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A. EINLEITUNG

Die historische Anlage ,,Park-Krankenhaus Leipzig-Dosen® war als hygienisches Pavillon-Ensem-
ble ein fiir Klinikareale viel verbreiteter Bautyp des ausgehenden 19. und beginnenden 20. Jahrhun-
derts.

Im damals ldndlichen Umland Leipzigs angelegt, bildet es bis heute eine rdumliche und bauliche
Einheit, die durch das strenge Straenraster und die reduzierten Materialien (Ziegel, Putz, Holz)
noch unterstrichen wird.

Die nun beabsichtigte Umnutzung des Areals zu einem Wohnquartier macht deshalb nicht nur eine
Sanierung und Aufwertung des Bau- und Griinbestandes ndtig, sondern auch eine aktive Auseinan-
dersetzung mit dem Charakter des Ortes und seinem Image.

Ziel ist es, unter Ausnutzung der besonderen Lage, des wertvollen Baum- und Griinbestandes und
nicht zuletzt der anspruchsvollen Bestandsgebdude einen qualitdtsvollen Wohn- und Aufenthaltsort
zu entwickeln, der eine ergiinzende Alternative zu den am Markt angebotenen Immobilien bildet
und so spezielle Nachfragen generiert.

Die angestrebte Entwicklung dieses Areals steht in einem Spannungsverhéltnis von stadtentwick-
lungspolitischen Strategien, dkonomischen Anforderungen, umwelt- und naturschutzrechtlichen
sowie denkmalpflegerischen Belangen. Die Reaktivierung des Gebietes und dessen kiinftige Nut-
zung erfordert in dieser Hinsicht einen angemessenen Kompromiss zwischen diesen teils entgegen-
stehenden Belangen und Zielen.

1. Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes befindet sich im Stadtbezirk Siidost, Ortsteil Meusdorf und
liegt ca. 1,0 km siidlich der historischen Ortsmitte von Probstheida, westlich der Chemnitzer Straf3e.

Es wird umgrenzt von der Klinik fiir Forensische Psychiatrie Désen (KFP Ddsen) im Norden, der
Chemnitzer Strafle im Osten, der ehemals zum Klinikgeldnde gehorenden Parkanlage im Siiden so-
wie der Wohnbebauung an der Paul-Flechsig-Stra3e und einer Kleingartenanlage im Westen. Das
Gebiet hat eine Grof3e von ca. 14,6 ha.

Die raumliche Lage des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte bzw. aus der Planzeichnung zu er-
sehen. Der genaue Verlauf der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches und die betroffenen Flur-
stiicke bzw. Flurstiicksteile konnen aus der Planzeichnung bzw. aus dem Kap. 10 dieser Begriindung
entnommen werden

2. Planungsanlass und -erfordernis

Im Jahr 2002 wurde der Krankenhausbetrieb im Park-Krankenhaus Ddsen aufgegeben. Lediglich
der nordliche Teilbereich, durch umfangreiche Sicherheitsanlagen von seiner Umgebung abge-
schirmt, wird seitdem durch die KFP Ddsen weiter genutzt.

Die ehemalige Eigentiimerin, ein Tochterunternehmen der Rhon-Klinikum AG, hatte sich iiber die
Jahre bemiiht, das Grundstiick in seinem Bestand zu erhalten und einer neuen modernen Kliniknut-
zung zuzufithren. Teilweise wurden in diesem Kontext einzelne Gebdude vermietet. Eine wirtschaft-
lich sinnvolle Gesamtentwicklung konnte jedoch nicht erreicht werden. Daher wurde im Jahr 2009
seitens des Eigentlimers entschieden, das Areal zu verkaufen, um so den Weg fiir eine standortange-
messene Wiedernutzung des Geldndes zu ermdglichen.

2013 wurde das Areal bereits durch einen anderen Projektentwickler beplant. Das damalige Nut-
zungskonzept sah eine rdumliche Trennung in der Form vor, dass im nordlichen Bereich die ge-
werblichen Nutzungen dominieren sollten, wihrend im siidlichen Teil des Plangebietes die Wohn-
nutzung vorherrschte. Im Rahmen der Planungen wurde die frithzeitige Beteiligung gem.

§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB 2013 durchgefiihrt.
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Planungsanlass bildet die Absicht der jetzigen Eigentiimerin der Fldchen in enger Abstimmung mit
der Stadt Leipzig das Areal insgesamt zu einem Wohnstandort zu entwickeln. Um hierbei nachhaltig
eine stddtebaulich geordnete Entwicklung des Gebietes zu erreichen, wurde vor Einleitung des
Planverfahrens ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, welches darauf abzielt, die wertvolle denk-
malgeschiitzte Bausubstanz zu erhalten und diese durch Neubauten zu ergénzen. Die Konzeption
dient dazu, innerhalb der unterschiedlichen Nutzungsbereiche die stidtebaulichen Rahmenbedin-
gungen flir das Vorhaben zu spezifizieren.

Das Potenzial des Standortes liegt in seiner besonderen Quartiersqualitit, die eine Ergdnzung zu den
am Markt angebotenen Immobilien bildet und so entsprechende Nachfragen generieren wird. Die
Herausforderungen bestehen u.a. in der hohen 6kologischen Wertigkeit, den denkmalpflegerischen
Zielstellungen und einer ungeniigenden OPNV-Anbindung.

Geplant ist die gesamtheitliche Entwicklung des Gebietes zu einem hochwertigen Wohnstandort fiir
unterschiedliche Nutzergruppen. Die Mallnahmen sollen u. a. aus folgenden Punkten bestehen:

e Sanierung und Nutzungsdnderung der groftenteils denkmalgeschiitzten Gebéude,
e stidtebaulich behutsame Nachverdichtung durch Neubauvorhaben,

e Nutzungsanreicherung des Quartiers mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (KiTa) so-
wie der Nahversorgung,

e funktionale Neuordnung (u. a. der Verkehrsorganisation) sowie
e freirdumliche Aufwertung.

Nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald
und soweit es fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um im Sinne einer geordneten stddtebauli-
chen Entwicklung den Rahmen fiir den Neuordnungsbedarf im Bebauungsplangebiet fiir die ange-
strebten Nutzungen mit den erforderlichen 6ffentlichen und privaten ErschlieBungsanlagen pla-
nungsrechtlich zu setzen.

Dies betrifft insbesondere auch die angestrebte Entwicklung der bislang im Auflenbereich gem.

§ 35 BauGB gelegenen Flachen zu Wohnzwecken. Da die angestrebten Nutzungen nicht zu den im
§ 35 BauGB aufgefiihrten privilegierten oder begiinstigten Vorhaben zahlen, sind diese auf der be-
stehenden planungsrechtlichen Grundlage nicht zuldssig.

Aber auch der Nahversorger und die angestrebten Anlagen zur Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs, vor allem die zentrale Tiefgarage und das dreigeschossige Parkdeck am nordlichen Rand des
Plangebietes, sind auf der in diesen Bereichen anzuwendenden Rechtsgrundlage des § 34 BauGB
nicht zuléssig, da sie von der maf3stabsbildenden Eigenart der ndheren Umgebung abweichen und
sich in diese nicht einfligen.

Mithilfe der verbindlichen Bauleitplanung konnen die zukiinftigen Nutzungsmdoglichkeiten definiert
werden. Dariiber hinaus ist es erforderlich, potenzielle Konflikte zwischen den Nutzungen innerhalb
und aulerhalb des Gebietes zu ermitteln und auf dem Wege der Bauleitplanung unzulissige Beein-
trachtigungen zu vermeiden.

Letztendlich ist das Planverfahren erforderlich, um u.a. die angestrebten Entwicklungsziele unter
Beriicksichtigung der Belange und Bediirfnisse der Bevolkerung, der Belange des Denkmalschutzes
und des Landschaftsbildes, der Nachbarschaft zu angrenzenden klinischen Versorgungseinrichtun-
gen sowie der Belange des Umwelt- und Naturschutzes umfassend und abschlieBend zu ermitteln
und einer sachgerechten planerischen Abwagung zu unterziehen.
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3. Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 398 sollen, unter Beachtung des vor-
handenen Gebdude- und Baumbestandes sowie der technischen und verkehrlichen Erschlieungsan-
lagen im Plangebiet selbst als auch im Umfeld, insbesondere die folgenden Planungsziele erreicht
werden:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen

Vornehmliches Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der erforderlichen planungsrechtli-
chen Voraussetzungen flir die Umnutzung/Revitalisierung des ca. 14,6 ha grof3en, ehemals medizi-
nisch genutzten Areals als Wohnstandort.

e Sicherung der stddtebaulichen Ordnung

Unter besonderer Beachtung freirdumlicher Gestaltungselemente, z. B. durch den Erhalt eines gro-
Beren, zentral im Plangebiet gelegenen Griinraums und des denkmalgeschiitzten Gebdaudebestandes
soll eine geordnete stddtebaulich Entwicklung an dieser Stelle gewéhrleistet werden. Zudem soll
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sichergestellt werden, dass die denkmalgeschiitzte his-
torische Krankenhausanlage in ihren stiddtebaulichen, architektonischen und landschaftsarchitekto-
nischen Grundziigen erhalten und sensibel weiterentwickelt werden kann.

e Uberpriifung von baulichen Erginzungen iiber den historischen Rahmen hinaus

Es sollen die Mdglichkeiten einer maf3vollen bauliche Ergdnzung des historischen Bestandes unter
besonderer Beriicksichtigung der stadtentwicklungsplanerischen, landschaftsplanerischen und denk-
malpflegerischen Ziele liberpriift und geklart werden.

e Sicherung der geordneten Erschlieung

Die vorhandene verkehrstechnische und medienseitige ErschlieBung des Geldndes ist auf die neuen
Anforderungen anzupassen, wobei die StraBen und Wege im Gebiet der 6ffentlichen Nutzung un-
eingeschrinkt zur Verfligung stehen sollen. Damit sollen einerseits die einzelnen Gebdude und Teil-
bereiche der Anlage eine dauerhaft gesicherte ErschlieBung erhalten, andereseits das Gebiet jeder-
zeit 6ffentlich zugénglich sein.

e FEinbindung des Gebietes in den stadtrdumlichen Kontext

Durch die Offnung des ehemaligen Klinikgelindes und die Schaffung von standortadiquaten Nut-
zungsangeboten soll das Areal stirker und besser mit den umgebenden Siedlungsrdumen vernetzt
werden. Eine wichtige Rolle spielen hierbei die Integration 6ffentlicher Nutzungen, wie z. B. der
geplanten KiTa, des Nahversorgers und die Ankniipfung an bestehende Wegeverbindungen.

e Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die Belange des Natur- und Umweltschutzes zu er-
mitteln und in angemessener Form zu berticksichtigen.

e Beriicksichtigung der Nachbarschaft (insbesondere der KFP Dosen)

Auch ist es erforderlich, potenzielle Konflikte zwischen den unterschiedlichen Nutzungen zu ermit-
teln und auf dem Wege der Bauleitplanung unzuldssige Beeintrachtigungen planungsrechtlich aus-
zuschlieBen. Im Norden grenzt der geschiitzte Bereich der KFP Ddsen an. Hier gilt es, mogliche
Nutzungskonflikte zu vermeiden.

e Schaffung von Rechtssicherheit

Mit dem Planverfahren soll fiir die Projektentwicklerin hinsichtlich der zukiinftigen Entwicklungs-
und Bebauungsmoglichkeiten Rechtssicherheit fiir die geplante perspektivische Umsetzung der ein-
zelnen Vorhaben geschaffen werden.
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4. Verfahrensdurchfiihrung
Folgende Verfahrensschritte wurden zur Vorbereitung des Satzungsbeschlusses durchgefiihrt:

Aufstellungsbeschluss vom 16.05.2012
Beschluss Nr. RBV-1234/12,

bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 12/2012 vom
09.06.2012

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 27.08. bis 24.09.2013
(§ 3 Abs. 1 BauGB), bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr.
15/2013 vom 24.08.2013

Biirgerversammlung im Eingangsgebaude des ehemaligen Krankenhau-
ses, Chemnitzer Str. 50 10.09.2013

frithzeitige Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange

(§ 4 Abs. 1 BauGB), mit Schreiben vom 16.07.2013
Offentliche Auslegung des Entwurfes 14.05.2019 bis
(§ 3 Abs. 2 BauGB), bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 13.06.2019
9/2019 vom 04.05.2019

erneute Beteiligung der Betroffenen zum Entwurf (§ 4a Abs. 3
BauGB) mit Schreiben vom 09.12.2019

erneute Beteiligung der Betroffenen zum Entwurf (§ 4a Abs. 3
BauGB) mit Schreiben vom 10.01.2020

erneute Beteiligung der Betroffenen zum Entwurf (§ 4a Abs. 3
BauGB) mit Schreiben vom 19.02.2020

erneute Beteiligung der Betroffenen zum Entwurf (§ 4a Abs. 3
BauGB) mit Schreiben vom 29.10.2020

erneute Beteiligung der Betroffenen zum Entwurf (§ 4a Abs. 3
BauGB) mit Schreiben vom 08.12.2020

Folgende Besonderheiten der Durchfiihrung des Verfahrens sind zu nennen:

Aufgrund von Anderungen und Erginzungen des Planentwurfes nach den Beteiligungen zum Ent-
wurf wurden insgesamt flinf erneute Beteiligungen zum Entwurf gemif § 4a Abs. 3 BauGB durch-
gefiihrt.

Geiéndert und ergiinzt wurden:

a) Riicknahme der Festsetzung fiir Tiefgaragen im WA 6 sowie die Anderung der Zweckbe-
stimmung der privaten Griinflache pG 2

Mit diesen Anderungen werden die Voraussetzungen fiir einen groBeren Baumerhalt im Randbe-
reich des Plangebiets sowie fiir neue Lebensrdume (Streuobstwiese) im Plangebiet geschaffen. (Na-
heres siehe Kap. 19.3.1 und 19.6 dieser Begriindung)
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b) Anderung der Festsetzungen zur iiberbaubaren Grundstiicksfliche in den Baugebieten WA 8
und WA 10 sowie der Festsetzung fiir Stellpldtze im WA 10

Mit dieser Anderung werden die Voraussetzungen geschaffen, dass eine bestehende Streuobstwie-
sen im Gebiet erhalten werden kann. Zugleich erfolgt eine Anpassung der Festsetzungen im WA 10
an die konkrete Objektplanung der Kita und einen verringerten Stellplatzbedarf. (Ndheres siche
Kap. 9.5 dieser Begriindung)

c) Erhohung des Anteils heimischer, standortgerechter Laubstrduchern (Pflanzklasse C) von
3% auf 7 % in den Baugebieten WA 1 und WA 7 bis WA 10

Mit dieser Anderung soll der Anteil der mit Strduchern iiberdecken Flidchen in den nicht unter
Denkmalschutz stehenden Baugebieten mehr als verdoppelt werden und so zu einer starkeren
Durchgriinung der Gebiete fiihren. (Néheres siche Kap. 19.5 dieser Begriindung)

d) Ergidnzung der Planinhalte hinsichtlich einer zusitzlichen Wegeverbindung im WA 10, der
Fassadenbegriinung in den Baugebieten WA 1 und WA 7 bis WA 10, zur Unterpflanzung von
Baumen mit artenreichen Wiesen, zu technischen Dachaufbauten sowie zur Klarstellung der
zu begriinenden Grundstiicksflichen (Nédheres siehe Kap. 19.7 und 20 dieser Begriindung)

In Erginzung des angetrebten Wegenetztes werden die Voraussetzungen fiir eine Wegeverbindung
im Bereich des WA 10 in 6stliche Richtung geschaffen. Zusétzlich sollen neben dem Parkdeck auch
die fensterlosen Fassadenteile der Baugebieten WA 1 und WA 7 bis WA 10 zur Verbesserung der
mikroklimatischen und lufthygienischen Situation im direkten Baukorperbereich begriint werden.
Neben Solaranlagen sollen auch technische Dachaufbauten in geringen Umfang zuléssig sein ohne
das stadtraumliche Erscheinungsbild zu beeintrichtigen. Mit den Anderungen ist dies gewihrleistet.

e) Verschiebung Tiefgaragen im WA 6

Mit der Detailplanung der Tiefgarage im WA 6 unter den Neubauten N 7 und N11 hat sich ergeben,
dass die Hohenlage der PlanstraB3e B zu einer ldgeren Rampe als Zufahrt fiihrt. Daher bestand die
Notwenigkeit die Tiefgarage mit den Neubauten um 1,95 m Richtung Osten zu verschieben. Aus-
wirkungen auf den Baumbestand haben sich dadurch nicht ergeben. (Néheres siche Kap. 13 dieser
Begriindung)

Die Grundziige der Planung wurden durch die Anderungen nicht beriihrt, sodass die Einholung der
Stellungnahmen auf die betroffene Offentlichkeit beschrinkt werden konnte (§ 4a Abs. 3 Satz 4
BauGB). Da durch die Anderungen ausschlieBlich die Belange der jeweils betroffenen Grundstiick-
seigentiimer, nicht aber die der Offentlichkeit insgesamt betroffen waren, wurde eine erneute Betei-
ligung nur der betroffenen Offentlichkeit durchgefiihrt.

Néheres zu den Ergebnissen der durchgefiihrten Beteiligungen siehe Kap. 8 dieser Begriindung.

e Anderung des Fliichennutzungsplans (FNP) im Parallelverfahren

Der FNP wurde im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) geédndert; niheres siehe Kap. 6.1.2
dieser Begriindung.

e Abschluss des Verfahrens nach dem bis zum 12.05.2017 geltenden BauGB

Rechtsgrundlage fiir dieses Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist das BauGB in der
bis zum 12.05.2017 geltenden Fassung. Die sich dafiir aus § 233 Abs. 1 Satz 1 1. V. m. § 245c Abs.
1 BauGB (in der seit dem 13.05.2017 geltenden Fassung) ergebenden Voraussetzungen sind erfiillt.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

5.1 Topografie

Das Plangebiet besitzt eine optisch wahrnehmbare geringe Neigung in siidwestlicher Richtung. Gro-
Bere topografische Erhebungen oder Einschnitte sind im Gebiet nicht vorhanden. Im Siiden des
Plangebiets verlauft nordlich des an der Chemnitzer Stralle gelegenen Heizwerkes ein kleiner (zeit-
weise) wasserfiithrender Graben. Ausgehend von den parallel zur Chemnitzer Stralle verlaufenden
StraBBenentwisserungsgriaben endet der Bach nordlich der auBlerhalb des Plangebietes gelegenen
Senken im Bereich der Parkanlage.

Da das gesamte Plangebiet bereits durch eine Reihe gleichméBig verteilter mehrgeschossiger Kran-
kenhausbauten geprégt ist, ist davon auszugehen, dass der Baugrund auch fiir die Errichtung weite-
rer baulicher Anlagen grundsitzlich geeignet ist.

Unabhédngig davon ist das Gebiet durch stark variierende Untergrundverhéltnisse aus Schichten von
inhomogenen Auffiillungen, Tonen, Sanden und Kiesen gepriagt. Geschiebelehme- und mergel sind
1. d. R. tiberwiegend bindige Lockergesteine und vergleichsweise schlechte Grundwasserleiter.
Diese sind im Siidosten des Plangebietes nicht vorhanden. Die dem Geschiebelehm- und mergel un-
terlagernden (rolligen) Kiese und Sande stellen dagegen gute Grundwasserleiter dar.

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet sowie die nordlich angrenzenden Areale der heute zum stidtischen Klinikum St.
Georg gehorenden KFP Ddsen wurden Ende des vorletzten Jahrhunderts angrenzend an das ehema-
lige Leineholz einheitlich als medizinische Einrichtung unter dem Namen ,,Heilanstalt Leipzig-Do-
sen* errichtet.

Entsprechend den seinerseits aktuellen medizinischen Ansichten entstand angrenzend an das zu ei-
nem Landschaftspark umgestaltete Leineholz ein aufgelockertes, durchgriintes Klinikgeldnde mit
pavillonartigen Einzelbauten.

Die Gesamtanlage unterliegt in der stddtebaulichen Ordnung einem streng orthogonalen Raster aus
Wegen-, Sicht- und Baumachsen, wobei diese durch zwei Hauptachsen, die einander im rechten
Winkel vor dem Saalgebdude schneiden, dominiert wird. Die 1. Hauptachse verlduft vom Verwal-
tungsgebdaude am Eingang zum Saalgebdude annidhernd in Ost-West-Richtung, die 2. Hauptachse
vom ehemaligen Wasserturm (abgebrochen) zum Parkteich annéhernd in Nord-Siid-Richtung.

Die Ausfiihrung der Gebdude zeigt in der dulleren Erscheinung zunéchst einfachste Formen, jedoch
wirkt deren Gesamteindruck aufgrund der hellen Farbung der Putzflichen in Verbindung mit den
Fassadenfldchen in gelben Tonklinkern, den iiberstehenden Déchern und den gerdumigen offenen
Veranden an der Stidseite der Krankengebdude angenehm. Nahezu alle historischen Gebdude haben
die Zeit weitgehend unveréindert iiberdauert, sodass das gesamte Ensemble heute den Bestimmun-
gen des Denkmalschutzes unterliegt.

Die Gebdude wurden iiberwiegend als I11- bis [V-geschossige Gebdude mit einer relativ einheitli-
chen Trauthohe von 14,0 m bis 14,5 m und Firsth6hen zwischen 20,0 m und 21,5 m konzipiert. Da-
von abweichende Gebdude sind mit Ausnahme des Eingangsgebiudes an der Chemnitzer Strale in
der Regel etwas niedriger.

Einige Gebdude wurden im Verlauf der letzten zwei Jahrzehnte in Teilen saniert, nur ein Einzelge-
baude wird derzeit noch fiir medizinische Betreuung (Reha) genutzt. Zudem befindet sich an der
Chemnitzer Strafe ein genutztes Wohngebéude.

Im Umfeld des Plangebietes befindet sich unmittelbar ndrdlich angrenzend der Bereich der Klinik
fiir die KFP Dosen. Dieses Areal war urspriinglich Bestandteil der historischen Krankenhausanlage
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und wurde Mitte der 1990er Jahre rdumlich ausgegliedert. Die seit 1996 betriebene Klinik bietet
108 gesicherte und zehn offene Behandlungsplitze. Zusétzlich befindet sich in der KFP Dosen eine
forensische Nachsorgeambulanz, in der nach der Entlassung die notwendige Nachsorge zur Absi-
cherung und Festigung der erreichten Fortschritte erfolgt. Nach dem Vollstreckungsplan des Frei-
staates Sachsen besteht die Zustandigkeit der Klinik fiir die MaBregelbehandlung alkohol- und dro-
genabhingiger Rechtsbrecher aus den Landgerichtsbezirken Zwickau, Chemnitz und Leipzig. Im
Vordergrund der klinischen Arbeit steht die psychotherapeutische, sozialtherapeutische und medizi-
nische Arbeit mit den Patienten mit dem Ziel, diese zu einem Leben ohne Suchtmittel und ohne De-
linquenz zu befdhigen.

Ostlich des Plangebietes befinden sich auf der Ostseite der Chemnitzer Strafe zunichst fiinf Wohn-
blocke mit fiinf Vollgeschossen und ein Schulgebédude. Siidlich schlieBen sich zehn zweigeschossige
Gebiudeeinheiten an, die um etwa 1937 errichtet wurden. Ostlich dieser mehrgeschossigen Wohn-
bebauungen liegt die zwischen 1933 und 1936 entstandene Siedlung Meusdorf mit etwa 400 Dop-
pelhdusern auf etwa 800 Grundstiicken.

Stidlich des Plangebietes liegt zundchst das Heizwerk der Stadtwerke Leipzig GmbH, iiber welches
das Plangebiet, die KFP Dosen aber auch die zwischen Chemnitzer Straf3e und Lene-Voigt-Straf3e
gelegene 350 m lange zehngeschossige Wohnscheibe mit etwa 700 Wohneinheiten (WE) mit Fern-
wirme versorgt werden. Westlich des Heizwerkes liegt der Wald des ehemaligen Leineholzes, der
zu einem Landschaftspark umgestaltet wurde und einen rdumlichen Verbund mit der Krankenhaus-
anlage bildet. Siidlich davon befindet sich die Haftanstalt Leipzig mit zugehdrigem Krankenhaus.
Die Belegungsfahigkeit der Anstalt betrdagt 446 Haftpldtze und 70 Betten im Krankenhaus.

Westlich wird das Plangebiet durch gértnerisch genutzte Flichen begrenzt. Wiederum an diese gren-
zen das Wohnquartier an der Paul-Flechsig-Strale mit vier fiinfgeschossigen Wohngebauden sowie
die in den 1930er Jahren begonnene Wohnsiedlung ,,Am Geleinholz* an.

5.3 Vorhandene Wohnbevdlkerung

Die Wohnbevolkerung im Stadtbezirk Siidost, Ortsteil Meusdorf hélt sich in den letzten Jahren auf
einem stetigen Niveau. Im Jahr 2016 waren 3.414 Einwohner gemeldet. Das Plangebiet selbst ist bis
auf ein Wohnhaus unbewohnt. In dem Gebdude befinden sich acht Wohneinheiten, die Einwohner-
zahl wird auf 16 geschitzt. Ein zweites Gebdude wurde bis 2019 durch den Verein ,,Haus am Park*
— Verein zur sozialen Rehabilitation von Abhangigkeitskranken (VRA e.V.) betrieben. In dem Ge-
bidude wohnten bis zum Umzug in ein anderes Objekt an der Leinestralle im Juli 2019 etwa 50 Per-
sonen.

5.4 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Die vorhandenen Freifldchenstrukturen innerhalb des Plangebietes sind Bestandteil des denkmal-
geschiitzten Ensembles und bedeutendes landschaftsrdumliches und gartenarchitektonisches Gestal-
tungselement des Quartiers. Gepflanzt zur Bauzeit um 1900, sind die nun tiber hundertjéhrigen
GroBBbdume eindrucksvolle Solitdre und die orthogonalen Pflanzreihen bilden definierte Wegrdume
und Sichtachsen.

Das Geldnde ist in Ost-West-Richtung zwar in mittiger Lage zu queren, doch sind die Freiflachen
des zentralen Parterres mittels Zéunen eingefriedet und ein 6ffentlicher Zugang ist momentan nicht
moglich.

In westlicher Randlage des Plangebietes gibt es im Ubergang zum Wohngebiet an der Paul-Flech-
sig-Straf3e einzelne in Nutzung befindliche Kleingartenparzellen.

In siidlicher Richtung grenzt aulerhalb des Plangebietes der historische und ehemals zur Heilan-
stalt gehorende Park an. Dieser ist iiber das Gelidnde des Plangebietes erreichbar und offentlich zu-
ganglich. Im Westen und Osten befinden sich Wohnsiedlungen und im Norden die Klinik fiir Foren-
sische Psychiatrie.
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55 Soziale Infrastruktur

Innerhalb des Plangebietes befand sich bis zum Umzug im Juli 2019 ein Verein zur sozialen Re-
habilitation von Abhangigkeitskranken (VRA e.V.). Dieser nutzte das Haus B4. Bis zur Realisie-
rung eines Neubaus im Stadtgebiet Leipzig nutzt der Verein ein Interimsgeb&ude an der Lei-
nestralle.

Soziale Infrastruktureinrichtungen wie Schulen und Kindertagesstétten sind auflerhalb des Plange-
bietes in den Ortsteilen Meusdorf und Probstheida vorhanden. Die nédchstgelegenen Kindertages-
stitten befinden sich in maximal einem Kilometer Entfernung:

e KiTa SeidelstraBe, Entfernung ca. 700 m Luftlinie zur Mitte des Plangebietes

e KiTa Regenbogenkinder e. V. an der Franzosenallee, Entfernung ca. 1.000 m Luftlinie zur
Mitte des Plangebietes

e Kita Bockstralle, Entfernung ca. 1.500 m Luftlinie zur Mitte des Plangebietes

In Anbetracht dessen, dass als Konsequenz der nun geplanten Aktivierung von Wohnbaupotenzialen
im Plangebiet insgesamt bis zu 600 neue Wohnungen entstehen, kann davon ausgegangen werden,
dass soziale Einrichtungen im Gesamtgebiet iiber die bereits vorhandenen Einrichtungen der Umge-
bung hinaus zukiinftig jedoch in begrenztem Umfang erforderlich sind.

Der jeweilige Bedarf ldsst sich nicht konkret bzw. nur {iberschlégig ermitteln. Zur Priifung wurde
der Standort in zwei verschiedenen Varianten betrachtet:

Variante 1: Gesamtbetrachtung Stadtteil Meusdorf:

2016 lebten im Stadtteil Meusdorf 3.400 Einwohner in 1.750 Haushalten (Leipzig-Informationssys-
tem LIS). Die durchschnittliche HaushaltsgroBe betrdgt 1,9 Personen je Haushalt. 2016 lebten in
ganz Leipzig 29.672 Kinder im Krippen- und KiTa-Alter (unter 5 Jahre). Bei einer Einwohnerzahl
von 560.472 Einwohnern 2015 ergibt sich ein Schliissel von etwa einem Kind im KiTa-Alter je 19
Einwohner.

Im Raumpass ,,Planungsraum Siid-Ost* des wohnungspolitischen Konzepts der Stadt Leipzig sind
Wohnbaupotenziale ,,Am Schwarzenbergweg® und ,,Cervantesweg" mit insgesamt 52 Wohneinhei-
ten verzeichnet. Durch die Planung werden zusétzlich 600 Wohneinheiten geschaffen (Summe

652 WE).

Demnach wird die Einwohnerzahl von Meusdorf zukiinftig von 3.400 Einwohnern um 1.240 auf
4.640 Einwohner anwachsen.

Unter Berticksichtigung des o. g. Schliissels (1/19) leben zukiinftig etwa 245 Kinder im KiTa-Alter
im Stadtteil Meusdorf. Auch im Hinblick darauf, dass sich der Einzugsbereich nicht nur auf Meus-
dorf bezieht, ist mit der KiTa Seidelstralle (140 Kinder) und der geplanten KiTa (120 Kinder) der
hier prognostizierte Bedarf mehr als gedeckt.

Variante 2: Betrachtung zusitzlicher Bedarf durch Neuplanung

Im Raumpass ,,Planungsraum Siid-Ost* des wohnungspolitischen Konzepts der Stadt Leipzig sind
Wohnbaupotenziale Am Schwarzenbergweg und Cervantesweg mit insgesamt 52 Wohneinheiten
verzeichnet. Durch die Planung werden 600 Wohneinheiten geschaften. Die Berechnung des neu
hinzukommenden Bedarfs erfolgt auf Basis der Potsdamer Kennwerte (Richtlinie zur Kostenbeteili-
gung bei der Baulandentwicklung):

ca. 652 WE — mit 1,9 Einwohnern pro Wohnung kalkuliert — 1.238 Einwohner (EW).

1.238 EW/100 = ein Altersjahrgang — 12,4 EW in einem Altersjahrgang — daraus werden die Al-
tersjahrginge je Einrichtung gerechnet:
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Kinder im Altersjahrginge Anzahl Versorgungsquote  Bedarf
jahrgang Kinder gungsq

Krippenalter 3 Altersjahrgénge 0

(0- bis < 3-Jahrige) ' 0% 1
Kindergartenalter |4 Altersjahrginge

(> 3-Jéhrige bis 49,6 92 % 45

< 7-Jéhrige)
Summe Bedarf Kinderkrippe, Kindergarten 64

Allein durch die Neuplanung entsteht somit ein Bedarf von insgesamt 64 Pldtzen. Mit dem Angebot
einer KiTa mit 120 Pldtzen ist der prognostizierte Eigenbedarf mehr als gedeckt.

Weiterhin wird die Gréenordnung des geplanten KiTa-Standortes mit 120 Kindern aufgrund seiner
stidtischen Lage und Anbindung an den OPNV als ausreichend betrachtet. Als Zielgruppe ist von
der Wohnnutzung in der direkten Umgebung auszugehen. Die Lage an der Chemnitzer Stral3e, wel-
che nach Wachau fiihrt, lasst kaum auf eine Zielgruppe schlieen, die einen Arbeitsweg sowohl aus
Leipzig nach Wachau und umgekehrt hat.

Die nichstgelegenen Grundschulen befinden sich in maximal 1,3 Kilometer Entfernung:

e Heinrich-Mann-Schule am Schwarzenbergweg, Entfernung ca. 1.000 m Luftlinie zur Mitte
des Plangebietes und

e 31. Schule an der Franzosenallee, Entfernung ca. 1.300 m Luftlinie zur Mitte des Plangebie-
tes; hier entsteht in unmittelbarer Nihe an der Thierschstralle derzeit ein groBerer (IV-ziigi-
ger) Ersatzneubau.

Weiterfithrende Schulen befinden sich in Liebertwolkwitz (Mittelschule), in Lo8nig (Mittelschule
und Gymnasium) und in Stotteritz (Gymnasium).

Sonstige soziale Einrichtungen, insbesondere fiir Senioren stehen im Ortsteil selbst nicht zur Verfii-
gung. Jedoch konnen die Einrichtungen in den angrenzenden Ortsteilen in Anspruch genommen
werden, so z. B. die in Probstheida gelegene Einrichtung des ASB e. V. ,,Am Sonnenpark® im Matt-
heuerbogen, das Seniorenheim in der Bockstralle oder das in Liebertwolkwitz gelegene Seniorendo-
mizil der AWO GmbH ,,Vierseithof™.

Die Erreichbarkeit der Einrichtungen ist bedingt fu8ldufig, ansonsten mit dem Rad oder dem Bus
(Haltestelle unmittelbar an der Chemnitzer Strafe) oder dem motorisierten Individualverkehr gege-
ben. Dies trifft auch auf weitere soziale Infrastruktureinrichtungen wie gesellschaftliche, kulturelle
oder kirchliche Einrichtungen, weiterfithrende Schulen und sonstige zu.

Die nichstgelegenen Einkaufsmdglichkeiten befinden sich im Stadtteilzentrum Probstheida, ca.
1,0 km nordlich des Plangebietes oder etwa 1,0 km siidlich des Plangebietes im Gewerbegebiet
Wachau.

5.6 Technische Infrastruktur: Verkehrsinfrastruktur

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine 6ffentlichen Stralen. Das Geldnde ist derzeit flachende-
ckend durch Privatstral3en erschlossen. Die Breite der Stralen, die in Fahrbahn und jeweils 2 Geh-
wege gegliedert sind, betrdgt regelméBig insgesamt 9,75m. Unmittelbar angrenzend an die jeweils
hinteren Bordlagen wurden zur Entstehungszeit der Anlage Gro3bdume gepflanzt.

Das Areal grenzt mit seiner Ostseite direkt an die Chemnitzer Stra3e an, welche als Kommunal-
strale (K 6623) gut ausgebaut ist. Im Westen wird das Gelédnde durch das Wohngebiet an der Paul-
Flechsig-Stra3e begrenzt. Im Verlauf der Chemnitzer Strafle verkehren die Buslinien 106 und 141
im 60-Minuten-Takt an der Haltestelle Pahlenweg unmittelbar am Areal. Zudem wird die Halte-
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stelle auch durch die Linien 172 und 108 bedient. Durch Uberlagerungen der Linien findet eine aus-
reichende OPNV-Bedienung statt, d.h. es wird mit den heute angebotenen 4 Fahrten/Stunde der im
Nahverkehrsplan von 2019 vorgesehene Mindesttakt von 3 Fahrten/Stunde erreicht. Als weitere
OPNV-Verbindungen sind die StraBenbahnhaltestellen Probstheida und Franzosenallee der Linien 2
und 15 zu nennen. Diese verkehren im 20- bzw. 10-Minuten-Takt und sind in etwa 15 Minuten ful3-
laufig zu erreichen.

