt.

6.2.3 Stadtentwicklungsplan "Wohnungsbau und Stadterneuerung” (STEP W+S)

Der STEP W+S (RB 111-432/00 vom 18.10.2000 legt die mit Priorité&t zu entwickelnden Standorte
sowohl des Wohnungsneubaus als auch der Stadterneuerung in jeweils entsprechenden Teil-
“planen fest und verortet die erhaltungs- bzw. umbauorientierten Ansatze der Bestandsentwick-
lung. Fir den Neubau von Wohnungen liefert der Teilplan (TP) Wohnungsbau die analytischen
Grundlagen und entwickelt strategische Aussagen zur Wohnbauflachenentwicklung. Er benennt
die fachlich geeigneten Wohnungsneubauflachen und leitet hieraus sowie aus der rechtlichen
Situation seine Zielkategorien fir die Standortentwicklungen ab. Die grundlegenden Aussagen
des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes und des Wohnungspolitischen Konzeptes fur die
Inanspruchnahme neuer Wohnbauflachen wurden mit der Neufassung des TP Wohnungshau
konkretisiert. Der TP Wohnungsbau wurde im April 2011 von der Leipziger Ratsversammlung
(RBV-771/2011) beschlossen.

Im TP Wohnungsbau wurde das Plangebiet anhand seiner Versorgungsqualitaten als insge-
samt glinstig beurteilt und als Standort mit Entwicklungsprioritat, mit Bebauungsplanverfahren
eingestuft. Allerdings entspricht das Plankonzept mit dem Uberwiegenden Anteil von Ge-
schosswohnungsbau (74 %) nicht dem im TP Wohnungsbau formulierten Ziel, den Geschoss-
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wohnungsneubau planerisch auf Bereiche mit stadtebaulich hohen Standortanforderungen zu
begrenzen. Die Stadt Leipzig setzt angesichts des deutlich gesunkenen, aber noch immer ho-
hen Leerstandes den Schwerpunkt beim Wohnungsneubau nicht im Geschosswohnungsbau,
sondern vorrangig im individuellen Wohnungsbau, d. h. im Eigenheimsegment.

Damit entspricht zwar der Standort, nicht jedoch das Bebauungskonzept des vorhabenbezoge-
nen B-Plans den Belangen des STEP W+S, Teilplan Wohnungsbau.

Die Verwendung der Typologie Geschosswohnungsbau begriindet sich durch die pragende
Ortstypik dieses Standorts. Die bestehenden Nachbargebaude mit ihrer Présenz zum einen zur
Nonnenstrafte und gleichzeitig zur weiRen Elster geben die erforderliche Geschossigkeit vor.
Der stidlich angrenzende Quadrigapark als auch das nérdlich der Industriestralte gelegene Al-
tenwohnheim und die Buntgarnwerke pragen den fir das Vorhaben maRgeblichen Zusammen-
hang. Des weiteren gibt auch das Objekt Nonnenstralle HNr.31, welches zu erhalten und in den
Neubau zu integrieren ist eine 5-Geschossigkeit vor. Das Vorhaben vermittelt in seiner Mean-
derstruktur zwischen den angebotenen Typologien, dem Stadthaus und dem Geschosswoh-
nungsbau. :

Im Teilplan Stadterneuerung des STEP Wohnen von 2003 wurde Plagwitz gemeinsam mit dem
nérdlich angrenzenden Stadtteil Altlindenau und dem sudlich angrenzenden Stadtteil Kleinz-
schocher als Gebiet mit hochstem Handlungsbedarf im gesamtstadtischen Vergleich herausge-
arbeitet. Die Handlungsziele und MaRnahmen wurden im Konzeptionellen Stadtteilplan ,lLeipzi-
ger Westen“ konkretisiert (siehe Kap. 6.2.6 der Begriindung).

6.2.4 Stadtentw:cklungsplan "Gewerbliche Bauflachen"

Der STEP ,Gewerbliche Bauflachen*(RB 1V-330/05) bildet die planerische Grundlage fur die
Entwicklung von Gewerbeflachen im Stadtgebiet von Leipzig.

Die Aussagen dieses STEP sind fiir die vorliegende Planung nicht relevant, da das Plangebiet
nicht im STEP untersucht wurde und der B-Plan dazu dient, die planerische Grundlage fur dle
Realisierung eines Stadthausstandortes zu schaffen.

6.2.5 Stadtentwicklungsplan “Verkehr und o6ffentlicher Raum"

Am 15.10.2003 beschloss die Ratsversammilung unter der Beschluss-Nr. RB lll — 1440/03 den
STEP Verkehr, als Fortschreibung und Erganzung der "Verkehrspolitischen Leitlinien far Leip-
zig". Er formuliert fir das gesamte Stadtgebiet Uibergeordnete Leitlinien und Prioritaten zur Ab-
wicklung des Verkehrs und zur Gestaltung der StraRen und Platze in Leipzig.

Das Plangebiet befindet sich nicht unmittelbar an einer der im STEP ,Verkehr® dargestellten
HaupterschlieRungsstralen. Die Aussagen des STEP ,Verkehr“ sind furr die vorliegende Pla-
nung nicht relevant.

6.2.6 Konzeptioneller Stadtteilplan ,,Leipziger Westen* (KSP West)

Im STEP Wohnen wurden die Ortsteile Plagwitz, Alt-Lindenau, Lindenau und Kleinzschocher
als die Gebiete im griinderzeitlich geprigten Bestand des Leipziger Westens herausgearbeitet,
die den héchsten Handlungsbedarf im gesamtstéadtischen Vergleich haben. Die Handlungsziele
und MaRnahmen wurden im Konzeptionellen Stadtteilplan ,Leipziger Westen® (KSP West) Be-
schluss-Nr: RB 1l -1665/04 vom 07.07.2004 konkretisiert.

Gegenwartlg wird der KSP West vor dem Hintergrund der Bewerbung der Stadt Leipzig fur die
neue EFRE-Forderperiode 2007 bis 2013 und der damit verbundenen Anpassung der zur Um-
setzung vorgesehenen EinzelmaRnahmen prézisiert.

Der KSP West zeigt vor dem Hintergrund brichiger Bebauungsstrukturen hoher Leerstande,
einer Vielzahl ungeordneter Brachflichen und der gesamtstadtischen Bevolkerungsentwicklung
fur die Stadtteile (Alt-)Lindenau, Plagwitz und Kleinzschocher eine mittel- bis langfristige Per-
spektive fir die Entwicklung des Leipziger Westens auf und stellt eine Orlentlerung fiir den Ein-
satz sowohl privater als auch &ffentlicher Mittel dar.
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Im KSP West wird das Plangebiet gegenwartig mit den Stadtumbaukategorien ,Kontinuitat, kon-
tinuierliche Entwicklung® dargestellt. Eine Wegeverbindung am Ufer der Weien Elster ist als
Ziel dargestellt. Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass das beabsichtigte Vorhaben
den Zielen des KSP West entspricht. :

7. Umweltbelange
71 Einleitung

Das 0,47 ha groRe Plangebiet befindet sich im Leipziger Stadtbezirk Sidwest, Ortsteil Plagwitz,
stidlich der Industriestraie zwischen der Nonnenstrale und der WeiRken Elster. Das Plangebiet
ist ilberwiegend unbebaut und grenzt an den Flusslauf der Weifen Elster. Im nordlichen Grund-
stiicksteil an der NonnenstraBe befindet sich ein unsaniertes viergeschossiges grinderzeit-
liches Wohngebaude mit einem rickwartigen vier- bis zweigeschossigen ebenfalls ungenutzten
Anbau an der nordostlichen Grundstiicksgrenze. Einige Gehdlze sind im Bereich der Gebaude
und entlang der Nonnenstraie anzutreffen. Die verbleibenden Flachen sind mit Rasen begrunt.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fir die:
stadtebaulich geordnete Entwicklung eines komplexen Wohnungsbauvorhabens, bestehend
aus sechs Mehrfamilienhdusern (25 Eigentumswohnungen) und 11 Stadthdusern geschaffen
werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 370 _Nonnenstrafe 33" wird im beschleunigten
Verfahren gem. § 13 BauGB aufgestellt, da es sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen und der Nachverdichtung dient, han-
delt (weitere Voraussetzungen s. Kap.4). Der Geltungsbereich befindet sich in einem Gebiet,
das gem. § 34 BauGB grundsétzlich bebaubar ist. Der sich aus der vorhandenen Eigenart der
ndheren Umgebung ergebende ZulassigkeitsmaRstab wird durch die Planung nicht wesentlich
geandert. Die rechtliche Auswirkung des. B-Planes besteht nicht in der Schaffung neuer
Baurechte, sondern in der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb
des ohne diesen Bebauungsplan bereits vorhandenen Zulassigkeitsrahmens.

Von einem Umweltbericht wird daher nach den Regelungen des § 13 (3) BauGB abgesehen.
Gleichwoh! wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes umweltrelevante Tatsachen er-
mittelt, bewertet und gepriift, ob Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der im § 1 (6) BauGB
genannten Schutzglter bestehen. -

Auf die Bearbeitung eines Griinordnungsplans (GOP) gemak § 6 Abs. 2 (SachsNatSchG) wird
aufgrund des bestehenden Baurechts, der im B-Plan enthaltenen grinordnerischen Fest-
“setzungen und der damit berlicksichtigten Belange von Naturschutz und Landschaftspflege ver-
zichtet.

Die Aufstellung des B-Plans Nr. 370 unterliegt bezogen auf die Art der vorgesehenen Nutzung
nicht der Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitspriffung im Freistaat Sachsen (SN AfU 09.02.2010).
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7.2 Fachliche Grundlagen und Ermittlungen

7.2.1  Uberértliche Ziele des Umweltschutzes .

in unmittelbarer Nahe im Umfeld des vorgesehen Bebauungsplanes finden sich keine Gebiete

von gemeinschatftlicher Bedeutung oder europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (SN AfU vom 09.02.2010). Allerdings sind im weiteren Umfeld des B- |
Plans Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, europaische Vogelschutzgebiete und

Schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§1 Abs.6 Nr. 7b BauGB) anzutreffen.

In rund 400 m Entfernung befindet sich in dstlicher Richtung das LSG "Leipziger Auwald". Der
Abstand zum im Osten gelegenen FFH-Gebiet "Leipziger Auensystem" (EU-Nr. 4639-301).und
zum SPA "Leipziger Auwald" (4639-451) betragt ebenfalls rund 400 m. Es existieren keine Hin-
weise, die auf eine Gefahrdung oder Beeintréchtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke
der Schutzgebiete nach § 1 Abs. 8 BauGB hindeuten (SN AfU 09.02.2010). Es sind keine funk-
tionalen Beziehungen zwischen den Schutzgebieten und dem Plangebiet zu erwarten aufgrund
der rdumlichen Entfernung, der dazwischen befindlichen Bebauung und der Verkehrseinrich-
tungen.

7.2.2  Ortliche Ziele des Umweltschutzes

Fur das Stadtgebiet von Leipzig wurde ein durch die Ratsversammliung am 15.12.1999 be-
schlossener Landschaftsplan aufgestellt, der auf die eingemeindeten Ortsteile ausgedehnt, in-
haltlich fortgeschrieben und einer Strategischen Umweltpriifung (Februar 2009) unterzogen
wurde. Der aktuelle Entwurf des Landschaftsplanes befindet sich derzeit gemeinsam mit dem
Flachennutzungsplan im Verfahren. Der Landschaftsplan wurde fiir den baulichen Innen- und
AuRenbereich aufgestellt und ist die fir die Bauleitplanung zun&chst relevante Zusammen-
fiihrung und Grundlage der Umweltbelange.

Im -Integrierten Entwicklungskonzept des Landschaftsplans wird das Plangebiet dem Teil-
rgumlichen Leitbild L'B 6: Innerstadtische Freirdume der offenen und geschlossenen Block- und
Blockrandbebauung zugeordnet. Folgende Planungsziele werden formuliert: Entwicklung, Si-
cherung und Verbesserung der Aufenthalts- und Stadtbildqualitdt in dicht bebauten inner-
stadtischen Raumen durch Erhaltung und Schaffung von begriinten Innenhéfen, Fassaden und
Dachern, Einbeziehung von FlieRgewésserabschnitten, StraRenbaumpflanzungen, Ein-
beziehung wohnungsnaher Grinflachen und Herstellung ihrer Verbindung zu Parkanlagen und
griinen Stadtplatzen, Einbindung in das Griin- und Wegesystem der Stadt. Das Plangebiet liegt
in einem vordringlichen klimatisch-lufthygienischen Sanierungsbereich (Landschaftsplan, Ziel-
konzept Klima/Luft).

Im Konzeptionellen Stadtteilplan Leipziger Westen, der 2004 vom Stadtrat beschlossen wurde,
ist im Transformationsplan, Stufe 1 (Entwicklungsperspektive 2020) am Ufer der Weilten Elster
in diesem Abschnitt "die Ausgestaltung einer durchgéngigen Wege- und Griinverbindung” dar-
gestellt, die sich nach Norden und Stiden fortsetzt (Stadt Leipzig 2009).

7.3 Eingriff in Natur und Landschaft

Das Bauleitplanverfahren wird als beschleunigtes Verfahren gema § 13a ‘Baugesetzbuch
(BauGB) durchgefiihrt. Da die GréRe des Plangebietes nur 4.700 m? betragt, gelten unter An- -
wendung des §13a Abs.2 Nr. 4 die aufgrund der Aufstellung des B-Planes zu erwartenden Ein-
griffe im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB als zuldssig. Es sind somit keine Ausgleichs-
maRnahmen erforderlich. / :
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7.4 Bestandsaufnahme

Pflanzen und Tiere: '

Es wurden Ubersichtsbegehungen im Friihjahr 2011 durchgefiihrt. Tier- und Pflanzendkolo-
gische Gutachten sind fur das Plangebiet nicht bekannt. Die Beschreibung der tierékologischen
Bestandsituation erfolgt als Abschatzung auf Grundlage der Ausstattung und der Lage des Ge-
bietes.

Das Plangebiet ist weitgehend unbebaut. Nur an der norddstlichen Grenze steht ein unbe-
wohntes, unsaniertes viergeschossiges griinderzeitliches Wohngeb&ude mit einem ebenfalls
ungenutzten Anbau.

Der grofte Teil des Plangebietes stellt sich als Rasen- und Wiesenflache dar, die durch eine ca.
5 m breite und rund 80 m lange geteerte Zufahrt zum Parkplatz des westlich gelegenen Bliro-
komplexes "Quadriga Business Park" geteilt wird. Im Frihjahr 2011 wurde der dstliche Teil ein-
gezaunt, hier hat sich eine Wiese entwickelt. Der westliche Bereich wird von Rasen eingenom-
men. Insgesamt nehmen die versigelten Flachen (Gebaude, Zufahrt) rund 940 m? ein, das ent-
spricht 20 % der Gesamifflache.

Die stidéstliche Geltungsbereichsgrenze wird vom Ufer der Weillen Elster gebildet. Das Ufer ist
hier durch eine Mauer befestigt. Die Mauer schlieRt mit einem Gelénder ab. Vor dem Gelander
ist ein rund 3 m breiter Fuweg angelegt, der er sich nur nach Stidwesten auf dem Grundstlick
des "Quadriga Business Parkes" fortsetzt. In Richtung Nordosten endet der Weg an einem
Zaum, so dass die Durchgangigkeit zur Industriestrae nicht gegeben ist. Das gesamte Ufer der
WeiRen Elster ist in diesem Abschnitt durch eine senkrechte Mauer gefasst. '

Auch in dieser technischen Auspragung des Ufers ist es Teil des Gewasserrandstreifens der
Weilen Elster gemaR Sachsischem Wassergesetzes (S&chsWG) und unterliegt den Rege-
lungen des § 50 SachsWG.