5.7 Technische Infrastruktur: Ver- und Entsorgungsanlagen

Die derzeitig vorhandenen Medien befinden sich zu groBen Teilen nicht im Stralenbereich, sondern
auf den Grundstiicken der einzelnen Hiuser.

e Energieversorgung

Eine ausreichende Versorgung des Plangebietes mit Strom aus dem vorhandenen Netz kann in
Abhidngigkeit vom Leistungsbedarf sichergestellt werden. Netzerweiterungen bzw. der Ausbau
vorhandener Versorgungsnetze aullerhalb des Plangebiets sind seitens des Versorgungsunternehmens
gegenwairtig nicht beabsichtigt.

e Fernwirmeversorgung

Das Plangebiet kann {iber das angrenzende Heizwerk mit Fernwirme versorgt werden. Diesbeziiglich
erfolgten im vergangenen Jahr im Vorgriff auf den B-Plan verschiedene Umschliisse und
Neuverlegungen von Medienleitungen im Gebiet.

e Telekommunikation

Fiir das Plangebiet liegen Telekommunikationsversorger an. In Nutzung befindliche Gebdude werden
auch entsprechend versorgt. Bei den iibrigen Gebduden besteht kein Anschluss.

e Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung des Plangebietes kann gesichert werden, da eine ErschlieBung der Baugebiete
entsprechend den technischen Anforderungen der Stadtreinigung Leipzig grundsitzlich moglich ist.

e Trinkwasserversorgung

Im Plangebiet befinden sich keine 6ffentlichen Trinkwasserversorgungsleitungen. Der derzeit noch
bestehende Anschluss des Plangebietes befindet sich auf dem Geldnde der KFP Dosen.
Verdnderungen im bestehenden Netz der umliegenden Straflen sind ohne Umsetzung der Planung
seitens der Leipziger Wasserwerke derzeit nicht geplant. Mit Umsetzung der Planung besteht ein
Bedarf, aullerhalb des Plangebietes Verdanderungen vorzunehmen (siehe Kap. 9.3.2 der Begriindung).

e Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung mit 48 m?/h {iber einen Zeitraum von 2,0 h bei einem Druck von 1,5 bar
kann derzeit im Bestand abgesichert werden.

e Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet ist im Trennsystem erschlossen. Die im Plangebiet befindlichen Leitungen sind
private Grundstiicksentwiasserungsleitungen und nicht in Verantwortung der Kommunalen
Wasserwerke.

Durch die Errichtung einer Hebeanlage auf dem Geldnde der KFP Dosen konnten die ehemals
bestehenden Abhéngigkeiten hinsichtlich der Ableitung der Abwisser aus der KFP Dosen in die
Grundstiicksentwésserungsanlage des Plangebietes beseitigt werden.
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e Regenwasserentsorgung
Das im Plangebiet anfallende Regenwasser wird derzeit iiber ein eigenstidndiges Leitungs- und
Regenriickhaltesystem in den vorhandenen Leinegraben eingeleitet.

6. Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Ziele der Raumordnung
Dieser Bebauungsplan ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan (LEP) des Freistaates Sachsen ist gemif3 § 24 des Gesetzes zur Raum-
ordnung und aufgrund geénderter Rahmenbedingungen fiir die rdumliche Entwicklung in Sachsen
iiberarbeitet worden. Die Rechtsverordnung iiber den neuen Landesentwicklungsplan des Freistaa-
tes Sachsen wurde am 12.07.2013 von der Sachsischen Staatsregierung beschlossen (LEP 2013). Er
wurde am 30.08.2013 im sdchsischen Gesetz- und Verordnungsblatt veréffentlicht und trat einen
Tag spater in Kraft. Der LEP stellt die Grundsitze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung
fiir die rdumliche Ordnung und Entwicklung des Freistaates Sachsen dar.

Fiir den vorliegenden Bebauungsplan sind folgende Zielstellungen des LEP relevant:

Gemif des Grundsatzes G.1.2.1 sind in Verdichtungsrdumen die Koordinierung der Flichennut-
zungsanspriiche und eine effiziente Flachennutzung fiir die Leistungsfahigkeit von Wirtschaft und
Infrastruktur nachhaltig zu sichern. Durch die Revitalisierung eines groBflaichigen Areals wird auf
einer ungenutzten Fliache im Verdichtungsraum Leipzigs eine nachhaltige Entwicklung und effizi-
ente Flachennutzung ermoglicht. Mit der Wiedernutzung als Wohnquartier wird dem Leitbild des
LEP, der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung den Vorzug einzurdumen, entsprochen.

Z 1.3.1: Die zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie ihre Aufgaben als Schwerpunkte des
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens im Freistaat Sachsen wahrnehmen kénnen und zur
Sicherung der Daseinsvorsorge die Versorgung der Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches mit
Giitern und Dienstleistungen biindeln und in zumutbarer Entfernung sicherstellen.

In der Begriindung des Ziels wird darauf hingewiesen, dass die Standortvorteile der zentralen Orte
im Freistaat Sachsen insbesondere in Synergieeffekten durch die rdumliche Konzentration ihrer
vielfdltigen Funktionen fiir Wohnen und Infrastruktur sowie als wirtschaftliche Schwerpunkte und
Verkehrsknoten bestehen.

Z 2.2.1.1: Die Neuinanspruchnahme von Freifldchen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll in al-
len Teilrdumen Sachsens vermindert werden.

Z 2.2.1.3: Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den Versor-
gungs- und Siedlungskernen erfolgen.

Z 2.2.1.4: Neue Baugebiete auBlerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile sollen in stddte-
baulicher Anbindung an vorhandene im Zusammenhang bebaute Ortsteile festgesetzt werden.

Z 2.2.1.7: Brachliegende und brachfallende Baufldchen sind zu beplanen und die Fldchen wieder
einer baulichen Nutzung zuzufiihren, wenn die Marktfahigkeit des Standortes gegeben ist und den
Flachen keine siedlungsklimatische Funktion zukommit.

7 2.2.1.9: Eine Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden.
7 2.2.1.10: Die Siedlungsentwicklung ist auf die Verkniipfungspunkte des OPNV zu konzentrieren.
G 2.2.2.2: Die Entwicklung der Stidte und Dorfer soll so erfolgen, dass

e das historische Siedlungsgefiige angemessen beriicksichtigt,

e Brachfldchen einer neuen Nutzung zugefiihrt,
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e cine energiesparende und energieeffiziente, integrierte Siedlungs- und Verkehrsflichenent-
wicklung gewéhrleistet,

e die gesundheitlichen Belange der Bevolkerung beriicksichtigt sowie

e Dbedarfsgerecht sowohl MaBBnahmen zur Erhaltung, Aufwertung, Umnutzung, zum Umbau
und Neubau als auch zum Riickbau umgesetzt werden.

G 2.2.2.4: Die Lebensqualitit und die natiirliche biologische Vielfalt in den Stadten und Dérfern
soll durch Schaffung und Erhaltung von naturnahen Lebensrdumen und Griinfldchen innerhalb des
Siedlungsgefiiges aufgewertet werden.

G 4.1.3.2: Die unvermeidbare Neuinanspruchnahme von Fldchen fiir Siedlung, Industrie, Gewerbe,
Verkehr, Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen soll auf Flichen mit Boden, die bereits anth-
ropogen vorbelastet sind oder eine geringe Bedeutung fiir die Land- und Forstwirtschaft, fiir die
Waldmehrung, fiir die Regeneration der Ressource Wasser, fiir den Biotop- und Artenschutz oder als
natur- und kulturgeschichtliche Urkunde haben, gelenkt werden.

Der Bebauungsplan entspricht gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung.

Regionalplan Westsachsen

Der Regionalplan Westsachsen vom 25.07.2008 stellt den verbindlichen Rahmen fiir die rdumliche
Ordnung und Entwicklung der Region Westsachsen dar.

Am 14. Dezember 2017 hat die Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes Leipzig-
Westsachsen mit Beschluss Nr. VI/VV 09/01/2017 den Entwurf zum Regionalplan Leipzig-West-
sachsen im Zuge der Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Westsachsen 2008 zur Beteiligung
der Offentlichkeit und der in ihren Belangen betroffenen Stellen gemif § 9 Absatz 2 des Raumord-
nungsgesetzes in Verbindung mit § 6 Absatz 2 des Séchsischen Landesplanungsgesetzes freigege-
ben. Die Bekanntmachung wurde dazu im Sichsischen Amtsblatt Nr. 3/2018, Amtlicher Anzeiger
vom 18.01.2018 veroftentlicht.

Die Ziele des Regionalplans sind von allen 6ffentlichen Planungstriagern bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und Maflnahmen zu beachten.

In dem Planwerk ist die Fliche als Siedlungsfldche dargestellt. Als hoch gewichtete Belange sind
die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Leipzig und der sorgsame Umgang mit der Ressource
Fliache zu benennen. Als Umsetzungsinstrumentarien werden dafiir unter anderem die Innenent-
wicklung von Wohnsiedlungen sowie die Revitalisierung bzw. Entsiegelung von Wohnungs-, In-
dustrie-, Gewerbe- und Militdrbrachen genannt.

Fiir den vorliegenden Bebauungsplan sind folgende Zielstellungen und Grundsétze des Regional-
plans 2008 relevant:

Z 2.3.1: Zentrale Orte sind fiir ihren jeweiligen rdumlichen Verflechtungsbereich als Versorgungs-
und Arbeitsplatzzentren, als Wohnstandorte sowie als Standorte fiir Bildung und Kultur zu sichern
und zu stérken.

7 2.3.3: In den zentralen Orten sollen die Standortvoraussetzungen fiir einen bedarfsgerechten
iiberortlichen Wohnungsbau in den Versorgungs- und Siedlungskernen geschaffen werden.

Z 4.4.1: Bodenverbrauchende Nutzungen sollen auf das unabdingbar notwendige Mal} beschriankt
werden. Durch Trassenbiindelung, Flachenrevitalisierung brachliegender Areale, die Minimierung
der Flachenneuinanspruchnahme durch vorrangige Nutzung des vorhandenen innerdrtlichen Bauflé-
chenpotenzials und die Umsetzung eines Verwertungsgebots im Zuge von BaumalBBnahmen ist auf
den sparsamen Umgang mit Flichen und Bodenmaterial hinzuwirken.

Z 5.1.1: Die Inanspruchnahme unverbauter Flachen fiir Siedlungszwecke soll auf das unabdingbar
notwendige Mal} beschriankt werden.
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7 5.1.2: Bei Neubebauung ist eine den natiirlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten ange-
passte bauliche Dichte anzustreben.

Z 5.1.4: Das Angebot an Wohnraum soll vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung und
unter Beriicksichtigung der differenzierten Anspriiche hinsichtlich Wohnformen, Wohnungsgrof3en
und -ausstattung an die kiinftigen Anforderungen angepasst werden.

Z 5.1.7: Im Rahmen der Bauleitplanung sollen Wohnbaufldchen, gewerbliche Baufldchen, landwirt-
schaftliche Gebdude- und Freiflichen, Verkehrsflachen, Einrichtungen der Daseinsvorsorge sowie
Spiel- und Erholungsflichen einander so zugeordnet werden, dass Nutzungskonflikte durch Luft-
verunreinigungen, Lirm und Erschiitterungen vermieden werden.

7 5.1.9: In besiedelten Gebieten sollen Landschaftsbestandteile erhalten, gepflegt und entwickelt
werden, die eine besondere Bedeutung fiir das Ortsbild, die Gliederung von Siedlungsfldchen und
die Wohnumfeldqualitdt aufweisen oder die Verbindung zur freien Landschaft herstellen.

G 2.1.5: Die Belange der Siedlungstitigkeit, der Freiraumsicherung und der Infrastrukturentwick-
lung sollen unter Beriicksichtigung der spezifischen raumstrukturellen Bedingungen und des demo-
grafischen Wandels so miteinander abgestimmt werden, dass sie der harmonischen Gesamtentwick-
lung der Region dienen.

Im Beteiligungsentwurf des RPIWS 2017 — Fassung 14.12.2017 finden sich die hier genannten rele-
vanten Ziele und Grundsdtze nahezu identisch bzw. sinngemif3 wieder. Die Planung entspricht gem.
§ 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung des Freistaates Sachsen.

Im Rahmen der Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange hat die Landesdirektion Sachsen als
Raumordnungsbehorde mitgeteilt, dass die Ziele der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung ge-
méf § 1 Abs. 4 BauGB beachtet worden seien. Die Regionale Planungsstelle im Regionalen Pla-
nungsverband Westsachsen hat mitgeteilt, dass aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken ge-
gen die Planung bestehen. Folglich ist davon auszugehen, dass der B-Plan gemil § 1 Abs. 4 BauGB
den Zielen der Raumordnung angepasst ist.
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6.1.2  Flachennutzungsplan (FNP)

Aufgrund der Inhalte des Bebauungsplanes war eine Anderung des Flichennutzungsplanes (FNP)
erforderlich. Der B-Plan wich von den Darstellungen des bisher wirksamen FNP ab. Fiir das Plan-
gebiet des B-Planes war bis zur Anderung des FNP eine ,,Gemischte Baufliche® dargestellt. Abwei-
chend davon ist im B-Plan die besondere Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Die Darstellung des FNP wurde im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) gedndert.
Lelel) . . pu LIS LSRN U AL

-\‘--- » -
» Trme

Abb. 1 Flichennutzungsplan mit Darstellung der Teilbereiche
Teilbereich | Bisheriger Planinhalt neuer Planinhalt
A Gemischte Baufldche/Fldche fiir Versorgungsanlagen Wohnbauflédche
B Gemischte Baufldche/Fliche fiir Versorgungsanlagen Wohnbaufldche
C Griinflache Wohnbaufldche
D Griinfliche Wohnbauflédche

Zur Anderung des FNP hat der Stadtrat am 22.01.2020 den erforderlichen Feststellungsbeschluss
gefasst (VII-DS-00323). Mit Veroftentlichung im Amtsblatt Nr. 06/20 am 28.03.2020 wurde die
Anderung wirksam.

6.1.3 Landschaftsplan

Gemil § 11 BNatSchG sind die fiir die Stadt Leipzig konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MaB-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Landschaftsplan der Stadt Leipzig darge-
stellt (bestitigt durch den Stadtrat am 16.10.2013). Er enthélt neben den Zielen die fiir ihre Verwirk-
lichung erforderlichen Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Néheres siche
Kap. 7.1.2.2 der Begriindung).

Der tiberwiegende Teil des Plangebiets ist im Landschaftsplan als Bauflache (Wohn- und Mischge-
biet, Sonderbauflache) dargestellt. Landschaftsplanerische Ziele sind: Erhaltung, Entwicklung von
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Siedlungsgebieten mit hohem Durchgriinungsgrad durch unbebaute Freiflichen der Zier- und Nutz-
girten, Wahrung ihres typischen griingepriagten Ortsbildcharakters, Schaffung von Gliederungs- und
Identifikationsmerkmalen durch Mittel der Freiflachengestaltung, Erhaltung ihrer Erholungsfunk-
tion und ihrer Bedeutung fiir Stadtklima und Biotopverbund, Schaffung durchgehender Geh- und
Radwegeverbindungen mit Anschluss an das Wegenetz der Stadt und Herstellung der Verbindung zu
den stidtischen und stadtnahen Erholungsrdumen. Weitere Ziele/Vorschliage, die das Pangebiet be-
treffen sind: Erhalt von Kaltluftenststehungsgebieten, Entwicklung und die Anreicherung von Le-
bensrdumen fiir den Arten- und Biotopschutz.

Die im Landschaftsplan enthaltenen Ziele sind in der Abwagung zu beriicksichtigen und gegebenen-
falls als Festsetzungen in den B-Plan aufzunehemen. Grundsitzlich gilt aber, dass nicht jeder Bau-
leitplan alle in seinem rdumlichen Geltungsbereich bestehenden Zielaussagen (Vorschlige) des
Landschaftsplanes umfassend beriicksichtigen oder sogar umsetzen muss.

Die fiir diesen Bebauungsplan relevanten Aussagen des Landschaftsplanes werden durch Festset-
zung im B-Plan weitgehend umgesetzt (siche Kap. 7.1.2.2).

6.1.4  Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die gegenwirtig bebauten Bereiche des Plangebietes, die zugleich auch Bestandteil des denkmalge-
schiitzten Ensembles sind, befinden sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils, im
sogenannten unbeplanten Innenbereich. Die Eigenart der ndheren Umgebung entsprach aufgrund
der ehemals ausgeiibten Kliniknutzung einem sonstigen Sondergebiet im Sinne des § 11 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), sodass die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben auf
der Grundlage des § 34 Baugesetzbuch i. V. m. § 11 BauNVO erfolgte. Vorhaben wiren danach zu-
lassig, wenn sie der Kliniknutzung dienen und sich im weiteren hinsichtlich der iibrigen Kriterien
des § 34 BauGB in die Eigenart der Umgebung einfiigen.

Fiir einzelne Randbereiche des Klinikgebietes, insbesondere fiir jene am westlichen Rand, ist auf-
grund der Néhe zu den angrenzenden Wohnnutzungen im Bereich der Paul-Flechsig-Straf3e von ei-
ner sogenannte ,,Gemengelage* auszugehen. Diese Bereiche sind aufgrund der unmittelbaren Nach-
barschaft des brachliegenden monostrukturierten Klinikgeldndes und der angrenzenden reinen
Wohnnutzung keinem der Baugebiete der BauNVO zuzuordnen. Fiir jene Bereiche erfolgt die Beur-
teilung von Vorhaben allein auf der Grundlage des § 34 (1) BauGB.

Die auBlerhalb des im Zusammenhang bebauten Gebietes gelegenen Flichen (westlich des Heizwer-
kes an der Chemnitzer Stral3e, Ostlich des denkmalgeschiitzten Ensembles) befinden sich im soge-
nannten Auflenbereich. Die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben erfolgt fiir diese Bereiche
auf der Grundlage des § 35 Baugesetzbuch. Vorhaben wiren demnach nur zuldssig, wenn sie ent-
sprechend dem Katalog des § 35 Abs.1 BauGB ,,privilegiert” wéren und ihnen 6ffentliche Belange
nicht entgegenstiinden. Vorhaben wéren auch im Einzelfall zuldssig, wenn ihre Ausfiihrung 6ffentli-
che Belange nicht beeintrachtigt. Hierbei wird insbesondere auf die Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes und des Landschaftsplanes abgestellt.

6.2 Sonstige Planungen

6.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2030 (INSEK) wurde am 31.05.2018 als
ressortiibergreifendes, langfristiges Handlungskonzept vom Stadtrat beschlossen. Damit ist das
Zielbild Leipzig 2030 (Teil A) dem kommunalen Handeln in allen Bereichen zugrunde zu legen.
Die fachiibergreifende Schwerpunktgebiete und die Ortsteilstrategie (Teil B) sind als Grundlage der
stadtriumlichen Schwerpunktsetzung in den Amtern zu beriicksichtigen.

Fiir den B-Plan-Entwurf sind insbesondere die folgenden strategischen Ziele und
Handlungsschwerpunkte des Zielbildes relevant (INSEK, Teil A, S. A-11 und A 16):
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Leipzig schafft soziale Stabilitét

e Mit dem strategischen Ziel ,,Leipzig schaftt soziale Stabilitit* wird eine inklusive Stadtent-
wicklung angestrebt, die Benachteiligungen abbaut, soziale Mischung unterstiitzt und Ange-
bote im Quartier fiir alle Alters- und Einkommensgruppen bietet.

e Bezahlbares Wohnen: Ziel ist, auch in der wachsenden Stadt Wohnen vielfaltig, bezahlbar
und wirtschaftlich tragfdhig zu ermoglichen.

e Zukunftsorientierte Kita- und Schulangebote: Ziel ist, ein bedarfsgerechtes Angebot an Kin-
dertagesstitten und Schulen zu schaffen, das sich an den Bediirfnissen der Familien orien-
tiert, aber auch zur Verbesserung der Chancengerechtigkeit beitrégt.

Leipzig setzt auf Lebensqualitit

e (Qualitdt im 6ffentlichen Raum und in der Baukultur: Ziel ist, die Qualitét des Leipziger
Stadtbildes zu bewahren und weiterzuentwickeln und die Nutzbarkeit der 6ffentlichen
R&ume zu erhohen.

Mit Blick auf die Sicherung und Qualifizierung der Freiraumfunktionen im Plangebiet ist zudem
der Handlungsschwerpunkt ,,Balance zwischen Verdichtung und Freiraum* relevant.

Das Vorhaben liegt im Ortsteil Meusdorf und damit in keinem fachiibergreifenden
Schwerpunktgebiet des INSEK. Meusdorf ist in der Ortsteilstrategie des INSEK der
Raumkategorie ,,Qualitdten weiterentwickeln® zugeordnet. In diesen Gebieten sollen die
Entwicklung gestarkt und - bezogen auf den Ortsteil - die Infrastruktur und die Angebote
bedarfsorientiert nachgeriistet werden. Dabei bedarf es eines sorgfaltigen Wechselspiels zwischen
der bedarfsorientierten Erweiterung von Angeboten und der Auslastung der vorhandenen
Infrastruktur bzw. der baulichen Entwicklung des Ortsteils, z.B. Arrondierung oder Erweiterung von
Wohnbaufldchen. Eine zentrale Rolle spielen hierbei die Mehrfachnutzung von 6ffentlichen
Gebduden, die Ortsteilzentren und die Stirkung der Nahversorgung, aber auch die Unterstiitzung
der identitdtsstiftenden Angebote von (Heimat-) Vereinen, Kirchen und Initiativen. (INSEK, Teil B
S. B-22).

Fiir den B-Plan relevante Handlungsansétze aus der Ortsteilstrategie fiir Meusdorf sind:

e Flachenpotenziale zur Schaffung neuen Wohnraums nutzen (Parkstadt Dosen), in Verbindung
mit bedarfsgerechter Entwicklung von OPNV (siehe Stadtbahnlinie 15) und sozialer Infra-
struktur

e Baurecht schaffen fiir neues Nahversorgungszentrum/ Ansiedlung eines Nahversorgers.

Die aufgefiihrten strategischen und gebietsspezifischen Ziele des INSEK werden durch den B-Plan-
Entwurf unterstiitzt, in dem Flachen fiir bezahlbaren Wohnraum, eine Kita und einen Nahversorger
planungsrechtlich gesichert sowie die freirdumliche Aufwertung und den Erhalt wertvoller denk-
malgeschiitzter Substanz verfolgt werden.

6.2.2  Stadtentwicklungsplan Zentren

Mit dem STEP Zentren; Fortschreibung 2016 (RB IV-045/12) liegt ein stddtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor, das Aussagen tiber die zu erhaltenden oder
zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt beinhaltet. Das raumlich-funktionale
Ordnungskonzept der Stadt Leipzig zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbe-
reiche fordert bewusst eine Konzentration von Einzelhandel und weiteren Nutzungen an geeigneten
Standorten, um eine rdumliche Diversifizierung von Einzelhandelsstandorten an nicht bzw. nicht
ausreichend integrierten Standorten zu vermeiden. Dazu weist er auf der Basis eines abgestuften in-
tegrierten Zentrensystems zentrale Versorgungsbereiche verschiedener Gréfe in entsprechender
raumlicher Verteilung im Stadtgebiet aus.

28.01.2021



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 398 ,Parkstadt Désen*”

Seite 20

Mit der Fortschreibung des STEP Zentren wurde auf Grund zu geringer Nahversorgungsausstattung
die Versorgungslage Bockstra3e aus dem Zentrengefiige entlassen.

Der Bebauungsplan Nr. 398 befindet sich im Einzugs- und Verflechtungsbereich des Versorgungs-
raums Ost in der Ndhe zum D-Zentrum Franzosenallee. Dieser Standort ist durch eine vorwiegend
kleinteilige, aber vielfdltige Angebotsstruktur gekennzeichnet.

Die Zielstellung des STEP Zentren, eine moglichst flichendeckende Nahversorgung sicherzustellen,
kann am Standort nicht in vollem Umfang gewéhrleistet werden, da sich die rdumlich nichstgelege-
nen Lebensmittelmérkte (D-Zentrum Franzosenallee und ehemalige Versorgungslage Bockstral3e) in
vergleichsweise groBer raumlicher Entfernung befinden.

Wihrend in den innerstddtischen Wohnquartieren die Nahversorgung bereits flichendeckend abge-
deckt ist und die Nahversorgungsstrukturen vor allem qualitativ aufgewertet werden sollen, trifft
dies auf einige randstédtische Ortslagen nicht zu. Priméres Ziel ist es, hier Baurecht fiir die Ansied-
lung von leistungsfédhigen Lebensmittelbetrieben in standortgerechter Dimensionierung zu schaffen
und Nahversorgungsliicken zu schlieBen. Unter Berticksichtigung der unterschiedlichen ortlichen
Rahmenbedingungen sollen sie die Voraussetzungen erfiillen, um als neue Nahversorgungsstandorte
das stiddtische Nahversorgungsnetz zu ergidnzen.

Im Rahmen der Fortschreibung des STEP Zentren wurde fiir die Umgebung des Plangebietes, ins-
besondere fiir die Siedlung Meusdorf ein Versorgungsdefizit festgestellt. Die Ansiedlung einer Ein-
zelhandelseinrichtung steht daher im Einklang mit den entsprechenden gesamtstidtischen Zielen, da
dadurch auch die wohnungsnahe Grundversorgung fiir die umgebene Bewohnerschaft verbessert
werden kann.

Mit dem Bebauungsplan werden zwei wesentliche Ziele des STEP Zentren umgesetzt. Durch die
neue Wohnnutzung im Umfeld entsteht ein zusétzliches Nachfragepotenzial fiir das D-Zentrum
Franzosenallee, sodass es in seiner Versorgungsfunktion gestarkt wird. Ebenso wird eine moglichst
flichendeckende Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung gewahrleistet.

Die Zielstellungen des STEP Zentren sind Grundlage fiir diesen Bebauungsplan.

6.2.3  Strategische Konzepte zum Wohnen

Das Wohnungspolitische Konzept, Fortschreibung 2015 (VI-DS-1475-NF) wurde am 28.10.2015
durch den Stadtrat beschlossen. Es definiert vor dem Hintergrund der Verdnderungen auf dem Woh-
nungsmarkt die wohnungspolitischen Leitlinien der Stadt und benennt Instrumente sowie Mafinah-
men zur Umsetzung des Konzepts. Mit dem Wohnungspolitischen Konzept werden folgende Ziel-
setzungen verfolgt: Ausweitung des Wohnungsangebots, Schaffung eines qualitativ vielfaltigen
Wohnungsangebots, Schaffung bezahlbaren Wohnraums, Unterstiitzung von kooperativen Wohnfor-
men, besondere Unterstiitzung der Schaffung des Wohnraums fiir Familien, Seniorinnen und Senio-
ren sowie Menschen mit Behinderungen, Schaffung von sozial- und nutzungsstrukturell gemischten
Stadtteilen, nachhaltiges Wachstum und Steigerung der Energieeftizienz.

Der Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung (STEP W+S) legt in seinem Teil-
plan Wohnungsbau (RB V-771/11 vom 20.04.2011) die im Sinne einer flichensparenden, 6kologi-
schen und 6konomischen, aber auch nachfragegerechten Siedlungsentwicklung mit Prioritét zu ent-
wickelnden Standorte des Wohnungsneubaus fest. Der Teilplan Wohnungsbau liefert die analyti-
schen Grundlagen, entwickelt strategische Aussagen zur Wohnbauflichenentwicklung und leitet
hieraus sowie aus der rechtlichen Situation seine Zielkategorien fiir die Standortentwicklung ab.
Der Teilplan ist auf den Eigenheimbau ausgerichtet.

Mit Beschluss zum Wohnungspolitischen Konzept sind die im Teilplan Wohnungsbau formulierten
Einschriankungen beziiglich des Geschosswohnungsbaus aufgehoben. Vor dem Hintergrund steigen-
der Nachfrage nach Wohnungen und einer effizienten Flachennutzung wird Geschosswohnungsneu-
bau an infrastrukturell gut erschlossenen Standorten insbesondere im Einzugsbereich des schienen-
gebundenen 6ffentlichen Nahverkehrs priorisiert. Fiir den gleichzeitigen Erhalt einer Vielfalt an
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Wohnformen wird daneben auch eine ausreichende Bereithaltung von Flachen fiir Eigenheime und
eigenheimdhnliche Wohnformen angestrebt.

Da der Planbereich zum Zeitpunkt der Neufassung des Teilplans Wohnungsbau im Entwurf zum
Flachennutzungsplan nicht als Wohnbaufldche dargestellt war, erfolgte dort keine Beurteilung. Da-
her wurde der Planbereich nach den Kriterien des Teilplans Wohnungsbau im Hinblick auf seine
Infrastrukturausstattung bewertet und beurteilt. Im Ergebnis kann das Plangebiet anhand seiner Ver-
sorgungsqualitdten als gerade noch giinstig beurteilt werden, insbesondere sind lagebedingte Infra-
strukturdefizite in den Bereichen OPNV-Anbindungen vorhanden. Mit der geplanten Realisierung
einer Einzelhandelseinrichtung im Plangebiet, wiirde das derzeit ebenfalls bestehende Versorgungs-
defizit behoben werden konnen.

Da die Nutzungsinderung in groftenteils denkmalgeschiitzten Gebduden erfolgen soll, wird der An-
teil im Marktsegment Geschosswohnungsbau (hier als Bestandssanierung) iiberwiegen.

Unter Abwégung der stadtentwicklungsplanerischen Ziele mit den Belangen des Denkmalschutzes
zur Erhaltung/Umnutzung dieser wertvollen Gebdudekulisse kann hier dem beabsichtigten Nut-
zungsziel der Projektentwicklerin jedoch gefolgt werden.

6.2.4  Sozialer Wohnungsbau

Die Stadt Leipzig hat in den letzten Jahren ein deutliches Bevolkerungswachstum zu verzeichnen.
Durch die damit verbundenen Mietsteigerungen wird der Wohnraum fiir Geringverdiener in Leipzig
zunehmend knapper.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 23.08.2017 beschlossen, dass bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplidnen durch stadtebauliche Vertrige mit den Planungsbegiinstigten sichergestellt werden soll,
dass 30 % der Bruttogeschossfliche, die fiir Wohnen im Geschosswohnungsbau vorgesehen sind,
als mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungsbau entsprechend der jeweils geltenden Forder-
richtlinie des Freistaates Sachsen (aktuell RL gebundener Mietwohnraum — RL gMW vom
22.11.2016) errichtet werden (VI-A-03785-VSP-01). Diese Bindung gilt fiir Bebauungspléne, in de-
nen die planungsrechtliche Zuldssigkeit fiir mindestens 5.000 m? Bruttogeschossflache fiir den Ge-
schosswohnungsbau begriindet wird und bei denen noch kein Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs.
1 BauGB gefasst wurde. Fiir Bebauungspléne, fiir die ein Aufstellungsbeschluss bereits gefasst
wurde, die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB jedoch noch nicht erfolgt ist, ist zu prii-
fen, ob und in welchem Umfang die Bindung auch bei diesen Bebauungsplédnen angewandt werden
kann. Das Priifergebnis ist spétestens jeweils mit dem Auslegungsbeschluss vorzulegen.

Da das Vorhaben ,,Parkstadt Désen* den Schwellenwert von 5.000 m? BGF deutlich iiberschreitet,
wurde im Sinne dieses Beschlusses dennoch untersucht, wie innerhalb des Vorhabens mit dem
Thema sozialer Wohnungsbau umgegangen werden kann.

Fordervoraussetzungen

Die ,,RL gebundener Mietwohnraum bestimmt unter Punkt IV die Voraussetzungen fiir eine Forde-
rung. Relevant sind insbesondere angemessene WohnungsgroBen sowie die Obergrenzen der Ge-
samtkosten fiir die Herstellung des Wohnraums.

Die angemessene Wohnungsgrofle ergibt sich aus der Anzahl der Bewohner und betrégt z. B. fiir ei-
nen 1-Personen-Haushalt 45 m? und fiir einen 4-Personen-Haushalt 85 m?.

Die Gesamtkosten fiir bauliche MaBnahmen an den Wohnungen diirfen im Falle eines Neu- oder
Umbaus 2.200€/m? Wohnfldche nicht iiberschreiten. Im Falle einer Sanierung miissen die Kosten
zwischen 600€/m? und 1.800€/m? Wohnflédche liegen, um angemessenen Wohnraum geméf den
Forderrichtlinien herzustellen. Kosten des Grundstiicks oder Grunderwerbskosten sind dabei nicht
mit anzurechnen.
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Rahmenbedingungen im Plangebiet
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Abb. 2 Plangebiet, rot - denkmalgeschiitzter Bereich

vorhandener Gebiudebestand:

Die Umsetzung der Richtlinie innerhalb des Plangebietes ist aufgrund der spezifischen Rahmenbe-
dingungen schwierig. Die leerstehenden — teils maroden — Klinikgebdude sollen zu Wohngebéduden
nach heutigem Stand der Technik umgebaut werden. Besondere Kosten entstehen im Bestand auf-
grund des Denkmalschutzes. Ein denkmalgerechter Umbau ist innerhalb des o. g. Kostenrahmens
wahrscheinlich nicht moglich.

Zudem ist es schwer, aufgrund der vorgegebenen Gebdudegrundrisse geeignete Wohnungen zu rea-
lisieren, die hinsichtlich Grofe und Zimmeranzahl als ,,angemessener Wohnraum* geméaf der ,,RL
gebundener Mietwohnraum* gelten.

Der denkmalgeschiitzte Gebdudebestand im Plangebiet ist ohne erhebliche Eingriffe in die denk-
malgeschiitzte Bausubstanz fiir die Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenem Miet-
wohnraum nicht geeignet.

Einzige Ausnahme stellt das Gebdude B 27 an der Chemnitzer Straf3e dar. Es ist derzeit bewohnt
und kann wahrscheinlich im Rahmen der angesetzten 600—1.800€ / m? Wohnfldche auch denkmal-
gerecht saniert werden.

Mit dem Programm ,,Soziale Wohnraumforderung der Stadt Leipzig* sollen vorzugsweise leerste-
hende Wohnungen genutzt werden. Das Ziel der Stadt, eine gesunde Durchmischung in der Bevol-
kerungsstruktur zu fordern, wird neben der Schaffung natiirlich auch mit dem Erhalt bezahlbaren
Wohnraums erfiillt. Im Einvernehmen mit der Stadt kann daher in diesem speziellen Fall eine an die
RL angelehnte Mietpreisbindung fiir das bestehende Wohnhaus B 27 bei der Ermittlung des Anteils
sozialen Wohnraums berticksichtigt werden.
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Neubauten im denkmalgeschiitztem Bereich:

Innerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches sind auch fiir die geplanten Neubauten deutlich héhere
Baukosten zu erwarten. Durch die denkmalpflegerischen Vorgaben, die zum einen Teil des Bebau-
ungsplans geworden (Gebdudekubatur, Dachform und -eindeckung), zum anderen aber auch wéh-
rend der Realisierung noch zu erwarten sind (Absprachen mit dem Amt fiir Denkmalschutz), sind
Neubaukosten unterhalb der 2.200€/m? nicht zu erwarten.

Neubauten auflierhalb des denkmalgeschiitzten Bereichs:

Trotz der Schwierigkeiten, den sozialen Wohnungsbau in einem denkmalgeschiitzten Bereich mit
hohen baulichen Anforderungen unterzubringen, ist der Investor bereit, auf anderer Grundlage den
gemeinschaftlich 6ffentlichen Anforderungen gerecht zu werden.

Im Interesse der Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum wurden dennoch geeignete Standorte fiir
mietgebundenen Wohnraum im Plangebiet aulerhalb des denkmalgeschiitzten Bereichs gesucht.

Im WA 8 und WA 9 sind entsprechend dem Masterplan 3-geschossige Stadtvillen mit jeweils nur
vier Wohneinheiten pro Gebdude geplant. Diese Typologie ist aufgrund ihrer Kleinteiligkeit fiir den
sozialen Wohnungsbau ungeeignet. Eine Anpassung der bisherigen Planung im WA 8 und 9 an das
Ziel, kostenglinstigen Wohnraum zu schaftfen, erfordert eine rationale Architektur mit einer héheren
Anzahl Wohnungen pro Gebdude und fiihrt zu einer Erhdhung der absoluten Wohnungsanzahl. Dies
widerspricht dem Ziel der Stadt, die Anzahl der Wohnungen im Gebiet zu begrenzen.

Das WA 7 und das WA 1 sind daher die einzigen Gebiete, die sich nach dem jetzigen Stand der Pla-
nung fiir geférderten Wohnungsbau anbieten.

Anteil der geforderten Wohnungen

Aufgrund der o. g. speziellen Rahmenbedingungen (denkmalgeschiitzter Gebdudebestand und denk-
malpflegerische Anspriiche an die Neubauten) wurde in Abstimmung mit dem Dezernat fiir Stadt-
entwicklung und Bau der Anteil an sozialen Wohnungsbau im Vergleich zu dem per Stadtratsbe-
schluss angestrebten 30 % gemindert. Der Entwickler erklért sich bereit, insgesamt 90 Wohnungen
einer mietpreisgebundenen Wohnraumnutzung zuzufiihren. Das entspricht 40 % des Neubauanteils
bzw. 15% des Gesamtwohnungsbestandes (600 WE).

Die Sicherung der insgesamt 90 Wohnungen erfolgt im stiddtebaulichen Vertrag. Eine konkrete
Standortfestsetzung erfolgt nicht, da spezifische Belange dem Bebauungsplan entgegenstehen kon-
nen und ihn damit nicht vollziehbar machen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die mietpreisge-
bundenen Wohnraumnutzung vorwiegend im Neubausegment erfolgen wird. Seitens der Eigentii-
merin des Areals wurde bereits ein Kooperationsantrag auf Gewdhrung der Fordermittel gemaf3 RL
gMW fiir die Errichtung von 34 Wohneinheiten im WA 7 im mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraum mit der Stadt Leipzig abgeschlossen.

6.2.5  Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Bauflachen

Der STEP Gewerbliche Baufldchen (RB 1V-330/05) bildet die planerische Grundlage fiir die Ent-
wicklung von Gewerbeflidchen im Stadtgebiet von Leipzig. Die Schwerpunktsetzung fiir die geplan-
ten Gewerbeflachen (Entwicklungsflichen) wurden im Fachkonzept Wirtschaft und Beschiftigung
des SEKO 2009 aktualisiert.

Die Aussagen dieses STEP und des Fachkonzeptes sind fiir die vorliegende Planung nicht relevant,
da das Plangebiet aufgrund der urspriinglichen Kliniknutzung nicht im STEP untersucht wurde.

6.2.6 Stadtentwicklungsplan Verkehr und offentlicher Raum

Die Ratsversammlung der Stadt Leipzig hat in ihrer Sitzung vom 25. Februar 2015 den Stadtent-
wicklungsplan Verkehr und 6ffentlicher Raum beschlossen (Beschluss Nr. DS-00523/14-DS-008).
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Das Plangebiet wird im Osten durch die Chemnitzer Stra3e begrenzt. Im STEP Verkehr ist diese
Stral3e als wichtige HaupterschlieBungsstral3e dargestellt.

6.2.7 Denkmalpflegerische Rahmenzielstellungen

Das ehemalige Park-Krankenhaus steht nach § 2 Séchsisches Denkmalschutzgesetz unter Denkmal-
schutz, sowohl als Sachgesamtheit wie auch mit seinen Einzelobjekten. Die Sachbegriffe Kranken-
hausanlage, Gehdlze, Parkanlage, Wegesystem, Stadt- und Siedlungsgriin (Schmuckplatz) bilden
die Ausweisungsmerkmale als Gartendenkmal. Das Park-Krankenhaus wird im Landesamt fiir
Denkmalpflege Sachsen unter der Objekt-ID 09263898 gefiihrt.

Genehmigungsantrage zum Denkmalschutz sind bei der unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt
Leipzig einzureichen. Das Landesdenkmalamt Sachsen wird durch die Stadt Leipzig im Verfahren
beteiligt (sog. Einvernehmenregelung). Die Genehmigung erteilt die Stadt Leipzig.

Denkmalpflegerische Rahmenzielstellungen sind denkmalfachliche Entscheidungsgrundlagen, wel-
che mit dem Denkmalfachamt (Landesdenkmalamt) abzustimmen sind. Eine denkmalschutzrechtli-
che Genehmigung wird im Regelfall nicht fiir eine solche Konzeption erteilt, sondern lediglich fiir
daraus abgeleitete Maflnahmen. Ein Grund dafiir ist, dass in solchen Planwerken auch der mittel-
bis langfristige Umgang mit Kulturdenkmalen behandelt wird, also Mallnahmen thematisiert wer-
den, welche ggf. erst nach ldngerer Zeit umgesetzt werden konnen oder sollen.

6.2.7.1 Denkmalpflegerische Rahmenzielstellung — Freiraum

Die denkmalpflegerische Rahmenzielstellung — Freiraum definiert den Rahmen fiir Schutz, Pflege
und Entwicklung des Kulturdenkmals. Sie dient der Erreichung der denkmalschutzrechtlichen Ge-
nehmigung zur Sanierung und partiellen Umgestaltung der Anlagen.

Die Gesamtanlage des ehemaligen Park-Krankenhauses ist heute dreigeteilt, wobei die Grenze des
Plangebietes den zentralen, mittigen Teil umfasst. Ebenfalls Teil des Denkmalensembles ist das
nordlich an das Plangebiet grenzende Areal der KFP Ddsen sowie der siidlich an das Plangebiet an-
grenzende historische Landschaftspark, der sich im Eigentum der Stadt Leipzig befindet.

Besonders markant aus gartendenkmalpflegerischer Sicht sind der parkartige Charakter der Anlage
und die Zuordnung der Freiflichen zu den Gebduden, die sich aufgrund der Pavillonbauweise um
jedes einzelne Haus ziehen und meist allseitig von Stralenrdumen begrenzt werden. Der halboffent-
liche Charakter, der nach Entfernung der Holzzdune in der Mitte des letzten Jahrhunderts entstand,
soll erhalten bleiben. Die Wahrnehmung der Anlage in ihrem Inneren ist zudem gepréigt von den
schnurgeraden StraBBenachsen mit den beidseitig verlaufenden Gehwegen und den sie iiberwiegend
iiberschirmenden Alleebdumen.

Mafgebend fiir die zukiinftige Entwicklung des Gebietes ist auf Basis der folgenden Leitbilder der
denkmalpflegerischen Entwicklung die generelle gesamtplanerische Zielstellung, das Quartier zu
einem offenen und funktional wie sozial gemischten Stadtbaustein zu entwickeln.

e Leitbild historischer Bezug

Die historischen Gestaltungsmerkmale und -elemente sind in den unterschiedlichen Griinrdumen
der zentralen Griinflache, der Alleen und der Hausgérten erhalten bzw. wiederhergestellt und erleb-
bar. Die von Bebauung freigehaltene zentrale Griinfliche, die baumartenspezifischen Alleen und die
Gartenbereiche an den Gebéduden sind prigende Merkmale des Gebietes und machen es unverwech-
selbar und in seiner Art einzigartig.

e Leitbild Gestaltungs- und Standortqualitat

In den neu entwickelten Rdumen setzen sich die historischen Gestaltungselemente fort (z. B. Al-
leen). Neue Gestaltungselemente fligen sich in den historischen Bestand ein und kennzeichnen den
Nutzungswandel.

28.01.2021



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 398 ,Parkstadt Désen*”

Seite 25

e Das historische Stralenraster wird unter Beriicksichtigung der neuen Funktionen im tiber-
wiegenden Teil wiederverwendet. Ehemalige StraB3en, die heute nicht mehr fiir den Verkehr
bendtigt werden, werden teilweise reduziert bzw. in ihren Materialien veréndert. Die histori-
schen Borde inkl. des begleitenden Gerinnes bleiben erhalten. Leitbild Aufenthaltsqualitét

Die verschiedenen Freirdume der zentralen Griinflache, der Alleen und der Gérten bieten Aufent-
haltsqualititen, die auf die Nutzer des Gebietes zugeschnitten sind. Alleen begleiten die StraBen und
Wege und umfassen jedes Gebidude. Sie leiten und begleiten Bewohner und Besucher durch das ge-
samte Gebiet. Die unterschiedlichen Baumarten schaffen Identifikations- und Orientierungsmarken.

Wihrend die zentrale Griinflache als offen zugénglicher Ort des Verweilens, des Sich-treffens und
Miteinanders formuliert ist, bieten die Gérten an den Gebduden Riickzugsorte fiir die Nutzer (Woh-
nende bzw. Arbeitende).

Fiir die beabsichtigte Entwicklung der Anlage im Sinne des Denkmalschutzes wesentlich sind die
nachfolgend aufgefiihrten Mallgaben:

e Erhalt der grundlegenden Struktur aus orthogonalem Achsensystem und Einzelbaukorpern
e Erhalt des Parkcharakters durch Wege begleitende Bdume und groBziigige Freiflachen

e Vermeidung von Beeintrachtigungen durch den ruhenden Verkehr (Tiefgaragen)

e Stidrkung der Achsen in Nord-Siid-Richtung

e Erhaltung des zentralen Parterres in der Ost-Westachse als grofziigigen Wiesenspiegel mit
seitlichen Geholzsdumen

e Wiederherstellung der hausnahen Freiflichen unter Erhaltung des iiberwiegend griinen und
offenen Charakters, Nutzungsanpassung fiir Wohnzwecke unter Beachtung einer gewissen
Symmetrie der beiden Haushélften (Ost- und Westgarten)

e Erhalt eines weitgehend einheitlichen Charakters der Gesamtanlage durch Verwendung
gleichartiger Materialien, Gehdlze und Ausstattungselemente auf allen Teilflachen nach ei-
nem Musterplan und Musterkatalog

e Eingriinung der Grundstiicksriander entlang der Chemnitzer Straf3e

Die Entwicklung des Geléindes wird in Teilabschnitten iiber mehrere Jahre erfolgen, wobei mit
der Sanierung der Gebdude im Siidwesten des Gebietes begonnen wird. Die Wiederherstellung der
Freianlagen um die Gebdude schlieen sich jeweils an die hochbaulichen MaBnahmen an. In der
Zielkonzeption werden daher MaBBnahmen entsprechend ihrer Realisierungsabsicht bzw. ihrer
Dringlichkeit in kurz-, mittel- und langfristig gegliedert.

Die denkmalpflegerischen Gestaltungsprinzipien zum Hausumfeld werden beispielgebend fiir
alle Baufelder, welche mit je einem Gebédude bestanden sind, anhand eines Mustergartens planerisch
am Beispiel Haus A 4 festgelegt. Fiir die Gestaltung der Freifldchen steht die Erhaltung des tiber-
wiegend griinen und offenen Charakters der Gesamtanlage unter Beriicksichtigung der im unmittel-
baren Hausumfeld zu befriedigenden Nutzungsanspriiche im Vordergrund. Dazu gehoren

e die gemeinschaftliche Nutzbarkeit der Gartenbereiche,

e Vorhaltung von Flidchen als Treffpunkte und Ruhebereiche,

e Angebote fiir gemeinschaftliches Gértnern in begrenztem Umfang,

e Unterbringung von Nebenanlagen, z. B. Fahrradabstellanlagen, Abfallbehilter,

e Abschirmung der Funktionsbereiche von den umliegenden StraBenrdumen.
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Die Gestaltung der regelméBigen zwei Gartenseiten (Ost- und Westgarten) wird durch eine gewisse
Symmetrie und weitgehende Harmonie zwischen dem denkmalsgerechten Umgang und den ge-
nannten modernen Nutzungsanforderungen bestimmt, wobei insbesondere die nachfolgend auszugs-
weise genannten Gestaltungsgrundsétze zur Anwendung kommen sollen:

e Axialitdt und Orthogonalitit in Nord-Siid, bzw. Ost-West Ausrichtung

e weitgehend symmetrische Anordnung der befestigten Flachen (Ost- und Westgarten)
e Betonung der Eingangsbereiche (Platzsituation)

e ErschlieBung der Gartenbereiche durch einen hausparallelen Gartenweg

e dezente Einordnung eines Miillplatzes oder anderer notwendiger Einrichtungen

e umgriinte Sitzplitze

e reprasentative Stauden- und Griserpflanzung im Eingangsbereich

e keine durchgehende Heckenpflanzung entlang der Gartengrenze im Sinne einer Einfriedung,
jedoch Einzelstrducher und Strauchgruppen

e umlaufende Baumreihe aus Alleebdumen an der Grenze zu den Straflen in vorgegebenem
Raster

e keine Stellpldtze und bauliche Nebenanlagen (Gartenhiitten, Fahrraddécher o. &.)

e Die denkmalpflegerische Rahmenzielstellung ist bei der Gartengestaltung und bei BaumaB-
nahmen im Auflenraum zu beachten. Fiir alle dariiber hinausgehenden Verédnderungswiin-
sche muss eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung beantragt werden.

6.2.7.2 Denkmalpflegerische Rahmenzielstellung — Gebaude

Im Vorfeld des Bau- und Sanierungsvorhabens zur Wiedernutzbarmachung des Ensembles fiir
Wohnzwecke ist aufgrund des Denkmalstatus neben dem Freiraum auch eine Erfassung des Gebau-
debestandes unter denkmalpflegerischen Gesichtspunkten erforderlich. Es wurde eine Rahmenkon-
zeption zum Umgang mit dem Gebédudebestand entwickelt, mit Fokus auf dessen Denkmaleigen-
schaften unter der Primisse des Bestandsschutzes und grofBtmoglichem origindren Substanzerhalts.

e Es wurde exemplarisch an Haus B 3 eine detaillierte Erfassung erarbeitet und damit ein Rah-
menkonzept mit objektbezogenen Maflgaben zur Sanierung und Wiedernutzbarmachung des
denkmalgeschiitzten Gebdudebestandes definiert. Im Detail werden fiir alle betroffenen
denkmalgeschiitzten Objekte Rahmenkonzepte zu erarbeiten sein. Zur Gesamtanlage:

Die urspriingliche, in mehreren Bauphasen umgesetzte Planung schrieb die Gebdude und deren an-
grenzendes Griinland in ein rasterartiges Wegenetz ein. Eine zentrale Mittelachse mit funktional und
entwerferisch aus dem Gebédudebestand herausragenden Objekten an deren beiden Endpunkten ver-
lduft in Ost-West-Richtung. Eingangs, im Osten, befindet sich auf dieser Achse das Verwaltungsge-
baude und das Gegeniiber an der westlichen Geldndegrenze bildet der so gennannte Saalbau mit ur-
spriinglicher Mehrzweckfunktion als kultureller und sakraler Raum. Zwischen diesen beiden Bauten
befindet sich die unbebaute, zentrale Freifliche, die jedoch ebenfalls in das orthogonale Wegeraster
eingebunden wurde.

In nordlicher und siidlicher Richtung schlieBBen sich dieser Mittelachse im Raster folgend jeweils
drei Hauptachsen an. Jeweils mittig der im rechteckigen System entstehenden Flachen wurde ein
Baukorper errichtet. Die Bauten weisen zumeist die gleiche, axiale Ausrichtung auf, mit den vor-
nehmlich langen Hauptfassaden im Norden und im Siiden.

Die Objekte gleichen Typs, d. h. gleicher Bauart und gleichzeitig verwandter Nutzung, bildeten be-
nachbart angeordnete Gebaudegruppen. Die Bauten selbst sind, wenngleich aus z. T. unterschiedli-
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cher Erbauungszeit mit insgesamt bis zu knapp 30 Jahren Differenz, von sehr dhnlicher dulerer Ge-
stalt. Mischfassaden aus Putz- und Klinkerflaichen, volumindse Walmdécher mit weit auskragendem
Dachiiberstand, Schleppgauben und z. T. groBflachige holzerne Veranden dominieren den dufleren
Gesamteindruck.

Die Gesamtheit der Bauten lésst sich in typologischen Gruppen von Haustypen mit jeweils gleicher
Bauart und Gestalt erfassen. Zudem gibt es eine Gruppe solitdrer Bautypen mit jeweils nur einem
Vertreter. Deren individuelle Gestalt ergab sich aus den solitdren Funktionen dieser Bauten. Es han-
delt sich dabei insbesondere um Wirtschafts- und Verwaltungsgebaude sowie um kulturelle Einrich-
tungen aus der Erbauungszeit und zudem um Wohngebiude fiir Pflegepersonal.

e Denkmalpflegerische Anforderungen:

Generalisierend fiir den gesamten Gebaudebestand gilt als denkmalpflegerische Mallgabe der groft-
mogliche Substanzerhalt und die Wahrung des in grof8en Teilen authentisch erhaltenen Erschei-
nungsbildes des Ensembles als konzeptionell geplantes und errichtetes, historisch gewachsenes Ge-
biude- und Landschaftsensemble. Der Schutz, der groBtmdgliche Erhalt, bzw. die fachgerechte
Wiederherstellung dieses Erscheinungsbildes betreffen sowohl die Fassaden in ithrer Struktur, Mate-
rialitdt und Farbigkeit, als auch denkmalrelevante Innenbereiche wie Treppenhiuser, im Bestand er-
haltene Einbauten, Interieur und Architekturoberflachen.

Bauliche oder garten- und landschaftsgestalterische Anlagen in der Umgebung eines Kulturdenk-
mals, soweit sie fiir dessen Erscheinungsbild von erheblicher Bedeutung sind, diirfen nur mit Ge-
nehmigung der Denkmalschutzbehorde errichtet, verdndert oder beseitigt werden (§ 12 Abs. 2
SachsDSchQG). Dies betrifft die Bauvorhaben im WA 1, und WA 8 bis WA 10.

7. Umweltbericht

7.0 Zusammenfassung

Wichtigstes Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir die Entwicklung des ca. 14,7 ha groflen, ehemals medizinisch genutzten und weitgehend
denkmalgeschiitzten Areals zu einem hochwertigen Wohn- und Arbeitsstandort. Dabei sollen u. a.
die Belange des Umweltschutzes und des Denkmalschutzes weitreichende Berticksichtigung finden.

Mit der Revitalisierung des Areals des ehemaligen Parkkrankenhauses, welches als Gartendenkmal
(Sachgesamtheit aus Krankenhausanlage, Geholze, Parkanlage, Wegesystem, Stadt- und Siedlungs-
griin) wie auch mit seinen Einzelobjekten unter Denkmalschutz steht, findet eine behutsame Sanie-
rung statt, welche sich voraussichtlich nur geringfiigig auf die Umwelt auswirkt. Die Ergédnzungs-
flachen im Stiden (WA 7 bis WA 10) werden im Bereich der derzeit versiegelten Flidchen in 6kologi-
scher Hinsicht aufgewertet. Nur in den Randbereichen sind in geringem Umfang Neuversiegelun-
gen vorgesehen. Der siidliche Bereich des Plangebiets (der Bereich des Heizwerkes mit ehemaligen
Kohlelagerplatz) ist als gewerbliche Flache im Landschaftsplan dargestellt. Mit der Festsetzung als
Wohngebiet kann eine qualitativ und quantitativ hoherwertige Begriinung im Bebauungsplan gesi-
chert werden. Allein der im Nordwesten gelegene Ergdnzungsbereich (WA1) wird gegeniiber dem
Bestand verdichtet. Jedoch bleibt auch hier der Griinverbund westlich des Plangebiets erhalten, da
ein Grofteil der Girten weiterhin besteht und der Griinverbund innerhalb des Plangebiets durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert ist. In die bereits erfolgte Anderung des FNP sind die
diesbeziiglichen Entwicklungsziele dieses B-Planes schon eingeflossen.

Inhalt des Planes sind vor allem Festsetzungen
e zur Art der baulichen Nutzung fiir Wohngebiete mit einer Gesamtgrofle von rund 11,3 ha,
e zum Mal der baulichen Nutzung,
e zu Verkehrsflachen einschlieBlich Stellpldtzen von insgesamt bis zu rund 1,55 ha Grof3e,
e fiir private Griinflichen mit einer Gesamtgréfle von rund 1,8 ha.
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Der Plan wird fiir ein UVP-pflichtiges Vorhaben aufgestellt.

Néheres zu den Zielen und Inhalten dieses Plans siche Kap. 7.1.1 sowie Kap. 3 und Abschnitt C.
dieser Begriindung.

Die relevanten fachlichen Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes (siche Kap. 7.1.2 der Be-
griindung) werden beriicksichtigt.

Die Eingriffsregelung kommt fiir zwei im Aullenbereich gelegene Teilflichen und fiir zwei Vorha-
ben im Innenbereich zur Anwendung. Im Ergebnis der Bilanzierung erfolgen naturschutzrechtliche
Eingriffe in Hohe von insgesamt fast 180.000 Wertpunkten. Umfangreiche Entsiegelungsmalinah-
men innerhalb der im Innenbereich gelegenen Teilfldche gleichen den Eingriff aus. Es sind keine
externen Ausgleichsmafinahmen erforderlich (siehe Kap. 7.1.2.4 der Begriindung).

Erhebliche Umweltauswirkungen, die fiir dic Abwagung relevant sind, sind auf folgende Umwelt-
belange bzw. Teilaspekte von Umweltbelangen zu erwarten oder nicht auszuschlieBen. Zur Uberwa-
chung erheblicher Umweltauswirkungen ist festgelegt:

erhebliche Uberwachungsmaf-
Umweltbelange Auswirkungen nahmen

sind zu erwarten oder sind festgelegt

nicht auszuschliefen
Boden, Altlasten nein nein
Wasser nein nein
Luft nein nein
Pflanzen ja ja
Tiere ja ja
biologische Vielfalt nein nein
Landschaft nein nein
Menschen — Erholungspotential nein nein
Menschen — Gesundheit ja ja
Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter nein nein
Wechselwirkungen zwischen vorgenannten Belangen nein nein

Néheres zur Festlegung des Umfanges und Detaillierungsgrades der Ermittlungen siehe Kap. 7.1.3,
Kap. 7.2 zu den vertiefenden Ermittlungen und Darlegungen sowie Kap. 7.4. zu den Uberwa-
chungsmafnahmen.

Auf anderweitige Planungsmaoglichkeiten wird in Kap. 7.3 eingegangen.

7.1 Einleitung
Fiir die Belange des Umweltschutzes wird im Bauleitplanverfahren eine Umweltpriifung durchge-
fihrt, in der

e die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und

e die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden (§ 2 Abs. 4 und § 2a Nr. 2 BauGB sowie Anlage 1 zum BauGB).

Dazu wird wie folgt vorgegangen:
a) Einschitzung aufgrund einer iiberschldgigen Priifung, auf welche Umweltbelange der Bau-

leitplan voraussichtlich erhebliche Auswirkungen haben kann, die in der Abwégung zu be-
riicksichtigen sind
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b) Festlegung der Stadt, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Um-
weltbelange fiir diesen Bauleitplan fiir die Abwiagung erforderlich ist, auf der Grundlage der
Einschétzung (siche dazu Kap. 7.1.3 der Begriindung)

¢) Ermittlung der Umweltbelange in dem festgelegten Umfang und Detaillierungsgrad

d) Beschreibung und Bewertung der ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen im Umwelt-
bericht (siehe Kap. 7.2 der Begriindung)

e) Ergidnzung der Ermittlungen und des Umweltberichtes, soweit im Ergebnis der Beteiligun-
gen zum Entwurf erforderlich

7.1.1  Ziele und Inhalte des Planes (Kurzdarstellung)

Wichtigstes Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der erforderlichen planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Umnutzung/Revitalisierung des ca. 14,7 ha grofen, ehemals medizinisch
genutzten und weitgehend denkmalgeschiitzten Areals als Wohnstandort. Vorgesehen ist die Sanie-
rung des Gebdudebestandes, die kleinrdumige Nachverdichtung und Erweiterung des Wohnungsan-
gebotes durch Neubebauungen. Dabei erfolgt die Beriicksichtigung der Belange von Natur und
Landschaft, eine denkmalgerechte Gestaltung und Entwicklung des Gebietes, die Klarung der
Larm- und Schallschutzproblematik und der Ver- und Entsorgung sowie die Sicherung der nut-
zungsangemessenen Verkehrsfiihrung und Parkierung.

Weiteres zu den Zielen und Zwecken der Planung ist dem Kap. 3 der Begriindung zu entnehmen.
Inhalte des Planes sind vor allem:
a) Festsetzung fiir allgemeine Wohngebiete mit einer Gesamtgréfe von rund 11,32 ha,

b) Festsetzung der Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,4 in den WA 1 und WA 7 bis WA 10
(Uberschreitungen sind zuldssig) mit einer zuldssigen Grundfldche von insgesamt 0,99 ha,

c) Festsetzung der zuldssigen Grundfliche der oberirdischen Gebaude in den WA 2 bis WA 6
mit insgesamt 2,16 ha,

d) aus b) und c) ergibt sich eine zuldssige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
insgesamt rund 3,15 ha, davon 1,85 ha fiir vorhandene und auch weiterhin bestehenblei-
bende bauliche Anlagen,

e) Festsetzung einer Flache fiir ein I1I-geschossiges Parkdeck mit einer Grundflache von rund
0,42 ha GroBe,

f) Festsetzung von Flachen fiir nicht mit Gebauden iiberbaute Tiefgaragen mit einer Grundfla-
che von insgesamt rund 0,86 ha,

g) Festsetzung von Flachen fiir oberirdische Stellpldtze oder Garagen auf rund 0,15 ha,
h) Festsetzung 6ffentlicher StraBenverkehrsflichen auf rund 1,55 ha,
1) Festsetzung privater Griinflachen mit insgesamt rund 1,81 ha

J) Festsetzung von Flachen fiir die Erhaltung oder zum Anpflanzen von Baumen auf rund 0,29
ha,

k) sonstige Festsetzung zur Griinordnung auf Fldchen und an Gebauden,

I) Festsetzung vom MafBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft,

m) Festsetzungen zum passiven Larmschutz an Gebduden.
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Weitere Ausfiihrungen sind vor allem dem Kap. 3 der Begriindung und dem Abschnitt C. ,,Inhalte
der Planung® zu entnehmen.

Das Vorhaben, fiir das dieser Bebauungsplan aufgestellt wird, ist als UVP-pflichtiges Vorhaben
nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG, [3]) anzusehen. Bei dem Vorha-
ben zur Umnutzung des ehemaligen Krankenhausgeldandes, des ehemaligen Kohlenlagerplatzes und
der bisherigen Gartenfliche zum Wohngebiet ,,Parkstadt Dosen‘ handelt sich der Art nach um den
,Bau eines Stddtebauprojektes fiir sonstige bauliche Anlagen® im Sinne der Nr. 18.7 der Anlage 1
zum UVPG. Fiir das Vorhaben wird (teils im bisherigen Innenbereich, teils im bisherigen Auf3enbe-
reich) ein Bebauungsplan ,,mit einer zuldssigen Grundfliche im Sinne des § 19 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung oder einer festgesetzten Grofie der Grundfldche von insgesamt [...] 20 000
m? bis weniger als 100 000 m** aufgestellt. Im Rahmen der Umweltpriifung fiir diesen Bebauungs-
plan wurde festgestellt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen
haben wird. Eine allgemeine Vorpriifung nach § 7 Abs. 1 UVPG hitte folglich mit Sicherheit zu
dem Ergebnis gefiihrt, dass eine UVP-Pflicht besteht.

Auch die Betrachtung als Anderungsvorhaben auf der Grundlage von § 9 Abs. 2 Satz 2 UVPG fiihrt
zu keinem anderen Ergebnis. Danach besteht fiir ein Stiadtebauprojekt, welches gedndert wird, eine
UVP-Pflicht unter der MaBgabe, dass allein durch die Anderung der GroBenwert erreicht oder iiber-
schritten wird. Dies ist vorliegend der Fall, da das Anderungsvorhaben nicht nur die Erhdhung der
Fléache fiir Gebaude/iiberbaute Grundstiicksflache und damit auch der zuldssigen Grundflache (als
MafBstab fiir den Groflenwert) zum Gegenstand hat, sondern auch die Umnutzung des gesamten ehe-
maligen Krankenhausgeldndes und des ehemaligen Kohlelagerplatzes zum Wohngebiet.

Die UVP wird gemdf § 50 Abs. 1 UVPG im Rahmen dieses Bebauungsplan-Verfahrens als Um-
weltpriifung nach den Vorschriften des BauGB durchgefiihrt.

7.1.2 Fachliche Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die fiir diesen Bebauungsplan bedeutsamen fachlichen Grundlagen und Ziele
des Umweltschutzes genannt. Zudem wird die Art dargestellt, wie diese Ziele bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes beriicksichtigt wurden.

7.1.2.1 Schutzgebiete und Schutzobjekte gemaR BNatSchG
a) Vogelschutzrichtlinie

Das Plangebiet ist in keinem Vogelschutzgebiet (Special Protected Area — SPA) gelegen. Der Ab-
stand zum néchst gelegenen SPA (,,Leipziger Auwald*) betrdgt rund 2,5 km.

b) Flora-Fauna-Habitat — Richtlinie

Das Plangebiet ist in keinem FFH-Gebiet gelegen. Der Abstand zum néchst gelegenen
FFH-Gebiet (,,Leipziger Auensystem*) betragt rund 4 km.

c) Naturschutzgebiete

Das Plangebiet ist in keinem Naturschutzgebiet gelegen. Der Abstand zum néchst gelegenen Natur-
schutzgebiet (,,Lehmlache Lauer*) betrdgt rund 7 km.

d) Landschaftsschutzgebiete

Der siidliche Rand des Plangebietes grenzt direkt an das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,LoBnig-
Dolitz*. Siuidlich des Bestandsgebdudes C 1 ragt das LSG in das Plangebiet hinein und iiberschnei-
det sich auf rund 500 m? mit ihm. Schutzzweck des LSG ist die Erhaltung, Wiederherstellung und
Entwicklung eines vielféltig strukturierten Kulturlandschaftsausschnittes im Stadtgebiet Leipzig mit
seiner besonderen Bedeutung als gesamtstadtischer Erholungsraum mit Vielfalt an Nutzungen und
hohem Entwicklungspotenzial.

28.01.2021



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 398 ,Parkstadt Désen*”

Seite 31

Dies wurde bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes dadurch beriicksichtigt, dass der im Plan-
gebiet gelegene Teil des LSG als ,,Flache fiir die Erhaltung von Baumen* (PF 7 und 8) festgesetzt
und dazu weitere Festsetzungen zum Baumerhalt, zu Ersatzpflanzungen und zur Unterpflanzung mit
Strauchern (Teil B: Text, Nr. 8.2.1 und 8.2.2) getroffen wurden.

e) Flichennaturdenkmale und geschiitzte Landschaftsbestandteile

Natur-/Flachennaturdenkmaéler im Sinne des § 28 BNatSchG in Verbindung mit § 18 SachsNatSchG
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Als geschiitzte Landschaftsbestandteile im Sinne des § 19 SdachsNatSchG (zu § 29 BNatSchG) sind
zahlreiche Bdume mit einem Stammumfang von mehr als einem Meter gemessen in einem Meter
Hohe zu nennen (siehe Kap. 7.2 der Begriindung und Griinordnungsplan mit Baumkataster).

Diese wurden bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes — soweit moglich — dadurch berticksich-
tigt, dass die Baugrenzen eng um die vorhandenen Gebdude gelegt, Verkehrsflachen soweit wie
moglich reduziert, Baugrenzen fiir Neubauten den Baumbestand weitgehend beachtet, Flichen zum
Erhalt von Geholzbestéinden festgesetzt wurden.

Die Anwendung der Baumschutzsatzung ist nicht Gegenstand dieses Planverfahrens. In § 2 (2) der
geltenden Baumschutzsatzung ist geregelt: Die Satzung findet keine Anwendung bei Biumen, die
unter Schutzvorschriften anderer Gesetze stehen, z. B. Natur- und Denkmalschutzobjekte. Aufgrund
dessen ist die Baumschutzsatzung im Rahmen von B-Plan-Verfahren grundsitzlich nicht anzuwen-
den. Denn in B-Plan-Verfahren stehen die vorhandenen Biume (und auch die sonstigen in der
Baumschutzsatzung genannten Gehdlze) unter einer anderen gesetzlichen Schutzvorschrift, hier der
im § la Abs. 3 BauGB verankerten Schutzvorschrift der Eingriffsregelung. Diese kommt hier zur
Anwendung, soweit der Verlust von Bdumen durch den Bdumen gegeniiber konkurrierende Festset-
zungen des B-Planes zu erwarten ist. Daher ist, wie in § 2 (2) der geltenden Baumschutzsatzung ge-
regelt, die Baumschutzsatzung folglich nicht anzuwenden. Die im Bereich des Gartendenkmals vor-
handenen Baume stehen zudem unter dem Schutz des Sichsisches Denkmalschutzgesetz. Auch
hierfiir ist die Baumschutzsatzung nicht anzuwenden

f) Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich gesetzlich geschiitzte Biotope gemal3 § 21 SdchsNatSchG. Bei den im
Folgenden aufgelisteten gesetzlich geschiitzten Biotopen handelt es sich um hoéhlenreiche Einzel-
biume, die sich alle auf dem Flurstiick 52/7 der Gemarkung Ddsen befinden, sowie um eine Frisch-
wiese und einen Teil einer Streuobstwiese (Quelle: Stadt Leipzig, Amt fiir Umweltschutz (AfU)
vom 16.08.2017) .

BIO_ID Nummer im Art

Verzeichnis AfU Baumkataster

33002.E 406 Tilia cordata Winterlinde

33003.E 403 Acer platanoides Spitzahorn

33004.E 352 Tilia (ev. Krimlinde) Linde

33005.E 12 Quercus rubra Amerikanische Rot-Eiche
33006.E 126 Fraxinus excelsior Esche

33007.E 320 Tilia cordata Winterlinde

33008.E 342 Acer platanoides Spitzahorn

33009.E 672 Acer pseudoplatanus Bergahorn

33011.E 312 Acer platanoides Spitzahorn

33012.E 100 Aesculus x carnea Rotblithende RoBkastanie
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BIO_ID Nummer im Art
Verzeichnis AfU Baumkataster
33013.E 166 Tilia cordata Winterlinde
33014.E 164 Betula pendula Sand-Birke
33015.E 94 Populus nigra 'Italica’ Séulen-Pappel
33016.E 464 Betula pendula Sand-Birke
33018.E 513 Tilia cordata Winterlinde
33019.E 994 Acer platanoides Bergahorn
33021.E 270 Acer platanoides Spitzahorn
33022.E 269 Acer platanoides Spitzahorn
33023.E 266 Acer platanoides Spitzahorn
33024.E 294 Acer pseudoplatanus Bergahorn
33025.E 252 Fraxinus excelsior Esche
33026.E 202 Acer platanoides Spitzahorn
33027.E 198 Acer platanoides Spitzahorn
33028.E 189 Tilia cordata Winterlinde
33029.E 85 Acer platanoides Spitzahorn
33031.E 86 Acer platanoides Spitzahorn
33032.E 246 Tilia cordata Winterlinde
33033.E 259 Acer platanoides Spitzahorn
weitere geschiitzte Biotope
33.034.M magere Frischwiese

* Die Bdume Nr. 299 (33017.E) und 363 (33001.E) wurden am 22.02.2018 auf Grundlage der Fill-
genehmigung vom 20.02.2018 gefdllt, weil die Verkehrssicherheit nicht mehr gegeben war.