Im Umfeld des ehemaligen Wohnhauses mit Anbau stehen'insgesamt 16 B&ume sowie Jung-
wuchs (Birke, Ulme) und Gehdlze (Hartriegel, Eschenahorn). Als besonders markant und stadt-
bildpragend ist eine Blutbuche nahe des Ufers der Weilen Elster mit einem Stammdurch-
messer (StD) von 70 cm und einem Kronendurchmesser von 14 m zu nennen. Parallel zur
NonnenstraRe befindet sich eine Reihe mit insgesamt 31 zum Teil geschnittenen Weiden und
einigen Holunderstrauchern, die eine Hecke bilden. Die Hohe der Hecke betragt rund 4 m. Am
Ufer der Weilen Elster haben sich am Ful der Ufermauer Weiden entwickeln kdnnen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Geholze im Plangebiet, die einen Stammdurchmesser
> 10 cm in einem Meter Hohe aufweisen und somit gemaR Baumschutzsatzung der Stadt ge-
schiitzt bzw. bei Verlust zu ersetzen sind, aufgelistet. Der Antrag zur Genehmigung der Fallun-
gen wird beim Amt fir Stadtgriin und Gewasser spatestens im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens gestellt. Die Aufnahme der Gehdlze erfolgte im Rahmen der Geldndevermes-
sung durch das Vermessungsbiro Oertelt, Chemnitz im Dezember 2009 mit Erganzungen im
August 2011. Eine Uberprufung hinsichtlich Art und Gréle erfolgte im Fruhjahr 2011.

Tab.: Baumbestand im Geltungsbereich

Nr. in Art Stamm- |Lage Lage in Planung

Vermes- Durch-

sungs- messer

plan inm

246 Gotterbaum 0,3 direkt am Gebaude an der nicht tiberbaubare Grundstiicksflache
Weilen Elster

247 Blutbuche 0,7 am Gebaude am ndrdl. nicht tberbaubare Grundstiicksflache
Rand

248 Pappel | 025 |aufWiese ‘ Baufenster
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249 Goétterbaum | 0,25+0,2 | direkt am Gebéaude nicht iberbaubare Grundstlticksflache
+0,1 ‘

251 Weide 0,25+0,2 | direkt am Gebdude nicht Uberbaubare Grundstiicksflache
252 Gotterbaum 0,25 direkt am Gebdude Baufenster

253 Gétterbaum 0,2 direkt am Gebdude Baufenster

Weiden 31 Pflanzung entlang der Non- | Baufenster bzw. Geh-, Fahr- und
nenstrafle Leistungsrecht

349 Weide 0,2 am Fufd der Ufermauer Gehrecht

354 Weide 0,35 am Fufd der Ufermauer Gehrecht

358 Pappel 0,3 am Fufl der Ufermauer Gehrecht

359 Pappel 0,3 am FuB der Ufermauer Gehrecht

Aufgrund der Standorte innerhalb der geplanten Bau- bzw. Verkehrsflachen werden die Baume
bis auf die Blutbuche und die Baume Nr. 354, 358 und 358 entfernt.

AuRerhalb des Geltungsbereichs, jedoch unmittelbar am nérdlichen Rand des nicht mehr ge-
nutzten Gebaudes befinden sich Bdume, die bei Abriss des Gebéaudes nicht zu erhalten sind.

Tab.: Baumbestand auRerhalb des Geltungsbereichs, der durch die Abrissmalnahmen betrof-
fen ist -

Nr. in Art Stamm- |Lage Lage in Planung

Verm.- D.inm

plan

168/568 | Eschen- 0,35 am Gebaude am nordlichen | auRerhalb Geltungsbereich

ahorn Rand an der Nonnenstrafte

378 Gétterbaum 0,25 am Gebaude am nérdlichen | auferhalb Geltungsbereich
Rand an der Weiflen Elster

379 Bergahorn 0,3 am Gebaude am nérdlichen | auRerhalb Geltungsbereich
Rand .

380 Bergahorn 0,2 am Gebaude am nordlichen | auRerhalb Geltungsbereich
Rand

381 Esche 0,4 am Gebdude am nordlichen |auRerhalb Geltungsbereich
Rand

382 Gotterbaum 0,2 am Gebéude am nordlichen |auBerhalb Geltungsbereich
Rand

383 Gotterbaum 0,25 am Gebdude am nérdlichen |auRerhalb Geltungsbereich =

" Rand

384 Gotterbaum | 0,35 |am Gebaude am nérdlichen | auRerhalb Geltungsbereich
‘Rand

385 Bergahorn 0,2 am Gebdude am nordlichen | aulerhalb Geltungsbereich
‘Rand ‘ : :

386 Bergahorn 0,2 am Gebadude am nordlichen |auBerhalb Geltungsbereich
Rand

Fiir die heimische Tierwelt sind im Plangebiet die Geholze und die Wiesenflédche bedeutsam.
Die Geholze und die Wiese werden von verschiedenen Insekten aber auch Kleinsdugern und
Vigeln als Lebens- und Nahrungsraum genutzt. In seiner derzeitigen Ausstattung ist das Gebiet
als Trittsteinbiotop und als Lebens- und Nahrungsraum fur die heimische Tierwelt bedeutsam.
Aufgrund der Lage im innerstédtischen Bereich ist allerdings nur mit dem Vorkommen storungs-
unempfindlicher Tierarten im Plangebiet zu rechnen. Der Uferabschnitt der Weilen Elster ist in
seiner derzeitigen, technischen Auspragung als Nahrungs- und Lebensraum fiir die heimische
Tierwelt weitgehend ohne Bedeutung. Informationen zu gebaudebewohnenden Tiere (z.B. Fle-
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dermause) in den nicht mehr genutzten Gebauden liegen derzeit nicht vor. Im Rahmen der Ab-
rissgenehmigung ist zu belegen, dass die gebdaudebewohnenden Tierarten untersucht wurden.

Boden und Altlasten:

Die Gelandeoberflache ist im Plangebiet nahezu eben. Vom hochsten Punkt im Inneren des
Gebietes bei 111,75 m NHN fallit das Gebiet zu allen Seiten ab, zur Nonnenstralle bis auf
110,8 m NHN, in Richtung Weife Elster auf 111,3 m NHN. Im Abstand von rund 3 m ist parallel
zum Ufer der Weilken Elster eine kleine, ca. 50 cm hohe Bdschung ausgebildet. Der Weg am
Ufer des Flusses befindet sich auf einer Hohe von 110,8 m NHN (Vermessung 2011, Ver-
messungsbiiro Oertelt, Chemnitz). _

Die natlirlichen Bodenbildungen sind an diesem Standort durch rund vier Meter méchtige Auf-
fullungen vollstandig tberpragt. Der oberflachennahe Untergrund weist im Plangebiet folgende
Schichtungen auf (Geotechnischer Bericht Wohnbebauung "Wohnen zwischen Nonnenstralle
und Weiler Elster" in 04229 Leipzig, Sachverstandigenbiro Dipl. Ing. Schuitheiss, Schmiede-
feld a.R., 12.02.2010)

Schicht Machtigkeit | unter Geldnde-
oberkante
Oberbodendecke ’ 0,05-0,15m 0,0-0,1
Auffillung (inhomogen, technogen aus Bauschutt mit Bau- 3,8-39m 0,1-39m
werksresten (Schwarzdecke, Betonplatten, Backsteinmauern,
Kraftstoff- bzw. Mineral6ltanks alter Bauart)
Auelehm (mittelplastischer Ton bis stark schiuffiger Kies) 20-30m 39-6(7)m
Verlehmtes Kies-Stein-Gemisch (schluffiger Kies) 1,5m 6(7ym-7,5
. . (8,5)m
Felsuntergrund (konglomeratische Sand- und Schiuffsteine) ab7,5/8,5m

Ein GroRteil der Auffiillung besteht aus Ziegel- und Betonbruch mit Zuordnungswerten Z12
nach LAGA. Innerhalb der Auffiillung wurden schluffig-sandige Schichten mit auffalligen muffig-
oligem Geruch angetroffen. Folgende Schadstoffgehalte wurden in zwei Mischproben festge-
stellt (Geotechnischer Bericht, Sachverstdndigenbiro Schultheiss):

MKW C1p bis Cyg 4.246 mg/kg” 5.197 mg/kg
¥ BTEX 1,26 mg/kg 1,34 mg/kg
S LHKW 1,74 mglkg 1,89 mg/kg
> 16 PAK n. EPA 64,34 mg/kg 81,70 mg/kg
36 PCB < 0,003 mg/kg < 0,003 mg/kg
Arsen 47,3 mg/kg 25,84 mg/kg
Blei 339 mg/kg 208,17 mg/kg
Quecksilber 0,27 mg/kg 0,36 mg/kg

Die Schadstoffbelastungen treten innerhalb einer rund 30 cm méachtigen Schicht auf, die sich
gut abgrenzen lasst. Weiterhin wurde eine historische Tankanlage im Rahmen der Bearbeitung
zum Geotechnischen Bericht entdeckt. In Abstimmung mit dem Amt flir Umweltschutz wird ein
Sanierungskonzept entwickelt (miindl. Auskunft Sachversténdigenbiro Schultheiss).

Der Standort weist keine besonders zu schiitzenden Bodenareale (mindestens eine Schutz-
funktion) oder bodendkologische Effekte auf (Neubewertung der Béden; Dr. Schnabel, 2001).
Der Zustand des Schutzgutes Boden ist im Bestand als stark beeintréchtigt zu bezeichnen.

VWasser:
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Oberflachengewésser

Im Plangebiet sind keine Oberflaichengewasser vorhanden, es grenzt allerdings unmittelbar an
die Weille Elster (Gewasser 1. Ordnung). Das Plangebiet befindet sich in keinem gemaR § 100
Sachsisches Wassergesetz (SéchsWG) festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder hoch-
wassergefahrdeten Bereich nach § 31c Wasserhaushaltsgesetz (WHG) (SN AfU 09.02.2010).
Hinsichtlich der Wasserspiegelh6hen der Weillen Elster bei Hochwasserereignissen liegen fol-
gende Angaben aus dem Hochwasserschutzkonzept fir den Bereich an der Karlbriicke {Indust-
riestrafte) vor (Amt fir Umweltschutz Leipzig, 22.07.11)

Wasserspiegelhéhen Abflussmengen Abflussmenge am
Ist-Zustand/mNHN: Ist-Zustand/ m¥/s: Pegel Kleindalzig/im?¥/s *:
HQ 5 107,7 57,1
HQ 10 107,9 70,9
HQ 25 108,0 76,8 212,0
HQ 50 ' 108,07 81,9 284,0
HQ 100 108,4 105,0 510,0
HQ 150 108,5 107,0 580,0
HQ 200 - 109,01 142,0
HQ 500 110,3 200,7

* Diese Wassermengen werden nicht im Bereich des Grundstiickes in der Stadtelster gemessen, da nur ein Teil iiber
die Stadtelster abgeleitet wird (max. 90 m?¥s). Der grofere Teil wird tiber das Elsterhochflutbett geleitet. Uber Durch-
flussgeschwindigkeiten liegen keine Angaben vor.

Aufgrund der umfangreichen Wasserregulierungsmafnahmen (z.B. Ableitung von Hochwéssern
Uber das Elsterhochflutbett) steigt der Wasserstand der WeiRRen Elster im Stadtgebiet auch bei
Hochwasser nur in relativ geringem Umfang. Selbst bei einem Hochwasser HQ 500 Ubersteigt
die Wasserspiegelhéhe der Weillen Elster von 110,3 m NHN nicht die H6he des Fulweges
(110,8 m NHN).

Fur den Gewdsserrandstreifen (zwischen Uferlinie und Béschungsoberkante liegende Flache

sowie die hieran angrenzenden Fldchen in einer Breite von 5 m gemdal SachsWG) sind die

Regelungen des § 50 SachsWG zu- beachten. Zur Erhaltung und Verbesserung der &ko-

logischen Funktionen des Gewassers, zur Gewahrleistung des Hochwasserschutzes sowie zum

Schutz vor diffusem Stoffeintrag in das Gewasser sind innerhalb des Gewésserrandstreifens

u.a. folgende Handlungen verboten:

- die Verwendung von Diinger und Pflanzenschutzmittein,

- der Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen,

- die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden
oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind,

- die Entfernung von Baumen und Strauchern, soweit dies nicht fiir den Ausbau oder die Un-
terhaltung des Gewassers (...) oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist sowie die Neuan-
pflanzung nicht standortgerechter Gehodlze,

- die Ablagerung von Gegensténden, die den Wasserzufluss behindern oder fortge-
schwemmt werden kdnnen. ,

Es kénnen im Einzelfall Ausnahmen von den Verboten erteilt werden, die bei der Unteren Was-

serbehérde zu beantragen sind. Fir den vorgesehenen FuB-/Radweg ist eine Ausnahme-

genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen. Ebenfalls ist zu berlick-
sichtigen, dass Anlagen in, an, unter und Uber oberirdischen Gewassern (z.B. Bootsstege) der

Genehmigungspflicht gemafl § 91 SachsWG unterliegen. (SN AfU 09.02.2010).

Grundwasser
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Bei Schiirfen, die im Rahmen der Bearbeitung des Geotechnischen Berichts angelegt wurden,
wurde Grundwasser in 5,93 m Tiefe angetroffen, das auf 4,46 bzw. 4,67 m unter Geladnde-
oberkante anstieg. In Abhéngigkeit von der Wasserfiihrung der Weilen Elster ist im Plangebiet
temporar mit erhdhten Grundwassersténden zu rechnen (SN LfULG 01.03.2010). Aufgrund der
Lage in der Aue sollten Tiefgaragen und Kellergeschosse grundsétzlich als so genannte "weille
Wannen" ausgefiihrt werden Das Grundwasser (Talgrundwasser der Weilen Elster) wesist klein-
réumig wechselnde Verhalinisse auf und ist gemaR bauchemischer Wasseranalyse als
schwach angreifend nach DIN 4030 einzustufen (Geotechnischer Bericht 2010).

Die Deckschichteh tiber dem Grundwasser sind mit k-Werten deutlich kleiner 10* als wenig
durchléssig einzustufen. Der Standort ist fur die Versickerung und Grundwasserneubildung un-
geeignet (Geotechnischer Bericht 2010).

Luft / Klima:

Das Plangebiet befindet sich in einem intensiven stidtischen Uberw&rmungsbereich (Stadt-
klima) mit hohen Tages- und Nachttemperaturen, geringer néchtlicher Abkiihlung, geringer rela-
tiver Feuchte und stark reduziertem Luftaustausch, der bioklimatisch als belastend eingestuft
wird (Stadtklimauntersuchung Leipzig, Steinicke und Streifender 1998). Aufgrund der Lage in
einem Bereich intensiver stadtischer Uberwdrmung weist das Plangebiet eine hohe Empfind-
lichkeit gegentiber einer Nutzungsintensivierung auf. Da auch das engere und weitere Umfeld
des Plangebietes als stadtklimatisch problematisch einzustufen ist, gehort das Plangebiet mit
seinem Umfeld zum vordringlichen klimatisch-lufthygienischen Sanierungsbereich (SN AfU
09.02.2010). Die im Gebiet derzeit vorhandene Vegetation (Rasen/Wiese mit wenigen Gehdl-
zen) tragt zur Frisch- und Kaltluftproduktion in begrenztem Umfang bei.

Landschaft: ,
Der groRte Bereich des Plangebiets stellt sich derzeit als Rasenﬂache mit Zufahrt zum sudllch
angrenzenden Blrokomplex dar. Am nordlichen Rand des Plangebietes im Bereich des nicht
mehr genutzten Wohnhauses befinden sich Baume, die aufgrund ihres Alters, ihres Wuchses
und ihrer Vitalitat als stadtbildpragend einzustufen sind, wobei besonders die markante Blutbu-
che hervorzuheben ist. Die Bdume sind von der Nonnenstrafe, von der Weilken Elster und vom
“gegenuberliegenden Ufer sichtbar. Eine Weidenhecke fasst das Gebiet zur Nonnenstralle.

Das zwischen Nonnenstrafte und WeiRer Elster gelegene Plangebiet ist derzeit in seinem west-
lichen Teil 6ffentlich zugénglich. Oberhalb des durch eine Mauer befestigten Ufers der Weillen
Elster ist ein FuBweg (Promenade) angelegt, der einen ungehinderten Blick Uber den Fluss er-
méglicht. Fiir das Erleben des Flusses, besonders bei Kultur- und Sportveranstaltungen ist die
Uferpromenade im Plangebiet von groRer Bedeutung. Das Erreichen des Ufers der Weillen
Elster ist aufgrund der Ufermauer nicht gegeben. Fiir das Naturerleben ist dieser Uferabschnitt
aufgrund der Verbauung wenig interessant. Die umliegenden Wohn- und Gewerbegebaude, die
homogene Rasenflache, das durch die Mauer gefasst Ufer der Weilen Elster und das Fehlen
einer vegetationsbestandenen Bdschung geben dem Plangebiet einen urbanen, wenig naturna-
hen Charakter.

Im Bestand weist das Gebiet in Bezug auf das Landschaftsbild derzeit einen geringen—mitﬂere’n
Wert und hinsichtlich der Erholungs-/ Freizeitnutzung einen mittleren Wert auf.

Menschen:
Derzeit befinden sich im Geltungsbereich keine Nutzungen. Somit sind weder Wohnungen noch
Arbeitsplatze vorhanden. Es gehen derzeit keine Emissionen von dem Plangebiet aus.

Siidlich grenzt der Biirokomplex Quadriga an das Plangebiet an mit oberirdischen und unter-
irdischen Stellplatzen sowie einer Zufahrt. Hinsichtlich der bestehenden Nutzung durch Mit-
arbeiter des Biirokomplexes wird die Immissionssituation als unbedenklich eingeschatzt, da nur
eine relativ geringe Frequentierung ausschlieBlich im Tageszeitraum vorliegt. Noérdlich des
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Plangebietes grenzt ein Parkplatz an, der derzeit durch das nicht mehr genutzte und tberplante
Gebsude abgeschirmt ist. Es ist davon auszugehen, dass die fur WA maRgebenden Immis-
sionswerte nicht tiberschritten werden und somit auch nach Abbruch des Gebdudes die Immis-
sionswerte an der geplanten Wohnbebauung eingehalten werden. Am gegeniiberliegenden
Ufer der Weilen Elster befindet sich eine als WA ausgewiesene Flache (SN AfU 09.02.2010).

Entlang der Nonnenstrae wird bis zu einer Entfernung von 18 m ab Stralenmitte der Crientie-
rungswert der DIN 18005 fiir den Tageszeitraum (55dB(A)) aufgrund der Verkehrslarm-
immissionen (iberschritten. Das Schallddmmmaf der Gebdudefassaden, die sich in die Bau-
flucht der NonnenstraRe einordnen, ist deshalb am Larmpegelbereich 11l der DIN 4109 auszu-
richten. Im Nachtzeitraum wird entlang der Nonnenstrafie der Orientierungswert der DIN 18005
fur 'den Nachtzeitraum (45 dB(A)) bis zu einer Entfernung von 20 m ab StraBenmitte Uber-
schritten. Es wird empfohlen an Geb3udeseiten, die der Nonnenstralle zugewandt sind, keine
Schlafrdume vorzusehen (SN AfU 09.02.2010).

Die "Weile Elster" ist ein attraktives Naherholungsareal. Geréduschimmissionen durch Er-
holungssuchende und Wassersportler sind in der warmen Jahreszeit zu erwarten. Diese Ge-
rauschimmissionen werden jedoch als nicht erheblich und unter Beachtung der gewoliten Lage
des Plangebetes als zumutbar eingeschéatzt (SN AfU 09.02.2010).

Kultur und sonstige Sachaiter:

Das nicht mehr genutzte Wohngeb&ude (Nonnenstrafe 31) im nérdlichen Bereich des Plan-
gebietes ist ein Kulturdenkmal. Das Vorderhaus ist teilweise zu erhalten und in die Planung zu
integrieren, die Seitenfligelkénnen abgebrochen werden (SN Amt fiir Bauordnung und Denk-
malpflege ABD, Abt. Denkmalpflege, 25.02.2010).

Das Plangebiet befindet sich in einem archéologischen Relevanzbereich. Die arch&ologische
Relevanz des Plangebietes belegen aus dem Umfeld bekannte arch&ologische Kulturdenkmale
(Brandgraber/Mittelbronzezeit), die nach § 2 SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes
sind. Im Zuge von Erdarbeiten kénnen sich archiologische Untersuchungen ergeben. Auftre-
tende Bodenfunde sind meldepflichtig. Das Landesamt fiir Arch&ologie ist vom exakten Beginn
des Bauvorhabens (ErschlieRungs-, Abbruch-, Ausschachtungs- oder Planierarbeiten) mindes-
tens drei Wochen vorher schriftich zu informieren (SN Landesamt fir Archaologie,
04.02..2010). Weitere Hinweise auf Kultur- und Sachguter im Plangebiet sind nicht bekannt.

7.5 Entwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung und Entwickiung des Gebiets im Rahmen der baupla-
nungsrechtlichen Situation (§ 34 BauGB) kénnten entsprechend der Bebauung der angrenzen-
den Grundstiicke rund 70% der versiegelt werden. Bei einer GesamtgroRe des Geltungsbe-
reichs von 4.700 m? entspricht das rund 3.300 m2 Es ware eine Bebauung mit maximal funf
Voligeschossen zulassig. Auch eine Nutzung als Mischgebiet mit nicht stérendem Gewerbe
wiére u.U. méglich.

Folgende Auswirkungen auf die Schutzgliter wéren bei Nutzung des bestehenden Baurechts zu
erwarten:

Flora und Fauna:

Maximal 3.300 m? konnten versiegelt werden und stiinden weder als Vegetationsflachen noch
als Lebens- und Nahrungsraum fiir die heimische Tierwelt zur Verfligung. Die Funktion des
Plangebiets als Trittsteinbiotop ginge verloren.

Die im Plangebiet vorhandenen B&ume kénnten entfernt werden und wéren im Rahmen der
Baumschutzsatz der Stadt Leipzig durch Ersatzpflanzungen oder Ersatzzahlungen zu ersetzen.
Hinsichtlich der Art und Qualitat von neu anzulegenden Vegetationsflachen im Plangebiet wir-
den keine Regelungen getroffen. :
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Nachteilige Auswirkungen auf das Ufer als Lebens und Nahrungsraum wéren aufgrund der be-
reits vorhandenen Uferbefestigung nicht zu erwarten.

Boden:

Bei Nutzung des bestehenden Planungsrechtes kénnten maximal 3.300 m? Flache im Plan-
gebiet durch Bebauungen und Flichenbefestigungen versiegelt werden. Im Plangebiet ist das
Schutzgut Boden allerdings im Bestand als stark Uberformt bis beeintréchtigt zu bewerten. Im
Bereich der zu bebauenden und zu versiegelnden Flachen kommt es zu einem vollstandigen
Verlust der (noch verbliebenen) Bodenfunktionen durch Abtrag und Versiegelung. Zudem stln-
den diese Flachen fiir eine neuerliche Bodenentwicklung und -bildung nicht zur Verfligung. Die
Neuversiegelung wére als Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden zu bewerten.

Wasser:

Bei Nutzung des bestehenden Planungsrechtes kénnten maximal 3.300 m? Flache im Plan-
gebiet durch Bebauungen und Flachenbefestigungen versiegelt werden. Auf den versiegelten
Flachen werden die Versickerung von Niederschlagswasser und die Grundwasserneubildung
verhindert. Aufgrund der derzeitigen geringen Versickerungsleistung und der Belastung mit
Schadstoffen wire die Neuversiegelung im Plangebiet nicht als Beeintréchtigung des Schutzgu-
tes Wasser (Grundwasser) zu werten.

Luft/ Klima: : ;

Bei Nutzung des bestehenden Planungsrechtes kénnten maximal 3.300 m* Flache im Plan-
gebiet durch Bebauungen und Flachenbefestigungen versiegelt werden. Dies wirde zu einer
Reduzierung der Kalt- und Frischluftproduktionsflachen fithren aufgrund des Verlustes der Ve-
getationsflachen. Folge wére eine Verstérkung der Uberwarmung des Gebiets durch die Neu-
versiegelung. Die mogliche kompakte Bebauung wiirde den Luftaustausch behindern. Aufler-
dem wire mit der Nutzung des Plangebietes mit zuséatzlichem Ausstofl von luftbelastenden
Schadstoffen zu rechnen (z.B. Hausbrand, erhéhtes Verkehrsaufkommen). Die Neuversiege-
lung und die Intensivierung der Nutzung wéren als Beeintrachtigung der Schutzgiiter Klima und
Luft zu bewerten. ' :

Landschaft:

Bei Nutzung des bestehenden Planungsrechtes kénnten verschiedenen Nutzungen im Plan-
gebiet realisiert werden. Hinsichtlich der Entwicklung und Sicherung stadtréumlicher Qualitaten
mit Freizeit- und Erholungswert wiirden keine Regelungen getroffen werden. ‘

Menschen:

Larmbelastungen durch bereits bestehende Einrichtungen (Betriebe, Verkehrstrassen) wéren
fiir Nutzungen im Plangebiet nicht zu erwarten. Larmbelastungen durch mégliche gewerbliche
Nutzungen im Plangebiet waren fiir angrenzende Wohnnutzungen nicht auszuschliefen.

Bei Durchflihrung der Planung ist die maximale Versiegelung (Summe der bebauten und be-
festigten Flachen) durch die plangrafischen Festsetzungen auf rund 3.000 m? begrenzt. Im

westlichen Bereich sind rund 500 m? der Gartenflaichen mit Tiefgaragen unterbaut, die rest- .

lichen 1200 m? Gartenflachen sind nicht unterbaut. Die Festsetzungen zur Héhe der baulichen
Anlagen erméglicht die Errichtung von Gebauden mit bis zu 6 Geschossen (Turmh&user) an der
NonnenstraRe und der WeiRen Elster. Die dazwischen liegenden Gebdude setzen sich mit nur
2 bis 3 Geschossen deutlich von den héher geschossigen ab. Die Festsetzungen ermdglichen
die Schaffung von ca. 38 Wohneinheiten im Plangebiet. Durch Festsetzung der Art der bauli-
chen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet sind gewerbliche Nutzungen ausgeschlossen.

Flora und Fauna: :

Im Plangebiet werden insgesamt rund 3.000 m? Fl&che vollversiegelt, die weder als Vegetati-
onsflache noch als Lebens- und Nahrungsraum fiir die heimische Tierwelt zur Verfligung ste-
hen. Der maximale Verlust an Vegetationsflidche falit um 300 m? geringer aus als bei Nutzung
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des bestehenden Baurechts. Zudem wird festgesetzt, dass mindestens 20 % der Dachflachen
zu begriinen sind. Somit entstehen zusatzlich rund 350 m? Vegetationsflache.

Die Funktion des Plangebiets als Trittsteinbiotop geht in seiner derzeitigen GroRe und Aus-
pragung verloren. Die griinordnerischen Festsetzungen sichern die Entwicklung gartnerisch
genutzter Vegetationsflachen mit heimischen, standortgerechten Béumen. Es entstehen neue
Lebens- und Nahrungsraume fiir die heimische Tierwelt.

Die Blutbuche wird aufgrund ihrer stadtbildpragenden Wirkung zum Erhalt festgesetzt. Die Ubri-
gen Baume, insgesamt 49 (39 innerhalb des Geltungsbereichs, davon 31 Weiden sowie 10 am
noérdlichen Rand des Gebaudes, s. Tabellen in Kap. 7.4) im Geltungsbereich gehen bei Umset-
zung der Planung verloren. Der Uiberwiegende Teil der vorhandenen B&ume kann nicht erhaiten
werden, weil sie unmittelbar am ungenutzten Gebzude stehen, dass fiir das Vorhaben abge-
rissen werden soll. Der Gebzudeabriss ist ohne Verlust der Baume nicht méglich. Aufgrund der
umfangreichen Neugestaltung der Uferweges (Absenkung, Neugestaltung) ist auch der Erhalt
einer Weide, die derzeit in der Ufermauer wurzelt, nicht méglich. Ein Umsetzen der Weidenhe-
cke an der NonnenstraRe ist innerhalb des Plangebiets nicht méglich, allerdings wird geprift, ob
die Weiden, die prinzipiell Umsetzmalnahmen verkraften, Dritten zur Verfugung gestellt werden
kénnen.

Biume die bei Umsetzung der Planung verloren gehen, sind im Rahmen der Baumschutz-
“satzung der Stadt Leipzig zu ersetzen. Der Verlust dieser Gehdlze wird durch Festsetzungen
zum Anpflanzen von Baumen im Geltungsbereich zu einem Teil ausgeglichen (10 Baume im
Bereich der Zufahrt, 6 im privaten Gérten sowie 18 Grofstraucher in privaten Garten mit Tief-
garagenunterbauung). In Abstimmung mit dem Amt fir Stadtgriin und Gewasser sind geeignete
Standorte fiir die zuséatzlichen Ersatzpflanzungen im Stadtgebiet zu finden.

Fur den Erhalt der Blutbuche wahrend des Geb&dudeabrisses sind geeignete Sicherungs-
mafRnahmen durchzufiihren (Handschachtung im Wurzelbereich, Schutz von Wurzelraum und
Stamm, ggf. statische SicherungsmaRnahmen). Der Standort der Buche ist auBerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflache und der geplanten Tiefgaragenbereiche gelegen, so dass sie er-
halten und dauerhaft gesichert werden kann.

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
keine Auswirkungen auf das Schutzgut Flora/Fauna zu erwarten sind, die nicht auch bei Nut-
* zung des bereits bestehenden Baurechts auftreten wiirden.

Boden:

Aufgrund der festgesteliten Belastungen mit Schadstoffen wird ein Boden-Sanierungskonzept
erstellt. Da sich die Schadstoffbelastungen auf eine gut abgrenzbare Schicht beschranken,
kann diese von einem Fachbetrieb gesondert aufgenommen und den gesetzlichen Vorgaben
entsprechend entsorgt werden. Gleiches gilt fir die Tankanlage. Die unbelasteten Ablagerun-
gen kénnen vor Ort verbleiben. '

Der Oberboden ist fur die spatere Nutzung abzutragen, zu schitzen und in geeigneter Weise
zwischenzulagern.