Weitere Befreiungen von den Verboten des § 30 BNatSchG wurden bisher nicht erteilt. Die verbind-
liche Entscheidung iiber Befreiungen wird gemill § 21 (6) SdchsNatSchG im Rahmen der Beteili-
gung im Baugenehmigungsverfahren getroffen.

Insgesamt sind vier hohlenreiche Einzelbdume von konkurrierenden Festsetzungen betroffen: Baum
Nr. 198 und 202 durch Feuerwehraufstellflaichen zwischen Bestandsgebduden und dem Parkdeck im
WA 2, Baum Nr. 252 fiir den Neubau des Wohnhauses N4 im WA 2 und Baum Nr. 994 im Bereich
der Planstraf3e C.

Der Baum Nr. 166 (33013.E) fiel am 10.03.2019 einem Sturm zum Opfer.

Folgende hohlenreiche Einzelbdume wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes dadurch be-
riicksichtigt, dass ihr Standort als private Griinflache festgesetzt wurde: Nr. 464, 513.

Folgende hohlenreiche Einzelbdume wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes dadurch be-
riicksichtigt, dass ihr Standort als nicht {iberbaubare Grundstiicksfliche festgesetzt wurde: Baum Nr.
12, 85, 86, 94, 100, 126, 164, 166, 189, 246, 259, 266, 269, 270, 294, 312, 320, 342, 403, 406, 525,
672.

Die magere Frischwiese wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplanes dadurch beriicksichtigt,
dass sie nach Errichtung der Tiefgarage wiederhergestellt wird.
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Fiir den am stidwestlichen Rand in das Plangebiet hinein ragenden Teil einer Streuobstwiese
(331.10.S) wird nach einer Plandnderung der Erhalt gesichert. Die iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen im WA 8 und WA 10 wurden so festgesetzt, dass das Biotop beriicksichtigt ist und erhalten
werden kann. Fiir den am stidwestlichen Rand in das Plangebiet ragenden Teil der Streuobstwiese
(331.10.S) war im 1. Quartal 2018 ein Antrag auf Beeintrachtigung des gesetzlich geschiitzten Bio-
tops bei der Unteren Naturschutzbehorde gestellt und genehmigt worden. Diese Genehmigung auf
Beseitig des Biotops innerhalb des plangebietes wird durch die Grundstiickseigentiimerin nicht in
Anspruch genommen.

7.1.2.2 Landschaftsplan

Im Integrierten Entwicklungskonzept (IEKO) des Landschaftsplanes (2013) werden die Ergebnisse
der Schutzgutbewertungen und die Entwicklungsziele zusammenfassend dargestellt.

Das Plangebiet ist im IEKO als Bauflache (Wohn- und Mischgebiet, Sonderbaufldche) dargestellt.
Es wird dem landschaftsraumlichen Leitbild (LB) der ,,Siedlungsgebiete der Einfamilien- und Rei-
henhéuser* zugeordnet (LB 9).

Landschaftsplanerische Ziele im LB 9 und deren Umsetzung im Bebauungsplan sind:

e Erhaltung, Entwicklung von Siedlungsgebieten mit hohem Durchgriinungsgrad durch unbe-
baute Freiflichen der Zier- und Nutzgirten.
Der hohe Durchgriingsgrad wird durch Erhalt der Freifliche im Zentrum des denkmalge-
schiitzten Bereichs (Parterre), die Sicherung und Entwicklung des Alleebaumbestands, den
teilweisen Riickbau vorhandener Straflen und Ausweitung der Vegetationsflachen, nur klein-
rduminge Nachverdichtung im denkmalgeschiitzten Bereich, durch Begrenzung der Neube-
bauung auBlerhalb des denkmalgeschiitzten Bereichs und Festsetzungen zur Begriinung der
Freiflichen umgesetzt.

e Wahrung ihres typischen griingeprigten Ortsbildcharakters
Durch Umsetzung der oben genannten Maflnahmen bleibt der griingeprégte Ortsbildcharak-
ter gewahrt.

e Schaffung von Gliederungs- und Identifikationsmerkmalen durch Mittel der Freiflachenge-
staltung.
Gliederungs- und Identifikationsmerkmale im Gebiet sind das Parterre im Zentrum des
denkmalgeschiitzten Bereichs und die Alleen mit groziigigen Freiflichen. Diese werden
dauerhaft erhalten und mégliche Verluste durch Uberalterung des Baumbestands durch Fest-
setzungen zu Anpflanzungen weitgehend im Gebiet kompensiert.

e Erhaltung ihrer Erholungsfunktion,
Die Zuginglichkeit fiir die Offentlichkeit bleibt gewahrt, alle StraBen und Wege sind &ffent-
lich zugénglich. Durch Erhalt und Sicherung der priagenden Griinstrukturen und denkmalge-
schiitzten Gebdude sowie des gesamten denkmalgeschiitzten Ensembles verfiigt das Gebiet
weiterhin {iber einen sehr hoher Erholungswert.

e Erhaltung ihrer Bedeutung fiir Stadtklima
Die Bedeutung fiir das Stadtklima (siehe auch Kap. 7.1.3) bleibt erhalten, weil der Anteil an
Vegetationsflichen gleich bleibt. Der Verlust von Bdumen und damit einhergehend die
Veringerung der Verschattung wird mittelfristig durch Baumneuanpflanzungen ausgegli-
chen. Der Verlust von zwei kleineren Flachen mit hoher Ausgleichsfunktion wird durch
Dachbegriinungen vermindert.

e Erhaltung ihrer Bedeutung fiir den Biotopverbund
Die Bedeutung fiir den Biotopverbund bleibt aufgrund der zuriickhaltenden Neubebauung
erhalten. Es werden keine uniiberwindbaren Barrieren durch Gebdude oder Verkehrsflachen
geschaffen.
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Schaffung durchgehender Geh- und Radwegeverbindungen mit Anschluss an das Wegenetz
der Stadt und Herstellung der Verbindung zu den stédtischen und stadtnahen Erholungsrau-
men.

Die vorhandenen Geh- und Radwege und deren Anbindungen in das westlich angrenzenden
Wohngebiet, in den siidlich angrenzenden Park und zur Chemnitzer Stral3e bleiben erhalten.
Durch Reduzierung der Stralenbreiten und Sperrungen von Abschnitten am Parterre entste-
hen KFZ-freie Wege und Wegeverbindungen fiir Radfahrer und FuBlgénger.

Weitere Ziele/Vorschlige, die das Pangebiet betreffen und deren Umsetzung

Erhalt von Kaltluftenststehungsgebieten

Die girtnerisch genutzten Bereiche am westlichen Rand des Plangebiets fungieren als Kalt-
luftentstehungsgebiete und sind somit grundsétzlich zu erhalten. Dennoch wird von diesem
Ziel/Vorschlag abgewichen. In den genannten Bereichen entstehen Wohngebiete. Die nach-
teiligen Auswirkungen auf das Lokalklima werden aufgrund ihrer geringen Gréf3e als gering
bewertet. Zudem handelt es sich bei den angrenzenden Bereichen, auf die diese Gebiete lo-
kalklimatisch ausgleichend wirken, um nur gering bis méBig belastete Siedlungsbereiche.
Die Begrenzung der Bebauung und die Begriinung, insbesondere die Dachbegriinung auf
den Neubauten mindern die nachteiligen Auswirkungen.

Entwicklung und die Anreicherung von Lebensrdumen fiir den Arten- und Biotopschutz. Im
Plangebiet ist die Entwicklung und die Anreicherung von Lebensrdumen fiir den Arten- und
Biotopschutz besonders bedeutsam.

Aufgrund der Jahrzehnte andauernden Nicht-Nutzung des Plangebiets hat sich eine grof3e
Vielfalt an Lebensrdumen entwickelt. Bei Nutzung des Gebiets ist es nicht mdglich, eine
weitere Steigerung der Lebensrdume zu schaffen. Mit der geplanten Nutzung wird sich die
GrofBe und die Ausstattung der Lebensrdume reduzieren, bleibt aber weit iiber dem Niveau
wie es in vergleichbaren Siedlungsgebieten typischerweise der Fall ist.

Es werden zahlreiche Festsetzungen getroffen sind, die zum Erhalt und zur Anreicherung
des Artenspektrums sowie von Lebensrdumen beitragen. Dies sind z.B. Festsetzungen von
Privaten Griinflachen und deren Zweckbestimmung (u.a. eine neu anzulegende Streuobst-
wiese), von Flichen fiir die Erhaltung oder zum Anpflanzen von Bdumen (mit entsprechen-
den textlichen Festsetzungen zu Bdumen, Strduchern, Stauden und sonstigen Bepflanzun-
gen) sowie von umfangreichen nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen. Zudem sind weitere
Regelungen im Stddtebaulichen Vertrag enthalten, z.B. zum Anbringen von Ersatzquartieren
fiir Fledermause oder von Ersatzbrutstétten fiir Vogel. Weiterhin wurde im Sommer 2020
gemeinsam mit Umweltverbdnden ein Konzept zur Forderung der Artenvielfalt (Artenviel-
faltskonzept, seecon 2020) erarbeitet, welches ebenfalls Bestandteil des abzuschlieBenden
Stiddtebaulichen Vertrages wird.

Areale mit hoher Bodenschutzbediirftigkeit: Im Siiden grenzen Areale mit hoher Boden-
schutzbediirftigkeit (Wechselfeuchtgebietsbdden) an.

Der Schutz hochwertiger Boden durch Nicht-Inanspruchnahme fiir Bebauung und Erschlie-
Bung kann nicht vollstdndig umgesetzt werden. Jedoch fiihrt die aus bodenschiitzender Sicht
positive Nutzung des derzeit vollversiegelten Lagerplatzes im siidlichen Plangebiet zu einer
geringen Inaspruchnahme der angrenzenden hochwertigen Boden.

Trotz der Festsetzung eines Baugebietes am westlichen Rand (WA 1), welche der Darstellungen des
Landschaftsplans (Griinfldche) entgegensteht, bleibt der Griinverbund westlich des Plangebiets
grundsétzlich erhalten. Ein GroBteil der Gérten kann weiterhin bestehen. Der Griinverbund inner-
halb des Plangebiets wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert.

Der siidliche Bereich (WA 7 -10) ist als gewerbliche Fldche im Landschaftsplan dargestellt. Mit der
Festsetzung als Wohngebiet kann eine qualitativ und quantitativ hoherwertige Begriinung im Be-
bauungsplan gesichert werden. Somit fithren die Festsetzungen des Bebauungsplans zur rdumlichen
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Verschiebung von Griinflidchen - die im Landschaftsplan formulierten Funktionen und Ziele werden
aber dennoch weitgehend erreicht und bleiben gesichert.

7.1.2.3 Grunordnungsplan

Fiir diesen Bebauungsplan wurde ein Griinordnungsplan (GOP; § 11 BNatSchG in Verbindung mit
§ 7 Abs. 2 SéachsNatSchG) aufgestellt (seecon, 2020). Seine Inhalte sind die 6kologische Grundlage
fiir diesen Bebauungsplan. Verweise auf den GOP sind in den entsprechenden Kapiteln genannt.
Vordringliche Ziele des GOP sind die sinnvolle Verkniipfung denkmalpflegerischer, artenschutz-
rechtlicher und landschaftsgestalterischer Aspekte und Belange sowie die Nutzung von Synergieef-
fekten. Dem Erhalt und der Sicherung des priagenden und imposanten Baumbestands kommt beson-
dere Bedeutung zu.

Diese wurden bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wie folgt beriicksichtigt:
e Festsetzungen zum Baumerhalt und zur Baumbestandsentwicklung

e Festsetzungen von privaten Griinfldchen, die iiber einen denkmalpflegerischen und hohen
okologischen Wert verfiigen,

e Festsetzung zu Anpflanzungen und Gestaltung der privaten Grundstiicksfldchen

7.1.2.4 Eingriffsregelung

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaus-
halts in seinen in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten Bestandteilen (Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwégung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu
beriicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB als Flachen
oder Maflnahmen zum Ausgleich.

Dies wurde bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wie folgt berticksichtigt:

Fiir diesen Bebauungsplan wird die Eingriffsregelung beriicksichtigt. Dazu wurde eine Eingriff-
Ausgleichs-Bilanz (s. GOP) mithilfe des Leipziger Bewertungsmodell fiir die Bilanzierung von Ein-
griffen in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleich und Ersatz, Aktualisierung 2016 (Leipziger
Bewertungsmodell, Stadt Leipzig 2016) erstellt.

- Die Eingriffsregelung wird auf folgende Flidchen und Vorhaben angewendet:

- Bilanzierungsflache 1: im Aulenbereich gemil3 § 35 BauGB gelegen,
am nordwestlichen Rand, derzeit als Géirten genutzt, in der Planung WA 1, pG 2, pG 3.2,
pG 3.3 und Stellplitze,

- Bilanzierungsfliache 2: im Auflenbereich gemif § 35 BauGB gelegen,
am siidlichen Rand, derzeit teilweise versiegelt, teilweise ruderalisierte Weise mit Geholzen,
in der Planung WA 8-WA 10 sowie Teilfliche von WA 6,

- Bilanzierungsfliache 3 und 4: Bauvorhaben, die sich nicht nach ihrer Eigenart in die beste-
hende Bebauung des Innenbereichs einfiigen: das Parkdeck und der Nahversorger

Die folgende Abbildung stellt die Lage der Bilanzierungsflédchen dar.
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Abb. 3 Innen- und Auflenbereich im Plangebiet

Fiir die im Innenbereich (§ 34 BauGB) gelegenen Flédchen ist die Eingriffsregelung nicht anzuwen-
den (§18 BNatSchQG), da die hier vorgesehenen Neubebauungen bereits gemil3 § 34 BauGB zulds-
sig sind. Ausnahme bilden die oben genannten Vorhaben Parkdeck und Nahversorger (Bilanzie-
rungsflachen 3 und 4).

Fiir die beiden bewerteten Teilflichen und die beiden eingriffsrelevanten Vorhaben im Innenbereich
(Parkdeck, Nahversorger) wurde der 6kologische Zustand im Jahr 2017 als ,,Bestand* bewertet.
Diesem wurde der 6kologische Punktwert bei Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans
(,,Planung®) gegeniibergestellt, wobei Maflnahmen zum Ausgleich, die innerhalb der Teilfldchen-
festgesetzt wurden, beriicksichtigt wurden.

Die Eingriff-Ausgleichs-Bilanz (s. GOP) ermittelt Eingriffe:
e fiir die Teilfliche 1 in Hohe von rund 113.000 Wertpunkten und
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e fiir die Teilfldche 2 in Hohe von rund 127.000 Wertpunkten.
e fiir das Vorhaben Parkdeck in H6he von rund 43.000 Wertpunkten
e fiir das Vorhaben Nahversorger in Hohe von rund 153.000 Wertpunkten

In der Summe belaufen sich die ermittelten Eingriffe auf rund 435.000 Wertpunkte.

Kompensation innerhalb des Plangebiets

Die Kompensation des ermittelten Eingriffs ist innerhalb des Geltungsbereichs moglich. Die Kom-
pensation erfolgt durch die dauerhafte Entsiegelung von Verkehrsflichen und dem Abriss von Ge-
bauden innerhalb der im Innenbereich (§ 34 BauGB) gelegene Flichen und deren anschlieSende
dauerhafte Begriinung.

Zwar kommt es durch Neubebauung auch im Innenbereich zu zusitzlichen Versiegelungen, diese
sind jedoch gemiB § 34 BauGB bereits zuldssig und somit nicht eingriffsrelevant (abgesehen vom
Parkdeck und dem Nahversorger, die als Eingriff bewertet und bilanziert wurden). Gleichzeitig wer-
den heute vorhandene Verkehrsfldchen bei Umsetzung des Bebauungsplans in erheblichen Umfang
zuriickgebaut und dauerhaft entsiegelt.

Die dauerhaft entsiegelten Flachen, die auch nach Umsetzung der Planung unversiegelt bleiben und
begriint werden, sind in Abb. 3 dargestellt (dunkelgriin) dargestellt. Ebenfalls dargestellt, sind die
Flachen (grau), die derzeit versiegelt sind und bei Umsetzung der Planung weiterhin baulich in An-
spruch genommen werden. Bei der Ermittlung der Flichen, die als Kompensationsflichen angesetzt
werden, kommen ausschlieBlich die dauerhaft entsiegelten Flachen im Innenbereich zum Ansatz.
Dauerhaft entsiegelte Flichen im AuBlenbereich im Siiden des Plangebietes sind bereits bei der Ein-
griffsbilanzierung dieser Flidchen beriicksichtigt. Die teilentsiegelten Fléchen (hellgriin) leisten
ebenfalls einen positiven Beitrag zum Umgang mit dem Schutzgut Boden, werden formal jedoch
nicht als Entsiegelungen betrachtet und somit nicht bei der Eingriffsbilanzierung berticksichtigt.

Insgesamt werden bei Umsetzung der Planung dauerhaft Flachen von 18.400 m? im Innenbereich
entsiegelt und begriint. Diese Reduzierung der Versiegelung und die Begriinung der entsiegelten
Flachen fiihren zu einer 6kologischen Aufwertung, deren Grofe durch Anwendung des Leipziger
Bewertungsmodells fiir alle Schutzgiiter berechnet wird. Die Grof3e der 6kologischen Aufwertung
durch dauerhafte Entsiegelung von 18.400 m? Verkehrs- und Gebédudefldche und Entwicklung zu
Gaérten und privaten Griinflichen im Innenbereich betrdgt rund 707.640 Wertpunkte (sieche Tab. A.5-
1 und A.5-2, Griinordnungsplan Anlage 3). Die 6kologische Aufwertung durch dauerhafte Entsiege-
lung im Innenbereich in Hohe von 707.640 Wertpunkten kompensiert, die durch den Bebauungs-
plan ermdglichten Eingriff von in Summe 435.350 Wertpunkten in den Teilflachen 1 und 2 sowie
den Vorhaben im Innenbereich (Parkdeck und Nahversorger). Somit wird der ermittelte Eingriff
vollstidndig innerhalb des Plangebiets kompensiert (+309.970 Wertpunkten).

Folglich sind keine iiber die jetzigen Festsetzungen hinausgehenden Maffinahmen zum Aus-
gleich und keine externen AusgleichsmaSinahmen auflerhalb des Plangebietes erforderlich.
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Abb.4  Entsiegelungen im Plangebiet (griin markiert)

Eingriff Grofie Eingriff

Bilanzierungsflache 1 (WA 1) im Auflenbereich -112.760 WP
Bilanzierungsflache 2 (WA 6 (TF), WA 8 - WA 10) im AuB3enbereich -126.735 WP
Bilanzierungsflache 3 Parkdeck im Innenbereich -43.120 WP

Bilanzierungsflache 4 Nahversorger im Innenbereich -152.735 WP

Summe Eingriff -435.350 WP

Ausgleich durch dauerhafte Entsiegelung im Innenbereich

NUR Entsiegelungen (18.400 m? ges., 1.600m? pG1, 16.800 m?
nicht iiberbaubare Grundstiicksfléche) 707.640 WP

28.01.2021



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 398 ,Parkstadt Désen*”

Seite 39

7.1.2.5 Sonstige fachliche Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die Quellen sonstiger fachlicher Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes
genannt. Die fiir diese Umweltpriifung bedeutsamen inhaltlichen Grundlagen und Ziele werden in
den nachfolgenden Kapiteln im Zusammenhang mit dem jeweiligen Umweltbelang dargestellt.

a) Versickerungsfihigkeit

BAUGRUND ERFURT INGENIEURBURO FUR BAUGRUND GBR (2014): Stellungnahme zur Versicke-
rungsfahigkeit (Ingenieurgeologisches Gutachten) fiir das Bauvorhaben ErschlieBung Wohnstandort
ehemaliges Park-Krankenhaus in Leipzig.

b) Schallgutachten

DR. KIEBS + PARTNER GMBH (2017): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 398
,,Parkstadt Dosen Gutachten Nr. 5040317 vom 16.03.2017.

c) Immissionsprognose fiir Stickoxid

Liicking & Hértel GmbH (31.08.2017): Bebauungsplan Nr. 398 Parkstadt Dosen — Immissions-
prognose fiir Stickoxid und Formaldehyd.

d) Artenschutzrechtliche Bewertung

BIOTOPMANAGEMENT SCHONERT (2014): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Umweltweltbe-
richt ,,Parkstadt Dosen* Bebauungsplan Nr. 398 der Stadt Leipzig.

seecon Ingenieure (2017): Bebauungsplan Nr. 398 , Parkstadt Dosen Artenschutzfachbeitrag.

e) Bundes- und landesrechtliche Regelungen

¢ Bundesnaturschutzgesetz (Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 {BGBI. I S. 2542}), das
zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 {BGBI. I S. 1298} gedndert worden ist)

Sachsisches Naturschutzgesetz {Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege im Freistaat
Sachsen Sachsisches Naturschutzgesetz — SdchsNatSchG} vom 6. Juni 2013 {SachsGVBI. S.
451}, das zuletzt durch Artikel 25 des Gesetzes vom 29. April 2015 gedndert worden ist

Baugesetzbuch (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I
S. 3634)

Fachgesetze wie z. B. das Wasserhaushaltsgesetz (Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009
{BGBI. I S. 2585}), das zuletzt durch Artikel 122 des Gesetzes vom 29. Mirz 2017 (BGBI. I S.
626) gedndert worden ist.

Landesentwicklungsplan:

Fiir den vorliegenden Bebauungsplan sind folgende umweltrelevante Zielstellungen des LEP re-
levant:

7 2.2.1.1: Die Neuinanspruchnahme von Freifldchen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll
vermindert werden.

7 2.2.1.7: Brachliegende und brachfallende Baufldchen sind zu beplanen und die Flachen wieder
einer baulichen Nutzung zuzufiihren, wenn die Marktfdhigkeit des Standortes gegeben ist und
den Flidchen keine siedlungsklimatische Funktion zukommit.

G 2.2.2.2: Die Entwicklung der Stddte und Dorfer soll so erfolgen, dass das historische Sied-
lungsgefiige angemessen berticksichtigt, Brachflachen einer neuen Nutzung zugefiihrt, eine ener-
giesparende und energieeffiziente, integrierte Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung ge-
wihrleistet. Dies wird im Plangebiet umgesetzt.

G 2.2.2.4: Die Lebensqualitdt und die natiirliche biologische Vielfalt in den Stiddten und Dérfern
soll durch Schaffung und Erhaltung von naturnahen Lebensraumen und Griinflachen innerhalb
des Siedlungsgefiiges aufgewertet werden.
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G 4.1.3.2: Die unvermeidbare Neuinanspruchnahme von Fliachen fiir Siedlung, Industrie, Ge-
werbe, Verkehr, Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen soll auf Fldchen mit Boden, die be-
reits anthropogen vorbelastet sind oder eine geringe Bedeutung fiir die Land- und Forstwirt-
schaft, fiir die Waldmehrung, fiir die Regeneration der Ressource Wasser, fiir den Biotop- und
Artenschutz oder als natur- und kulturgeschichtliche Urkunde haben, gelenkt werden.

e Regionalplan
Fiir den vorliegenden Bebauungsplan sind folgende Zielstellungen und Grundsdtze des Regional-
plans 2008 relevant:

Z 4.4.1: Bodenverbrauchende Nutzungen sollen auf das unabdingbar notwendige Mal3 be-
schrankt werden. Durch Trassenbiindelung, Flachenrevitalisierung brachliegender Areale, die
Minimierung der Flichenneuinanspruchnahme durch vorrangige Nutzung des vorhandenen in-
nerdrtlichen Bauflichenpotenzials und die Umsetzung eines Verwertungsgebots im Zuge von
Baumafnahmen ist auf den sparsamen Umgang mit Flichen und Bodenmaterial hinzuwirken.

Z 5.1.7: Im Rahmen der Bauleitplanung sollen Wohnbaufldchen, gewerbliche Baufldchen, land-
wirtschaftliche Gebdude- und Freiflachen, Verkehrsflichen, Einrichtungen der Daseinsvorsorge
sowie Spiel- und Erholungsflichen einander so zugeordnet werden, dass Nutzungskonflikte
durch Luftverunreinigungen, Larm und Erschiitterungen vermieden werden.

Z 5.1.9: In besiedelten Gebieten sollen Landschaftsbestandteile erhalten, gepflegt und entwickelt
werden, die eine besondere Bedeutung fiir das Ortsbild, die Gliederung von Siedlungsflachen
und die Wohnumfeldqualitit aufweisen oder die Verbindung zur freien Landschaft herstellen.

f) Ziele der Stadt

Auf lokaler Ebene enthalten die Umweltqualitdtsziele der Stadt Leipzig (2003), der Luftreinhalte-
plan der Stadt Leipzig (2009), die Stadtklimauntersuchung Leipzig (2012), das Leipziger Energie-
und Klimaschutzprogramm sowie das SofortmaBBnahmenprogramm zum Klimanotstand 2020 we-
sentliche Ziele des Umweltschutzes.

7.1.2.6 Festlegung des Umfanges und Detaillierungsgrades der Ermittlung der
Umweltbelange

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang
und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwégung erforderlich ist.

Im Rahmen des Verfahrens wurde gepriift, auf welche Umweltbelange oder Teilaspekte von Um-
weltbelangen der Bebauungsplan moglicherweise erhebliche Umweltauswirkungen haben kann, die
in der Abwégung zu beriicksichtigen sind.

Die Erforderlichkeit von Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange fiir die
Abwigung wird im Ergebnis dessen wie folgt festgelegt:

Boden, Altlasten
Es sind keine weiteren Ermittlungen erforderlich.

Begriindung:
Es sind keine fiir die Abwégung erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Hinsichtlich des Bodens stellt sich die Situation wie folgt dar:

Der grofite Teil des Plangebiets wird von Lockersyrosemen (hier Boden aus anthropogenen Sedi-
menten, Aufschiittungen) eingenommen, die sich in den wechselnd méchtigen anthropogenen Auf-
fiillungen entwickelt haben. In den versiegelten Bereichen sind die Bodenfunktionen zerstort. Nur
in den langjédhrig gértnerisch genutzten Bereichen im Nordwesten und Siiden des Plangebiets sind
Hortisole anzutreffen, in denen die Bodenfunktionen (Wasserspeicherkapazitét, Fruchtbarkeit, Filter
und Puffer fiir Schadstoffe) gut ausgebildet sind.
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Fiir Neubebauungen werden iiberwiegend bereits vorbelastete, anthropogen beeinflusste bzw. ver-
siegelte Flichen in Anspruch genommen. In den Randbereichen sind auch Hortisole von Bebauung
betroffen, die allerdings keinen Schutzstatus oder besondere Wertigkeit aufweisen. Umfangreiche
Entsiegelungen durch Riickbau von Gebauden und Verkehrsfldchen ermoglichen neuerliche Boden-
entwicklung. Auch im Bereich begriinter Tiefgaragen kdnnen sich Bodenfunktionen in einge-
schrinktem Umfang neu entwickeln. Zudem tragt die Festsetzung zur Begriinung von flach geneig-
ten Ddchern zur Forderung der Bodenentwicklung bei.

Auf dieser Grundlage ist festzustellen:

e Aufder einen Seite werden zwar aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes erhebli-
che negative Umweltauswirkungen durch Bodenversiegelungen fiir bauliche Anlagen und
dem damit verbundenen Verlust von Bodenfunktionen auf einer Fldche von rd. 20.900 m?
erstmals ermoglicht. Dies betrifft vor allem das Baugebiet WA 1 mit rd. 3.200 m?, WA 7
rund 3.000 m2, WA 8-WA 10 mit rund 5.700 m?, das Parkdeck mit rund 4.200 m?.

e Dem stehen auf der anderen Seite jedoch erhebliche positive Umweltauswirkungen durch
Bodenentsiegelungen und die Wiederherstellung der Bodenfunktionen gegeniiber, die auf-
grund der Festsetzungen des Bebauungsplanes auf einer Fliche von insgesamt rd. 23.500 m?
durchzufiihren sind. Dies betrifft vor allem den Riickbau von Verkehrsflichen durch Redu-
zierung der Verkehrsflachenbreite, Abriss von Gebduden im norddstlichen Bereich des Plan-
gebiets und Entsiegelungen von Lagerflichen im norddstlichen und im siidlichen Bereich.

e Die negativen Auswirkungen werden durch die positiven Auswirkungen sowohl quantitativ
als auch qualitativ ausgeglichen. Die zu entsiegelnde Fliche {ibersteigt die zu versiegelnde
Flache um rd. 2.000 m?. Die in Verbindung mit der Entsiegelung herzustellenden Boden-
funktionen entsprechen hinsichtlich ihrer Wertigkeit den durch Versiegelung entfallenden
Bodenfunktionen.

e Anbhaltspunkte dafiir, dass fiir die erstmals zu versiegelnden Flichen Griinde vorliegen, die
in abwigungserheblichem Maf3e gegen die Versiegelung des Bodens sprechen wiirden (z. B.
besondere Wertigkeiten des Bodens), liegen nicht vor.

e In der Gesamtbetrachtung ist deshalb zwar eine rdumliche Verschiebung aber keine Ver-
schlechterung hinsichtlich des Umfanges der unversiegelten Bodenfliche und der Boden-
funktionen im Plangebiet zu erwarten.

Im Ergebnis bedarf es hinsichtlich der erheblichen Umweltauswirkungen keiner Abwiagung und
auch keiner weiteren Ermittlungen und Darlegungen zum Teilaspekt Boden.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Die Fldchen des Plangebiets sind nicht im Séchsischen Altlastenkataster (SALKA) registriert.

Im Rahmen der Bearbeitung des Geotechnischen Berichts wurde eine Altlastengefahrdungsabschit-
zung mit Stichprobencharakter durchgefiihrt. Die analytische Untersuchung zeigte keine erhohten
Einzelparameter. Die Aushubstoffe konnen daher gemaf3 Einbauklasse 1 (uneingeschriankter offener
Einbau, wasserdurchlédssige Bauweise) zum Wiedereinbau vorgesehen werden.

Folglich sind keine erheblichen Auswirkungen im Zusammenhang mit dem Teilaspekt Altlasten zu
erwarten.
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Wasser — Oberflichenwasser
Es sind keine weiteren Ermittlungen erforderlich.

Begriindung:
Es sind keine fiir die Abwiigung erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Auf das Oberflichenwasser — von Bedeutung ist hier allein der im siidlichen Teil des Plangebietes
befindliche Graben, der zur Entwisserung der Chemnitzer Straf3e dient — sind erhebliche Auswir-
kungen, die in der Abwagung zu beriicksichtigen wiren, nicht zu erwarten. Denn:

e Aufder einen Seite wird zwar, aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes, nament-
lich der Baugebiete WA 6 und WA 7 und der darin festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicks-
flichen, der bisherige Lauf des Grabens verbaut. Die daraus resultierende teilweise Beseiti-
gung des Grabens stellt eine erhebliche negative Umweltauswirkung auf das Gewisser und
damit auf das Oberflichenwasser dar.

e Dem steht auf der anderen Seite jedoch die Neuanlage des Grabens auf der Grundlage der
Festsetzung der Wasserfldche gegeniiber, bei der es sich um eine erhebliche positive Um-
weltauswirkungen auf den Belang ,,Oberflichenwasser* handelt.

e Die negativen Auswirkungen werden durch die positiven Auswirkungen quantitativ mehr als
ausgeglichen. Infolge der Umverlegung des Grabens in die im Bebauungsplan dafiir festge-
setzte Flache wird die Linge des offenen Grabens innerhalb des Plangebietes von derzeit rd.
180 m auf rd. 200 m verlidngert.

e In qualitativer Hinsicht ergibt sich keine Verdnderung. Das derzeitige Profil (Sohlbreite rund
0,3 m, Abstand der Boschungsschultern rund 0,6 m) sowie die Gestaltung des Gewésserran-
des werden auch bei der Umverlegung wieder hergestellt.

e Anhaltspunkte dafiir, dass Griinde vorliegen, die in abwagungserheblichem Malle gegen die
Verlegung des Grabens sprechen wiirden, liegen nicht vor.

e In der Gesamtbetrachtung ist deshalb zwar eine rdumliche Verschiebung des Grabens aber
keine Verschlechterung fiir den Belang ,,Oberflichenwasser* zu erwarten.

Im Ergebnis bedarf es hinsichtlich der erheblichen Umweltauswirkungen keiner Abwigung und
auch keiner weiteren Ermittlungen und Darlegungen.

Wasser — Bodenwasser und Grundwasser
Es sind keine weiteren Ermittlungen erforderlich.

Begriindung:
Es sind keine fiir die Abwiigung erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Denn:

Unter flachigen anthropogenen Auffiillungen lagern rollige Lockergesteine (Geschiebelehme und -
mergel), die potenzielle Grundwasserleiter darstellen (Porengrundwasserleiter). Im Rahmen der
Sondierungen zum Baugrund- und zum Versickerungsgutachten (Baugrund Erfurt Ingenieurbiiro
GbR, 2014) wurden Ton-, Sand- und Kiesschichten unterhalb der bis zu 2,8 m méchtigen Auffiil-
lung nachgewiesen. Frei flieBendes Grundwasser konnte bei keiner der durchgefiihrten Sondierun-
gen festgestellt werden. Der nichstgelegene stidtische Pegel (Abstand 800 m) weist einen Wasser-
ruhestand von ca. 20 m unter Geldndeoberkante auf. Oberhalb des Grundwassers muss jedoch lokal
mit Schichtenwasser in wechselnden Héhenlagen gerechnet werden.

Die Schichten der Auffiillung und des Geschiebelehms- und -mergels werden hinsichtlich ihrer
Durchlissigkeit (Versickerungsleistung) als sehr unterschiedlich eingestuft. Das auf unversiegelte
Flachen treffende Niederschlagswasser versickert vor Ort. Niederschlagswasser von versiegelten
Flachen (Déachern, Verkehrsflichen) wird gesammelt und iiber ein Leitungssystem in den siidlich
des Plangebiets verlaufenden Leinegraben eingeleitet.
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Bei Umsetzung der Planung wird ein neues Regenwasserableitungssystem im Plangebiet hergestellt
(siehe Kap. 9.3.2 der Begriindung). Die Ableitung erfolgt weiterhin in den Leinegraben, woflir eine
wasserrechtliche Genehmigung beantragt und erteilt wurde.

Minderungs- und VermeidungsmalBnahmen, die einen standortbezogenen sachgerechten Umgang
mit dem anfallenden Regenwasser innerhalb des Plangebietes sichern und die Einleitung in den Lei-
negraben auf das erforderliche Mal} begrenzen, sind: Dachbegriinung mit einer Mindestsubstrat-
schicht von 12 cm, Rohr-Rigolen Versickerungsanlagen in privaten Grundstiicksflachen und ein ent-
sprechend dimensioniertes Kanalnetz.