Bei Durchfiihrung der Planung kénnen maximal 3.000 m? Fiache im Plangebiet durch Bebauun-
gen und Flachenbefestigungen versiegelt werden. Das sind 300 m* weniger als bei Nutzung
des bestehenden Baurechtes. Im Bereich der zu bebauenden und zu versiegelnden Flachen
kommt es zu einem volistandigen Verlust der (noch verbliebenen) Bodenfunktionen durch Ab-
trag und Versiegelung. Zudem stehen diese Flachen fir eine neuerliche Bodenentwicklung und
-bildung nicht zur Verfugung. Auf den verbleibenden gértnerisch genutzten Fléachen werden sich
Hortisole (Gartenbdden) entwickeln, wobei im Bereich der Uberdeckten Tiefgaragen die Boden-
bildung nur in beschrénktem Umfang stattfinden kann. -
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Im Vergleich zum bestehenden Baurecht werden keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Boden ermdglicht, die nicht bereits zulédssig wéren. :

Wiahrend der weiteren Planungsarbeit gegebenenfalls zur Kenntnis kommende Sachverhalte
(z.B. Abfall, organoleptische Auffalligkeiten im Boden), die auf schadliche Bodenveranderungen
/ Altlasten i.S. des § 9 Abs. 1i.V.m. § 2 Absn. 3 bis 6 BBodSchG hinweisen, sollen i.S. des § 9
Abs. 5 Nr.3 BauGB dokumentiert werden. Die nach § 13 Abs.1 Sé&chsisches Abfall- und Boden-
~ schutzgesetz (SachsABG) zustindige Behérde (Amt fur Umweltschutz) ist nach § 10 Abs. 2
S3chsABG davon in Kenntnis zu setzen (Stellungnahme AfU 09.02.2010).

Wasser:

Bei Durchfiihrung der Planung kénnen maximal 3.000 m? Flache im Plangebiet durch Bebauun-
gen und Flachenbefestigungen versiegelt werden. Das sind 300 m* weniger als bei Nutzung
des bestehenden Baurechtes. Auf den versiegelten Flachen werden die Versickerung von Nie-
derschlagswasser und die Grundwasserneubildung verhindert. Zusatzlich wird im Bereich der
tiberdeckten Tiefgaragen die Versickerung unterbunden. Da jedoch bereits fur die Bestandssi-
“tuation ermittelt wurde, dass die oberflachennahen Schichten nur eine sehr begrenzte Versicke-
rungsleistung aufweisen, sind die Beeintrachtigungen auf die Grundwassserneubildung bei Um-
setzung der Planung als gering zu bewerten. '

Mit der geplanten Absehkung des Uferweges um einen Meter auf 109,8 m NHN ist bei HQ 500
mit der Uberflutung des Weges zu rechnen.

Im Vergleich zum bestehenden Baurecht werden keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Wasser ermdoglicht, die nicht bereits zul&ssig waren.

Luft / Klima:

Bei Durchfiihrung der Planung k&nnen maximal 3.000 m? Flache im Plangebiet durch Bebauun-
gen und Flachenbefestigungen versiegelt werden, 300 m? weniger als bei Nutzung des beste-
henden Baurechtes. Zudem sind 20 % der Dachflichen (rund 350 m?) zu begriinen. Die Neu-
versiegelung fiihrt zu einer Reduzierung der Kalt- und Frischluftproduktion wegen des Verlustes
der Vegetationsflachen in diesem Bereich. Folge ist eine Verstérkung der Uberwérmung des
Gebiets durch die Neuversiegelung. AuRerdem ist durch die Nutzung des Plangebietes mit zu-
sétzlichem AusstoR von luftbelastenden Schadstoffen zu rechnen (z.B. Hausbrand, erhéhtes
Verkehrsaufkommen). '

Die Neuversiegelung und die Intensivierung der Nutzung ist als Beeintrachtigung der Schutz-
guter Klima und Luft zu bewerten, die bei Durchfiihrung der Planung allerdings geringer ausfallt
als bei Nutzung des bestehenden Baurechtes.

Landschaft: :

Bei Durchfithrung der Planung wird eine Wohnanlage mit hohem Erholungs- und Freizeitwert
fiir die Bewohner entstehen (private Garten, Innenhof mit Baumanpflanzungen). Der &ffentliche
Uferweg bleibt erhalten und erféhrt durch die Absenkung und die Treppenanlage zur Weillen
Elster eine neue Qualitat, da der Fluss nunmehr erreichbar ist. Die Zugénglichkeit von der Non-
nenstrafte bleibt mit dem breiten Durchgang durch die Wohnanlage und dem Innenhof erhalten.

Die Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen sichert die Entwickiung eines griinen In-
nenhofes und strukturreicher Hausgarten, die das Stadtlandschaftsbild bereichern und somit
auch den Erholungswert des Gebietes fiir Spazierganger und andere Erholungssuchende er-
héht. ,

Menschen:
Larmbelastungen durch bereits bestehende Einrichtungen (Betriebe, Verkehrstrassen) sind fur
Nutzungen im Plangebiet nicht zu erwarten, die Orientierungswerte der DIN 18005 fur all-
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gemeine Wohngebiete werden eingehalten. Durch den zusétzlichen KFZz-Verkehr bei Um-
setzung der Planung sind héhere Larmbelastungen als derzeit an den angrenzenden Wohnnut-
zungen nicht auszuschlieflen.

Die vorhandene Larmbelastung durch die Nutzung des stdlich angrenzenden Parkplatzes wird
als unbedenklich eingeschatzt, da nur eine relativ geringe Frequentierung ausschlieflich im
Tageszeitraum vorliegt. Hinsichtlich des nérdlich angrenzenden Parkplatzes, der derzeit noch
durch das nicht mehr genutzte Geb&ude abgeschirmt wird, wird davon ausgegangen, dass
auch nach Abriss des Gebaudes die fiir WA maftigebenden Immissionswerte nicht Giberschritten
werden (SN AfU 09.02.2010). '
Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen der NonnenstraRe ist Schallddmmmal der Gebé&ude-
fassaden, die sich in die Bauflucht der NonnenstralRe einordnen, am Larmpegelbereich Il der
DIN 4109 auszurichten. Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswert der DIN 18005 im
Nachtzeitraum wird empfohlen an Geb&udeseiten, die der Nonnenstrale zugewandt sind, keine
Schlafrdume vorzusehen (SN AfU vom 09.02.2010). Fur geplante schutzwiirdige Nutzungen,
z.B. Schlafraume und Kinderzimmer, sind bei AuRengerduschpegeln von mehr als 50 dB(A)
schallgedammte, fensterunabhéngige Liftungseinrichtungen nach VDI-Richtlinie 2719 erforder-
lich.

Es wird empfohlen, die nachts schutzbedurftigen Rdume nach Méglichkeit an den l&armabge-
wandten Gebaudeseiten anzuordnen, um diese Beeintrachtigung von vornherein ausschlief’en
zu kénnen.

Insgesamt fallen die nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter bei Umsetzung des Be-
bauungsplans geringer aus als bei Nutzung des bestehenden Baurechts.

Kultur- und Sachgliter
Das denkmalgeschitzte Wohngebdude an der Nonnenstrafle wird erhalten und in die geplante
Wohnanlage integriert werden.

7.6 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausglelch der nachteiligen
Auswirkungen

Folgende MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachtelilger Aus-

wirkungen werden festgesetzt:

- Begrenzung der Versieglung auf maximal 3.000 m? durch exakt den geplanten Baukd&rpern
angepasste Baulinien,

- Erhalt der Blutbuche

- Anpflanzung von hochstdmmigen Badumen im Innenhof der Wohnanlage

- Begriinung von mindestens 20 % der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit einheimi-
schen, standortgerechten Gehdlzen,

-« Anpflanzung eines hochstammigen Obstbaumes oder eines einheimischen, standortgerech-

ten, mittelkronigen Laubbaums (STU 14-16 cm) je angefangene 200 m? nicht Uberbauter

Grundstiicksflache bzw. Anpflanzung von drei einheimischen, standortgerechten Stréduchern

je angefangene 200 m? nicht Gberbauter Grundstiicksflache tber Tiefgaragen,

Begriinung von mindestens 20 % der Dachfldchen.

7.7 Zusammenfassung

-Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 370, der die planungsrechtliche Grundlage fir
die Errichtung einer komplexen Wohnanlage mit sechs Mehrfamilienhdusern (28 Eigentums-
wohnungen) und 10 Stadthdusern im Ortsteil Plagwitz auf einer insgesamt 4.700 m? grofien
Flache schaffen soll, werden die Umweltauswirkungen je Schutzgut ermittelt. Berlicksichtigt
wird dabei die bestehende baurechtliche Situation aufgrund der Lage im Innenbereich (§ 34
BauGB). In Hinblick auf die Schutzgiiter Boden, Wasser und Klima ist der Standort als stark
vorbelastet einzustufen. Im Vergleich mit der bestehenden baurechtlichen Situation bewirken
die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine Verringerung der nach-
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teiligen Auswirkungen auf die Schutzguter, da die kunftige Versiegelung unterhalb der derzeit
auf der Grundlage des § 34 BauGB zulassigen Versiegelung bleibt.

8. Ergebnisse der Beteiligungen

8.1 Frihzeitige Einbeziehung der Offentlichkeit

Eine friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde unter Anwen-
dung des § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB und dem darin enthaltenen Verweis auf § 13 Abs. 2 BauGB,
wonach von der frithzeitigen Unterrichtung und Erdrterung der Planung abgesehen werden

kann, nicht durchgefthrt.

Dennoch wurden als Dritte die Umweltverbande B.U.N.D. LV Sachsen e.V., NABU Landesver-
band Sachsen e.V. und Okoléwe Umweltbund Leipzig e.V. sowie der Burgerverein Pro Plagwitz
mit Schreiben vom 04. Februar 2010 tber die Planung unterrichtet und zur Aulerung auch im
Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert.

Von den an der Planung beteiligten Dritten nutzten die Umweltverb&nde B.U.N.D., NABU und
Okoléwe die Méglichkeit, sich aktiv an der Planung zu beteiligen. Uberemstlmmend forderten
die Umweltverbande den

- Erhalt der Buche sowie der vorhandenen Weiden und

- die Anlage eines FuB- und Radweges entlang des Ufers.

Der Hinweis zum FuR- und Radweg wird beriicksichtigt. Ebenso ist der erhalt der Buche in den
Gartenbereichen der nérdlichen Stadthéuser méglich. Der Erhalt der Weiden ist nicht mdglich.
Im Rahmen der Planung wird die Ersatzpflanzung solcher Baume im Plangebiet untersucht.
Zusatzlich forderte der B.U.N.D. eine geringere Dichte im Plangebiet. Dieser Forderung kann
mit Hinweis auf die vorhandene Uberbauung angrenzender Grundstiicke und dem Gebot der
Gleichbehandlung nicht entsprochen werden. '

Keme Stellungnahmen wurde durch den ebenfalls beteiligten Heimatverein Ruckmarsdorf e.V.
abgegeben.

8.2 Friihzeitige Beteiligung der Trager offentllcher Belange (T6B) und Biirgervereine
Mit Schreiben vom 04. Februar 2010 wurden die Tréger &ffentlicher Belange (T6B) durch Uber-
sendung des Planvorentwurfs von der Planung unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriiffung aufgefordert.

Von den insgesamt 20 Beteiligten sind 17 Stellungnahmen eingegangen.

Keine Stellungnahme wurde abgegeben von:
- Landesamt fur Denkmalpfiege,
- Industrie- und Handwerkska‘mmer zu Leipzig und

Keine Hinweise zur Planung wurden vorgebracht von
- der Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz GmbH (keine Anlagen im P|angeblet)
- der Mitgas GmbH (keine Anlagen im Plangebiet),
- der Envia GmbH (keine Anlagen im Plangebiet),
- der Verbundnetz Gas AG,
- der Regionale Planungsstelle und
- der Bundesnetzagentur

Grundsatzliche fachliche Einwande gegeniber der Planung wurden auch von den Ubrigen Tra-
gern offentlicher Belange nicht vorgebracht. Allerdings enthielten deren Stellungnahmen Hin-
weise zur Planung, die im weiteren Verfahren wie folgt berticksichtigt wurden:

Vom Blrgerverein Pro Plagwitz wurde keine Stellungnahme abgegeben.
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beteiligte T6B:

wesentlicher Inhalt der Stellungnahmen:

Stadtreinigung Leipzig

Wendeanlage in Planunterlagen (Stand 02.02.2010) ist nicht aus-
reichend dimensioniert

0O Entsprechend dem geédnderten Erschliefungskonzept wird eine
zentrale Mullsammelstelle an der Nonnenstral3e eingerichtet. Die
Befahrung des Grundstticks durch Miillfahrzeuge ist nicht erforder-
lich. Gleichwohi erlaubt die das gednderte ErschlieSungskonzept
die Befahrung des Innenhofes fiir Miillfahrzeuge und Feuerwehren.

Polizeidirektion Leipzig

Es ist auf ausreichende Sichtbezichungen fiir den MIV bei
der Benutzung der internen ErschlieBungsstrale zu achten.

0 Durch den Riicksprung der westlichen Gebdude ist in stadtaus-
wértige Richtfung eine uneingeschrénkte Sicht gegeben. In stad-
teinwértige Richtung herrschen keine, gegentliber tiblichen ,Hofaus-

fahrten” verschlechterte Sichtbeziehungen.

Landesamt fur Archaologie

Es wird auf die Meldepflicht von Bodenfunden hingewiesen.

O Ein entsprechender Hinweis wird in Anhang I: Hinweise der Be-
griindung aufgenommen.

Landestalsperrenverwaltung (LTV)

Es soll ein Gewasserrandstreifen von 5,00m, z.B. durch den
geplante FuB- und Radweg eingerichtet werden.

O Es wird ein FuB- und Radweg mit einer Breite von 3,00m einge-
richtet. Abstimmungen mit der LTV ergaben, dass das beabsichtig-
te Vorhaben durch die Beantragung von Abweichungen genehmigt
werden kann. An der urspriinglichen Forderung wird nicht fest-
gehalten.

Kommunale Wasserwerke GmbH

Es werden Hinweise zur Ver- und Entsorgungssituation im Plange-
biet sowie zur Notwendigkeit des Abschlusses eines Erschlie-
ungsvertrages mit der KWL GmbH.

0 Die Begriindung wird unter Punkt 5.6.2 entéprechend ergénzt,

Stadtwerke Leipzig GmbH

Das Gebiet kann grundsatzlich Uber die vorhandenen Anlagen der
SWL strom- und fernwéarmetechnisch erschlossen werden. Dazu
sind entsprechende Erschliefungsvertrage mit der SWL GmbH
abzuschlielen.

0 Die Begriindung wird unter Punkt 5.6.2 entsprechend ergénzt..

Landesdirektion Leipzig

Die Planung steht im Einklang mit den raumordnerischen Zielen.
Erganzt werden solite die Ubereinstimmung mit den Zielen 5.1.3
und 5.2.3. Die Begriindung sollte zudem um regionalplanerische
Ziele und Grundsatze erganzt werden.

0 Die Begriindung wird unter den Punkten 6.1.1 und 6.1.2 entspre-
chend ergénzt. '

Sachsisches Landesamt fur Um-
welt und Geologie (LfULG)

Der anstehende Auelehm weist eine geringe Versickerungsfahig-
keit auf und ist als frost- und wasserempfindlich zu klassifizieren.

O Die Begriindung wurde 5.1 und 7. entsprechend ergénzt.
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beteiligte T6B: ' wesentlicher Inhalt der Stellungnahmen:

Es ist in Abhangigkeit von der Wasserfihrung der Weilten Elster
mit erhéhten Grundwassersténden zu rechnen.

0 Die Begriindung wurde 5.1 und 7. entsprechend ergénzt.

Das Plangebiet grenzt an ein Uberschwemmungsgebiet gem. § 100
Abs. 3 SachsWG an. '

0 Die Begriihdung wurde 5.1 und 7. entsprechend ergénzt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Dritten wurden
keine abwagungsrelevanten Belange vorgetragen, welche zu einer Anderung der Inhalte der
Planung gefuhrt hatten.

8.3 Beteiligung der T6B zum Entwurf und Benachrichtigung {iber die ffentliche
Auslegung ‘

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange (T6B) zum Entwurf (§ 4 Abs. 2 BauGB) erfolgte

durch Zusendung des Entwurfes des Bebauungsplanes sowie seiner Begriindung (jeweils der

auch offentlich ausgelegten Fassung) mit Schreiben vom 24.02.2012. Mit gleichem Schreiben

wurden die T6B auch von der 6ffentliche Auslegung benachrichtigt (§ 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB).

Es wurden insgesamt 10 T6B beteiligt. Alle Beteiligten habe im Rahmen der Beteiligung eine
Stellungnahme abgegeben. Stellungnahmen, die grundsétzlich gegen die Planung sprechen
wlrden, sind nicht eingegangen.

Keine Bedenken oder im Planverfahren zu beriicksichtigende Hinweise zum B-Plan wur-
den gedulert von

- dem Regionaler Planungsverband Westsachsen,

- dem Sachsischen Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie,

- den Stadtwerke Leipzig Netz GmbH und

- der IHK zu Leipzig. -

~ Die Hinweise
 des Landesamtes fiir Arch&ologie zur Meldepflicht von Bodenfunden,
e der Polizeidirektion Leipzig zur Wahrung ausreichender Sichtbeziehungen im Bereich
der Ein- und Ausfahrt, ' '
o der Landestalsperrenverwaltung zur Errichtung eines mindestens 3,00m breiten Geh-
und Radwegs im Gewésserrandstreifen und
o der Kommunalen Wasserwerke GmbH zur Beachtung der Schutzstreifen bei vorgese-
henen Pflanzmalinahmen
waren in der vorliegenden Planung bereits beriicksichtigt gewesen.

Der Hinweis :
o der Stadtreinigung Leipzig GmbH zur Dimensionierung des geplanten zentralen Stand-
platzes fiir die Abfallbehalter entsprechend der giiltigen Abfallwirtschaftssatzung ,
ist nicht Gegenstand der vorliegenden Planung, da diese Planung weder der beabsichtigten
Unterbringung in einem der Vorderhduser entgegensteht noch eine entsprechende Dimensio-
nierung verhindern wiirde. Der genannte Sachverhalt ist Sache anderer Genehmigungsver-
fahren. :
Der Hinweis
o der Landesdirektion Sachsen zur hinsichtlich der Ubereinstimmung mit der vorliegenden
Planung in Bezug auf den in Fortschreibung befindlichen Landesentwicklungsplan (E-
LEB 2012) ‘ ;
wurde beriicksichtigt und die Begriindung an entsprechender Stelle angepasst.
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Somit wurden im Rahmen der Beteiligung der T6B Stellungnahmen, die eine Anderung oder
Ergénzung der Planung erforderlich machen wiirden oder die aus sonstigen Griinden Gegens-
tand der Abwagung sein miissten, nicht vorgebracht. Hieraus resultierend hat bereits der Ent-
wurf dieses Bebauungsplanes hinsichtlich der Beteiligung der T6B einen Zustand nach § 33
Absatz 1 BauBG erreicht.

Eine Beteiligung von Nachbargemeinden war nicht erforderlich, da deren Interessen durch die-

(RY.¥]

sen Bebauungspian nicht in auWaguuugserhebiiciier Art und Weise beriihrt sein kénnen.

8.4  Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf

Der Entwurf zum Bebauungsplan und seiner Begriindung wurde gemaf § 3 Abs. 2 BauGB im
Zeitraum vom 28.02.2012 bis 27.03.2012 im Neuen Rathaus fur die Dauer eines Monats offent-
lich ausgelegt.

Im Rahmen der o&ffentlichen Auslegung wurden keine Stellungnahmen zum Bebauungsplan-
entwurf von Blrgern vorgebracht.

Als ,Dritte" (Blrgervereine, Umweltverbande) wurden der Okoléwe Umweltbund Leipzig e.V.,
der Bund fur Umwelt- und Naturschutz Deutschland (BUND) LV Sachsen e.V. und der Natur-
schutzbund (NABU) Landesverband Sachsen e.V. durch Zusendung des Entwurfes des Be-
bauungsplanes sowie seiner Begriindung (jeweils der auch &ffentlich ausgelegten Fassung) mit
Schreiben vom 24.02.2012 beteiligt. .

Von den an der Planung beteiligten Dritten nutzte lediglich der Naturschutzbund (NABU) Lan-
desverband Sachsen e.V. die Mdglichkeit einer aktiven Beteiligung. Dessen Hinweis, vor Ab-
bruch vorhandener Geb&ude, diese durch Fachleute hinsichtlich des Vorkommens gebaudebe-
wohnender Arten untersuchen zu lassen, ist nicht Gegenstand der vorliegenden Planung.
Der genannte Sachverhalt ist Sache anderer, spéaterer Genehmigungsverfahren. Im Gbrigen

- wird in der Begriindung zum B-Plan im Kapitel 7.4 bereits darauf hingewiesen, dass Informatio-

nen zu gebdudebewohnenden Tiere (z.B. Flederm&use) in den nicht mehr genutzten Gebauden
derzeit nicht vorliegen, jedoch im Rahmen der einzuholenden Abrissgenehmigung zu belegen
ist, dass diese hinsichtlich gebaudebewohnender Tierarten untersucht wurden.

Ferner hat sich als ,Dritter” ein Netzbetreiber im Zuge der 6ffentlichen Auslegung an der Pla-
nung beteiligt. Deren Hinweise
‘e auf vorhandene Leitungen im Plangebiet und dem entsprechend einzuhaltenden Sicher-
heitsabstand und
o auf MaRlnahmen die im Zusammenhang mit der konkreten Umsetzung des Vorhabens -
stehen, wie'z.B. die Einholung von Grundstlicksnutzungsvertrdgen gem. § 45a TKG, die
Verpflichtung des ErschlieRungstragers Angaben zur Bebauung des Grundstiicks und
zur Dimensionierung und Nutzung der Gebdude zu machen wie auch die Verpflichtung
des ErschlieRungstragers, die TiefbaumaRnahmen zu koordinieren :
sind nicht Gegenstand der vorliegenden Planung, da sich nach dem tUbergebenen Leitungs-
plan die erwahnten Leitungen im FuRweg der Nonnenstrae und mithin auerhalb des Gel-
tungsbereiches befinden sowie die Einholung von Grundstiicksnutzungsvertragen und sonstige
Maflnahmen im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens Sachen anderer oder spaterer Geneh-
migungsverfahren sind und dieser Bauleitplan einer entsprechenden Realisierung nicht entge-
gen steht.

Der Hinweis

e zur notwendigen Sicherung der Trassen des Netzbetreibers durch die Festsetzung von
Flachen, die mit einem Leitungsrecht zugunsten der zu belastet sind,
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ist in def vorliegenden Planung bereits berlicksichtigt gewesen, da die entsprechenden Fl&-
chen, welche zukiinftig als ErschlieBungsflachen fur die riickwartigen Bebauungen dienen sol-
len, bereits im Planentwurf entsprechend festgesetzt waren.
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9. ~ Stadtebauliches Konzept / Vorhaben- und ErschlieBungsplan

9.1 Gliederung des Gebietes o

Das iibergeordnete Ziel der baulichen Entwicklung im Plangebiet besteht darin, die brachliegen-
den Bauflachen mit einer angemessenen innerstadtischen Wohnbebauung aus Stadthdusem und
Geschosswohnungsbauten zu bebauen und bestehende Wegeverbindungen zu qualifizieren.
Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs ist das Ergebnis eines Gutachterverfahrens aus dem Jahr
2009 mit 3 eingeladenen Biros. Der Entwurf des Biiros OsterwoldSchmidt Explander Architekten
BDA erreichte dabei den 1. Platz und wurde zur Realisierung empfohlen. ‘

Das Plangebiet besteht, letztlich auch wegen seiner geringen GréRe und der durch den Investor
beabsichtigten Wohnnutzung aus nur einem Baugebiet flr Wohnungsbau. Ferner war die Auf-
nahme von FuRwegebeziehungen entlang des Ufers und der Erhalt vorhandener Groftbaume
von Bedeutung.

9.2  Bebauungs-/ Nutzungskonzept

Leitmotiv der vorliegenden Planung ist die Néhe zur Weien Elster und deren Erlebbarkeit for
die kinftigen Bewohner und der Offentlichkeit einerseits und die beabsichtigte Mischung aus
selbstgenutzten Stadthdusern und Geschosswohnungen in unterschiedlichen Grofien anderer-
seits. Unter Beachtung der in angrenzenden Gebieten erfolgreich zu Wohnzwecken umgenutz-
ten Industriedenkmale wird eine Wohnbebauung entwickelt, die den denkmalgeschiitzten Ge-
baudebestand an der Nordseite des Plangebietes integriert. Die gewéhite Gebdudeanodnung
und —gestaltung akzentuiert den Ubergang von der Strale in das Ensemble (Adressbildung),
besitzt aber auch zur Wasserkante eine markante stadtische Auspragung mit hohem Wiederer-
kennungswert.

Insgesamt sollen im Plangebiet 10 Stadthduser auf Grundstiicken zwischen ca. 136 gm und
196 gm sowie ca. 28 Eigentumswohnungen mit Flachen zwischen ca. 57 qm und 225 gm er-
richtet werden. Die endgliltige Zahl der Wohneinheiten richtet sich nach den im Verkauf zu rea-
lisierenden WohnungsgroBen. Das Vorhaben soll in 3 Bauabschnitten durchgefiihrt werden.
Zunchst sollen die Turmhauser 1 und 2 an der Weien Elster und die stidlichen Stadth&user 1-
5 und realisiert werden, bevor im 2. Bauabschnitt das siidliche Torhaus 1 und die Stadthduser

6 -10 errichtet werden. Im 3. Bauabschnitt wird das nérdliche Torhaus 2 errichtet und das an-
grenzende Geb&dude Nonnenstrale 33 saniert.

Entlang der NonnenstraRe soll angrenzend an das Birogebdude und unter Aufnahme der ge-
genliber der NonnenstraBe um etwa 5,00m zurlickversetzen Baufiucht zundchst ein VI-
geschossiger Baukdrper entstehen, an den sich dann zwei IV-geschossige Baukorper anschlie-
Ren. Zwischen den beiden IV-geschossigen Baukérpern liegt die Zufahrt zum Innenhof des En-
sembles, der einen direkten Zugang und Anschluss an die weilte Elster hat. Der nérdliche der
beiden 1V-geschossigen Baukérper nimmt dabei die Bauflucht des denkmalgeschiitzten Ge-
baudes Nonnenstrale 31 auf, die an der vorderen Grundstiicksgrenze liegt. Das vorhandene
IV-geschossige Gebaude soll saniert und um ein weiteres Geschoss erhéht werden.

Als Seitengebaude zu diesen IV-geschossigen Baukdrpern werden auf der Nordostseite 5 und
auf der Stidwestseite des Innenhofes 5 - 6 Stadthauser errichtet. Die Hohe der Geb&ude liegt
dabei zwischen 2 und 4 Vollgeschossen.

Zur WeiRen Elster hin schliekt das Ensemble mit einer max. VI-geschossigen Bebauung stdlich
der Durchwegung zur Weiken Elster und einer max. V-geschossigen Bebauung ndrdlich bzw.
{iber dieser ab. Um den angestrebten Eindruck eines ,Tores zum Wasser® zu erreichen beginnt
die Bebauung stidlich der Durchwegung zun&chst mit nur 2 Vollgeschossen bevor sie auf 6
Vollgeschosse ansteigt. Umgekehrt sind bei der nérdlich der bzw. ber der Durchwegung er-
richteten Bebauung zunachst die unteren 3 Geschosse teilweise ,ausgespart”.
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Insgesamt orientieren sich die Geschossigkeiten an den unmittelbar angrenzenden Bebauun-
gen der NonnenstraRe, sind sie maRstébliche Vermittler zwischen den Stadthdusern und der
angrenzenden Randbebauung und Ausdruck einer Bebauung in einer stadtischen Flussland-
schaft.

N\ M

Entwurfsplanung von 10 Stadthiusern und 6 GeschossWohnuﬁgsEéuiéﬁ Nonnenstrasse 33, Leipzig .
Planung: Osterwold®Schmidt EXP!ANDER. Architekten BDA, Weimar

Entsprechend den Entwicklungsabsichten des Grundstiickseigentiimers und Investors soll ein
Gebiet entwickelt werden, welches ausschlieBlich der Wohnnutzung dient. Gleichwohl ist es
denkbar, dass in den Wohnungen und Stadthdusern einzelne Rdume fur (frei)berufliche Zwecke
durch die Eigentimer genutzt werden.

Die Gebé&ude sollen, in Anlehnung an die pragenden Industriearchitekturen vergangener Jahre,
in Klinker in Kombination mit Putzflachen ausgefiihrt werden.

9.3 ErschiieBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die Nonnenstrafe. In diese min-
det eine ErschlieBungsfléche, die angrenzend an die Nonnenstrafie eine Dreiteilung aus Ein-
J/Ausfahrt (8,00m Breite), Besucherstellplatze (5,80m Breite) und Ein-/Ausfahrt (6,00m Breite)
aufweist.

Uber diese ErschlieBungsflache werden die Stadthauser erschlossen und die Erreichbarkeit der
Blockinnenbereiche und riickwartigen Bebauungen fur Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge ge-
wahrleistet. Zugleich wird (iber diese Flache die Erreichbarkeit des Futweges an der Weillen
Elster fur die Offentlichkeit gesichert.
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Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir den durch die Geschosswohnungen ausgelos-
ten Bedarf erfolgt in der Tiefgarage unter den Gebauden sidlich der ErschlieRungsflache. Zu-
satzlich kénnen im nordlichen IV-geschossigen Eingangsgebaude an dessen Stirnseite 3 Dop-
pelparker fir insgesamt 6 Stellplatze und ein weiterer Doppelparker im EG des denkmalge-
schiitzen Gebdudes Nr. 31 eingeordnet werden. In den nérdlichen 5 Stadthdusern sollen die
jeweiligen Steliplatze (1 Stellplatz je Haus) im EG untergebracht werden. Die Zufahrt erfoigt
tiber die ErschlieRungsfliche. Die 8 Besucherstellplatze werden im vorderen Teil der Erschlie-
Rungsflache im Bereich des Baumfeldes eingeordnet. ‘

Eine Befahrung der ErschlieBungsfléche durch Fahrzeuge der Millentsorgung ist nicht erforder-
lich, da im EG des stidlichen 1V-geschossigen Geb&udes an der Nonnenstralle ein zentraler
Standort fur die Sammeltonnen der Eigentumswohnungen und der Stadthduser vorgesehen ist
und die Tonnen am Tag der Entleerung an der Nonnenstrale bereitgestelit werden. Bei der
Dimensionierung des Standplatzes fiir die Abfallbehalter sind die Vorschriften der gtiltigen Ab-
fallwirtschaftssatzung zu berticksichtigen.