Auf der einen Seite kommt es zwar aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
Bodenversiegelungen (siehe oben zu ,,Boden*) und dadurch zur Unterbindung der Versicke-
rung des Niederschlagswassers auf den betroffenen Flidchen. Dies fiihrt in diesen Flachen zu
(moglicherweise erheblichen) negativen Umweltauswirkungen auf den Bodenwasserhaus-
halt und den Zufluss von Wasser zum Grundwasser.

Dem stehen auf der anderen Seite jedoch Bodenentsiegelungen (siehe ebenfalls oben zu
»Boden®) gegeniiber, durch die die Versickerung des auf den betroffenen Flachen anfallen-
den Niederschlagswassers erstmals ermdglicht wird. Dies fiihrt in diesen Flachen zu erhebli-
chen positiven Umweltauswirkungen auf den Bodenwasserhaushalt und den Zufluss von
Wasser zum Grundwasser.

Die negativen Auswirkungen in Folge von Bodenversiegelungen werden durch die positiven
Auswirkungen in Folge von Bodenentsiegelungen quantitativ ausgeglichen. Die dauerhaft
zu entsiegelnden Flachen iibersteigen die neu zu versiegelnden Flachen um rd. 2.000 m?.
Daraus sind Verbesserungen hinsichtlich des Bodenwassers und des Grundwassers zu erwar-
ten.

Hinzu kommt, dass das auf den Stellpldtzen, Zufahrten und Wegen, einschlieBlich der Auf-
stellfldchen fiir die Feuerwehr innerhalb von Baugrundstiicken und von Stellpldtzen auf3er-
halb von Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser auf dem jeweiligen Baugrund-
stiick zu versickern ist (siche textliche Festsetzung Nr. 7.1.1). Folglich ist auch das auf die-
sen Fliachen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser zu versickern (soweit er-
forderlich, zeitlich verzogert nach geeigneter Zwischenspeicherung z. B. in Zisternen). Dar-
aus sind weitere positive Auswirkungen auf das Bodenwasser und das Grundwasser zu er-
warten.

Anbhaltspunkte dafiir, dass aus der Versickerung des auf diesen Flichen der Baugrundstiicke
anfallenden Niederschlagswassers anderweitige erhebliche negative Umweltauswirkungen
zu erwarten wéren, die gegen die Versickerung sprechen wiirden, liegen nicht vor.

In der Gesamtbetrachtung ist deshalb zwar eine rdumliche und ggf. zeitliche Verschiebung
der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers, aber keinesfalls eine Verschlechte-
rung, sondern eher eine Verbesserung fiir den Belang ,,Bodenwasser und Grundwasser* zu
erwarten.

Im Ergebnis bedarf es hinsichtlich der erheblichen Umweltauswirkungen keiner Abwagung und
auch keiner weiteren Ermittlungen und Darlegungen.

Luft — Lufthygiene und Klima
Es sind keine weiteren Ermittlungen erforderlich.

Begriindung:
Es sind keine fiir die Abwigung erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Nutzungen, die abwagungserhebliche Auswirkungen hinsichtlich der Lufthygiene nach sich ziehen
konnten, sind aufgrund der Festsetzung der Art der Nutzung als ,,Allgemeines Wohngebiet* nicht zu
erwarten.
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Anhaltspunkte dafiir, dass sich aus der geplanten Verkehrserschlieung und vor allem auch aus dem
Zu- und Abgangsverkehr der in der Parkpalette und der Tiefgarage gebiindelten Stellplédtze abwa-
gungserhebliche Auswirkungen mit Bedeutung fiir die Lufthygiene ergeben konnen, liegen nicht
VOr.

Hinsichtlich des Belanges ,,Klima“ gilt:

Lokalklimatisch bedeutsam fiir das Plangebiet ist vor allem der dichte, alte Baumbestand, der zur
Verschattung der Flachen und zur Frischluftbildung beitragt.

Bei Umsetzung der Planung bleibt der Anteil vegetationsbestandener, klimawirksamer Flachen auf-
grund der Begriinung der nicht liberbauten Tiefgaragen nahezu gleich. Trotz des Verlustes von Béu-
men sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten, weil der Anteil versie-
gelter Flachen gleich bleibt und der Anteil kronenverschatteter Bereiche nur geringfiigig abnimmt
(im Bestand iiberschneiden sich zahlreiche Kronen).

Es sind folglich keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Auf das Lokalklima im Umfeld des
Plangebietes oder der Stadt insgesamt sind deshalb ebenfalls keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten. Hinzu kommt: Bei der vorherrschenden Windrichtung aus Siidwesten wird dem
Plangebiet weitgehend unbelastete Frischluft aus dem Umland zugefiihrt, die das Plangebiet tiber-
streicht und weiter nach Nordosten transportiert wird. Auch daran adndert sich bei Durchfiihrung der
Planung nichts.

Pflanzen
Es sind vertiefende Ermittlungen wie folgt erforderlich:

e Bestandserfassung und -bewertung des Biotop- und Baumbestandes fiir das gesamte Plange-
biet durch Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen sowie des Baumbestandes (einschlief3-
lich Baumkataster).

Diese Ermittlungen sind bereits erfolgt.

Hinsichtlich dariiber hinausgehender Ermittlungen wurde festgelegt, dass es ihrer nicht bedarf, weil
keine Anhaltspunkte fiir weitere fiir die Abwégung erhebliche Umweltauswirkungen vorliegen.

Begriindung:
Es sind fiir die Abwiigung erhebliche Auswirkungen zu erwarten.

Bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes ist aufgrund flichenkonkurrierender Festsetzungen der
Verlust von rund 211 Bdumen zu erwarten oder zumindest nicht auszuschlieBen. Dem stehen insge-
samt 346 Baumanpflanzungen, die aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes erforderlich
sind, gegeniiber. Folglich ist einerseits mit einem erheblichen Verlust an alten und groBen Bdumen
und andererseits mit einem erheblichen Zugang an jungen und damit noch kleinen Bdumen zu rech-
nen. Die Baumschutzsatzung ist im Rahmen von B-Plan-Verfahren grundsétzlich nicht anzuwenden
(sieche Ka. 7.1.2.1.e).

Hinzu kommt der Verlust von gesetzlich geschiitzten Biotopen (hdhlenreiche Einzelbdume, magere
Frischwiese).

Aufgrund dessen sind die oben genannten Ermittlungen fiir die Abwédgung erforderlich, weiteres
siehe Kap. 7.2.

Tiere
Es sind vertiefende Ermittlungen zu Brutvogel und der Fledermiiuse sind wie folgt erforder-
lich:
e Bestandserfassung der Brutvogel und der Flederméuse durch Kartierung im gesamten Plan-
gebiet.

e Erstellung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (einschlieBlich Mainahmen zur Ver-
meidung) fiir Vogel, Flederméuse, Eremit im gesamten Plangebiet.
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Diese Ermittlungen sind bereits erfolgt.

Hinsichtlich dariiber hinausgehender Ermittlungen wurde festgelegt, dass es ihrer nicht bedarf, weil
keine Anhaltspunkte fiir weitere fiir die Abwagung erhebliche Umweltauswirkungen vorliegen.

Begriindung:
Es sind fiir die Abwigung erhebliche Auswirkungen zu erwarten.

Bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind aufgrund seiner Festsetzungen die Beeintrichtigung
bzw. der Verlust von Lebensrdumen besonders bzw. streng geschiitzter Tierarten — hier: Brutvogel
und Fledermiuse — zu erwarten oder zumindest nicht auszuschlieBen.

Aufgrund dessen sind die oben genannten Ermittlungen fiir die Abwagung erforderlich. Weiteres
sieche Kap. 7.2.

Dartiber hinausgehende Ermittlungen sind vor allem aus folgenden Griinden nicht erforderlich:

e Siugetiere: Im Plangebiet halten sich (im Ergebnis der schon durchgefiihrten Ermittlungen)
Rehe und Hasen und sicherlich auch Kleinsduger (z. B. Méuse) auf. Nachweise von Sduge-
tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie (z. B. Hamster, Fischotter, Biber, Haselmaus,
Wildkatze, Luchs, Wolf) sind nicht bekannt. Innerhalb des Untersuchungsraumes sind keine
geeigneten Habitatbedingungen vorhanden, die eine dauerhafte Ansiedlung dieser Arten be-
giinstigen wiirden.

e Eremit: Die Bdume des Plangebiets wurden im Zuge der schon durchgefiihrten Ermittlungen
auch auf Besatz durch den Eremit untersucht. Dazu wurden alle groBBeren Baumhohlen, auch
in groBerer Hohe, auf Anzeichen der Anwesenheit, wie Kotpillen, Chitinreste o. &. gepriift.
Es wurden keine Hinweise auf die Besiedlung von Bidumen durch den Eremiten gefunden.
Moglicherweise geeignete Baumhdohlen sind offenbar meist zu jung, auch fehlt oft die nétige
Humiditét.

Es sind keine weiteren Ermittlungen zu Zauneidechsen, Neuntéter und Odlandschrecke erfor-
derlich.

Begriindung:
Fiir die Population der Zauneidechse und Neuntoter wurde unabhéngig von diesem B-Planverfahren
unter fachlicher Begleitung des Amts fiir Umweltschutz ein externes Ausweichquartier gefunden.

Zielflache: Flurstiick 406/4, Gemarkung Stahmeln
Flachengrofe: 1,04 ha
Die Flache ist seit dem 19.11.2019 in Besitz des Vorhabentrigers.

Das Flurstiick befindet sich im Nordwesten der Stadt Leipzig im Stadtteil Leipzig Stahmeln und
iiberlagert das FFH-Ggebiet Leipziger Auensystem (050E).

Unter Einbeziehung dieser externen Flache zur Durchfiihrung von populationsstiitzenden FCS-
MaBnahmen und der fachgerechten Umsiedlung der betroffenen Zauneidechsenpopulation auf diese
Fliachen kann eine Behinderung der Wiederherstellung des glinstigen Erhaltungszustandes der Zau-
neidechse sowie ferner eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes des Neuntoters durch das
Vorhaben Parkstadt Désen ausgeschlossen werden. Es wurde auf dieser Grundlage die Aus-
nahme/Befreiung von den Verboten des § 44 BNatSchG fiir die Plangenehmigung des B-Planes Nr.
389 ,,Parkstadt Ddsen® beantragt. Auch fiir die nur besonders geschiitzte Blaufliigelige Odland-
schrecke werden bei Herstellung der externen Flache geeignete Habitatbedingungen geschaffen.
Der Verlust von Habitaten im Plangebiet wird durch die Herstellung der externen Ausgleichsflache
vollstidndig hinsichtlich Qualitdt und Quantitéit kompensiert.

Der Ausnahmebescheid fiir die Umsiedlung der Zauneidechse einschlieBlich der Herstellung des
Ersatzhabitats in Stahmeln erging am 03.03.2020, die Ausnahmezulassung fiir den Neuntdter am
07.05.2020. Die Herstellung des Ersatzhabitates erfolgte im Frithjahr 2020. Die Flache und die
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durchgefiihrten MaBBnahmen wurden von der unteren Naturschutzbehdrde abgenommen. Im stidte-
baulichen Vertrag wird vereinbart, dass eine Dienstbarkeit zum dauerhaften Erhalt des Ersatzhabi-
tats im Grundbuch eingetragen wird.

Biologische Vielfalt
Es sind keine weiteren Ermittlungen erforderlich.

Begriindung:
Es sind keine fiir die Abwégung erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Die Auswirkungen auf die biologische Vielfalt bestehen fiir das ehemalige Klinikgeldnde und den
ehemaligen Kohlenlagerplatz vor allem darin, dass nach Jahren des weitgehend ,,Sich-selbst-Uber-
lassens* und des Zulassens der natiirlichen Sukzession die Nutzungen innerhalb des Gebietes inten-
siviert werden. Das Artenspektrum wird sich aufgrund dessen jedoch nicht grundlegend veridndern.
Kommune Gebiischbewohner und Arten der Siedlungen werden erhalten bleiben. Potenzielle Beein-
trachtigungen von Brutstéitten von Mauerseglern und Flederméusen werden durch Ausbringen von
Nistkdsten kompensiert.

Zu den ehemaligen Gérten (WA 1) ist zu ergédnzen: Die biologische Vielfalt der Arten wird sich bei
Durchfiihrung des Bebauungsplanes zwar moglichweise in ein anderes Artenspektrum veridndern,
da die bisherigen Girten durch bebaute Grundstiicke mit Hausgérten abgeldst werden. Eine Vielfalt
an Arten wird jedoch auch weiterhin gewihrleistet werden.

Besonders geschiitzte Biotope wie ein Teil einer Streuobstwiese, die magere Frischwiese und der
groBte Teil der hohlenreichen Einzelbdume, die alle iiber eine hohe Bedeutung fiir die biologische
Vielfalt verfligen, werden durch entsprechende Festsetzungen erhalten. Die Neuanlage einer Streu-
obstwiese tragt zur Erhohung der biologischen Vielfalt bei.

Zudem wurde ausserhalb des Bauleitplanverfahrens in Zusammenarbeit mit Umweltverbidnden ein
Artenvielfaltskonzept (seecon 2020) fiir das Gebiet erstellt, mit zahlreichen MaBBnahmen zur Erho-
hung der Artenvielfalt. Darin werden konkrete MaBBnahmen zur Foérderung von Schirmarten (Griin-
specht, Hosenbiene, Nachtigall, Wiesenknopf-Ameisenblduling und Zwergfledermaus) sowie Pfle-
gemafnahmen fiir die verschiedenen Griinflichentypen im Gebiet erarbeitet. Die im Artenvielfalts-
konzept entwickelten MaBBnahmen sind im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans umsetz-
bar. Die Sicherung der MaBnahmen erfolgt im stiddtebaulichen Vertrag.

Landschaft
Es sind keine weiteren Ermittlungen erforderlich.

Begriindung:
Es sind keine fiir die Abwégung erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Das Gebiet weist derzeit Verbrachungs- und Verwahrlosungstendenzen auf und ist durch Nachver-
dichtungen (teilweise durch untypische Bauten) beeintrichtigt. Auch der Baumbestand ist in Folge
der ausgebliebenen Pflege und der Uberalterung stark beeintrichtigt. Dies zeigt sich am hohen Tot-
holzanteil, an teilweise abgestorbenen Kronen und Stammschéden. Dies tragt zum ungepflegten
Eindruck von Teilen der der Gesamtanlage bei. Dementsprechend wird das Landschaftsbild des Un-
tersuchungsraumes als beeintrachtigt eingestuft.

Bei Umsetzung der Planung sind infolge der Beseitigung von Verbrachungs- und Verwahrlosungser-
scheinungen der Anpflanzungen und der Schaffung neuer Freiraumqualititen und der Errichtung
von sich in den denkmalgeschiitzten Gebaudebestand einfligenden neuen Gebéduden in der Gesamt-
betrachtung — trotz Inanspruchnahme der Gérten im WA 1 — erhebliche positive Auswirkungen auf
das Landschaftsbild zu erwarten. Hinzu kommt die infolge des Bebauungsplanes zu erwartende
denkmalgerechte Sanierung der griinderzeitlichen Gebédude, welche die Landschaft bzw. das Land-
schaftsbild mit pragen.
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Trotz der zu erwartenden erheblichen positiven Auswirkungen sind weitere Ermittlungen und Darle-
gungen zu dem Belang nicht erforderlich, da keine Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass dadurch Er-
kenntnissen gewonnen werden konnten, die im Rahmen der Abwagung zu einem anderen Ergebnis
fiihren oder die ansonsten fiir die Abwégung von Bedeutung wiren.

Da der im Plangebiet gelegene Teil des LSG ,,LoBnig-Dolitz* als ,,Flache fiir die Erhaltung von
Béaumen* (PF 7 und 8) festgesetzt und dazu weitere Festsetzungen zum Baumerhalt, zu Ersatzpflan-
zungen und zur Unterpflanzung mit Strauchern (Teil B: Text, Nr. 8.2.1 und 8.2.2) getroffen wurden,
sind auch diesbeziiglich keine fiir die Abwédgung erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Menschen — Erholungspotenzial:
Es sind keine weiteren Ermittlungen erforderlich.

Begriindung:
Es sind keine fiir die Abwiigung erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Die obigen Darlegungen zum Belang ,,Landschaft* gelten hier entsprechend, da der Zustand der
Landschaft bzw. des Landschaftsbildes von erheblicher Bedeutung fiir das Erholungspotenzial ist.

Hinzu kommt: Da der groBte Teil der Anlage seit Aufgabe der Nutzung als Klinik weitgehend ver-
schlossen ist, um Vandalismus und Zerstdrungen zu unterbinden, ist die Zugénglichkeit fiir die All-
gemeinheit derzeit stark eingeschrénkt. In West-Ost-Richtung wurde eine fu3laufige Verbindung,
die auch von Radfahrern genutzt wird, von der Paul-Flechsig-Stralle entlang der zentralen Griinflé-
che zur Chemnitzer Strafle offengehalten. Im nordlichen Teil der Anlage sind weitere Wege begeh-
und befahrbar, da sich in einem der Héuser eine soziale Einrichtung befindet und Garagen und La-
gerhallen genutzt werden. Urspriingliche Wegeverbindungen in den siidlich angrenzenden Park sind
deutlich erkennbar, derzeit allerdings durch Zaune gesperrt. Die Verbindungen nach Norden wurden
vollstindig und dauerhaft gekappt.

Die Moglichkeiten fiir Naturerleben und Naturbeobachtungen und die Erlebbarkeit der Jahreszeiten
sind aufgrund des imposanten und vielféltigen Baumbestandes sehr hoch. Das Erholungspotenzial
wird aufgrund der derzeit beschriankten Erreichbarkeit allerdings als beeintréchtigt eingestuft.

Bei Umsetzung der Planung sind auch infolge der Herstellung der Zugénglichkeit und Durchgén-
gigkeit erhebliche positive Auswirkungen zu erwarten.

Trotz der zu erwartenden erheblichen positiven Auswirkungen sind weitere Ermittlungen und Darle-
gungen aus den zum Belang ,,Landschaft” bereits genannten Griinden nicht erforderlich.

Menschen — Verkehrslirm
Es sind vertiefende Ermittlungen wie folgt erforderlich:

e Erstellung einer Schalltechnischen Untersuchung bezogen auf den Verkehrsldarm fiir das ge-
samte Plangebiet.

Diese Ermittlung ist bereits erfolgt.

Hinsichtlich dariiber hinausgehender Ermittlungen wurde festgelegt, dass es ihrer nicht bedarf, weil
keine Anhaltspunkte fiir weitere flir die Abwégung erhebliche Umweltauswirkungen vorliegen.
Begriindung:

Es sind fiir die Abwiigung erhebliche Auswirkungen zu erwarten.

Bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind Beeintrachtigungen der Wohnnutzung durch Verkehrs-
larm von der Chemnitzer Strale und vom geplanten Parkdeck zu erwarten oder zumindest nicht
auszuschlieflen.

Aufgrund dessen sind die oben genannten Ermittlungen fiir die Abwagung erforderlich. Weiteres
siehe Kap. 7.2.

Dartiber hinausgehende Ermittlungen sind vor allem aus folgenden Griinden nicht erforderlich:
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e Sonstige Nutzungen (auller des Parkdecks), die abwagungserhebliche Auswirkungen hin-
sichtlich des Verkehrsldrms nach sich ziehen kdnnten, sind im Plangebiet nicht vorhanden
und aufgrund der Festsetzung der Art der Nutzung als ,,Allgemeines Wohngebiet* auch nicht
Zu erwarten.

e Anbhaltspunkte dafiir, dass sich aus der geplanten VerkehrserschlieBung und vor allem auch
aus dem Zu- und Abgangsverkehr der Tiefgarage gebiindelten Stellpliatze abwégungserhebli-
che Auswirkungen mit Bedeutung fiir den Verkehrsldarm ergeben konnen, liegen nicht vor.

Menschen — Gewerbelirm
Es sind vertiefende Ermittlungen wie folgt erforderlich:

o Erstellung einer Schalltechnischen Untersuchung bezogen auf die Gerduschemissionen des
Heizwerkes 0stlich des WA 9.

Diese Ermittlung ist bereits erfolgt.

Hinsichtlich dariiber hinausgehenden Ermittlungen wurde festgelegt, dass es ihrer nicht bedarf, weil
keine Anhaltspunkte fiir weitere fiir die Abwagung erheblichen Umweltauswirkungen vorliegen.

Begriindung:
Es sind fiir die Abwigung erhebliche Auswirkungen zu erwarten.

Bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind Beeintrachtigungen der Wohnnutzung im WA 9 durch
Gerduschemissionen des Ostlich davon gelegenen Heizwerkes zu erwarten oder zumindest nicht
auszuschlieen.

Aufgrund dessen sind die oben genannten Ermittlungen fiir die Abwégung erforderlich. Weiteres
siche Kap. 7.2.

Dariiber hinausgehende Ermittlungen sind vor allem aus folgenden Griinden nicht erforderlich:

e Im Rahmen der bereits erfolgten schalltechnische Untersuchung wurden auch die Ge-
rduschemissionen eines im Baugebiet WA 7 geplanten Nahversorgers (Parkplatz, Lkw-Ver-
kehr Anlieferung) betrachtet. Im Ergebnis wird festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte
fiir allgemeine Wohngebiete an allen Immissionsorten eingehalten werden. Allerdings wurde
bislang nur eine orientierende Einschitzung vorgenommen. Die larmrelevante Kéltetechnik
der Kiihlfahrzeuge sowie die stationédre Liiftungs- und Kéltetechnik des Marktes sind bislang
unberiicksichtigt. Mit Malnahmen nach dem Stand der Larmminderungstechnik kann die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Larm) fir allgemeine Wohngebiete sichergestellt werden. Die genauen schalltechni-
schen Anforderungen an den Anlagenbetrieb sind mittels Schallimmissionsprognose im
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren festzulegen und deshalb nicht im Rahmen dieses
Bebauungsplan-Verfahrens zu ermitteln.

e Sonstige Nutzungen, die abwéigungserhebliche Auswirkungen hinsichtlich des Gewerbe-
larms nach sich ziehen konnten, sind im Plangebiet und seinem relevanten Umfeld nicht
vorhanden und aufgrund der Festsetzung der Art der Nutzung als ,,Allgemeines Wohnge-
biet* auch nicht zu erwarten.

Zudem ist vorgesehen, das Heizwerk mit dem Ziel, die Lirmemissionen drastisch zu verringern,
umzubauen. Dies ist in einem Vertrag zwischen der Stadtwerke Leipzig GmbH als Eigentiimerin
des Heizwerkes und dem Eigentiimer der im Plangebiet gelegenen Fldchen vereinbart. Zudem wird
diese Vereinbarung im stadtebaulichen Vertrag gesichert und in das Grundbuch des betroffenen
Flurstiickes eingetragen.
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Menschen — Luftqualitit
Es sind vertiefende Ermittlungen wie folgt erforderlich:

e Erstellung einer Immissionsprognose bezogen auf die vom Ostlich des WA 9 gelegenen
Heizwerkes ausgehenden Schadstoffemissionen.

Diese Ermittlung ist bereits erfolgt.

Hinsichtlich dariiber hinausgehender Ermittlungen wurde festgelegt, dass es ihrer nicht bedarf, weil
keine Anhaltspunkte fiir weitere fiir die Abwagung erhebliche Umweltauswirkungen vorliegen.

Begriindung:
Es sind fiir die Abwigung erhebliche Auswirkungen zu erwarten.

Bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind Beeintrachtigungen der Wohnnutzung im WA 9 durch
Schadstoffemissionen des Ostlich davon gelegenen Heizwerkes zu erwarten oder zumindest nicht
auszuschliefen.

Aufgrund dessen sind die oben genannten Ermittlungen fiir die Abwégung erforderlich; weiteres
sieche Kap. 7.2.

Dariiber hinausgehende Ermittlungen sind vor allem aus folgenden Griinden nicht erforderlich:

e Sonstige Nutzungen, die abwégungserhebliche Auswirkungen hinsichtlich der Luftqualitét
nach sich ziehen konnten, sind im Plangebiet und seinem relevanten Umfeld nicht vorhan-
den und aufgrund der Festsetzung der Art der Nutzung als ,,Allgemeines Wohngebiet* auch
nicht zu erwarten.

Zudem ist vorgesehen, das Heizwerk mit dem Ziel, die Schadstoffemissionen zu verringern, umzu-
bauen. Dies ist in einem Vertrag zwischen der Stadtwerke Leipzig GmbH als Eigentiimerin des
Heizwerkes und dem Eigentiimer der im Plangebiet gelegenen Fldchen vereinbart. Zudem wird
diese Vereinbarung im stddtebaulichen Vertrag gesichert und in das Grundbuch des betroffenen
Flurstiickes eingetragen. Der Umbau ist durch die erforderliche Erhéhung des Schornsteins bereits
vollzogen und gutachterlich nachgewiesen.

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Es sind keine weiteren Ermittlungen erforderlich.

Begriindung:
Es sind keine fiir die Abwigung erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Anbhaltspunkte dafiir, dass aus der Durchfiihrung der Planung abwégungserhebliche umweltbezo-
gene Auswirkungen auf im Plangebiet und seinem relevanten Umfeld vorhandene Kulturgiiter und
sonstige Sachgiiter zu erwarten sind, liegen nicht vor. Denn:

e Die gesamte ehemalige Klinikanlage einschlielich der Freianlagen steht als Ensemble unter
Denkmalschutz, was den hohen kulturhistorischen Wert der Anlage belegt und wiirdigt. Der
Bebauungsplan wurde unter intensiver Beriicksichtigung dessen erarbeitet. Aus der Umset-
zung der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind deshalb keine abwéigungserheblichen
Umweltauswirkungen auf das denkmalgeschiitzte Ensemble zu erwarten.

¢ Anbhaltspunkte fiir sonstige im Plangebiet oder seinem relevanten Umfeld vorhandene Kul-
turgiiter und sonstige Sachgiiter, auf die der Bebauungsplan abwigungserhebliche umwelt-
bezogene Auswirkungen haben konnte, liegen nicht vor.

Wechselwirkungen

Uber die allerorts bestehenden Wechselwirkungen zwischen Boden — Versiegelung — Wasser — Ve-
getation/Tierwelt — Klima — Menschen sind im Plangebiet keine weiteren Wechselwirkungen be-
kannt.
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Es sind keine weiteren Ermittlungen erforderlich.

Begriindung:
Es sind keine fiir die Abwéigung erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Anhaltspunkte dafiir, dass aus der Durchfiihrung der Planung abwagungserhebliche Auswirkungen
auf oder durch Wechselwirkungen zu erwarten sind, liegen nicht vor. Ausgehend von den Belangen,
auf die erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind, ist vor allem maf3geblich:

e Pflanzen: Verdnderungen der Pflanzenwelt (hier: Verlust von Baumen, Anpflanzungen von
Béaumen, Verlust des gesetzlich geschiitzten Biotops magere Frischwiese, Anlage einer ma-
geren Frischwiese) haben Folgewirkungen auf und stehen deshalb in Wechselwirkung mit
anderen Umweltbelangen. Da im vorliegenden Fall die negativen Auswirkungen auf den
Baumbestand und die magere Frischwiese durch die positiven Auswirkungen sowohl quanti-
tativ als auch qualitativ ausgeglichen werden, sind abwéigungserhebliche Auswirkungen auf
die Pflanzenwelt nicht zu erwarten. Aufgrund dessen ist davon auszugehen, dass dies auch
entsprechend fiir die von Folgewirkungen betroffenen Belange gilt. Auch auf diese Belange
haben der Verlust von Baumen und der Verlust der mageren Frischwiese negative Folgewir-
kungen, denen an anderer Stelle die positiven Folgewirkungen durch im Bebauungsplan
festgesetzte Anpflanzungen von Baumen und die Neuanlage einer mageren Frischwiese ge-
geniiber stehen.

e Tiere: Verdnderungen der Tierwelt (hier: Verlust von Brutpldtzen und Fledermausquartieren)
haben kaum Folgewirkungen auf andere Umweltbelange. Zudem werden im vorliegenden
Fall die negativen Auswirkungen durch den Verlust von Brutpldtzen und Fledermausquartie-
ren durch die positiven Auswirkungen der festgesetzten Mallnahmen zur Schaffung von
Brutstitten der betroffenen Arten sowohl quantitativ als auch qualitativ ausgeglichen. Abwi-
gungserhebliche Auswirkungen auf die Tierwelt sind nicht zu erwarten. Aufgrund dessen ist
davon auszugehen, dass dies auch entsprechend fiir die von Folgewirkungen betroffenen Be-
lange gilt.

e Menschen Gewerbe-, Verkehrslarm, Luftqualitit: Verdnderungen der Larmbelastung und der
Luftqualitit haben Folgewirkungen auf andere Umweltbelange und stehen deshalb in Wech-
selwirkung mit diesen. Da im vorliegenden Fall die negativen Auswirkungen auf die Larm-
situation und die Luftqualitdt durch die positiven Auswirkungen der festgesetzten Mafinah-
men sowohl quantitativ als auch qualitativ ausgeglichen werden, sind abwagungserhebliche
Auswirkungen auf die Larmsituation und Luftqualitét nicht zu erwarten. Aufgrund dessen ist
davon auszugehen, dass dies auch entsprechend fiir die von Folgewirkungen betroffenen Be-
lange gilt.

7.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Nachfolgend werden die aufgrund der Festlegung des Umfanges und Detaillierungsgrades der Er-
mittlung der Umweltbelange (siehe oben Kap. 7.1.3) in der Umweltpriifung ermittelten erheblichen
Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet.

7.2.1 Pflanzen

7.2.1.1 Bestandsaufnahme
a) Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Im Rahmen der Bearbeitung des Griinordnungsplans (seecon 2020) erfolgten Ortsbegehungen und
Biotopkartierungen 2016 und 2017. Teil des Griinordnungsplans ist auch das aktualisierte Baumka-
taster. Dazu wurde auch auf Bearbeitungen zum Baumbestand und zur historischen Entwicklung
des Gebiets des Biiros Bormann aus dem Jahr 1995 zuriickgegriffen. Weitere Informationen wurden
auch dem Denkmalpflegerischen Rahmenkonzept (seecon 2018) entnommen.
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b) Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Das Plangebiet gliedert sich in den denkmalgeschiitzten historischen Bereich und im Nordwesten
und Siiden angrenzende Bereiche (s. Bestandsplan GOP).

e Flichennutzung Bestand

Biotoptyp/Nutzungstyp Fliche m?
+versiegelte Fliche Gebaude 18.760
versiegelte Flache Verkehrsfldchen, Lagerflichen 48.790
Wiese 10.660
ruderalisierte Wiese einschlieBlich Graben 12.840
ruderalisierter Garten z.T. mit Gehdlzjungwuchs 33.170
Kleingérten 10.780
Geholzgruppen/Baumgruppen 11.680

*Flachengrofen gerundet auf 10

Denkmalgeschiitzter Bereich

Seit dem Umzug des Krankenhauses im Jahr 2009 nach Probstheida wird nur noch ein Gebdude von
einer Therapieeinrichtung genutzt. Bewohnt werden zudem die beiden Gebdude an der Chemnitzer
StraBBe. Im nordostlichen Teil sind einige Garagen und Lagerrdume verpachtet. Die tibrigen Ge-
biude stehen leer. Trotz diverser Zaunanlagen und Wachdienste kommt es vermehrt zu Einbriichen
und Vandalismus. Bestandsgebaude und groBziigig bemessene Verkehrsflichen verursachen einen
relativ hohen Versiegelungsgrad von rund 50 %. Die Vegetationsfldchen gliedern sich in die hausna-
hen Bereiche der Bestandsgebdude (ehemalige Pavillons des Krankenhauses) und die zentrale ge-
holzbegleitete Griinachse im historischen Bereich (Parterre, pG 1). In den hausnahmen Bereichen
sind nur in geringem Umfang noch ehemalige gértnerische Nutzungen und Pflanzungen erkennbar.
In den ehemaligen Rasenflichen kommen Moos und ausdauernde Krauter auf, Gehdlzaufwuchs
kann sich zum Teil flachig etablieren. An der stralenzugewandten Seiten der hausnahen Bereiche
befinden sich die Standorte der Alleebdaume, die den gesamten denkmalgeschiitzten Bereich nach-
haltig prigen (siehe unten). Als Parterre wird die langgestreckte Rasenfldche zwischen Haus B 19
und Haus A 9 bezeichnet, die an ihren Langsseiten von artenreichen Geholzpflanzungen begleitet
wird. Im Zuge der extensiven Pflege der Rasenfldache konnte sich hier eine magere Frischwiese ent-
wickeln (gesetzlich geschiitztes Biotop, siche unten).

Der Baumbestand pragt den denkmalgeschiitzten Teil mit den griinderzeitlichen Gebduden. Hier
sind es besonders die Alleen, die das dichte Stralennetz begleiten und dem Gebiet seinen einzigarti-
gen Charakter verleihen. Zudem wird das rasenbestandene Parterre an seinen Langsseiten von ge-
stuften Geholzbdndern gefasst. Entlang der Chemnitzer Straf3e hat sich ein dichter Gehodlzbestand
entwickelt, der das Plangebiet zur Strafle abschirmt.

Innerhalb des Plangebiets wurden insgesamt iiber 800 Baume mit einem Stammdurchmesser

> 10 cm in einem Meter Hohe aufgenommen. Der Anteil von Bdumen mit sehr grolen Stamm-
durchmessern (> 50 cm) weist auf das tiberwiegend hohe Alter der Badume hin. Fiir die meisten
Béaume kann angenommen werden, dass sie nach Fertigstellung der baulichen Anlagen um 1905 an-
gepflanzt wurden. Spéter kam es zu einzelnen Nachpflanzungen, aber auch zu Wildaussaaten. Als
Alleebdaume finden sich ausschlieflich groBkronige und (abgesehen von der Amerikanischen Rotei-
che) heimische Baumarten. Die Alleen einer Baumart pragen das Gebiet und geben jeder Allee ei-
nen eigenen speziellen Charakter. In den Randbepflanzungen der zentralen Griinflichen sind Ge-
holzarten vertreten, die im librigen Gebiet nicht vorkommen.

Hinsichtlich des Vitalitdtszustands der Bdume ist eine Verschlechterung gegeniiber der Bewertung
von 1995 zu verzeichnen. Dies ist in erster Linie mit dem schlechten Pflegezustand zu begriinden.
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Da fast alle Biume tote Aste aufweisen, wird der Vitalititszustand I nur in sehr wenigen Fillen ver-
geben (z. B. bei einigen Rotbuchen). Der grofite Anteil der Baume wird in die Vitalitétsstufe I1 ein-
geordnet, weist also geringere Schiadigungen auf, wozu auch Totholz gerechnet wird. Ein recht gro-
Ber Anteil der Baume wird den Vitalititsstufen II-III und III (stark geschidigt und sehr stark geschéa-
digt) zugeordnet.

Im Plangebiet befinden sich 30 gesetzlich geschiitzte Biotope gemal § 21 SdachsNatSchG (zu § 30
BNatSchG). Es handelt sich um 28 hohlenreiche Altbdume und eine magere Frischwiese im Bereich
des Parterres und einen Teil einer Streuobstwiese (s. Kap. 7.1.2.1 f. der Begriindung).