Entlang des Ufers der Weien Elster soll ein FuB- und Radweg angelegt werden, welcher den
stidlich angrenzenden Weg fortsetzt und im Falle einer Entwicklung der nérdlich an das Plan-
gebiet angrenzenden Flachen bis zur Industriestrale fortgesetzt werden kann. Mit einer Breite
von 3,00m ist er ausreichend breit, um einen gefahrlosen Begegnungsverkehr zwischen Ful-
gangern und Radfahrern zu gewéhrleisten. Gleichzeitig ist er ausreichend breit bemessen, um
mit leichter Kfz-Technik durch die Landestalsperrenverwaltung befahren werden zu kénnen.

Die medienseitige ErschlieBung erfolgt tiber die in der Nonnenstrate im Bereich der Fahr-
bahn wie auch des Fulweges vorhandenen Leitungen. Bei der Leitungsneuverlegung im Plan-
gebiet bzw. der beabsichtigten PflanzmaBnahmen im Plangebiet ist darauf zu achten, dass die
erforderlichen Schutzabsténde zu den Leitungen eingehalten werden.

Die Entsorgung des auf den Flachen des Innenhofes anfallen Regenwassers soll direkt in die
Weilte Elster erfolgen.

9.4 Griinkonzept

Das griinordnerische Konzept sieht die Realisierung von begriinten Gemeinschafisflachen in
unmittelbarer Nahe der Turmhauser an der Weiken Elster und private Freiflachen im Bereich
der Gartengrundstiicke der Stadthéuser vor. Insbesondere auf den nérdlichen privaten Freifla-
chen kann der vorhandene Bestand erhaltenswerter GroRbdume in Teilen gehalten werden.

Die Gestaltung der ErschlieBungsfliche als zentraler Raum des Ensembles ist von hoher Be-
deutung. Den Auftakt bildet die Baumgruppe aus saulenartigen Laubbdumen im Bereich der
Besucherstellplatze. Im hinteren Bereich wird iiber eine qualitatsvolle Gestaltung der Flache
eine hohe Aufenthaltsqualitét fur die kiinftigen Bewohner gesichert.

Um den relativ hohen Anteil tiberbauter Flachen im Plangebiet teilweise kompensieren zu kon-
nen, sollen die Dachfléchen der Stadthduser mit einer extensiven Gras-, Kraut- oder Sedumfio-
ra begriint werden. Im Bereich der Gartenflachen der stdlichen Stadthauser erfolgt eine Uber-
deckung der Tiefgarage mit Oberboden in einer Méchtigkeit von mindestens 0,5 m. So kénnen
auch hier strukturreichen Gartenfléchen entstehen.
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C. INHALTE DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES
10. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Nordosten von der sidwestlichen Grenze des Flst. Nr. 421/1,

im Stdosten von den siiddstlichen Grenzen der Flurstiicke 309/1 und 309/2,

im Stidwesten ~ von einer — gedachten - senkrecht zur Nonnenstrale verlaufenden Linie (Ab-
stand 10 Metern zum Giebel des Biirogebsudes Nonnenstralle 37) zwischen
Weilker Elster und Nonnenstrafie, ’

im Nordwesten durch die stidéstliche Grenze des Flurstlicks 309g (Nonnenstralle).

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat damit eine Flache von ca.
0,47 ha und Uberdeckt Teilflaichen der Flurstiicke 309y, 309/1 und 420/1 sowie das Flurstlick
309/2 der Gemarkung Kleinzschocher. Eine genaue Vermessung wird bei Erwerb des Bau-
grundstiickes erfolgen. Der Geltungsbereich umfasst damit alle Flachen die zur Durchfiihrung
und Umsetzung des Vorhabens erforderlich sind.

11. Gliederung des Plangebietes

Das Plangebiet gliedert sich entsprechend dem stédtebaulichen Konzept in:

- Baufisichen fur IV — VI-geschossige Geschosswohnungsbauten und max.
IV-geschossige Stadth&user ‘ ' :

- ErschlieRungsflachen fiir die notwendige ErschlieBung von der Nonnenstralle sowie
einen FuRweg entlang der Weifien Elster

- Flachen fur offene Stellplatze und Tiefgaragen sowie Nebenanlagen und

- nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen in den jeweiligen Gartenbereichen

12. Baugebiet

Im Folgenden wird fiir das in der Planzeichnung festgesetzte Baugebiet und alie dazu im
vorhabenbezogenen B-Plan getroffenen Festsetzungen in der sich aus § 9 BauGB ergebenden
Reihenfolge dargelegt, erlautert und begriindet. Zum besseren Versténdnis werden die getrof-
fenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu Beginn eines jeden Kapitels inhaltlich
und mit dem Verweis auf den entsprechenden Fundort im Rechtsplan in kursiver Formatierung
wiedergegeben. ’

12.1  Art der baulichen Nutzung

12.1.1. Gebietstyp

Fiir das Baugebiet wird als Art der Nutzung ,Wohnen* festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.1)

Begriindung:
Abweichend von den Bestimmungen des § 1 Abs.2 BauNVO wird keines der Baugebiete gem.

§ 2 bis 10 BauNVO, sondern lediglich ein Baugebiet ,Wohnen® festgesetzt.

Entsprechend § 12 (3) BauGB ist die Gemeinde ... bei der Bestimmung der Zuldssigkeit der
Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und der aufgrund von § 9a BauGB er-
lassenen Verordnung (BauNVO) gebunden*, d.h. der Gemeinde wird die Freiheit eingerédumt,
von den Vorschriften der BauNVO abzuweichen und eigene Planungsinstrumente zu entwi-
ckeln. Der Riickgriff auf die Festsetzungsinhalte der BauNVO stellt dabei lediglich eine Option
dar, die von der Gemeinde nicht ergriffen bzw. angewendet werden muss.

Mit dieser Festsetzung wird der vom Vorhabentrager fir das Plangebiet beabsichtigte Nut-
zungscharakter bestimmt. Sie ist damit eindeutig auf die kinftige Nutzung im Plangebiet ausge-
richtet und berticksichtigt innerhalb einer insgesamt gemischt genutzten Umgebung die direkte
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Nachbarschaft des Plangebietes zu den stdlich angrenzenden Verwaltungs- und Biirobauten
und den gegeniiberliegenden Wohnh&usern.

Mit dieser Festsetzung soll vor allem der kinftige Nutzungszweck der Flachen klargestellt, pia-
nungsrechtlich gesichert und die Umsetzung des beabsichtigten Vorhabens gesichert werden.
Dariber hinaus wird gewahrleistet, dass die angestrebte kiinftige Nutzung des Gebietes in um-
weltvertraglicher Art und Weise umgesetzt und an die umgebende Nutzungsstruktur angepasst
werden kann. '

12.1.2 Feinsteuerung , ,

Innerhalb des Baugebietes ,Wohnen* sind nur Wohngebé&ude sowie die tbrigen, entsprechend
den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zuléssigen baulichen Anlagen zulassig.

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.1.1)

In den Wohngebéuden sind Rdume fiir die Berufsausibung freiberuflich Tétiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Weise ausiiben, zuldssig.
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.1.2)

Begrindung:
Mit dieser Festsetzung sollen die zulassigen Nutzungen im Baugebiet eindeutig bestimmt wer-

den. Dies dient dem Ziel, im Plangebiet nur die beabsichtigten Wohngebdude sowie die Gbrigen
baulichen Anlagen, wie Tiefgaragen oder Nebenanlagen (z.B. Schuppen auf den Gartenfléchen
der Stadthausgrundstiicke) zuzulassen. .

Zusétzlich soll die Méglichkeit bestehen, fiir freiberuflich Tétige und solche Gewerbetreibenden,
die ihren Beruf in ahnlicher Weise ausiiben, einzelne Rdume ihrer Hauser fur diese Tatigkeit zu
nutzen. Damit wird in besonderer Weise den sich verandernden Berufsbildern unserer Zeit ent-
sprochen und die Grundlage fiir eine flexible Nutzung einzelner R&ume innerhalb der Gebdude
gelegt.

Mit dieser Festsetzung soll das Baugebiet dem Wohnungsbau in Geschosswohnungen und
selbstgenutzten Stadthdusern vorbehalten sein. Sonstige, im Ubrigen wohngebietsvertrégliche
Nutzungen werden ausgeschlossen, um zusétzliche Stérungen durch den sonst zu erwartenden
Anliegerverkehr auf die benachbarten Grundstiicke zu vermeiden. Dariiber hinaus ist fir andere
Nutzungen und Einrichtungen im Plangebiet selbst kein Bedarf erkennbar bzw. ist dieser in der
Umgebung bereits abgedeckt. "

12.2 MaR der baulichen Nutzung

12.2.1 Zahl der Vollgeschosse

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird mit zwingend II, 1V, V oder VI festgesetzt bzw. mit
zwischen Il — Ill oder Il — IV Vollgeschossen festgesetzt.

(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.2.1)

Die festgesetzte Abgrenzung zwischen der unterschiedlichen Anzahl zuldssiger Vollgeschosse
darf um jeweils max. 0,5m durch die zulédssigen Vollgeschosse uber- oder unterschritten wer-
den. (vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.2)

Begrindung: :
Abweichend von den Bestimmungen des § 16 Abs.3 BauNVO, in welchem gefordert wird, dass
bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung die Zahl der Voligeschosse oder die
Hoéhe der baulichen Anlagen und ,... stets die Grundfldchenzahl (GRZ) oder die Grundfldche
der baulichen Anlage (GR) festzusetzen ist ...", wird hier vorliegend das Mal der baulichen Nut-
zung durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse fur die Hohe der kiinftigen Bebauung
und durch die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfléche flir die Flache: der kiinftigen
Bebauung eindeutig bestimmt.

14.05.2012



Begriindung zum . Seite 35
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 370 ,Nonnenstralle 33"

Grundlage dafir ist § 12 (3) BauGB, Wonach der Gemeinde die Freiheit eingerédumt wird, von
den Vorschriften der BauNVO abzuweichen und eigene Planungsmstrumente zu entwickeln
(siehe dazu auch Punkt 12.1).

Die festgesetzte Anzahl der zulassigen Vollgeschosse innerhalb der verschiedenen Abschnitte
sichert das der vorliegenden Bebauungsplanung zugrunde liegende Bebauungskonzept des
Varhabentragers, welches aus dem 2009 durchgefithrten Gutachterverfahren hervorging, pla-
nungsrechtlich ab. Neben einer markanten stadtebaulichen Struktur soll vor allem von den
meisten Gebduden, insbesondere von den Geschosswohnungsbauten, die Sicht auf die Weile
Elster erm&glicht werden.

Entlang der Nonnenstralie sollen die jeweils angrenzend zum Bestand errichtetet Baukorper mit

zwingend V1 Vollgeschossen bzw. zwingend V Vollgeschossen in ihrer Hohenentwicklung auf
angrenzenden Bebauungen reagieren. Die angrenzenden zwingend |V-geschossigen Baukor-
per vermittetn in der Geb&udehdhe zur nachfolgenden Stadthausbebauung. Mit einer Geschos-

sigkeit der Stadthauser zwischen Il — lIl auf der Suidseite der ErschlieRungsflache bzw. Il — IV
auf deren Nordseite wird einerseits eine ausreichende Hoéhe fir die beabsichtigte Bebauung

gewshrleistet, ohne jedoch die Aufenthaltsqualitat auf der ErschlieBungsflache durch z.B. feh--
lende Belichtung oder eine erdriickende Wirkung der angrenzenden Bebauung zu mindern.

Zudem werden auch Verschattungen der EG-Zone der nordlichen Stadthausbebauung vermie- -
den.

Die an die WeiRe Elster angrenzenden Turmh&user haben wiederum eine héhere Geschossig-
keit und durch die beabsichtigte und entsprechend festgesetzte Ausformung stédtebauliche

Signifikanz im Verlauf der Weiten Elster. Die Festsetzung der zwingend Il — geschossigen Be-
bauung im stidlichen Turmhaus und die teilweise ,Ausklinkung” der unteren Geschosse im

nérdlichen Turmhaus sichern die zeichenhafte Ausbildung als ,Tor zum Wasser* aber auch die

grofziigige , durch eine Treppenanlage inszenierte Zuwegung zum Ufer des Flusses und den

dort gelegenen Fuflweg. :

Die Abgrenzung zwischen den Abschnitten mit unterschiedlichen Festsetzungen zur zuléssigen
Anzahl der Vollgeschosse erfolgt durch entsprechende Nutzungsgrenzen (Knddellinie). Die text-
liche Festsetzung zur zuldssigen Uber- oder Unterschreitung dieser Grenze durch die hohere
oder niedrigere Anzahl der zwingend zuléssigen Vollgeschosse ist erforderlich, um die noch
nicht abgeschlossenen Genehmigungsplanung zum Vorhaben nicht unndtig einzuschrénken
oder Ausnahmetatbestinde zu generieren. Die Abweichung von 0,5m in die eine oder andere
Richtung beeinflusst die dufere Erscheinung des Vorhabens nicht und fihrt auch zu keiner Be-
“eintrachtigung der Nachbarn.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend § 9 Abs.1 BauGB durch Baulinien
und Baugrenzen (i.S. § 23 Abs.1 und 2 BauNVO) festgesetzt (siehe hierzu Punkt 12.3.2).

12.2.2 Hohe baulicher Anlagen
Die zuldssige maximale Hoéhe der Oberkante von baulichen Anlagen wird mit 111,00 i NHN
festgesetzt. (vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.2.2)

Nordwestlich der uferbegleitenden Bebauung wird ein Streifen von 3,00m Breite festgesetzt
innerhalb dessen die Oberkante baulicher Anlagen auf 111,00m & NHN begrenzt wird. Damit
liegt die Oberkante der baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfiéche, da die innerhalb
dieses Bereiches zu errichtenden Bebauung lediglich als unterirdischer Verbindungsgang zwi-
schen den beiden Turmhéusern zum Erreichen der Tiefgarage sidlich der Erschhel&ungsﬂache
dient.
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12.3 iiberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflachen

12.3.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.
(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.3.2 und 1.3.3) '

Die in Richtung des Innenhofs festgesetzten Baulinien diirfen durch Balkone um max. 1,00m
(iberschritten werden. (vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.3.1) ,

Die in Richtung der Weilen Elster festgesetzten Baugrenzen diirfen durch Balkone um max.
3,00m (iberschritten werden. Die Gesamtlénge aller Balkone je Geschoss und Turmhaus da
7,00m nicht tiberschreiten. (vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.3.2) , :

Begrindung:
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) werden durch Baulinien und Baugrenzen

begrenzt. Die Festsetzungen orientieren sich konkret an der beabsichtigten Gebdudestellung
sowie an den beabsichtigten AuenmaRen der baulichen Anlagen. Dadurch soll eine angemes-
sene Bebauung des zur Verfligung stehenden Grundstiickes in der durch das Gutachterverfah-
ren pramierten stadtebaulichen Figur ermd&glicht werden, ohne die bestehende und angestrebte
stadtebauliche Ordnung im weiteren Umkreis aufzugeben. Die festgesetzten Baufenster regeln
dabei einerseits die maximalen Grundflachen der Gebdude und andererseits einen angemes-
sen grofRen nicht (iberbaubaren Freibereich als Gartenflachen fur die Stadthduser bzw. Freifla-
chen fir die Geschosswohnungsbauten im Uferbereich.

Mit den festgesetzten (iberbaubaren Grundstlcksfldchen wird im Bereich der stralbenbegleiten-
den Geschosswohnungsbauten auf die auf der Stidseite der Nonnenstrale vorgefundenen un-
terschiedlichen Baufluchten reagiert. Wahrend das im Plangebiet gelegene denkmalgeschiitzte
Gebaude HNr. 31 unmittelbar an der vorderen Grundstlcksgrenze errichtet wurde, weist das
stdlich an das Plangebiet angrenzende Verwaltungsgebdude einen Abstand von etwa 4,70m
zur NonnenstraRe auf.

Fir die Geschosswohnungsbauten soll ein besserer Bezug zum Wasser durch Balkonanlagen
ermoglicht werden. Zudem kdnnen durch solche Elementen Wohnqualitaten. verbessert und
Gebaude gegliedert werden. Es wird daher festgesetzt, dass die festgesetzten Baulinien und
Baugrenzen zur Errichtung von Balkonen {iberschritten werden durfen.

" Die Uberschreitung der zum Innenhof ausgerichteten Baulinien wird auf max. 1,00m Tiefe be-
schrankt. Dadurch soll eine Befahrung des Innenhofes durch Rettungsfahrzeuge nicht beein-
trachtigt werden. Fir die Balkone an der uferbegleitenden Bebauung wird eine maximale Uber-
schreitung der Baugrenze um bis zu 3,00m zugelassen. Allerdings darf die Gesamtlénge aller
Balkone je Geschoss und Turmhaus 7,00m nicht Gberschreiten. Durch die Begrenzung der
Lange soll vermieden werden, dass die Balkone optisch die Fassade dominieren. '

12.3.2 nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen sind ebenerdige Terrassen zuléssig,
wenn sie unmittelbar an die Baugrenzen angrenzen und die auBerhalb der liberbaubaren
Grundstiicksfléche befindliche Terrassenfliche 8 gm nicht tiberschreitet.

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.3.4)

Das Ziel dieser Festsetzung ist die weitgehende Freihaltung der nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen von baulichen Anlagen, durch deren Konzentration auf die nahe den Wohnge-
bduden gelegenen Grundstiicksbereiche. Dadurch soll eine zu intensive bauliche Beanspru-
chung der Gartenflachen und eine unnétige bzw. zu hohe Bodenversiegelung im Plangebiet
vermieden werden. Durch die Einschrankung der Lage von Nebenanlagen soll ein. harmoni-
sches Gesamtbild im Plangebiet erreicht werden.

12.4 Flachen fiir Stellplitze, Tiefgaragen und Nebenanlagen
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Im Plangebiet sind je eine Fldche fiir Besucherstellplatze und Tiefgaragen sowie zwei Flachen
fiir Nebenanlagen festgesetzt. (vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.6.2)

Innerhalb der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze, Tiefgaragen und Neben-
anlagen nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zuldssig. (vgl. Rechtsplan Teil B: Text,
Punkt 1.3.3)

Begriindung: ‘ ) ‘
Mit diesen Festsetzungen wird klargestellt, dass die nichtiberbaubaren Grundstticksflachen

lediglich innerhalb der entsprechend festgesetzten Flachen mit baulichen Anlagen zur Unter-
~ bringung des ruhenden Verkehrs sowie mit Nebenanlagen iiberbaut bzw. unterbaut werden

durfen. Durch diese Festsetzung soll auf den Grundstiicken der Stadthduser und den zu den
Geschosswohnungsbauten gehdrenden Gemeinschaftsflachen die ungeordnete Verteilung die-
ser baulichen Anlagen verhindert und eine unnétige bzw. die zu hohe Bodenversiegelung ver-
mieden werden. Ferner soll durch die Konzentration der Besucherstellplatze auf der Erschlie-
Bungsflache das ungeordnete Abstellen der Pkw's auf der Hofflache unterbunden werden, um
die Aufenthaltsqualitat und Nutzungsméglichkeiten fir die Bewohner nicht einzuschrénken.
Ferner mussen die Rettungswege fiir Rettungsfahrzeuge freigehalten werden.

Im Bebauungsplan wird eine Flache fiir eine Tiefgarage mit dem Ziel festgesetzt, die genaue
Lage dieser Anlage abschlieRend zu regeln und deren Integration in das Gesamtvorhaben zu
sichern. Innerhalb dieser Flache kdnnen die notwendigen Stellplatze des 1. und 2. BA (aufler
fur die Stadthduser des 2.BA) untergebracht werden. Eine entsprechende Uberdeckung der
Tiefgarage mit Bodenmaterial (in Héhe von mindestens ca. 0,50 m) gewahrleistet die Begri-
nung dieser Fliche, die gleichzeitig Gartenflache der Stadthduser ist.

Im Bebauungsplan wird eine Fldche fur Besucherstellplatze mit dem Ziel festgesetzt, die ge-
naue Lage dieser notwendigen Anlage abschlieBend zu regeln. Innerhalb dieser Fldche kdnnen
8 Besuchersteliplatze realisiert werden. Grundsétzlich erfolgt der Stellplatznachweis flir die Ge-
schosswohnungsbauten und fiir die siidlichen Stadthauser in der Tiefgarage und fur die ndrdli-
chen Stadthauser auf den eigenen Grundstiicken.

Insgesamt kénnen im Plangebiet fir die Bewohner in der Tiefgarage ca. 40 Stellplatze, teilweise
als Doppelparker realisiert werden. Zusétzlich werden 5 Stellplatze in den nérdlichen Stadthau-
sern realisiert, so dass insgesamt max. 45 Steliplatze + 8 Besucherstellpldtze im Plangebiet
errichtet werden. In Abhangigkeit von der tatséchlich nachzuweisenden Steliplatzanzahl besteht
zusatzlich die Méglichkeit weitere 8 Stellplatze durch Doppelparker im nordlichen der beiden IV-
geschossigen Torgebdude unterzubringen. Insgesamt orientiert sich die Anzahl an Stellpldtze
an den Vorgaben der Sichsischen Bauordnung und den Erfahrungen des tatsachlichen Stell-
platzbedarfes innerhalb eines sehr gut-an den OPNV angebundenen Stadtteils.

Weiterhin werden entlang des nérdlichen und siidlichen Randes des Plangebiets Flachen flr
Nebenanlagen festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll einer stadtebaulich unerwiinschten ,U-
bermdblierung® der privaten Freifldichen entgegengewirkt und der-Versiegelung der zur VerfU-
gung stehenden Freiflachen im Sinne des Bodenschutzes eine enge Grenze gesetzt werden.
Letztlich soll mit dieser Festsetzung auch dem nachbarlichen Unfrieden vorgebeugt werden, der
aus der ungesteuerten Errichtung solcher Anlagen immer wieder entstehen kann.

Im Ubrigen sind die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zu begriinen (siehe dazu Kap.
13.1 der Begrlindung). ‘ '

12.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ‘

Das innerhalb der festgesetzten Fldchen, die mit Geh, Fahr — und Leitungsrechten bzw. mit

Gehrechten zu belastenden sind, anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist getrennt zu

sammeln und direkt in die WeiRe Elster einzuleiten.(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.4.1)
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Begriindung: .
Durch diese Festsetzungen soll dazu beigetragen werden, die trotz der verminderten Versicke-

rungsfahigkeit des Bodens bestehenden Versickerungsvorgénge fir das auf den Wegen, Stell-
platzflachen und Zufahrten anfallende Niederschlagswasser maglichst wenig zu beeintrichti-
gen. Dadurch kann z.B. durch die entsprechende Behandlung des jeweiligen Untergrunds oder
den Einbau von Versickerungsanlagen, wenn auch nur in einem sehr geringen Umfang zur
Grundwasserneubildung und zur Entlastung der Abwassersysteme und Kléranlagen beigetra-
gen werden.

12.6 Mit Geh-, Fahr-, Leitungsrechten zu belastende Fléchen

12.6.1 Innenhof

Es ist eine Flache (G,F,L) festgesetzt, mit Gehrechten zugunsten der Offentlichkeit, mit Fahr-
rechten zugunsten der Anlieger, mit einer beschrénkt persénlichen Dienstbarkeit zugunsten der
Bauaufsichtsbehérde und mit auf die erforderliche Anbindung der Baugrundstiicke beschrénk-
ten Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstréger zu belasten ist.

(vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.6.2 sowie Teil B: Text, Punkt 1.5. 1)

.Beartindung:

Zur inneren verkehrlichen und technischen ErschlieBung des Plangebietes und der neu zu bil-
denden Stadthausgrundstiicke ist der Bau einer ErschlieRungsflache notwendig. Diese wird,
beginnend an der Nonnenstralle als eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flache festgesetzt. Beglnstigte des Gehrechts ist die Offentlichkeit, um so die Zuwegung durch
den Hof zur WeiRen Elster zu gewahrleisten. Beglinstigte des Fahrrechts sollen jedoch nur die
Anlieger sein, um unnétigen Fahrverkehr in im Innenhof zu vermeiden. Letztlich erstreckt sich
die Flache Uber die gesamte Tiefe des Plangebiets und grenzt im Osten an den Fulweg, der
hier uferbegleitend angelegt werden soll (siehe dazu Kapitel 12.6.2).

Die Festsetzung stellt die erforderliche Art der Benutzbarkeit der Fléche je Beglnstigtem und
die dafiir zu schaffenden Rechisverhaltnisse zwischen- den Begtinstigten und den Belasteten
(rechtliche Absicherung der Begtinstigungen durch Belastung des — zumindest anteilig in frem-
dem Eigentum befindlichen - Grundstiickes mit Grunddienstbarkeiten) klar. Mit dieser Festset-
zung sind auch die erforderlichen Flachen planungsrechtlich gesichert, die aus den Anforderun-
gen der Feuerwehr zur Erreichbarkeit der Geb&ude im Brandfall resultieren. Das fesigeseizte
Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager beinhaltet auch das Recht, diese Flache zu
begehen und zu befahren, soweit dies in Zusammenhang mit dem Bau, dem Betrieb, der Repa-
ratur, der Erneuerung oder der Beseitigung der Leitungen erforderlich ist.

12.6.2 Fulweg -
Es ist eine Fliche (G) festgesetzt, die mit Gehrechten zugunsten der Offentlichkeit zu belasten
ist. (vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.6.2 sowie Teil B: Text, Punkt 1.5.2)

Begriindung: _ .
Mit der Festsetzung eines 3,00m breiten FuRweges am &stlichen Rand des Plangebietes soll

vor allem der geplante uferbegleitende FuRweg planungsrechtlich umgesetzt werden. Der
FuRweg ist so auszufithren, dass eine ungehinderte Begehung und Befahrung mit leichter Kfz-
Technik durch die Landestalsperrenverwaltung jederzeit moglich ist. Die erforderliche Ausnah-
megenehmigung zur Errichtung des Geh- und Radweg erteilt die Untere Wasserbehorde.

12.7 Verwendungsbeschriankungen fiir feste Brennstoffe

Im réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt flir neue oder wesentlich geénderte
Feuerungsanlagen fiir feste Brennstoffe eine abweichende Festlegung zu den in der Ersten
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung liber kleine
und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BImSchV) vom 26. Januar 2010 (BGBI. | S. 38) genannten
Emissionsgrenzwerten fiir Staub. '
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Danach diirfen die staubférmigen Emissionen im Abgas aller Festbrennstoff—Feuerungsan?agen
die Massenkonzentrationen der Stufe 2 der 1. BImSchV nicht iiberschreiten.
(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.6)

Fur das Gebiet der Stadt Leipzig ist ein erhebliches lufthygienisches Belastungspotential hin-
sichtlich Feinstaubs festzustellen. In den vergangenen Jahren wurde der Tagesgrenzwert der
39. BImSchV regelmaRig mehr als zulassig Gberschritten. '

Um eine wirkungsvolle Reduzierung an luftverunreinigenden Stoffen im gesamtstadtischen
Raum zu erzielen, wurde entsprechend der Forderung aus § 47 Abs. 1 Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BimSchG) die Festsetzung einer Verwendungsbeschrankung fir feste Brennstof-
fe als Mafnahme (M 4.1) in den Luftreinhalteplan der Stadt Leipzig (LRP) vom 18.12.2009 auf-
genommen.

Die MaRnahme ist entsprechend § 47 Abs. 4 BImSchG an einer neben den verkehrsbedingten
Emissionen weiteren bedeutsamen Quelle der Feinstaubbelastung (Hausbrand/ Kleinverbrau-
cher) ausgerichtet. ,

Ein Verzicht auf die Festsetzung einer Verwendungsbeschrankung wiirde die mit dem LRP ver-
bundenen Bestrebungen, die Sicherung bzw. Wiederherstellung einer guten Luftqualitat zu ge-
wéhrleisten, hemmen.

Die Stufe 2 der 1. BImSchV wird zeitlich vorgezogen und gilt mit sofortiger Wirkung. Entspre-
chend § 47 Abs. 6 BImSchG i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 9 Nr. 23 a BauGB sind die vorge-
sehenen planungsrechtlichen Festsetzungen durch die zustandigen Planungstréger bei ihren
Planungen zu berlicksichtigen. .

12.8 Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Beim Neubau von Gebduden sind passive LdrmschutzmaBnahmen nach der DIN 4108 i.V.m.
der VDI 2719 erforderlich. Die malgeblichen Ldrmpegelbereiche sind dem Teil A: Planzeich-
nung zu entnehmen. '

Nach der VDI-Richtlinie 2719 ,Schalldédmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”
sind (zur Gewdhrleistung der Anhaltswerte fiir Innenpegel nach Tabelle 6 der Richtlinie) bei
geplanten schutzwiirdigen Nutzungen, an denen im Nachtzeitraum unabhéngig von der Lage
- zur Larmquelle ein AuBengerduschpegel von 50dB(A) lberschritten wird, Schiaf- und Ruhe-
rdume mit schalldémmenden Liiftungseinrichtungen auszustatten.

Schalldammende Zulufteinrichtungen oder Rollladen diirfen zu keiner Minderung des resultie-
renden, bewerteten Gesamtschallddmmmales der AuBenflache des bewerteten Raumes fiih-
ren. (vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.8)

Diese Regelung dient dem Schutz vor sowie der Minderung von schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes aufgrund der zu erwartenden Larmemissi-
onen, die von der Nonnenstrale ausgehen. Im Schallimmissionsplan der Stadt Leipzig werden
im Bereich des Plangebietes entlang der Nonnenstrale Schallpegel zwischen 55 - 65 dB(A) fur
den Tagzeitraum und zwischen 45 — 55 dB(A) fiir den Nachtzeitraum ausgewiesen. Somit sind
tags und nachts nennenswerte Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005, Teil
1, Beiblatt 1 zu verzeichnen sind.