Kleingirten im Nordwesten

Die Kleingéarten sind verpachtet und werden als Erholungsgérten genutzt. Wege und Gérten sind
iiberwiegend durch Hecken unterschiedlicher Arten voneinander abgegrenzt, Obstbdume aber auch
verschiedene Nadelgeholze strukturieren das Gebiet. Die Géirten werden zum Anbau von Obst und
Gemiise und als Erholungsflachen intensiv genutzt. Versiegelung tritt nur durch Gartenlauben und
Wege auf.

Sidlicher Bereich

Im stidlichen Teil (WA 7-WA 10) nimmt eine rund 0,5 ha groe ehemalige Lagerflache einen Grof3-
teil der Flache ein. Die Lagerflache ist an ihrem noérdlichen, westlichen und siidlichen Rand von ei-
nem Gehdlzsaum umgeben, der sich aus Birken, Weiden, Obstbdumen und anderen Baumarten zu-
sammensetzt. Die verbleibenden Flichen werden von Griinland eingenommen, das aufgrund seines
ungenutzten Zustands als ruderalisiert bezeichnet wird. Der Begriff ,,ruderalisiert* beschreibt den
Umstand, dass sich durch verminderte bzw. ausbleibende Pflege weitere Pflanzenarten etablieren
konnten, wobei es sich liberwiegend um Pflanzen der Ruderalfluren handelt. Dies fiihrt zu einer Er-
hohung der Artenvielfalt. Der hohe Wert dieser Wiesen ist in der Eingriffsbilanzierung berticksich-
tigt. Hier befindet sich auch ein rund 180 m langer Graben, der nur temporir Wasser fiihrt. Er dient
ausschlieBlich der Entwisserung der Chemnitzer Stralle. Der Graben wird von einzelnen Gehodlzen
begleitet.

Aufgrund des beachtlichen Altbaumbestands wird der Zustand der Pflanzenwelt als hochwertig im
Bestand eingeordnet. Seltene oder schiitzenswerte Pflanzengesellschaften sind im Gebiet nicht be-
kannt.

c) Beschreibung und Bewertung der relevanten Ziele des Umweltschutzes

Im Folgenden werden die fiir diese Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes fiir das Schutzgut
Pflanzen beschrieben.
e Bundesnaturschutzgesetz
o Berticksichtigung spezifischer Belange des Schutzes von Tier- und Pflanzenarten

o Umsetzung der europdischer Richtlinien (FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie) in
nationales Recht

o Schutz der besonders und streng geschiitzten Arten

e Sichsische Naturschutzgesetz

o nachhaltige Sicherung des Bestands bedrohter Pflanzen- und Tiergemeinschaften und
ithrer Standorte, ihrer natiirlichen Zug- und Wanderwege, ihrer Rastplitze und ihrer
sonstigen Lebensbedingungen

o Lebensrdume sind zu Biotopverbundsystemen so zu entwickeln, dass sie den artspezifi-
schen Bediirfnissen, insbesondere der bedrohten Arten gerecht werden

o Umweltqualitétszielen der Stadt Leipzig
o Sicherung der Vorkommen aller im Stadtgebiet wildlebenden Pflanzen- und Tierarten
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o Erhalt gesetzlich besonders geschiitzter Biotope durch fachgerechte Pflege bzw. Bewirt-
schaftung

o Alle in Leipzig existierenden Tier- und Pflanzenarten, deren Bestand im Stadtgebiet von
Leipzig gefahrdet oder vom Aussterben bedroht ist, sowie deren Lebensrdume genief3en
besonderen Schutz.

o Zwischen gleichartigen Biotoptypen sollen wirksame Verbindungen geschaffen werden
(Trittsteine, Biotopvernetzungen); Zerschneidungseffekte sollen vermieden werden.

7.2.1.2 Entwicklungsprognose / erhebliche Auswirkungen der Planung
a) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die bereits deutlich sichtbare Sukzession weiter fort-
schreiten. Hinsichtlich des zum Teil recht alten und teilweise schwer geschidigten Baumbestandes,
275 Bdume weisen eine schlechte und sehr schlechte Vitalitat auf, ist damit zu rechnen, dass wei-
tere Aste in den Baumkronen bzw. ganze Biaume absterben. Durch das Ausbrechen von abgestorbe-
nen Asten entstehen Verletzungen an den Biumen, die zur Bildung von Héhlen fiihren konnen. Be-
reits geschadigte bzw. sehr alte Baume sind umsturzgefihrdet. Die Verkehrssicherheit dieser Baume
waére nicht gegeben und kénnte auch durch Pflegemalinahmen voraussichtlich nicht mehr hergestellt
werden. Selbst wenn nur das Betreten des Gebiets weiterhin zugelassen wiirde, missten diese
Baume zur Herstellung der Verkehrssicherheit voraussichtlich entfernt werden.

Auch die selbststindige Vermehrung und Ausbreitung der Gehdlze wiirde weiter voranschreiten, so-
dass insgesamt der Anteil gehdlzbestandener Fldchen zunehmen wiirde. Dies betrifft den denkmal-
geschiitzten und den siidlichen Bereich des Plangebietes. Zugleich wiirde der dauerhaft unkontrol-
lierte Aufwuchs von Baumen und Gehdlzen auch in unmittelbarer Ndhe zu den denkmalgeschiitzten
Gebnéuden zu einer Schddigung der Bausubstanz fithren und letztlich die Standsicherheit der Ge-
baude gefahrden.

Im Bereich der Kleingérten wire bei fortgesetzter Nutzung keine Verdnderung zu erwarten.
b) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung
Béiume

Grundlegendes Ziel ist der Baumerhalt im gesamten Plangebiet und damit der Erhalt der Okolsys-
temleistungen jedes Baumes wie die Produktion von Sauerstoff, die Bindung von Kohlendioxid, die
Bindung von Staub, die Kiihlung der Luft durch Verdunstung und Schattenspende, die Bereitstel-
lung von Lebens- und Nahrungsraum fiir die heimische Tierwelt. Dazu treten weitere Zielstellungen
wie denkmalpflegerische und gestalterische. Der Erhalt der pragenden Griinstrukturen und des
Baumbestands bzw. die Erneuerung und damit die langfristige Sicherung des Gebietscharakters ent-
sprechend der denkmalpflegerischen Zielstellung (seecon 2018) und sind vordringliche Ziele der
Planung fiir den historischen Bereich. Die angrenzenden Baugebiete (WA 1, WA 7-WA 10) setzen
sich deutlich hinsichtlich der Bebauungsstruktur und Bebauungsart vom historischen Bereich ab.
Dies spiegelt sich auch in der geplanten Begriinung wieder, wobei durch Verwendung von Baumar-
ten des denkmalgeschiitzten Bereichs gestalterische Verbindungen hergestellt werden. Historische
belegte Gestaltungselemente werden fortgefiihrt, z. B. durch Anpflanzung von stralenbegleitenden
Béumen mit Arten des Gebiets.

Bisherige Funktionen der randlichen Freiflichen wie die Abgrenzung zu benachbarten Siedlungen
bzw. zur Chemnitzer Stralle werden zwar durch die Neubebauungen von WA 1 und WA 7 bis WA 10
eingeschrinkt, durch Festsetzung von privaten Griinflachen (pG 2 und pG 3.2 und pG 3.3) und Fla-
chen zum Erhalt von Gehdlzen (PF 1 bis PF 6) bleiben die Funktionen jedoch weitgehend erhalten.

Hinsichtlich der Entwicklung des Allee-Baumbestandes im denkmalgeschiitzten Bereich sind viel-
faltige Aspekte zu beriicksichtigen. Diese betreffen den denkmalpflegerischen Status und das Ziel,
die historische Gestaltungsidee wieder zu sichtbar zu machen sowie den vorhandenen Baumbestand
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zu erhalten und zu pflegen. Auf der anderen Seite sind erschlieBungstechnische Aspekte zu bertick-
sichtigen, die bei der Errichtung der Anlage um die Jahrhundertwende nur eine untergeordnete
Rolle spielten. Dies betrifft neben den Anforderungen an die Ver- und Entsorgung (Stadtreinigung)
und damit verbundenen gréferen Verkehrsbreiten und Wenderadien im Besonderen den Brand-
schutz, flir den entsprechende Fldchen im hausnahen Bereich vorzuhalten und zu erschlie8en sind.
Zudem sind die Sicherheitsstandards fiir die Verlegung von Leitungen (Trinkwasser, Abwasser,
Strom und Fernwirme) heute deutlich hoher. Es miissen wesentlich groflere Abstéinde zu Leitungen
und Schéchten eingehalten werden als zur Entstehungszeit der Anlage. Zudem ist die Vitalitit vieler
Bédume beeintriachtigt und der groBte Teil der Bidume in fortgeschrittenem Alter, sodass grundsitz-
lich tiber die Entwicklung der Alleen zu entscheiden ist. Dabei steht der Erhalt des vitalen Baumbe-
standes im Vordergrund. Derzeit besteht der Bestand der Alleebdume aus insgesamt 226 Béumen,
davon weisen 12 Bdume eine sehr schlechte Vitalitat (Vitalitatsstufe I1I) auf, sodass diese Bdume
mit hoher Wahrscheinlichkeit aus Griinden der Verkehrssicherheit zu entfernen sind. Bei weiteren
69 Alleebdume ist aufgrund der schlechten Vitalitat (Vitalitatsstufe II-I1T) die Verkehrssicherheit zu
priifen. Hier ist voraussichtlich mit weiteren Verlusten aus Griinden der nicht gegebenen Verkehrssi-
cherheit zu rechnen, wenn die begonnenen Pflegemalinahmen nicht den gewlinschten Erfolg auf-
weisen. Das Fillen dieser Biume wire vermutlich auch notwendig, wenn dieser B-Plan nicht aufge-
stellt, sondern im Rahmen des nach wie vor bestehenden baurechtlichen Bestandsschutzes eine neue
Nutzung (z.B. Klinik) aufgenommen wiirde. Dennoch ist wegen der Denkmaleigenschaften des Ge-
bietes jede Beseitigung von Baumen durch die Verwaltung zu priifen. Aufgrund dessen erfolgt dies
immer unter Begleitung und Begutachten der Baume durch Sachverstdndige.

Als weitgehend vital kdnnen derzeit also nur 145 der Alleebdume eingestuft werden. Bei Umset-
zung der Planung gehen aus den oben genannten Griinden voraussichtlich 28 (23 davon fiir Feuer-
wehraufstellflichen und -zufahrten) der vitalen Alleebdume verloren. Um die Alleen dauerhaft zu
sichern und unter Beriicksichtigung der heutigen Erfordernisse neu zu entwickeln, wird auf Grund-
lage der historischen Gestaltungsidee ein ,,Ziel-Raster der Alleebdume entwickelt, welches die his-
torische Gestaltungsidee (Alleen einer Baumart) aufnimmt und mit den aktuellen Erfordernissen
vereint: Langfristig wird jeder Gebdudekomplex von einem Allee-Baumraster umfasst, wobei der
Abstand zwischen den Alleebdumen weiterhin zwischen 11 m und 15 m betragen soll.

In den Nord-Siid-Alleen ist dieses Prinzip umsetzbar. In Abschnitten, in denen sich ein geringerer
Baumabstand im Bestand bewihrt hat, werden die vorhandenen Baumstandorte in das Ziel-Raster
iibernommen (z. B. Abschnitte der Alleen aus Amerikanischen Roteichen und aus Rotbuchen). Dies
erfolgt, um den vorhanden Rhythmus der Baumabsténde zu erhalten und um die Realisierung spéte-
rer Ersatzpflanzungen zu erleichtern. In den west-ost-verlaufenden Alleen orientieren sich die fest-
gesetzten Baumstandorte an vorhandenen Baumen, aber auch an ehemaligen Baumstandorten. Zu-
dem wird die aktuelle Vitalitit der Biume berticksichtigt. Dadurch variieren die Abstinde zwischen
den Baumen. Die Alleen bleiben jedoch als durchgehende Baumreihen erhalten und erlebbar. Der
denkmalkonstituierende Charakter der Alleen wird somit langfristig erhalten und gesichert. Die
,Eckbdaume* sind gestalterisch von besonderer Bedeutung, weil sie Teil der Nord-Siid-Alleen und
zugleich Teil der Ost-West-Alleen sind. Diese werden vollstidndig idealtypisch erhalten. Dazu wurde
zum Teil die Verkehrsplanung angepasst. Somit vereint das Ziel-Raster die historisch belegte gestal-
terische Idee der artgleichen Alleen mit den aktuellen Anforderungen an die ErschlieBung und ge-
sunde Wohnverhiltnisse. Die Sicherung der Umsetzung des Ziel-Rasters erfolgt durch die entspre-
chende textliche Festsetzung (TF Nr. 8.4.1 a) einschlielich Beiplan zum Rechtsplan, in dem Art
und Standort der Baume dargestellt sind.

Das Ziel-Raster umfasst 254 Alleebdume im denkmalgeschiitzten Bereich, was die derzeitige An-
zahl der Alleebdume von 226 iibersteigt. Dass es trotz ,,Auflichtung® der Alleen vor den Gebaduden
nicht zu einer Reduzierung der Gesamtanzahl der Alleebdume kommt, liegt darin begriindet, dass
derzeit baumfreie bzw. nur mit wenigen Biumen bestandene Stralenabschnitte insbesondere im
nordostlichen Bereich gemil Ziel-Raster baumbegleitet sein werden. Die Alleebdume verteilen sich
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bei Umsetzung des Ziel-Rasters also gleichméBiger im denkmalgeschiitzten Bereich. Die Wieder-
herstellung der Alleen im norddstlichen Bereich tragt dazu bei, diesen derzeit sehr stark als Wirt-
schaftshof gepriagten Bereich wieder in das Gesamtensemble der denkmalgeschiitzten Anlage zu in-
tegrieren.

Fiir die Flichen unterhalb der Alleebdume wird festgesetzt, dass diese mit Rasen oder artenreichen
Wiesen zu unterpflanzen sind. Damit bleibt der Alleecharakter erkennbar und die Zugehorigkeit
zum Offentlichen Raum optisch erhalten.

In den hausnahen Bereichen (nicht {iberbaubare Grundstiicksflaichen) werden vorhandene vitale
Béume zum Erhalt festgesetzt (TF 8.4.1)). Diese Formulierung umfasst die stralenbegleitenden Al-
leebdume (siehe oben), aber auch Bdume zwischen Alleen und Gebaduden im sogenannten ,,hausna-
hen Bereich®. Insgesamt befinden sich aktuell rund 140 Baume innerhalb dieser hausnahen Berei-
che, wobei eine priazise Zuordnung insbesondere im Ostlichen Bereich aufgrund der unterbrochenen
StraBenfiihrungen nicht immer eindeutig moglich ist. Es handelt sich iiberwiegend um Schwarzkie-
fern, die offenbar zur Entstehungszeit als ,,Hausbdume* gepflanzt wurden und einige Zierkirschen.
Zudem haben sich auch Laubbdume ,,wild* angesiedelt, die allerdings zum Teil iiber ein beachtli-
ches Alter und den entsprechenden Habitus verfiigen und als erhaltenswert einzustufen sind. Nach
Auswertung der historischen Materialien ist davon auszugehen, dass urspriinglich in den hausnahen
Bereichen jeweils zwei Schwarzkiefern an den Giebelseiten standen. Diese Geholze erreichen Ho-
hen von 25 m und mehr und bilden sehr grof3e tiefausladende Kronen aus, die ein Betreten der haus-
nahen Bereiche fast unmoglich machen und erhebliche Verschattungen verursachen. Deshalb wur-
den die noch vorhandenen Schwarzkiefern stark aufgeastet und tragen jetzt nur noch eingeschrinkt
zur Gestaltung der hausnahen Bereiche bei. Dennoch soll aus denkmalpflegerischen Griinden die
urspriingliche Gestaltungsabsicht, mit Schwarzkiefern die hausnahen Bereiche zu akzentuieren, auf-
gegriffen und festgesetzt werden (TF Nr. 8.4.2). Insgesamt werden bei Umsetzung der Festsetzung
36 Schwarzkiefern angepflanzt.

Das zentrale Parterre (pG1) wurde seit der Gestaltungsphase der 1970er Jahre, die in Abstimmung
mit der Denkmalpflege fiir diesen Bereich revitalisiert werden soll, von zwei symmetrisch locker
bepflanzten arten- und strukturreichen Geholzreihen begleitet. Der Erhalt dieser Gehdlzreihen in
threr Gesamtheit, aber auch der einzelnen Geholze ist vordringliches Ziel der zukiinftigen Gestal-
tungsmaBnahmen am Parterre. Unter der Rasenfldche des Parterres wird eine Tiefgarage eingeord-
net, die aus funktionalen Griinden eine Mindestbreite von 17 m aufweisen muss. Somit ist der rand-
liche Eingriff in Wurzelrdume von Gehdlzen unumgénglich, wodurch der Verlust der betroffenen
Geholze nicht auszuschlieflen ist. Da die urspriingliche Geholzbepflanzung anhand der noch vor-
handenen Gehdlze rekonstruiert wurde, erfolgt die Nachpflanzung entsprechend der denkmalpflege-
risch belegten Gestaltung. Durch die Tiefgaragenbebauung verloren gehende Gehdlze werden in der
gleichen Art innerhalb des Gehdlzstreifens nachgepflanzt. Zudem werden Gehdlze schlechter und
sehr schlechter Vitalitit in den Geholzstreifen am Parterre, die als nicht verkehrssicher einzustufen
sind, entfernt und am gleichen Standort in der gleichen Art nachgepflanzt. Nicht der urspriinglichen
Bepflanzung zuzuordnende Geholze (z. B. jiingere Blaufichten im 6stlichen Bereich) werden ent-
fernt. Die in den Geholzstreifen am Parterre erkennbaren Liicken der urspriinglichen Bepflanzung
werden entsprechend der urspriinglichen Bepflanzung nachgepflanzt.

Nach Umsetzung der beschriebenen und festgesetzten Mallnahmen bleibt die Anzahl der Geholze
im Parterre und im westlich angrenzenden Bereich am Haus A 9 nahezu gleich. Es werden aus-
schlieBlich Arten verwendet, die bereits vorhanden sind bzw. als urspriinglich verwendete Arten be-
legt werden koénnen.

Die flachig ausgebildeten Geholzbestéinde an der Chemnitzer Strale sowie die innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes gelegene Geholzgruppe siidlich des Bestandsgebdudes C 1 werden als Fla-
chen zum Erhalt von Bdumen und Strauchern festgesetzt (TF 8.2). Die Festsetzungen sind so for-
muliert, dass dringend notwendige forstliche Mallnahmen (Kronenpflege, aber auch die Entnahme
von zu dicht stehenden Bdumen) moglich sind. Zudem sollen die Geholzbestdnde mit Strauchern
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unterpflanzt werden, um eine blickdichte Abschirmung zur Chemnitzer Strafle herzustellen. Durch
die Herstellung von zwei neuen Zufahrten in das Gebiet und die Herstellung eines Gehwegs kommt
es zu Eingriffen in den flachigen Geholzbestand an der Chemnitzer Straf3e.

Baumbilanz:

Insgesamt belduft sich die Anzahl der bei Umsetzung der geplanten Bauvorhaben (Gebiude, Tiefga-
ragen, Verkehrsflichen, Feuerwehraufstellflichen) verloren gehenden Baume auf 286 Stiick im ge-
samten Plangebiet. 75 dieser Baume verfiligen allerdings iiber eine schlechte bis sehr schlechte Vita-
litdt und miissten voraussichtlich bei jedweder Nutzung des Gebiets aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit entfernt werden. Aufgrund konkurrierender Festsetzungen des Bebauungsplans (Baufens-
ter, Tiefgaragen, Stralen-/Wegeflachen, Feuerwehraufstellflichen und deren Zufahrten) werden so-
mit insgesamt voraussichtlich vitale 211 Baume entfernt. Bislang (Stand Dezember 2020) wurden
36 Biaume, davon 23 vitale Biume im Plangebiet gefillt.

Zusétzlich zu den oben genannten 75 Baumen mit schlechter Vitatalitdt sind weitere rund 200
Béaume mit schlechter und sehr schlechter Vitalitit nicht durch konkurrierende Flachenfestsetzungen
bzw. geplante Bauvorhaben (Gebéude, Tiefgaragen, Verkehrsflachen, Feuerwehraufstellflaichen) be-
troffen. Ihr Erhalt ist moglich, da sich ihre Standorte zukiinftig in nicht liberbaubaren Grundstiicks-
flichen befinden werden. Dennoch ist langfristig grundsitzlich mit dem Verlust auch dieser Badume
zu rechnen, da sie derzeit als nicht verkehrssicher einzustufen sind.

Entwicklung des Baumbestands bei Umsetzung der Planung

Der zu erwartende bebauungsplanbedingte Verlust von voraussichtlich rund 286 Bidumen, davon 75
mit schlechter und sehr schlechter Vitalitét, der durch konkurrierende Festsetzungen (Festsetzungen
von Baufenstern, Tiefgaragen, Verkehrsflachen, Fldchen fiir die Feuerwehr) entsteht, wird durch
festgesetzte Baumanpflanzungen kompensiert.

Die festgesetzten Anpflanzungen von insgesamt rund 346 Bdumen kompensieren den Verlust von
286 Baumen, der durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglicht wird.

Der zu erwartende Verlust weiterer rund 200 Baume mitschlechter und sehr schlechter Vitalitét o-
der z. B. in den hausnahen Bereichen, die aus Griinden der Verkehrssicherheit voraussichtlich bei
jedweder Nutzung des Gebiets entfernt werden miissten, kann durch Ersatzpflanzungen im Plange-
biet nur teilweise ausgeglichen werden.

Insgesamt droht im Gebiet der Verlust von ca. 486 Biéumen. Diesen stehen verbindlich festgesetzte
Ersatzpflanzungen in Hohe von 346 Baumen gegeniiber. Soweit sich durch die mittlerweile
durchgefiihrten PflegemafBnahmen der stark geschwichte Baumbestand nicht erholen wird, ist im
schlechtesten Fall davon auszugehen, dass sich dauerhaft ein Verlust von ca. 140 Bdumen in den
nédchsten Jahren im Plangebiet einstellen konnte. Dieser Verlust von 140 Bdumen, der nicht aus kon-
kurrierenden Festsetzungen des B-Planes resultiert, wofiir die Planung somit auch nicht urséchlich
verantwortlich zeichnet, kann im Plangebiet selbst nicht ausgeglichen werden. Um einen angemes-
senen Ausgleich fiir diese unverzichtbare Fallungen zu schaffen, die zur Gewahrleistung der Ver-
kehrssicherungspflicht unabdingbar werden, verpfichtet sich der ErschlieBungstrager im stddtebau-
lichen Vertrag freiwillig gegeniiber der Stadt Leipzig, Pflanzkosten fiir externe Baumpflanzungen in
Hoéhe von 30.000,00 Euro zu tibernehmen. Die Stadt verwendet diesen Betrag zweckgebunden fiir
die entsprechenden externen Ersatzpflanzungen. Der Betrag wurde in Anlehnung an die Leipziger
Baumschutzsatzung ermittelt und entspricht in etwa der Hohe der erforderlichen Ausgleichszahlung
fiir etwa 30% der gefdhrdeten Baume.

e Gesetzlich geschiitzte Biotope hohlenreiche Einzelbdume

Bei der Planung wurden zudem die gesetzlich geschiitzten Biotope (hohlenreiche Einzelbdume) be-
riicksichtigt, die weitgehend erhalten bleiben. Zum Teil wurden geplante bauliche Anlagen an den
geschiitzten Bestand angepasst, um diesen dauerhaft zu sichern. Von den 28 hohlenreichen Einzel-
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baumen (gesetzlich geschiitzte Biotope) im Gebiet sind insgesamt vier durch geplante Baumafnah-
men (Neubau, Tiefgarage, Feuerwehraufstellfliche) betroffen. Trotz umfanglicher Priifung von Al-
ternativen konnten keine Varianten gefunden werden, die insbesondere die brandschutzrechtlichen

Vorgaben auf andere Art erfuillt hitten.

Ein grofler Anteil notwendiger Baumféllungen dient auch der Gewihrleistung des Brandschutzes
der denkmalgeschiitzten Bestandsgebdude. Mit der Planung wurden verschiedene Alternativen un-
tersucht. Mit Wiedernutzbarmachung der Bausubstanz fiir eine Wohnnutzung besteht die Notwen-
digkeit ab dem 2.0G den 2. Rettungsweg zu gewéhrleisten. Da die Bestandsgebdude bis auf wenige
Ausnahmen alle ein Hochparterre besitzen, liegen die Oberkanten der FuBbdden im 2. Oberge-
schoss und im Dachgeschoss hoher als 8m tiber der Geldndeoberkante. Somit ist eine Sicherstellung
des 2. Rettungsweges durch die Feuerwehr nicht mehr mit Handleitern sondern nur noch mit einem
Drehleiterwagen oder dem Ein-/Anbau von Fluchttreppenhdusern moglich.

Die Gewihrleistung des 2. Rettungsweges im und am Gebéude lésst sich aus denkmalpflegerischen
Vorgaben nicht umsetzen. Ein Anbau einer Fluchttreppe an der AuBlenhiille des Gebdudes sowie ein
inneres 2. Treppenhaus wird aus denkmalpflegerischen Belangen nicht zugestimmt. Auch die Vari-
ante der ,,falschen Maisonetten® stellt keine Losung dar, da diese Moglichkeit nur eine Flucht vom
Dachgeschoss in das 2. Obergeschoss ermoglicht, dass ebenfalls nur iiber ein notwendiges Flucht-
treppenhaus oder liber den Drehleiterwagen der Feuerwehr erreicht werden kann. Ferner wurde ge-
priift, ob es moglich ist die Wohnungen so auszurichten, dass alle Wohneinheiten im 2. Oberge-
schoss und Dachgeschoss von einer Seite des Gebédudes gerettet werden kdnnen. Dies ist ebenso
nicht moglich, da die Wohnungen dann nur als mindestens 5-Raum-Wohnung mit mehr als 150m?
realisiert werden konnten. Solche Wohnungsgrofen sind in Leipzig nicht in dem hohen Ma@ erfor-
derlich und daher wirtschaftlich realistisch nicht umsetzbar.

Im Ergebnis der Alternativenperiifung verbleibt demnach nur die Anleiterung durch ein Rettungs-
fahrzeug.

Es besteht der Bedarf an jedem Bestandsgebdude 4 Aufstellflichen zu gewihrleisten. Zu 90 % kon-
nen diese im angrenzenden Stralenraum gewéhrleistet werden. Ausnahmen bilden die Hauser A2
und B2 im Norden des Plangebietes. Die hier nordlich gelegenen Feuerwehraufstellflichen liegen in
den privaten Hausgérten.

Weiterhin wurde die Verlagerung der Aufstellflache ndher zum Gebéude gepriift. Der einzuhaltende
Mindestabstand zwischen Aufstellflache und Fassade betrdgt 3m. Die Herstellung eines tragfahigen
Untergrundes so nah am Stamm (<I1m) fiihrt zum Verlust des Baumes.

Fiir die betroffenen gesetzlich geschiitzten Biotope (hohlenreiche Einzelbdume) Baume werden Be-
fretungen gemalB § 67 BNatSchG beantragt. Die verbindliche Entscheidung iiber Befreiungen wird
gemdl § 21 (6) SdchsNatSchG im Rahmen der Beteiligung im Baugenehmigungsverfahren getrof-
fen. Teil der Beantragung ist neben der Darlegung der Griinde auch die Darstellung angemessener
naturschutzrechtlicher Ausgleichsmafinahmen. Die Baumstimme der betroffenen Baume werden
geborgen und in der privaten Griinflache pG 2 als Totholz-Pyramide/haufen aufgestellt.

Allerdings muss damit gerechnet werden, dass es weitere Verluste von hohlenreichen Einzelbdumen
geben wird. Da es sich oftmals um Biume mit schlechter und auch sehr schlechter Vitalitit handelt,
stellen diese voraussichtlich ein Problem fiir die Gewéhrleistung der Verkehrssicherheit dar. Hoh-
lenreiche Einzelbdume, die ausschlieBlich aus Griinden der Verkehrssicherheit entfernt werden,
werden im Bauleitplanverfahren nicht betrachtet und deren Verlust nicht bewertet. Ein erforderli-
cher Einschlag ist im Rahmen der Umsetzung der Planung direkt bei der Unteren Naturschutzbe-
horde (UNB) zu beantragen (Einschlaggenehmigung). Bisher wurden zwei hohlenreiche Einzel-
baume, die Baume Nr. 299 (33017.E) und 363 (33001.E) am 22.02.2018 auf Grundlage der Fillge-
nehmigung vom 20.02.2018 gefillt, weil die Verkehrssicherheit nicht mehr gegeben war.

e Gesetzlich geschiitzte Biotope: magere Frischwiese im Parterre
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Gesetzlich geschiitzte Biotope diirfen weder zerstort noch erheblich beeintrachtigt werden, wenn sie
nicht durch verbindlich festgesetzte konkrete Flachen und Maflnahmen ausgeglichen werden kon-
nen. Mit dem Bau der Tiefgarage im Bereich der Frischwiese ist eine Zerstorung unumgénglich. Al-
lerdings kann die Zerstorung der Frischwiese durch die Neuanlage an gleicher Stelle ausgeglichen
werden und wird im Bebauungsplan festgesetzt (TF 7.3). Mit der Uberdeckung der Tiefgarage mit
40 cm durchwurzelbarem Substrat (TF 7.2) werden Standortbedingungen geschaffen, die fiir die
Anlage und den dauerhaften Bestand einer Frischwiese geeignet sind. Die raumliche Ausdehnung
der herzustellenden Frischwiese entspricht der bestehenden. Fiir die Neuanlage der Wiese greifen
verschiedene Methoden ineinander. Es erfolgt die Einsaat einer entsprechenden Mischung von Wie-
sensamen. Weiterhin wird, um den wertvollen Diasporenvorrat der bestehenden Wiese fiir die Neu-
anlage zu nutzen, Méhgut abgetragen und daraus Samen gewonnen, die lagerungsfahig sind und so-
mit auch zum Zeitpunkt der Neuanlage zur Verfiigung stehen. Zudem werden Teilbereiche als
Soden abgetragen, die das vollstandige Wurzelgeflecht und die Pflanzen einschlielich bereits ge-
bildeter Samen enthalten. Diese Soden sind sachgerecht zu lagern und werden nach Fertigstellung
des Planums der zukiinftigen Frischwiese wieder aufgebracht. Ausgehend von diesen Soden wach-
sen die darin enthaltenen Pflanzen weiter, breiten sich in die Wiese aus und enthaltenen zudem Sa-
men, die sich ebenfalls verbreiten.

Um den dauerhaften Erhalt und die Entwicklung der Frischwiese zu gewéhrleisten, wird eine exten-
sive Pflege der Wiese festgesetzt (TF 7.3) Die Festsetzung der extensiven Pflege, beinhaltet die
zweimalige Mahd der Frischwiese im Jahr. Die Mahd erfolgt jeweils nach der Samenreife, um die
Ausbreitung der Samen und damit den Erhalt der derzeitigen geschiitzten Artenzusammensetzung
zu gewdhrleisten. Zum Schutz der Wiese werden keine weiteren Nutzungen wie z. B. Spielfldchen
zugelassen.

Die im Bestand vorhandenen Vegetationstypen wie Wiesen und ruderalisierte Girten werden bei
Umsetzung der Planung durch Giérten ersetzt. Die Naturndhe wird somit abnehmen. Allerdings wer-
den aufgrund der Festsetzungen vielféltige und strukturreiche Vegetationsfldchen entstehen.

e Gesetzlich geschiitzte Biotope: Streuobstwiese

Der Teil einer Streuobstwiese, der am siidwestlichen Rand in das Plangebiet ragt, wird durch Fest-
setzung zum Erhalt und Anpassung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen dauerhaft gesichert.

c) Prognose der Einhaltung der relevanten Ziele des Umweltschutzes bei Durchfiihrung der
Planung

Die Beeintrichtigung von gesetzlich geschiitzten Biotopen und der Verlust von 211 vitalen sowie
etwa 275 geschidigten Bdumen sind zunéchst nicht mit den Zielen des Umweltschutzes vereinbar.
Allerdings werden umfangreiche MaBBnahmen zur Anpflanzung von Bdumen und zur Entwicklung
hochwertiger Biotope festgesetzt, sodass bei Umsetzung der Planung die Ziele des Umweltschutzes
in Bezug auf den Belang Pflanzen eingehalten werden konnen.

d) Beschreibung und Bewertung der erheblichen Auswirkungen der Planung

Bei Umsetzung der Planung werden aufgrund konkurrierender Festsetzungen (Festsetzungen von
Baufenstern, Tiefgaragen, Verkehrsflichen sowie Flidchen fiir die Feuerwehr) rund 211 vitale
Bédume beseitigt. Diese erhebliche nachteilige Auswirkung kann durch den Erhalt von tiber 550
Bédumen (Standorte in Flichen zum Erhalt von Geholzen PF 1-PF 6, privaten Griinflichen und nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflachen) und die Anpflanzung von rund 346 Bédumen im Plangebiet kom-
pensiert werden.

Weitere erhebliche Auswirkungen betreffen die Inanspruchnahme gesetzlich geschiitzter Biotope
(eine magere Frischwiese und hohlenreiche Einzelbdume). Umfangreiche Maflnahmen werden fest-
gesetzt wie die Anpflanzung von Bdumen, die Neuanlage einer Frischwiese, sodass die erheblichen
Auswirkungen gemindert bzw. ausgeglichen werden kdnnen.
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7.2.1.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachhaltigen Auswirkung
Vermeidungs- und MinderungsmalBnahmen fiir anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen:

e weitgehender Erhalt eines Grofteils des Baumbestandes durch teilweise Reduzierung der

Verkehrsfldchen, Biindelung der Ver- und Entsorgungstrassen, Beriicksichtigung erhaltens-
werter Bdume bei der Ausweisung von Feuerwehraufstellflichen und deren Zufahrten

e Begrenzung der max. zuldssigen Anzahl der Stellpldtze fiir Wohnnutzungen bei gleichzeiti-
ger Reduzierung der moglichen Tiefgaragen

e mittel- und langfristige Entwicklung des prigenden Baumbestands durch Erhalt und denk-
malgerechte Entwicklung des prigenden Baumbestands durch Festsetzung von Allee-
baumanpflanzungen entsprechend des Ziel-Rasters nach natiirlichem Abgang von Bestands-
bdumen

e Festsetzungen zum Erhalt von Geholzflichen

e nachrichtliche Ubernahme und Darstellung aller gesetzlich geschiitzten Biotope (Hohlen-
bidume) in den Rechtsplan des Bebauungsplans

e Festsetzung zum Erhalt der Streuobstwiese

e Anlage einer Streuobstwiese in pG 3.2

e Herstellung und Pflege einer Frischwiese

¢ Entsiegelung von Flichen, die zu Vegetationsflichen entwickelt werden
e Begriinung dauerhafter Parkierungsanlagen

e Hinweise fiir Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen fiir baubedingte Beeintrachtigun-
gen, frithzeitige gutachterliche Begleitung der Baumafinahmen

e Festlegung und Durchfithrung der notwendigen PflegamaBnahmen zum Erhalt der Badume
e Begrenzung der Vegetationsbeseitigung auf das Notwendigste
e Minderung von Schadstoffemissionen durch Einsatz neuester Technik

Zudem wurde ausserhalb des Bauleitplanverfahrens in Zusammenarbeit mit Umweltverbédnden ein
Artenvielfaltskonzept (seecon 2020) fiir das Gebiet erstellt mit zahlreichen MaBBnahmen zur Erho-
hung der Artenvielfalt. Darin werden konkrete Maflnahmen zur Férderung von ausgewéhlten Tierar-
ten sowie Pflegemafinahmen fiir die verschiedenen Griinflichentypen im Gebiet erarbeitet. Die
MalBnahmen zur Forderung der Artenvielfalt beziehen sich auf Bepflanzungen und die Ausgestal-
tung von ausgewihlten Fldchen (z.B. Anpflanzungen von Hecken mit heimischen, dornentragenden
Geholzarten, Ansaat von ruderalen Blithpflanzen) und die Konkretisierung von extensiven Pflege-
mafnahmen (z.B. Regelung der Schnitthdhe bei Wiesenmahd, Belassen von Falllaub und Unterholz
in Hecken). Die im Artenvielfaltskonzept entwickelten Ma3nahmen sind innerhalb der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans umsetzbar. Die Sicherung der MaBBnahmen erfolgt im stddtebaulichen Ver-
trag.