Fir die geplanten Bauvorhaben sind daher passive Schallschutzmafnahmen (Mafinahmen zur
Erhéhung der Schallddmmung der Umfassungsbauteile schutzbedtirftiger Wohnbereiche, in der
Regel Fenster mit erhohter Schallddmmung, zum Schutz vor AuRenlérm) notwendig. Die Au-
Renbauteile missen die in der DIN 4109 Tabelle 8, entsprechend der schutzbedurftigen Raum-
arten, aufgefithrten erforderlichen SchallddmmmaRe aufweisen. Fur die Auslegung passiver
SchallschutzmaRnahmen ist die Ermittlung des maRgeblichen AuRenldrmpegels erforderlich.
Die im Schallgutachten ermittelten maRgeblichen AuBenidrmpegel werden den Larmpegelbe-
reichen — in Verbindung mit der DIN 4109 — zugeordnet. Das Schalld@mmmaR der fur die zur
NonnenstraRe orientierten Geb&udeseiten ist am Larmpegelbereich 11l der DIN 4109 auszurich-
ten. :
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Fur geplante schutzwiirdige Nutzungen, z.B. Schlafraume und Kinderzimmer, sind bei Aulien-
gerauschpegeln von mehr als 50 dB(A) schallgedammite, fensterunabhéngige Liftungseinrich-
tungen nach VDI-Richtlinie 2719 erforderlich, da sonst bei geschlossenen Fenstern die notwen-
dige Luftwechselrate nicht gewdhrleistet ist. Der Nachweis der Einhaltung der immissions-
schutzrechtlichen Anforderungen ist im bauordnungsrechtlichen Verfahren zu erbringen.

Es wird empfohlen, die nachts schutzbediirftigen Raume nach Maglichkeit an. den l@rmabge-
wandten Gebaudeseiten anzuordnen, um diese Beeintrachtigung von vornherein ausschlieflien
zu kénnen (situationsbezogene Grundrissgestaltung). :

13. Griinordnerische Festsetzungen

13.1 Baumerhalt

Im Plangebiet wird die Blutbuche zum Erhalt festgesetzt. Sie ist dauerhaft zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen. (vgl. Rechtsplan Teil A: Planzeichnung, Punkt 1.5)

Begriindung:
Die Festsetzung erfolgt mit dem Ziel, die vitale und stadtbildprégende Blutbuche aufgrund ihrer

Eigenart und Schonheit dauerhaft erhalten. Die grofwichsige Buche (Stammdurchmesser

0,7 m, Kronendurchmesser 14 m) ist insbesondere vom Wasser aus aber auch von der Karl-

briicke und dem gegeniiberliegenden Ufer gut sichtbar. Nach Umsetzung der Planung wird sie
in hohem MaRe zur als Wiedererkennungs- und Orientierungsmarke in der Stadtlandschaft die-
nen.

13.2 Begriinung der nicht tiberbauten Grundstiicksfldchen

Auf den Baugrundstiicken ist mindestens ein hochstdmmiger Obstbaum oder ein einheimischer
Laubbaum (STU 14-16 cm) je angefangene 200 m? nicht (berbaute Grundstiicksfléche anzu-
pflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. '

Mindestens 80% der nicht (iberbauten Grundstiicksfléche sind als Vegetationsfléche anzulegen.
Mindestens 20% der nicht (iberbauten Grundstiicksfldche sind mit standortgerechten, ein-
heimischen Bdumen und Strduchern zu bepflanzen.

Auf den Baugrundstiicken, deren Gartenfldchen von Tiefgaragen unterbaut sind, sind mindes-
tens drei einheimische Straucher je angefangene 200 m? nicht Uberbaute Grundstiicksfldche
anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Die von Tiefgaragen unterbauten Gar-
tenbereiche sind mit einer Mutterbodenschicht von mindestens 0,5 m Méchtigkeit zu Uberde-
cken. (vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.8.1 und 1.8.2)

Begriindung:
Die Festsetzung zum Anlegen von Vegetationsflachen auf den nicht tiberbauten Grundstiicks-

flachen unterstiitzt die Zielstellung einer starken Durchgriinung im Wohngebiet und leistet einen
Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas. Die Festsetzung zur Anpflanzung von Béumen und
Strauchern sichert die Entwicklung wahrnehmbarer Grofgriinstrukturen, was zur Auflockerung
und Bereicherung des Stadtlandschaftsbilds beitragt. Durch das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern wird einerseits die Wohnqualitat gesteigert, andererseits werden neue Lebens- und
Nahrungsraume fur die Tierwelt geschaffen.

Weiterhin wird mit dieser Festsetzung bezweckt, dass die Anpflanzung heimischer, stand-
ortgerechter Bdume und Stréaucher auf den privaten Grundstlicken erfolgt. Die Artenauswahl
(siehe Pflanzliste 1) orientiert sich grundsatzlich an der potenziellen natiirlichen Vegetation und
den Standortverhaltnissen im Stadtgebiet und innerhalb von Siedlungen. Die Begriinung der
nicht tberbauten Grundsticksflachen mit einheimischen Arten fordert den Bestand ein-
heimischer Pflanzen und bietet Lebens- und Nahrungsraum fiir die heimische Tierwelt.
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Damit die Entwicklung von strukturreichen Gartenflachen auch im Bereich der iiberbedeckten
Tiefgaragen dauerhaft gesichert ist, erfolgt eine Uberdeckung in diesen Bereichen mit Oberbo-
den in einer Machtigkeit von mindestens 0,5 m.

13.3 Begriinung des Innenhofes

Innerhalb der Flédche fiir Stellpldtze sind 10 standortgerechte Laubaume (STU 14-16 cm) mit
saulenférmiger Krone anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen (entspr. Pflanzen-
liste 1). Die offene Bodenflédche je Baum muss mindestens 6 m? betragen und ist vor Uberfah-
ren zu schiitzen.

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.8.3)

Begriindung:
Die Baumanpflanzungen geben dem Innenhof eine besondere stadtebauliche Gestalt und tra-

gen in hohem Mafle zur Aufenthaltsqualitat bei. Als doppelte Reihe markieren sie den Eingang
zur Wohnanlage von der Nonnenstrae, der zudem als 6ffentlicher Durchgang zur Weillen Els-
ter dient. Der stark urbane Charakter des Innenhofes wird durch die Bdume aufgelockert. Wei-
terhin tragt die Produktion von Sauerstoff zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Die Festset-
zung der Pflanzqualitat dient einem homogenen Erscheinungsbild und sichert das zeitnahe Er-
reichen eines hohen 6kologischen Wertes fiir das Gebiet. Zur Sicherung der Vitalitat der Baume
wird je Baum eine offene, unversiegelte Bodenflache mit einer Mindestgréfte von 6 gm herge-
stellt und vor Uberfahren gesichert (z.B. durch Aufstellung von Schutzbiigeln). Somit wird die
Versickerung von Regenwasser nicht durch Verdichtungen beeintréchtigt und Schadigungen
der Baume durch Anfahren kdnnen weitgehend ausgeschlossen werden.

Im Zuge der Umsetzung der Begriinungsmaflnahmen sind die notwendigen Schutzabsténde zu
den jeweiligen Versorgungsleitungen unbedingt einzuhalten. Um die Umsetzung der Pflanz-
malnahmen nicht unnétig zu erschweren wird eine koordinierte und flachensparende Verle-
gung samtlicher Ver- und Entsorgungsleitungen angestrebt.

13.4 = Dachbegriinung
Flachdécher und flach geneigte Dacher der Stadthduser bis 15°Neigung zur Waagerechten
sind mindestens extensiv mit einer Gras-, Kraut- oder Sedumflora zu begriinen.

_(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.8.4)

Begriindung:
Dachbegriinungen tragen zur Verbesserung der mikroklimatischen- quthyglenlschen Situation

und zur Schaffung von Lebensraumen fiir Pflanzen und Tiere bei. Zudem kénnen Flachdécher.
in Abh#ngigkeit vom Schichtaufbau erhebliche Mengen von Niederschlagswasser speichern
~und zurlickhalten. Die Vegetationsbedeckung vermindert die Erwarmung und Wéarme-
speicherung der Dachflache und mindert somit die Uberwarmung durch Abstrahlung.

13.5 Einfriedungen zwischen privaten Grundstiicken

Einfriedungen zwischen den privaten Grundstiicksfldchen sind nur als Hecken, die von einem
Maschendrahtzaun mit einer maximalen Héhe von 1,20 m begleitet werden kénnen, mit heimi-
schen standortgerechten Laubgehdélzarten zuldssig, deren Hohe 1,8 m nicht (ibersteigen darf.
Die Bezugshéhe ist die mittlere Héhe der natiirlichen Geldndeoberfldche, gemessen an den
Endpunkten der jeweiligen einzufriedenden Abschnitte.

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.8.5)

Begriindung:
Mit dieser Festsetzung sollen einerseits verbindliche Regeln fir die Abgrenzung der Stadthaus-

grundstiicke untereinander sowie gegeniiber den Gemeinschaftsflachen der Geschosswoh-
nungsbauten getroffen werden und andererseits der Grad der Durchgriinung im Gebiet erhoht
werden.
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14. Sonstige Festsetzungen

Im Rahmen der in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen sind
nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfih-
rungsverirag verpflichtet hat.

(vgl. Rechtsplan Teil B: Text, Punkt 1.9)

Beariindung: ' :

Im Bebauungsplan wurden Festsetzungen auf der Grundlage des § 12 Abs.3 BauGB getroffen.
Diese Festsetzungen erfolgten mit dem Ziel, den zu schaffenden erforderlichen Zulédssigkeits-
rahmen mdéglichst genau an das beabsichtigte Vorhaben anzupassen. Diesem Ziel dient auch
diese Festsetzung, da so die Zuléssigkeit des Vorhabens im Geltungsbereich dieses vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes an das im Durchfiihrungsverirag dargestelite Bauvorhaben ge-
bunden wird. Damit werden auch (ber den Bebauungsplan die wesentlichen in den 6ffentlichen
Raum wirkenden Parameter des Vorhabens verankert.
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D STADTEBAULICHE KALKULATION
15. Flachenbilanzen

Das Plangebiet umfasst entsprechend dem festgesetzten Geltungsbereich 4.655m?

Flichenbilanz Plangebiet Flachengrofie | Anteil
Bauflachen ‘ Uberbaubare Grundstiicksfldchen 1.927 m? "M%
nichtiiberbaubare Grundstiicksflachen 2.728 m? 59%
Hoffldche (G,F,L-Flache) 873 m?
FuBweg (G-Flache) - 289 m?
davon | Besucherstellplatze 129 m?
Gartenfldchen 1.569 m?
davon | Tiefgarage / Nebenanlagen 870 m?
Gesamt 4.655m? 100%
16. Bodenordnende MaRnahmen

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind seitens der Stadt Leipzig keine Manahmen zur
Grenzregelung erforderlich oder Grunderwerb zu tétigen.

17. Umsetzung

Zur Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird zwischen dem Vorhabentrager
und der Stadt ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen. Dieser wird dem Stadtrat vor dem Sat-
zungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Beschlussfassung vorgelegt.
Der Durchfiihrungsvertrag regelt ergénzend zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan insbe-
sondere die ErschlieBung und deren Kosten mit den zu hinterlegenden Biirgschaften, die Be-
schreibung des konkreten Vorhabens und die inhaltlichen und zeitlichen Verpflichtungen des
Vorhabentragers zur Durchfiinrung des Vorhabens.

Der Durcthhrungsveﬁrag wird wirksam, wenn die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan in Kraft tritt oder die Baugenehmigung erteilt wird.

Leipzig, gen T4 LA

Joche /Lunep%:i /
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Anhang: I: Hinweise
I}: Pflanzempfehlungen
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ANHANG I: HINWEISE

Abfall und Bodenschutz

Bau- u. Abbruchabfille sind gemaf Sachsischen Abfallwirtschaft- u. Bodenschutzgesetz zu
verwerten. Bislang nicht bekannt gewordene Altlasten oder verursachte schédliche Bodenver-
anderungen gem. § 10 Abs. 2 S&chsABG sind der zusténdigen unteren Umweltbehérde unver-
ziiglich anzuzeigen.

Bodenfunde
Auftretende Bodenfunde sind gem. § 20 S&chsDSchG meldepflichtig.

Bestandsschutz von Ver-u. Entsorgungsleitungen :
Die im Plangebiet liegenden Ver- u. Entsorgungsleitungen sind nicht ersatzlos zu entfernen
oder zu Giberbauen. Die Zugénglichkeit ist zu gewahren. Wasserwirtschaftliche Anlagen diirfen
gemafR § 109 Sachsischen Wassergesetz weder {iberbaut noch mit B&umen bepflanzt werden.
Ebenfalls diirfen Fernmeldeanlagen nicht Uiberbaut werden und ist deren Zuganglichkeit zu
sichern. Anpflanzungen muissen einen Abstand von 2,5 m einhalten.

Die Standort -u. Anlagensicherung ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Denkmalschutz

Alle MaRnahmen an denkmalgeschiitzten Objekten bedirfen entsprechend § 12 S&chsDSchG -
einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Die Gestaltung und Farbgebung der
Neubebauungen sind mit der Abteilung Denkmalschutz im Amt fir Bauordnung und

‘Denkmalpflege abzustimmen.

Grundwasser »
Auch fiir dieses Plangebiet gilt, dass mit dem Einstellen der Tagebautatigkeit im Grofiraum
Leipzig mit einem Ansteigen der Grundwasserstédnde zu rechnen ist.
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ANHANG li: PFLANZEMPFEHLUNGEN

Im Folgenden werden die fiir den raumlichen Geltungsbereich empfohlenen Pflanzenarten in
Form von Pfianzlisten genannt:

Pflanzliste 1 Bdume und Straucher:

Feldahorn - Acer campestre f fl
Hainbuche - Carpinus betulus
Blutroter Hartriegel - Cornus sanguinea fl
Eingriffliger Weiftdorn - Crataegus monogyna u
Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus
Besenginster - Cytisus scoparius
Pfaffenhitchen ' - Euonymus europaeus fl
Sanddorn : - Hippophae rhamnoides
Gemeiner Liguster - Ligustrum vulgare flLu
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum fl,u
Hasel - Corylus avellana
. Wildapfel - Malus sitvestris
Vogelkirsche - Prunus avium
Schlehe - Prunus spinosa u
Wildbirne - Pyrus communis
Silberweide - Salix alba
Salweide - Salix caprea
Aschweide - Salix cinerea
Korbweide - Salix vinimalis
Faulbaum - Rhamnus frangula u
Kreuzdorn ; - Rhamnus cathartica
Rote Johannisbeere - Ribes rubrum
Stachelbeere - Ribes uva-crispa
Hundsrose B - Rosa canina u
Bibernellrose ' - Rosa pimpinellifolia
(Wildrosenart) - Rosa rubiginosa
Himbeere - Rubus idaeus
Steinbeere - Rubus saxatilis
Feldulme / Rister - Ulmus carpinifolia
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana : u
Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus fl,u
Stieleiche - Quercus robur
Esche - Fraxinus excelsior
Rotbuche - Fagus sylvatica
Linden - Tilia-Arten
. ) - Sorbus-Arten
Erlen - Alnus-Arten
fl flachwurzelnd, fiir Bepflanzung von nicht tiberbauten Tiefgaragen geeignet

u fur Pflanzungen an Spielplatzen ungeeignet
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