7.2.2 Tiere

7.2.2.1 Bestandsaufnahme
a) Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Es wurde ein Artenschutzbeitrag erstellt (seecon 2017), der als wesentliche Grundlage fiir die Bear-
beitung des Schutzgutes Tiere dient. In Abstimmung mit dem AfU wurden folgende Tiergruppen
kartiert und artenschutzrechtlich bewertet: Brutvogel, Eremit und Flederméuse.

b) Beschreibung und Bewertung des Bestandes
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Die vorhandenen Biotope setzen sich zusammen aus dem griinderzeitlich gepriagten Gebaudebe-
stand mit einem ausgesprochen hohen Anteil an stralenbegleitenden Baumalleen. In den hausnahen
Bereichen sind Spontanbewuchs, Hecken und gepflanzte Straucher vorhanden. Der Strauchbestand
ist maximal 40 bis 50 Jahre alt und besteht aus iiberwiegend schattenvertriglichen Arten wie
Schneebeere, Spierstrauch, Kirschlorbeer, Wacholder und einigen Rhododendren, die den Baumbe-
stand erginzen.

Stidlich des denkmalgeschiitzten Areals ist eine weitere Flache in das Plangebiet einbezogen. In die-
sem Teil befindet sich ruderales Offenland mit Strauchaufwuchs, Gebiische und Baumreihen.

Der ehemalige Kohlelagerplatz wird in das Plangebiet mit einbezogen. Er zeichnet sich durch eine
starke Versiegelung mit Betonplatten aus. Weiterhin befinden sich in diesem Bereich technische An-
lagen, Schichte und zahlreiche teils mit Altgrasbestinden und Strauchern tiberwachsene Ablagerun-
gen aus Beton, Sanden, Ziegelbruch und Altstoffen. Der versiegelte Bereich wird wiederum von
Bédumen jlingeren bis mittleren Alters gesdumt.

e Vogel
Im Rahmen der Kartierungen konnten tiberwiegend anspruchslose, weit verbreitete und hiufig vor-
kommende Brutvogelarten festgestellt werden. Diese Arten wurden entsprechend ihrer Habitatan-
spriiche iiberwiegend in die Gilde der Baum-, Hecken- und Gebiischbriiter eingeordnet.

Folgende Vogelarten wurden im Gebiet nachgewiesen: Habicht, Sperber, Rotmilan, Schwarzmilan,
Maiusebussard, Turmfalke, Stralentaube, Ringeltaube, Kuckuck, Waldkauz, Mauersegler, Griin-
specht, Buntspecht, Elster, Eichelhdher, Hybridkrdhe, Blaumeise, Kohlmeise, Rauchschwalbe,
Mehlschwalbe, Schwanzmeise, Zilpzalp, Monchsgrasmiicke, Gartengrasmiicke, Sommergoldhidhn-
chen, Kleiber, Waldbaumliufer, Gartenbaumldufer, Zaunkonig, Star, Amsel, Wacholderdrossel,
Singdrossel, Rotkehlchen, Nachtigall, Hausrotschwanz, Gartenrotschwanz, Heckenbraunelle,
Haussperling, Bachstelze, Buchfink, Kernbeif3er, Girlitz, Griinfink.

Das Gebiet ist lediglich fiir wenige Arten als Nahrungsraum attraktiv. Die Greifvogel Habicht und
Sperber wurden nur vereinzelt beobachtet, die Milanarten iiberflogen das Gebiet, sodass mit einer
Nahrungsaufnahme zu rechnen ist. Gleiches gilt fiir Turmfalke und Straentaube. Rauchschwalbe
und Mehlschwalbe jagten im Luftraum iiber dem Plangebiet, sodass eine konkrete Beziehung zur
Flache nicht gegeben ist. Der Mdusebussard nutzte das Plangebiet dagegen regelmifBig. Zum Ende
der Brutzeit wurden zwei gerade fliigge Jungvogel festgestellt. Moglicherweise befindet sich der
Horst im umgebenden Baumbestand.

Von den vorgefundenen Arten ist der Griinspecht als einziger Brutvogel nach BNatSchG streng ge-
schiitzt (Artenschutzbeitrag 2017).

Besondere Aufmerksamkeit ist aufgrund zahlreicher Nachweise den Gebdudebriitern zu schenken.
Im Zuge der Kartierungen wurden 120 Brutpaare sowie 100 genutzte Quartiere von Mauerseglern
festgestellt. Im UG wurden 13 Brutstandorte des Hausrotschwanzes und fiinf Brutstandorte des
Haussperlings festgestellt.

e Flederméuse

Im Ergebnis der Fledermauskartierung konnten folgende Arten nachgewiesen werden: Breitfliigel-
fledermaus, Bechsteinfledermaus, Grof3e Bartfledermaus, Wasserfledermaus, Grof3es Mausohr,
Kleine Bartfledermaus, Fransenfledermaus, Kleiner Abendsegler, GroBBer Abendsegler, Rauhhautfle-
dermaus, Zwergfledermaus, Braunes Langohr, Graues Landohr.

Die leer stehenden Gebdude bieten viele Moglichkeiten fiir die Besiedelung von Fledermausen. An
den Gebéduden befinden sich Jalousiekdsten und Holzverkleidungen, die fiir Flederméuse als Quar-
tier attraktiv sind. Auch die Dachstiihle konnten Quartiere bieten. Uberwinterungsméglichkeiten fiir
Flederméuse sind durch die Keller gegeben. Auf den Dachbdden wurden keine Anzeichen einer
Nutzung von Fledermausen vorgefunden.
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Die Baume befinden sich gemaf ihrem Standort, duBlerlich und optisch gesehen in einem vitalen
Zustand. Quartierpotenzial ist in Form von dufleren Rindenverletzungen, Specht- oder Faulnishoh-
len feststellbar, doch nicht in groBen Mengen vorhanden. Trotz intensiver Quartiersuche und Kon-
trolle potenzieller Quartierstrukturen konnten an den Bdumen keine besetzten Fledermausquartiere
gefunden werden. Dennoch konnten einige der vorhandenen Hohlen und Spalten als Wochenstuben,
Zwischen-, Ménnchen- oder Paarungsquartier sowie ggf. als Winterquartier dienen.

c) Beschreibung und Bewertung der relevanten Ziele des Umweltschutzes

Im Folgenden werden die fiir diese Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes fiir das Schutzgut
Tiere beschrieben.

e Bundesnaturschutzgesetz
o Beriicksichtigung spezifischer Belange des Schutzes von Tier- und Pflanzenarten

o Umsetzung der europdischer Richtlinien (FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie) in
nationales Recht

o Schutz der besonders und streng geschiitzten Arten

e Sichsische Naturschutzgesetz

o Nachhaltige Sicherung des Bestands bedrohter Pflanzen- und Tiergemeinschaften und
ihrer Standorte, ihrer natiirlichen Zug- und Wanderwege, ihrer Rastplétze und ihrer
sonstigen Lebensbedingungen.

o Lebensrdume sind zu Biotopverbundsystemen so zu entwickeln, dass sie den artspezifi-
schen Bediirfnissen, insbesondere der bedrohten Arten gerecht werden

o Umweltqualitétsziele der Stadt Leipzig
o Sicherung der Vorkommen aller im Stadtgebiet wildlebenden Pflanzen- und Tierarten

o Erhalt gesetzlich besonders geschiitzter Biotope durch fachgerechte Pflege bzw. Bewirt-
schaftung

o Alle in Leipzig existierenden Tier- und Pflanzenarten, deren Bestand im Stadtgebiet von
Leipzig gefahrdet oder vom Aussterben bedroht ist, sowie deren Lebensrdume genieflen
besonderen Schutz.

o Zwischen gleichartigen Biotoptypen sollen wirksame Verbindungen geschaffen werden
(Trittsteine, Biotopvernetzungen); Zerschneidungseftekte sollen vermieden werden

7.2.2.2 Entwicklungsprognose/erhebliche Auswirkungen der Planung
a) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die bereits deutlich sichtbare Sukzession weiter fort-
schreiten. Hinsichtlich des zum Teil recht alten Baumbestandes ist damit zu rechnen, dass weitere
Aste in den Baumkronen absterben. Durch das Ausbrechen von abgestorbenen Asten entstehen Ver-
letzungen an den Bédumen, die zur Bildung von Hohlen fiihren kdnnen. Bereits geschidigte bzw.
sehr alte Bdume sind umsturzgefdhrdet. Somit konnten sich zahlreiche zusétzliche Lebensraume fiir
heimische Tiere entwickeln. Auch die selbstindige Vermehrung und Ausbreitung der Geholze wird
weiter voranschreiten, sodass insgesamt der Anteil gehdlzbestandener Flachen zunehmen wird. Dies
konnte zu einer Verschiebung des Tierartenspektrums fiihren, wobei gehdlzbewohnende Arten von
der Entwicklung profitieren wiirden. Dies betrifft den denkmalgeschiitzten und den siidlichen Be-
reich des Plangebietes. Im Bereich der Kleingirten ist bei fortgesetzter Nutzung keine Verdnderung
Zu erwarten.

b) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung
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Es wird zwischen baubedingten, anlagebedingten und betriebsbedingten Auswirkungen bei Umset-
zung der Planung unterschieden. Baubedingte Auswirkungen gehen von der BaumafBinahme selbst
aus und wirken i. d. R. nicht nachhaltig.

Um das Auslosen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde zu verhindern, wurden im Artenschutz-
beitrag geeignete Mafinahmen entwickelt. Die Sicherung dieser Mallnahmen erfolgt im stidtebauli-
chen Vertrag. Denn artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde sind allein auf die Verwirklichungs-
handlung bezogen. Deshalb haben sie fiir die Bauleitplanung nur mittelbare Bedeutung. Erst die
Verwirklichung des B-Planes oder einzelner seiner Festsetzungen stellt den verbotenen Eingriff dar.
Aus diesem Grunde findet grundsétzlich eine Verlagerung der speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung auf die Zulassungsebene statt. Im Aufstellungsverfahren fiir den B-Plan bedarf es lediglich
einer Abschétzung, ob der Verwirklichung der Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande als
uniiberwindliche Vollzugshindernisse entgegenstehen werden. Die bei Verwirklichung der Planung
voraussichtlich betroffenen Arten sowie Art und Umfang ihrer voraussichtlichen Betroffenheit sind
unter Hinzuziehung naturschutzfachlichen Sachverstands iiberschldgig zu ermitteln und zu bewer-
ten.

e Fledermiuse

Die Habitatqualitéit des Geldndes mit seinem parkartigen Charakter bleibt bei Umsetzung der Pla-
nung insgesamt weitestgehend erhalten. Sdmtliche Hohlenbdume wurden bereits unter Schutz ge-
stellt. Dennoch miissen im Rahmen der Verkehrssicherung einige Baume gefillt oder beschnitten
werden, wodurch es zu einem Verlust einzelner (potenzieller) Fledermausquartiere kommen kann.
Die Gebéude bleiben ebenfalls erhalten, jedoch sind Sanierungsmafinahmen notwendig, bei denen
es zu einer Zerstdrung von (potenziellen) Fortpflanzungs- und Ruhestitten von Flederméusen kom-
men kann.

Die unmittelbare Schidigung von Individuen in ihren Sommerlebensrdumen und Wochenstuben
wird durch eine Voruntersuchung unmittelbar vor Abriss- und Sanierungsarbeiten ausgeschlossen
(siehe Artenschutzbeitrag seecon 2017). Im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung sind mit Auf-
stellen der Gertiste die Fassaden auf einen mdglichen Besatz auf Flederméuse zu untersuchen. Fiir
gef. beseitigte genutzte Quartiere ist ein dauerhafter Ausgleich in Form von Kastenquartieren in ei-
nem Verhiltnis 1:3 an geeignete Gebdude anzubringen. Weiterhin sind vor Féillungen von Hohlen-
baumen Untersuchungen auf Besatz mit anschlieBendem Verschluss von ungenutzten Quartieren
durchzufiihren. Storungen der néchtlichen Jagdaktivititen der durchgehend streng geschiitzten Fle-
dermausarten sind durch Ausschluss von Bauarbeiten in der Ddmmerung und des Nachts vermeid-
bar. Deshalb wird eine néchtliche Bauruhe vereinbart mit Verzicht auf die néchtliche Ausleuchtung
der Baustelle (Artenschutzbeitrag seecon 2017). Diese Mallnahmen werden im stddtebaulichen Ver-
trag vereinbart und gesichert.

o Vogel
Im Plangebiet briitende Vogelarten wie Hausrotschwanz, Haussperling und Mauersegler konnen
durch direkte Zugriffe auf ihre Brutpldtze unmittelbar betroffen sein. Die griinderzeitliche Bauweise
stellt ein Alleinstellungsmerkmal im Gebiet entlang der Chemnitzer Straf3e fiir Gebdudebrtiter dar.
Zudem ist durch die starke Durchgriinung und das in westliche Richtung zunehmend ldndlich ge-
priagte Areal eine gute Nahrungsversorgung fiir die Vogelwelt gegeben.

Hinsichtlich der Nutzung des Plangebiets durch Nahrungsgéste, insbesondere der Arten des An-
hangs I der Vogelschutzrichtlinie (VSR) (Rotmilan, Schwarzmilan) sowie dariiber hinaus streng ge-
schiitzter Arten nach BNatSchG (Griinspecht, Habicht, Waldkauz, Turmfalke und Sperber) wird
wihrend der BaumaBnahmen von keinen Beeintridchtigungen benachbarter Populationen infolge
von Beschrinkung der Nutzbarkeit im Plangebiet ausgegangen. In den angrenzenden Flidchen befin-
den sich ausreichend Nahrungsstétten fiir die Arten.

Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden MaBnahmen entwickelt, die die nachteiligen Aus-
wirkungen kompensieren. Es wird unterschieden in 1. Mallnahmen, die wahrend der Bauphase im
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Rahmen der 6kologischen Bauiiberwachung durchgefiihrt werden, in 2. CEF-MafBBnahmen vor bzw.
wiéhrend der Bauphase und 3. MaBBnahmen, die nach Abschluss der Bauphase dauerhaft im Plange-
biet durchzufiihren sind.

1.) Mallnahmen wihrend der Bauphase, die durch die 6kologische Baubegleitung durchgefiihrt wer-
den:

Eine Besiedlung der Gebdude ist noch vor der Brutzeit unmittelbar vor und wihrend der Bautatig-
keiten durch Netze oder Planen zu unterbinden, damit anwesende Tiere und deren Bruten nicht zu
Schaden kommen (Vergramung von Gebdudebriitern). Die Sicherung dieser Mallnahme erfolgt im
stddtebaulichen Vertrag.

2.) CEF MalBnahmen

Aufgrund der GroB3e des Plangebiets wird die Umsetzung der geplanten BaumaBnahmen in Bauab-
schnitten erfolgen, die sich insgesamt iiber einen Zeitraum von mehreren Jahren erstrecken wird.
Wihrend der gesamten Bauphase ist der rdumliche Zusammenhang an Fortpflanzungsstétten fiir die
Brutvogelarten wihrend der Brutzeit im Sinne des § 44 (5) BNatSchG zu gewéhrleisten. Deshalb
wird ein CEF-Konzept zur Aufrechterhaltung des raumlich-funktionalen Zusammenhanges entwi-
ckelt, das die Umsetzung der Gesamtbaumafnahme in Bauabschnitten nutzt und mit sogenannten
,,wandernden Niststitten* arbeitet. Als ,,aktiver Bauabschnitt® wird dabei der Bauabschnitt bezeich-
net, in dem Baumafnahmen wie ErschlieBungsmaBnahmen, Gebdudesanierungen und Neubebauun-
gen durchgefiihrt werden. Davon ausgehend, dass wiahrend der Bauphase im jeweils aktiven Bauab-
schnitt Hohlen- und Gebéudebriiter keine Nistmdglichkeiten finden, werden Ersatzniststitten in be-
nachbarten Bereichen als Ausweichmoglichkeit angeboten. Ist ein Bauabschnitt fertiggestellt und
der néchstfolgende Bauabschnitt soll umgesetzt werden, sind die dort als Ersatz fiir den ersten Bau-
abschnitt angebrachten Nisthilfen zu entfernen, umzusetzen und entsprechende Ersatzniststétten fiir
den zweiten Bauabschnitt in benachbarten Bereichen anzubringen (,,wandernde* Niststitten). Die-
ses CEF-Konzept zur Aufrechterhaltung des rdumlich-funktionalen Zusammenhanges sichert den
rdumlichen Zusammenhang an Fortpflanzungsstétten im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
im Plangebiet. Eine Darstellung der Bauabschnitte und der Lage der Ersatzniststétten ist im arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag enthalten. Die Umsetzung des CEF-Konzept erfolgt durch die 6kolo-
gische Baubegleitung. Die Sicherung dieser Maflnahme erfolgt im stddtebaulichen Vertrag.

AuBerhalb des jeweils aktiven Bauabschnitts sind fiir den Hausrotschwanz zehn Nischenbriiterhoh-
len verteilt auf zehn Hauser in einer Mindesthohe von 2,5 m auszubringen, fiir den Haussperling
sechs Sperlingskoloniehduser aus Holzbeton in einer Mindesthohe von 2,5 m, fiir Mauersegler 60
tempordre Fassadenquartiere. Weiterhin sind im Plangebiet vor der Fallung von Hohlenbdumen
Nistkasten an verbleibenden Bdumen dauerhaft zu installieren: sechs Nistkédsten fiir Blaumeisen,
acht Nistkdsten fiir Kohlmeisen, zwei Nistkésten fiir Baumldufer, vier Nistkédsten fiir Gartenrot-
schwanz und drei Kleiberhohlen. Fiir den Griinspecht sind zur Vermeidung des Konkurrenzdruckes
mit Staren auf geeignete Niststitten 20 Starenhohlen an freistehenden Baumen und Masten ab einer
Hohe von mindestens 3 m anzubringen. Die Sicherung dieser MaBBnahme erfolgt im stidtebaulichen
Vertrag.

3.) Dauerhafte Maflnahmen

Fiir die Zeit nach Abschluss der Bauphase werden fiir die gebdudebewohnenden Tierarten Regelun-
gen getroffen. An jedem Gebdude der WA 1 bis WA 10 ist mindestens eine Brutnische fiir den Haus-
rotschwanz/Haussperling nachzuweisen. Zudem miissen insgesamt 200 Niststéitten fiir den Mauer-
segler im Plangebiet vorhanden sein. Die wéihrend der Bauzeit vorzuhaltenden temporiren Nisthil-
fen werden Bestandteil der abschlieBend im Plangebiet bereitzustellenden Nisthilfen. Die Sicherung
dieser Mafinahme erfolgt im stiddtebaulichen Vertrag.

c) Prognose der Einhaltung der relevanten Ziele des Umweltschutzes bei Durchfiihrung der
Planung
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Trotz der voraussichtlichen Beeintridchtigungen von Tierbestinden konnen die relevanten Ziele des
Umweltschutzes bei Durchfiihrung der Planung eingehalten werden. Es werden umfangreiche CEF-
MaBnahmen festgesetzt, sodass Beeintrachtigungen vermieden werden und somit die relevanten
Ziele des Umweltschutzes eingehalten werden.

d) Beschreibung und Bewertung der erheblichen Auswirkungen der Planung

Auf den Belang ,,Tiere* sind erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten aufgrund des Verlustes
von Brutplitzen und Fledermausquartieren. Durch Schaffung von Lebensraumen infolge der Um-
setzung von CEF-MalBnahmen vor Durchfiihrung der geplanten Baumafinahmen kénnen die nach-
teiligen Auswirkungen vermieden werden.

Néheres dazu siehe unter b) aber auch 7.2.5.2. b).

Durch CEF-MaBnahmen kénnen Verluste von Brutstétten des Mauerseglers und von Fledermaus-
quartieren kompensiert werden, sodass keine Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 BNatSchG ent-
stehen.

7.2.2.3 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Wirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Tiere
werden folgende Maflnahmen im Bebauungsplan festgesetzt:

e weitgehender Erhalt vorhandener Alleen, Geholzgruppen und Einzelbdume

e Begriinung der Wohngebiete mit heimischen standortgerechten Gehdlzen

e Fldchen zum Erhalt von Gehdlzen

e Begriinung dauerhafter Parkierungsanlagen mit standortgerechten einheimischen Bdumen

Weiterhin sind folgende MaB3nahmen, deren Sicherung im stidtebaulichen Vertrag erfolgt im Rah-
men der Sanierung und Neubebauung auflerhalb des jeweils aktiven Bauabschnitts umzusetzen:

e (CEF Hausrotschwanz)
Es sind 10 Nischenbriiterhéhlen aus Holzbeton fiir den Hausrotschwanz an den Fassaden zu
installieren, verteilt auf 10 Hduser in einer Mindesthohe von 2,5 m auflerhalb des aktiven
Bauabschnittes vor der Brutzeit und vor dem Baubeginn. Das Umhdngen der Nischenbriiter-
hohlen in eine fertiggestellte Fassade hat auferhalb der Brutzeit zu erfolgen.

Das Ausbringen von zehn Nischenbriiterhohlen fiir den Hausrotschwanz ist Bestandteil des CEF-
Konzeptes zur Aufrechterhaltung des rdumlich-funktionellen Zusammenhangs wéhrend der Bau-
phase im Plangebiet.

BaumaBnahmen oder Verdanderungen innerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches, z. B. Lage der
MaBnahme am Baudenkmal, sind nur in Abstimmung mit der zustdndigen Denkmalschutzbehdrde
durchzufiihren.

e (CEF Haussperling)
Es sind 6 Sperlingskoloniehduser aus Holzbeton an den Fassaden zu installieren in einer
Mindesthohe von 2,5 m aufserhalb des aktiven Bauabschnitts vor der Brutzeit und vor Bau-
beginn. Das Umhdngen der Kdsten in eine fertiggestellte Fassade hat auf3erhalb der Brut-
zeit zu erfolgen.

Das Ausbringen von sechs Sperlingskoloniehdusern ist Bestandteil des CEF-Konzeptes zur Auf-
rechterhaltung des raumlich-funktionellen Zusammenhangs wéhrend der Bauphase im Plangebiet.
Es werden sogenannte ,,wandernde* Nistkésten fiir den Haussperling installiert.
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Baumafnahmen oder Verdnderungen innerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches, z. B. Lage der
MaBnahme am Baudenkmal, sind nur in Abstimmung mit der zustdndigen Denkmalschutzbehorde
durchzufiihren.

o FEs sind vor der Bauzeit 60 tempordre Fassadenquartiere fiir Mauersegler im jeweiligen, un-
genutzten benachbarten Baufeld an die dafiir ausgewdhlten Standorte unterhalb der Dach-
traufen bereitzustellen. Ein Teil der Kdsten kann auch an Baugeriisten iiber hellen Sicht-
schutzplanen angebracht werden. Die Mafinahme erfolgt mit der erforderlichen Einriistung
noch vor der Brutzeit. Die Kdsten sind nach Abschluss der Baumafinahmen dauerhaft unter
Dachtraufen zu installieren.

Das Ausbringen von 60 temporiren Fassadenquartieren fiir Mauersegler ist Bestandteil des CEF-
Konzeptes zur Aufrechterhaltung des rdumlich- funktionellen Zusammenhangs wihrend der Bau-
phase im Plangebiet.

BaumafBnahmen oder Verdnderungen innerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches, z. B. Lage der
MaBnahme am Baudenkmal, sind nur in Abstimmung mit der zustdndigen Denkmalschutzbehorde
durchzufiihren.

o (CEF-Baumhohlenbriiter)
Im Plangebiet sind vor der Fdillung von Hohlenbdumen Nistkdsten an verbleibenden Bdu-
men dauerhaft zu installieren:

6 Nistkdsten fiir Blaumeisen

8 Nistkdsten fiir Kohlmeisen

2 Nistkdsten fiir Baumldufer

4 Nistkdsten fiir Gartenrotschwanz
3 Kleiberhohlen

Das Ausbringen von Nistkésten flir Blaumeisen, Kohlmeisen, Baumliufer, Gartenrotschwanz und
Kleiber ist Bestandteil des CEF-Konzeptes zur Aufrechterhaltung des rdumlich-funktionellen Zu-
sammenhangs im Plangebiet.

Im Plangebiet wurden die in Baumhohlen briitenden Arten Kleiber, Gartenrotschwanz, Blau- und
Kohlmeise sowie Wald- und Gartenbaumléufer erfasst. Fiir diese Arten erfolgt ein Ausgleich in ei-
nem Verhiltnis von 2:1. Das Verhéltnis wird damit begriindet, dass der Grof3teil der Biume im Plan-
gebiet verbleibt und im westlichen Abschnitt des Plangebietes hohlenreiche Totholzpyramiden er-
richtet werden. Geeignete Standorte fiir die Kisten wurden durch einen Gutachter ermittelt und sind
im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargestellt. Die Nistkésten fiir Blaumeisen und Kohlmeisen
sind mit Marderschutz zu versehen.

e (CEF-Griinspecht)
Es sind 20 Starenhéhlen an freistehenden Bdumen und Masten ab einer Hohe von mindes-
tens 3 m zu installieren.

Das Ausbringen von katzensicheren Starenhdhlen ist Bestandteil des CEF-Konzeptes zur Aufrecht-
erhaltung des rdumlich-funktionellen Zusammenhangs im Plangebiet.

Star und Griinspechte sind gleichermal3en Nachnutzer von Spechthohlen. Damit stehen beide Arten
bei Brutplatzmangel in Konkurrenz zueinander. Um den Konkurrenzdruck auf den streng geschiitz-
ten Griinspecht zu schwichen, erfolgen Mafinahmen, welche Staren geniigend Brutstétten zur Ver-
fligung stellen. Die Kompensation fiir den Star erfolgt aus diesem Grund in einem Verhéltnis von
1:1,5.
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e (Hausrotschwanz/Haussperling)
In jedes Gebdude der WA 1-WA 10 ist mindestens eine Brutnische fiir den Hausrot-
schwanz/Haussperling an den Fassaden zu installieren. Alternativ dazu kénnen Fassaden-
Einbausteine verwendet werden.

Im Plangebiet wurden 13 Brutstandorte des Hausrotschwanzes und flinf Brutstandorte des
Haussperlings festgestellt. Auch nach der Fertigstellung der Baumaf3inahmen sind eine ausreichende
Anzahl an Fortpflanzungsstétten im Plangebiet nachzuweisen. Dazu sollen im Plangebiet insgesamt
ca. 40 Nischen oder Nisthilfen in die Fassaden eingebracht werden. Die Standorte fiir die Nisthilfen
sind im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag benannt. Es erfolgt damit eine Kompensation in einem
Verhiltnis von 1:2 zum Brutstéttenverlust.

In jedes Gebéude ist mindestens eine Nische mit den Mindestmaflen 18 x 18 x 18 cm einzubringen.
Alternativ dazu konnen Fassaden-Einbausteine verwendet werden. Die Niststitten sind entspre-
chend artenschutzrechtlichem Fachbeitrag in mindestens 2,5 m iiber Geldndeoberkante konstruktiv
einzubeziehen.

BaumafBnahmen oder Verdnderungen innerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches, z. B. Lage der
MaBnahme am Baudenkmal, sind nur in Abstimmung mit der zustdndigen Denkmalschutzbehorde
durchzufiihren.

o (Mauersegler)

Fiir Mauersegler sind nach Abschluss der Bauarbeiten insgesamt 200 Nisthilfen im Plange-
biet unterhalb der Dachtraufen zu installieren.

Fiir die 100 nachgewiesenen Brutstitten des Mauerseglers erfolgt ein Ausgleich in einem Verhéltnis
von 1:2. Die Nisthilfen werden unterhalb von zuvor ausgewéhlten Dachtraufen installiert. Im arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag sind die Mafinahmen und die Lage geeigneter Standorte fiir die Nist-
hilfen detailliert dargestellt. Die wihrend der Bauzeit vorzuhaltenden temporéren 60 Nisthilfen der
Festsetzung 7.3 werden Bestandteil der 200 abschlieBend im Plangebiet bereitzustellenden Nisthil-
fen.

Baumafnahmen oder Verdnderungen innerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches, z. B. Lage der
MaBnahme am Baudenkmal, sind nur in Abstimmung mit der zustidndigen Denkmalschutzbehdrde
durchzufiihren.

Im stadtebaulichen Vertrag wird die 6kologische Baubegleitung geregelt, in der u. a. Untersuchun-
gen von Gebduden und Hohlenbdumen unmittelbar vor Beginn der Bautétigkeiten, Vergramungs-
mafinahmen an Gebduden durchzufiihren sind. Die Umsetzung der artenschutzrechtlichen Malinah-
men sind im Rahmen der Sanierung sowie Neubautitigkeiten mit der zustdndigen Behorde abzu-
stimmen. BaumafBinahmen oder Verdnderungen innerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches, z.B.
Lage der MaBBnahme am Baudenkmal, sind zudem nur in Abstimmung mit der zustdndigen Denk-
malschutzbehorde durchzufiihren.

Zudem wurde ausserhalb des Bauleitplanverfahrens in Zusammenarbeit mit Umweltverbédnden ein
Artenvielfaltskonzept (seecon 2020) fiir das Gebiet erstellt mit zahlreichen MaBBnahmen zur Erho-
hung der Artenvielfalt. Darin werden konkrete MaBBnahmen zur Férderung von Schirmarten (Griin-
specht, Hosenbiene, Nachtigall, Wiesenknopf-Ameisenblduling und Zwergfledermaus) sowie Pfle-
gemalBnahmen fiir die verschiedenen Griinflachentypen im Gebiet erarbeitet. Die Maflnahmen zur
Forderung der Artenvielfalt beziehen sich auf Bepflanzungen und die Ausgestaltung von ausge-
wihlten Flachen (z.B. Anpflanzungen von Hecken mit heimischen, dornentragenden Geholzarten,
Anlage von Haufen mit Findlingen oder Stammholz, Anlage von Lehmsandbereichen) und die Kon-
kretisierung von extensiven PflegemaBBnahmen (z.B. Regelung der Schnitth6he bei Wiesenmahd,
Belassen von Falllaub und Unterholz in Hecken), wobei die Anpriiche an Fortpflanzungsstétten und
Nahrungsfldchen berticksichtigt werden. Die fiir die Schirmarten entwickelten Ma3nahmen kom-
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men zahlreichen weiteren Tierarten zu Gute. Die im Artenvielfaltskonzept entwickelten MafB3nah-
men sind innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans umsetzbar. Die Sicherung der Malinah-
men erfolgt im stddtebaulichen Vertrag.

7.2.3 Menschen — Verkehrslarm

7.2.3.1 Bestandsaufnahme
a) Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten
Grundlage der Bearbeitung ist die Schalltechnische Untersuchung (Dr. Kiebs + Partner, 2017). Be-

trachtet werden der 6ffentliche Kraftfahrzeugverkehr auf der Chemnitzer Strafle, der zu erwartende
Kraftfahrzeugverkehr im Plangebiet und der ruhende Verkehr im Plangebiet (Parkdeck, Tiefgara-

gen).

b) Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Das Plangebiet wird besonders durch den Kraftfahrzeugverkehr auf der Chemnitzer Strafle beein-
flusst. Die durchschnittliche tigliche Verkehrsstirke (DTV) betrdgt 9.998 Kfz/ 24 h, wobei der

Lkw-Anteil mit 5 % angesetzt wird. Es werden Werte von iiber 65 dB(A) am 6stlichen Rand des
Plangebietes erreicht.

Innerhalb des Plangebietes nimmt der Kfz-Verkehr derzeit eine untergeordnete Stellung ein, da nur
sehr wenige Gebdude genutzt und dementsprechend angefahren werden. Durchgangsverkehr ist
nicht vorhanden.

c) Beschreibung und Bewertung der relevanten Ziele des Umweltschutzes

Baugesetzbuch

¢ Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt
e Schutz und der Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen
e Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
DIN 18005
e Angabe der einzuhaltenden Orientierungswerte fiir Lairmbelastungen an schutzbediirftigen
Nutzungen wie. z. B. Wohnen
Tabelle: einzuhaltende Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1

Immissionsort Orientierungswerte DIN 18005 Orientierungswerte DIN 18005
Tag dB(A) Nacht dB(A)
allgemeine Wohngebiete |55 45
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Umweltqualitétsziele der Stadt Leipzig
e Formulierung von Zielwerten fiir die maximale Belastung durch Verkehrslérm:
Zielwert tags Zielwert nachts
dB(A) dB(A)
Wohngebiete: im baulichen Bestand 59 49
Wohngebiete: Neuplanungen auf bisher unbe- 55 45

bauten Fldachen

e Reduzierung der anthropogen-klimatisch bedingten Stressbelastung fiir den Menschen

o fiir alle Bevdlkerungs- und Nutzergruppen sind innerhalb der Stadt quantitativ und qualitativ
Erholungsmoglichkeiten in ausreichender Form zu schaffen.

7.2.3.2 Entwicklungsprognose/erhebliche Auswirkungen der Planung
a) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wiirde sich der derzeitige Umweltzustand bis auf Weiteres
nicht dndern.

b) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Hinsichtlich des Binnenverkehrs wird bei Durchfiihrung der Planung davon ausgegangen, dass der
gesamte Quell- und Zielverkehr des Gebiets (Einwohner, Kita und Einzelhandel) 2.680 Kfz/ 24 h
umfassen wird. Die zugelassene Geschwindigkeit wird generell mit 30 km/h angesetzt.

Tatsédchlich diirfte die Zahl der Qell- und Zielverkehre niedriger liegen, da die Zahl der max. zulds-
sigen Stellplatze fiir die Wohnnutzungen auf 500 begrenzt wurde und somit nur noch 2/3 der diesbe-
zliglich im Gutachten angesetzten Werte entspricht.

Parkdeck

Fiir das geplante Parkdeck sind bis zu 300 Stellplétze ausschlieBlich fiir Anwohner zu beriicksichti-
gen. Ein Grundstiicksnachbar hat die Errichtung der fiir Wohngebédude notwendigen Stellpldtze und
die mit ihrem Betrieb liblicherweise verbundenen Immissionen grundsétzlich hinzunehmen. Durch
die Tatsache, dass es sich nicht um 6ffentlichen Verkehrsldrm handelt, ist nicht die DIN 18005, son-
dern die TA Larm anzuwenden.

Die Gerduschemissionen werden fiir den Tageszeitraum als unkritisch bewertet. Im Nachtzeitraum
ist allerdings im Bereich der Zu- und Ausfahrten mit kritischen Larmbelastungen (Uberschreitung
des Immissionsgrenzwertes/IGW von bis zu 20dB(A)) zu rechnen.

Auch wenn die Uberschreitungen grundsitzlich hinzunehmen sind, sollten im Bereich der Zu- und
Ausfahrten des Parkdecks, die Moglichkeiten des Schallschutzes genutzt werden um die Belastun-
gen so gering wie moglich zu halten. Dazu sollten beispielsweise hoch absorbierende Materialien
fiir die Decken und Seitenwinde der Garagenzufahrten und gerduscharme gusseiserne Regenrinnen
verwendet werden.

Trotz der LirmminderungsmaBnahmen nach dem Stand der Technik ist mit einer Uberschreitung
des IGW von bis zu 10dB(A) im Nachtzeitraum zu rechnen.

Im Ubrigen werden es im Wesentlichen die zukiinftigen Bewohner des Gebietes sein, die mit ihren
KFZ die angesprochenen Luft- und Larmimmissionen verursachen werden. Diesbeziiglich wird in
der Schalltechnische Untersuchung festgestellt, dass der im Plangebiet entstehende Binnenverkehr
zu Beurteilungspegeln fiihrt, die sowohl im Tages- als auch Nachtzeitraum die Orientierungswerte
einhalten.
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Verkehrsldrm

Es wird davon ausgegangen, dass die durchschnittliche tégliche Verkehrsstirke (DTV) von 9.998
Kfz/ 24 h auf der Chemnitzer Stralle konstant bleibt. Im Ergebnis der Berechnungen zeigt sich, dass
an den der Chemnitzer Stra3e nidchstgelegenen Fassaden die hochsten Beurteilungspegel im Tages-
zeitraum sind mit Werten bis zu 63 dB(A) zu verzeichnen. Fiir den Nachtzeitraum liegen die hochs-
ten Beurteilungspegel an den der Chemnitzer Straf3e nachstgelegenen Fassaden an und erreichen
Hochstwerte von 52 dB(A).

c) Prognose der Einhaltung der relevanten Ziele des Umweltschutzes bei Durchfiihrung der
Planung

Die relevanten Ziele des Umweltschutzes, hier die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN
18005 und die Zielwerte der maximalen Verkehrslarmbelastung der Umweltqualitdtsziele der Stadt
Leipzig, konnen im grofiten Teil des Plangebiets eingehalten werden. Dies gilt jedoch nicht fiir die
der Chemnitzer Stra3e am néchsten gelegenen Fassaden, hier werden die Orientierungswerte iiber-
schritten.

d) Beschreibung und Bewertung der erheblichen Auswirkungen der Planung

Die Uberschreitung der Orientierungswerte an den der Chemnitzer StraBe am nichsten gelegenen
Fassaden stellt eine erhebliche Auswirkung auf den Umweltbelang Menschen — Verkehrslarm dar.

Diese ist aus folgenden Griinden zu relativieren: Im Bebauungsplan werden MaBBnahmen zum passi-
ven Larmschutz festgesetzt. Durch Umsetzung dieser Festsetzungen wird erreicht, dass die Innen-
raumpegel deutlich reduziert werden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die eigentliche
Wohnnutzung in den Wohnungen kénnen damit vermieden werden.

7.2.3.3 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan werden festgesetzt:

e Bereiche an den der Chemnitzer Stralle zugewandten Fassaden, in denen SchutzmafBnahmen
an Auflenbauteilen von Gebéduden zu treffen sind, sowie die Mindestanforderungen an den
passiven Schallschutz.

Im Stédtebaulichen Vertrag wird geregelt:
e Die Zahl der max. zulédssigen Stellplétze fiir Wohnnutzungen wird auf 500 begrenzt.
Hinweis/ Empfehlungen:

e Besonders schutzbediirftige Rdume (Ruherdume, Schlaf- und Kinderzimmer) sowie Terras-
sen und Balkone sollten in den Hausern, die sich in unmittelbarer Ndhe zur Chemnitzer
StraBBe sowie den Zu- und Ausfahrten des Parkdecks befinden, in den straBenabgewandten
Hausteilen angeordnet werden.

e Anden Zu- und Ausfahrten des Parkdecks und der Tiefgaragen sollten hoch absorbierende
Materialien zur Gestaltung der Decken und Wiénde verwendet werden sowie gerduscharme
gusseiserne Regenrinnenabdeckungen.

e Es ist verbindlich nachzuweisen, dass die vorgesehene Anzahl an Stellpldtzen dem eigentli-
chen Bedarf der Wohnnutzungen entspricht und nicht iiber den Bedarf der Wohnnutzungen
im Plangebiet hinausgeht.
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7.2.4 Menschen — Gewerbelarm

7.2.4.1 Bestandsaufnahme
a) Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Grundlage der Bearbeitung ist die Schalltechnische Untersuchung (Dr. Kiebs + Partner, 2017). Be-
trachtet wurden die Gerduschemissionen des Heizwerkes ostlich des WA 9 und die Gerduschemissi-
onen des im WA 7 geplanten Nahversorgers (Parkplatz, Lkw-Verkehr Anlieferung).

b) Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich derzeit keine gewerblichen Einrichtungen, die als Larm-
quelle wirken. Allerdings grenzt im Siiden das Heizwerk Ddsen an das Plangebiet. Die von diesem
Werk ausgehenden Larmbelastungen wirken massiv in das Plangebiet hinein. Es werden Lérmbelas-
tungen von bis zu 60 dB(A) im Nachtzeitraum erreicht.

c) Beschreibung und Bewertung der relevanten Ziele des Umweltschutzes

Baugesetzbuch

e Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt
e Schutz und der Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen

e Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
TA Larm

e Angabe der einzuhaltenden Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete
Tabelle: Einzuhaltende Immissionsrichtwerte der TA Larm

Immissionsort Immissionsrichtwerte TA Larm Immissionsrichtwerte TA Larm
Tag dB(A) Nacht dB(A)
allgemeine Wohngebiete 55 40

Umweltqualititsziele der Stadt Leipzig

e Verweis auf technische Vorschriften und Verordnungen (siehe TA Lérm)
e Reduzierung der anthropogen-klimatisch bedingten Stressbelastung fiir den Menschen

e Fiir alle Bevolkerungs- und Nutzergruppen sind innerhalb der Stadt quantitativ und qualita-
tiv Erholungsmdglichkeiten in ausreichender Form zu schaffen.

7.2.4.2 Entwicklungsprognose/erhebliche Auswirkungen der Planung

a) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wiirde sich der derzeitige Umweltzustand bis auf weiteres
nicht dndern.

b) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Heizwerk: Mit der Festsetzung von Wohnnutzung im Plangebiet sind die Vorgaben fiir schutzbe-
diirftige Nutzungen, hier die Immissionsrichtewerte der TA Larm, einzuhalten. Im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung wurde die Larmbelastung an definierten Immissionsorten berech-
net. Hinsichtlich der Larmbelastung durch das Heizwerk werden die Immissionsrichtwerte im grof3-
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ten Teil des Plangebietes tags und nachts eingehalten. Fiir die im siidlichen Bereich geplanten Neu-
bebauungen (WA 9) werden allerdings Larmbelastungen von iiber 65 dB(A) durch das Heizwerk im
besonders schutzbediirftigen Nachtzeitraum erreicht.

c) Prognose der Einhaltung der relevanten Ziele des Umweltschutzes bei Durchfiihrung der
Planung

Heizwerk: Im grofiten Teil des Plangebietes werden die Immissionsrichtwerte fiir Wohngebiete und
damit die relevanten Ziele des Umweltschutzes eingehalten. Fir den stidlichen Bereich sind aller-
dings Uberschreitungen von iiber 20 dB(A) im Nachtzeitraum zu erwarten.

d) Beschreibung und Bewertung der erheblichen Auswirkungen der Planung

Heizwerk: Die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte im WA 9 ist als erheblich nachteilige Aus-
wirkung zu werten.

Diese Aussage ist aus folgenden Griinden zu relativieren: Vor Errichtung der Wohnbebauung im
WA 9 wird das Heizkraftwerk umgebaut sein und damit die Lirmemissionen drastisch verringert
werden (siehe Kap. 7.2.4.3). Durch den Umbau des Heizkraftwerkes wird erreicht, dass die Immis-
sionsrichtwerte auch im WA 9 eingehalten werden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die
Wohnnutzung kénnen damit vermieden werden.

7.2.4.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Heizwerk: Es ist vorgesehen das Heizwerk umzubauen mit dem Ziel, die Ldrmemissionen drastisch
zu verringern und die angebotene Warmeversorgung den aktuellen Anforderungen des EEWéarmeG
fiir die Wéarmeversorgung eines Neubaus anzupassen. Die Stadtwerke Leipzig als Eigentiimer des
Heizwerkes und der Investor haben bereits einen Vertrag geschlossen. Darin sichern die Leipzig
Stadtwerke zu, die erforderlichen Larmminderungs-/Schallschutz- und Luftschutzmafnahmen auf
dem Flurstiick 191/4 vor Errichtung der Wohnbebauung im siidlichen Grundstiicksteil auf dem Flur-
stiick 52/7 friihestens zum 30.09.2019 umzusetzen. Art und Umfang der baulichen Mafinahmen
werden gemeinsam mit dem Schallschutz- und Liiftungsgutachter und der Instone Real Estate De-
velopment abgestimmt. Nach Abschluss der Lirmminderungs-/Schallschutz- und Luftschutzmal-
nahmen wird der erforderliche Nachweis iiber die Einhaltung der Richtwerte erbracht. Zusétzlich
zur Festsetzung Nr. 6.2 wird diese Vereinbarung im stddtebaulichen Vertrag gesichert und im
Grundbuch durch die Eintragung einer Dienstbarkeit dinglich gesichert.

7.2.5 Menschen — Luftqualitat

7.2.5.1 Bestandsaufnahme

a) Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Es erfolgte die Auswertung der Immissionsprognose (Liicking & Hértel GmbH 2017). Zudem
wurde die Stellungnahme des Amtes fiir Umweltschutz vom 28.12.2017 berticksichtigt.

b) Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Innerhalb des Plangebiets befinden sich derzeit keine Emissionsquellen fiir Schadstoffe. Jedoch wir-
ken benachbarte Emissionsquellen wie das Heizwerk Ddsen am siidostlichen Rand und der Stralen-
verkehr sowie die iiberregionale Hintergrundbelastung in das Gebiet. KenngroBen der Immissionen
sind die Jahres- und die Stundenimmissionskonzentration an Stickstoffdioxyd und die Jahreskon-
zentration an Formaldehyd.

Aus den berechneten Emissionsmassen von Heizkraftwerk und StraBenverkehr und unter Einbezie-
hung der Hintergrundbelastung wird die Gesamtbelastung der Immissionen an den Immissionsorten
als Jahresimmissionskonzentration fiir den jeweiligen Schadstoff berechnet (Immissionsprognose,
Liicking & Hartel, 2017).
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Die im Rahmen der Immissionsprognose durchgefiihrten Berechnungen kommen zu folgenden Er-
gebnissen: Maximale Gesamtbelastungen fiir Stickstoffdioxyd in Hohe von 25,80 pg/m?® werden
entlang der Chemnitzer Strafle und norddstlich des Heizwerkes ermittelt. Der Einfluss von Strafle
und Heizwerk auf die Stickstoffdioxidkonzentration nimmt mit zunehmendem Abstand von den
Quellen ab und kommt nach etwa 200 m nicht mehr zum Tragen. Das maximale Stundenmittel der
Stickstoffdioxidkonzentration wird in unmittelbarer Nachbarschaft zum Heizwerk ermittelt und be-
tragt 102,3 pg/m? in einem Meter Hohe und 158,6 pg/m?® in 9 Meter Hohe.

Hinsichtlich der Formaldehyd-Konzentration werden maximale Werte von 1,56 ug/m? fiir die Beur-
teilungshohe von 1,5 m und 1,79 pg/m? fiir die Beurteilungshohe von 9 m an den nichstgelegenen
Immissionsorten (ndrdlich und norddstlich des Heizwerkes) berechnet.

c) Beschreibung und Bewertung der relevanten Ziele des Umweltschutzes

Die Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) 2002 enthélt ,,Anforderungen zum
Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen‘ mit Vorgaben zu Immissionswerten. Der Immissi-
onswert fiir Stickstoffdioxyd zum Schutz der menschlichen Gesundheit wird in der TA Luft und im
§ 3 Abs. 2 der 39. BImSCH mit 40 pg/m? als Jahresimmissionskonzentration und mit 200 pg/m? als
Stundenmittel mit 18 zuldssigen Uberschreitungen im Jahr festgelegt. Fiir den Emissionswert For-
maldehyd begrenzt die TA Luft 2002 die Massenkonzentration von Verbrennungsmotoranlagen
(BHKW) auf 60 mg/m?.

7.2.5.2 Entwicklungsprognose/erhebliche Auswirkungen der Planung
a) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde sich der derzeitige Umweltzustand bis auf Weiteres nicht
dndern.

b) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Festsetzung von Wohngebieten innerhalb des Plangebiets sind die gesetzlichen Vorgaben
fiir schutzbediirftige Nutzungen, hier TA Luft, einzuhalten, Fiir die Beurteilung der Immissionen
von Stickstoffdioxyd und Formaldehyd zum Schutz der menschlichen Gesundheit wurden Immissi-
onsorte festgelegt. Im Ergebnis der Immissionsprognose werden an allen Immissionsorten die in der
TA Luft genannten Immissionswerte deutlich unterschritten. Dies betrifft die Jahres- und Stun-
denimmissionskonzentration an Stickstoffdioxyd und die Jahreskonzentration an Formaldehyd.

Die zustidndige Fachbehorde kommt allerdings nach Durchfiihrung eigener Berechnungen zu dem
Ergebnis, dass in unmittelbarer Nihe des Heizwerkes Uberschreitungen des zuldssigen Immissions-
wertes fiir Stickstoffdioxid von 200 pg/m? als Stundenmittel nicht ausgeschlossen werden konnen.
Ermittelt wird ein Maximalwert von 207 pg/m?® am Immissionsort 17, welcher der geplante Neube-
bauung Haus 18 im WA 9 entspricht.

C) Prognose der Einhaltung der relevanten Ziele des Umweltschutzes bei Durchfiihrung der
Planung

Im grofBten Teil des Plangebiets werden die in der TA Luft 2002 formulierten Anforderungen zum
Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen bei Durchfiihrung der Planung eingehalten. Im stidli-
chen Bereich, westlich des Heizwerkes kann allerdings die Uberschreitung des zuléssigen Immissi-
onswertes fiir Stickstoffdioxid von 200 pg/m? als Stundenmittel nicht ausgeschlossen werden.

d) Beschreibung und Bewertung der erheblichen Auswirkungen der Planung

Die mogliche Uberschreitung des zuldssigen Immissionswertes fiir Stickstoffdioxid von 200 pg/m?
als Stundenmittel westlich des Heizwerkes im siidlichen Teil des Plangebietes ist als erhebliche Be-
eintrdchtigung zu werten.

Diese Aussage ist aus folgenden Griinden zu relativieren: Vor Errichtung der Wohnbebauung im WA
9 wird das Heizkraftwerk umgebaut sein und damit die Luftemissionen drastisch verringert werden
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(siche Kap. 7.2.4.3). Durch den Umbau des Heizkraftwerkes wird erreicht, dass die Immissions-
richtwerte auch im WA 9 eingehalten werden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Wohn-
nutzung konnen damit vermieden werden.

7.2.5.3 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachhaltigen Auswirkung

Es ist beabsichtigt das Heizwerk am siidostlichen Rand des Plangebiets umzubauen. Ziele der MaB3-
nahmen sind neben der Reduzierung der Luftschadstoffe auch die Lairmemissionen zu verringern
und die angebotene Wiarmeversorgung den aktuellen Anforderungen des EEWarmeG fiir die Wir-
meversorgung anzupassen. Im Zuge des Umbaus werden auch die Schadstoffemissionen reduziert,
sodass davon auszugehen ist, dass nach dem Umbau die zuldssigen Immissionswerte eingehalten
werden. Nach ersten Priifungen bedarf es dazu einer Erhohung des bestehenden Schornsteins des
BHKW auf 18,40 m iiber Flur sowie 19,20 m iiber Flur fiir den Schornstein des Heizkessels. Dann
kann das Abgas beschleunigt in die Atmosphére getragen werden und es stellt sich ein besserer Ver-
diinnungseffekt, gerade in Quellndhe (WA 8 und WA 9), ein.

Die Stadtwerke Leipzig als Eigentiimer des Heizwerkes und der Investor haben einen entsprechen-
den Vertrag geschlossen. Weiterhin wird die Thematik im stiddtebaulichen Vertrag verankert. Darin
sichern die Leipzig Stadtwerke zu, die erforderlichen Lairmminderungs-/Schallschutz- und Luft-
schutzmaBBnahmen auf dem Flurstiick 191/4 vor Innutzungnahme im siidlichen Grundstiicksteil (WA
8 und WA 9) auf dem Flurstiick 52/7 umzusetzen. Art und Umfang der baulichen Maflnahmen wer-
den gemeinsam mit dem Schallschutz- und Liiftungsgutachter und der Instone Real Estate Develop-
ment abgestimmt. Nach Abschluss der Mallnahmen wird der erforderliche Nachweis iiber die Ein-
haltung der Richtwerte erbracht. Zusétzlich zur Festsetzung Nr. 6.2 wird diese Vereinbarung im
stadtebaulichen Vertrag gesichert und in das Grundbuch des betroffenen Flurstiickes eingetragen.

7.3 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bei den anderweitigen Planungsmoglichkeiten ist zundchst die sog. ,,Nullvariante® zu priifen, d. h.
der Verzicht auf die Sanierung der Gebdude und auf die Schaffung zusitzlicher Wohngrundstiicke
an diesem Standort. Bei dem Bedarf an Wohngrundstiicken in Leipzig wiirde der Verzicht auf die
Planung dazu fiihren, dass dem Bedarf an zusétzlichem Wohnraum im ungiinstigen Fall durch die
Neuausweisung von Baugebieten am Stadtrand im Aullenbereich nachgekommen werden wiirde.
Das mochte die Gemeinde auf jeden Fall vermeiden. Deshalb wurde die ,,Nullvariante* verworfen.

Die Umnutzung des ehemalig medizinisch genutzten Areals zu Wohnzwecken ergibt sich insbeson-
dere aus dem angestrebten Erahlt des denkmalgeschiitzten Gebdudebestand, der noch als integriert
zu bezeichnenden Lage im Stadtgebiet und der wachsenden Nachfrage nach Wohnraum. Eine Reak-
tivierung der medizinischen Nutzung stellte sich nicht als Planungsalternative dar, weil der im Pa-
villonstil errichtete Komplex aus heutiger Sicht nicht den Anforderungen an medizinische Gebidude
entspricht.

Gepriift wurde die alleinige Sanierung des denkmalgeschiitzten Gebdaudebestandes bei Verzicht auf
Neubebauung. Die dafiir erforderlichen kostenintensiven und aufwendigen ErschlieBungsmafinah-
men wiirden allerdings dazu fiihren, dass diese auf die zukiinftigen K&ufer umgelegt wiirden. Nach
Abwigung dieser Gesichtspunkte, bei der auch finanzielle Aspekte eine Rolle spielten, wurde diese
Planungsvariante wegen nicht darstellbarer Wirtschaftlichkeit und Unvereinbarkeit mit den Zielen
der Stadtentwicklung verworfen.

Die Eingriffe, insbesondere wihrend der Bauphase, auf die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere, sind
auch unter der Betrachtung anderweitiger Planungsmoglichkeiten nicht zu verhindern.

Unter Abwégung der vorgenannten Varianten wurde die aktuelle Planung ,,Umnutzung/Revitalisie-
rung des ca. 14,7 ha groflen, ehemals medizinisch genutzten Areals zu einem hochwertigen Wohn-
standort weiterverfolgt.
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7.4 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durch-
fiihrung der Bauleitpléne eintreten, zu tiberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maflnahmen zur Abhilfe
zu ergreifen (§ 4c BauGB). Die geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen sind im Umweltbericht zu beschreiben (Nr. 3. b) Anlage zum BauGB).

Im Rahmen der Umweltpriifung fiir diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass dessen Durch-
fithrung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird. Fiir deren Uberwa-
chung sind die nachfolgend beschriebenen Mallnahmen vorgesehen.

Folgenden erheblichen Auswirkungen stehen die jeweils angegeben geplanten UberwachungsmalB-

nahmen gegentiber:

Belang Erhebliche Umweltauswirkungen UberwachungsmaBnahmen
Pflanzen  nachteilig: Verlust von Bdumen und okologische Bauiiberwachung
gesetzlich geschiitzten Biotopen einschlielich der Kontrolle der
(Hohlenbidume, magere Anpflanzung von Baumen, Errichtung
Frischwiese) einer Totholzpyramiden, Anlage einer
mageren Frischwiese, gesichert im
stiadtebaulichen Vertrag,
Kontrolle der Umsetzung durch den
Vorhabentrager mit Berichtspflicht
gegeniiber der Stadt Leipzig
Tiere  nachteilig: Verlust von Brutstétten okologische Bauiiberwachung
streng geschiitzter Arten einschlielich der Kontrolle der
Schaffung von Brutstitten, die fiir streng
geschiitzter Arten geeignet sind wahrend
der Bauphase und dariiber hinaus,
gesichert im stiadtebaulichen Vertrag,
Kontrolle der Umsetzung durch den
Vorhabentriger mit Berichtspflicht
gegeniiber der Stadt Leipzig
Menschen — « nachteilig: Uberschreitung der Kontrolle der Umsetzung der
Verkehrsldarm Orientierungswerte an den der festgesetzten LarmschutzmaBBnahmen
Chemnitzer Strae zugewandten durch den Vorhabentrdger mit
Fassaden Berichtspflicht gegeniiber der Stadt
Leipzig
Menschen — « nachteilig: Uberschreitung der Kontrolle des Umbaus des Heizwerkes
Gewerbeldrm Immissionsschutzwerte in Nihe des vor Umsetzung des Bebauungsplans im
Heizwerkes Bereich WA 7-10 durch den
Vorhabentrager mit Berichtspflicht
gegeniiber der Stadt Leipzig
Menschen — + nachteilig: Uberschreitung des Kontrolle des Umbaus des Heizwerkes
Luftqualitat zuldssigen Immissionswertes fiir vor Umsetzung des Bebauungsplans im
Stickstoffdioxid in Néhe des Bereich WA 7-10 durch den
Heizwerkes Vorhabentriager mit Berichtspflicht
gegentiiber der Stadt Leipzig
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Auf die gesetzliche Pflicht der Behorden zur Unterrichtung der Stadt (§ 4 Abs. 3 BauGB) wird hin-
gewiesen. Sollte es bei der Durchfiihrung dieses Bebauungsplanes Hinweise auf unvorhergesehene
Umweltauswirkungen geben, dann werden erforderlichenfalls geeignete Mafinahmen ergriffen.

8. Ergebnisse der Beteiligungen

8.1 Fruhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Diejenigen Tréager 6ffentlicher Belange (T6B), deren Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt
werden kann, wurden mit Schreiben vom 16.07.2013 gem. § 4 Abs. 1 BauGB tiber die Planung un-
terrichtet und ihnen wurde Gelegenheit zur Aullerung gegeben.

Es wurden insgesamt 23 T6B beteiligt.

Nicht geantwortet haben:
e Landesamt fiir Denkmalpflege
e MITGAS Mitteldeutsche Gasversorgung GmbH
e Staatsbetrieb Sachsenforst, Forstbetrieb Leipzig
e Stadtverband Leipzig der Kleingértner e. V.

Von den 19 eingegangenen Stellungnahmen enthielten 13 Stellungnahmen zu priifende oder zu be-
riicksichtigende Belange. Die wesentlichen Inhalte und der Umgang mit den Inhalten der Stellung-
nahmen werden fiir die einzelnen Trager dargestellt.

Mit Fortfiihrung der Planung 2016 durch eine neue Projektentwicklerin wurde die Konzeption, wel-
che als Grundlage der friihzeitigen Beteiligung diente, angepasst. Mit den gegebenen Anregungen

und Hinweisen wurde mit der aktuellen Planung wie folgt umgegangen:

Sédchsisches Staatsministerium fiir Soziales und Verbraucherschutz, Referat 11 u. Referat 52

Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Es bestehen grundsitzlich keine Einwénde ge-
gen das geplante Vorhaben. Die beabsichtigte
gemischtgewerbliche Nutzung des nordlichen
Teilbereichs und daraus ggf. resultierende Ein-
schrankungen bei der Entwicklung des Geldn-
des der KFP Dosen sind unter der Vorausset-
zung, dass es zu einer verbindlichen Festset-
zung im Sinne eines ,,Gewerbegebietes™
kommt, vertretbar.

Fiir die unmittelbar an die KFP Dosen angrenzen-
den Bereiche wird im Bebauungsplan Wohnnut-
zung festgesetzt. Mit der KFP Ddsen besteht dazu
ein Konsens.

Durch die Nihe des dreigeschossigen Park-
decks, konnte es zu einem Sicherheitsrisiko
der KFP D6sen kommen. Mittel- bis langfristig
ist mit der Erneuerung der Sicherungsanlage
(Fortfiihrung der bereits im nordwestlichen
Bereich ausgefiihrten Sicherheitsmauer) zu
rechnen.

Seitens des Landeskriminalamtes wurden sicher-
heitsrelevante Hinweise zur Ausfithrung des ge-
planten Parkhauses gegeben, die bei der konkre-
ten Objektplanung beriicksichtigt werden konnen.
Mit dem Abriicken des Parkhauses zur gemeinsa-
men Grundstiicksgrenze und der Einhaltung des
bauordnungsrechtlich notwendigen Abstands von
3,0 m bei einer Gebdaudehohe von 7,5 m zur
Grundstiicksgrenze sind Baumaflnahmen im Zuge
der Erneuerung der Sicherungsanlage ohne Ein-
schrankungen realisierbar.
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Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine
Trafostation zur Versorgung der KFP Ddsen.

Der Eigenbetrieb stadtisches Klinikum St. Georg
hat sich mit Schreiben vom 23.09.2013 an der
Planung beteiligt (s. auch Kap. 8.1 der Begriin-
dung). Zwischen dem neuen Grundstiickseigentii-
mer und der KFP Dosen sind Abstimmungen hin-
sichtlich moglicherweise bestehender erschlie-
Bungstechnischer Abhéngigkeiten erfolgt. Im Er-
gebnis bestehen diese nach Kenntnis der Beteilig-
ten nicht mehr, da durch Umbaumalfinahmen der
zuriickliegenden Jahre grundstiicksunabhéngige
Losungen gefunden wurden bzw. im Zuge der an-
gestrebten Entwicklung des Plangebietes entspre-
chend umgesetzt werden (Verlegung des Trink-
wasseranschlusses).

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass
vom Geldnde der siidlich des Plangebietes ge-
legenen Justizvollzugsanstalt mit Krankenhaus
Larmstérungen durch die regelmifige Nut-
zung der dortigen Auflensportanlagen sowie
durch lautstarke Kommunikation der Héftlinge
verschiedener Gebdudeteile wihrend der Ver-
schlusszeiten untereinander bzw. zwischen au-
Benstehenden Besuchern und Hiftlingen kom-
men kann.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung
sind keine erheblichen Auswirkungen durch die
geschilderten verhaltensbezogenen Lirmemissio-
nen zu erwarten.

Landeskriminalamt

Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Durch den Bau des Parkdecks in unmittelbarer
Nédhe zum Klinikgeldnde mit geschlossenen
MaBregelvollzug (MRV) kann das Uberwerfen
von Gegenstinden {iber die bestehende 5 m
hohe Sicherheitsanlage sowie eine Kontaktauf-
nahme vom OG des Parkdecks nicht ausge-
schlossen werden.

Beim Bau sollten daher verschiedene baulich-
technische SicherungsmaBnahmen im Vorfeld
beriicksichtigt werden:

- Verblendung der Fassade des Parkhauses

- Verhinderung von Aufstiegsmoglichkeiten
auf das Dach des Parkhauses

- Schaffung der Blickdichtheit des bestehenden
Polycarbonat-Zaunes durch den Neubau einer
Mauer am MRV

Die konkrete baulich technische Ausfiihrung von
Bauwerken ist nicht Gegenstand des Planverfah-
rens. Das Parkdeck wird im Abstand von 3,0 m
zur Grundstilicksgrenze errichtet.

Die vorgeschlagenen baulichen Maflnahmen wer-
den bei der konkreten Ausfithrungsplanung zum
Parkhaus berticksichtigt.
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Landesamt fiir Archéologie

Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Das Landesamt weist darauf hin, dass der Vor-
habenbereich in einem archdologischen Rele-
vanzbereich liegt. Im Zuge von Erdarbeiten
konnen sich archidologische Untersuchungen
ergeben. Bauverzogerungen sind dadurch nicht
auszuschlief3en.

Der Hinweis wurde in die Begriindung zum Be-
bauungsplan in den Anhang I ,,Hinweise* aufge-
nommen.

Stadtreinigung Leipzig GmbH

Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Die Stadtreinigung stimmt grundsitzlich zu
und verweist hinsichtlich der beabsichtigten
Neuerrichtung des nordlichen Toranbaus auf
die notwendige Durchfahrtshohe von 4,2 m
(lichte Hohe) hin.

Im Ubrigen sind die technischen Parameter fiir
StraBen und Wendeanlagen einzuhalten und fiir
das Befahren der Privatstraf3en eine Einfahrts-
genehmigung zugunsten der Stadtreinigung zu
erteilen.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt iiber zwei
offentliche Verkehrsflachen mit entsprechenden
Anschliissen an die Chemnitzer Stral3e, welche
nicht mehr durch das bestehende bzw. neu zu er-
richtende Tor gefiihrt wird. Eine Durchfahrung
des bestehenden bzw. des analog dazu zu errich-
tenden neuen Toranbaus ist daher nicht mehr er-
forderlich. Im Rahmen der Erarbeitung der Er-
schlieBungsplanung werden die Vorgaben der
Stadtreinigung fiir den Ausbau der Erschlieungs-
anlagen entsprechend beriicksichtigt.

Fiir die vorgesehenen PrivatstraBen (Zufahrten
zum Parkdeck) besteht keine Notwendigkeit einer
Befahrung durch die Stadtreinigung. Die Sam-
melbehélter werden an den 6ffentlichen Verkehrs-
flichen zur Verfiigung gestellt.

Polizeidirektion Leipzig

Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Es bestehen keine grundsétzlichen Einwénde
hinsichtlich der vorliegenden Planung.

Mit der angestrebten Entwicklung des Gebie-
tes wird es zu einem spiirbar hoheren Ver-
kehrsaufkommen im Bereich der Anbindung
des Geldndes an die Chemnitzer Straf3e sowie
zu einem steigenden Querungsbediirfnis fiir
FuBgénger und Radfahrer kommen. Die aktu-
elle Geschwindigkeitsreduzierung in diesem
Bereich konnte dann nicht mehr geniigen.

Die Verkehrsflachen im Gebiet sind so zu ge-
stalten, dass zusétzliche verkehrsregelnde
Malnahmen unnétig werden. Insbesondere
sind Flachen mit Aufenthaltsfunktionen bau-
lich von den befahrbaren Verkehrsfldchen ab-
zugrenzen.

In der laufenden ErschlieBungsplanung wurde ge-
priift, welche Moglichkeiten zur Erhohung der
Verkehrssicherheit, insbesondere unter Bertick-
sichtigung der gebotenen Schulwegsicherheit

z. B. durch Einbau einer Querungshilfe ergriffen
werden konnen.

Mit den zustdndigen Fachdmtern der Stadt
Leipzig werden die erforderlichen Mafinahmen,
wie eben die Errichtung eines Fahrbahnteilers so-
wie die Gestaltung der Verkehrsflaichen im Rah-
men der ErschlieBungsplanung abgestimmt.
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Die in Variante 1 aufgefiihrte Stellplatzbreite
von 4,6 m je zwei Stellplatzfldchen fiir Senk-
rechtparker ist nicht akzeptabel, da aufgrund
der heutigen Fahrzeugbreiten von knapp 2,0 m
damit zu rechnen ist, dass eine Vielzahl von
Beschidigungen abgestellter Fahrzeuge und
damit verbundene Straftatbestinde zur Anzeige
gelangen.

Die im Anhang dargestellten Breiten von 2,5 m
je Stellplatz stellen ein Mindestmal} dar, das
keinesfalls unterschritten werden sollte.

Der ruhende Verkehr wird iiberwiegend unterir-
disch bzw. im Parkdeck am nordlichen Ende des
Plangebietes erfolgen. Die konkrete baulich tech-
nische Ausfiihrung der Bauwerke ist jedoch nicht
Gegenstand des Planverfahrens.

Die oberirdisch vorgesehen Stellflachen und der
entsprechend festgesetzte Flachenbedarf bertick-
sichtigt die geforderten Stellplatzbreiten von

2,5 m.

IHK zu Leipzig

Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Bzgl.der geplanten Nahversorgungseinrichtung
wird auf den STEP Zentren verwiesen. Bei der
weiteren Planung moglicher Einzelhandelsein-
richtungen sind die benachbarten Einrichtun-
gen im Gewerbegebiet Wachau und das Nah-
versorgungszentrum ,,Bockstra3e” (Entfernung
jew. ca. 1.000 m) zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der Fortschreibung des STEP Zentren
wurde fiir die Umgebung des Plangebietes, insbe-
sondere fiir die Siedlung Meusdorf ein Versor-
gungsdefizit festgestellt. Die Ansiedlung einer
Einzelhandelseinrichtung wiirde daher im Ein-
klang mit den entsprechenden gesamtstidtischen
Zielen stehen (siehe Kap. 6.2.2 der Begriindung).

Landesdirektion Sachsen

Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Die beabsichtigte Errichtung einer Kinderta-
gesstitte entspricht dem Ziel des Regional-
plans Westsachsen.

Durch das Fachamt wird ebenfalls der Bedarf im
Gebiet bestdtigt.

Die geplante Baugebietskategorie erlaubt die Ein-
ordnung einer KiTa im Gebiet. Derzeit ist eine
Kindertagesstitte mit ca. 120 Pldtzen im Siiden
des Plangebietes vorgesehen.

Aus raumordnerischer Sicht kann der Einord-
nung einer Nahversorgungseinrichtung nur un-
ter der Maflgabe zugestimmt werden, wenn das
D-Zentrum Franzosenallee und die Nahversor-
gungseinrichtung Bockstralle nicht existenziell
gefdhrdet werden.

Im Rahmen der Fortschreibung des STEP Zentren
wurde flir die Umgebung des Plangebietes, insbe-
sondere fiir die Siedlung Meusdorf, ein Versor-
gungsdefizit festgestellt. Die Ansiedlung einer
Einzelhandelseinrichtung wiirde daher im Ein-
klang mit den entsprechenden gesamtstadtischen
Zielen stehen (siehe Kap. 6.2.2 der Begriindung).

Die geplante Ausweisung des Gebietes als
Mischgebiet bzw. allgemeines Wohngebiet
steht nicht in Ubereinstimmung mit den Dar-
stellungen des FNP-Entwurfs vom Januar
2012. Das notwendige Anpassungsverfahren
ist vor Satzungsbeschluss mit der hoheren
Baubehorde abzustimmen.

Der Entwurf zum FNP wurde im IV. Quartal 2013
erneut dffentlich ausgelegt. In der Uberarbeitung
erfolgte die Anpassung der Darstellung der Fla-
chen innerhalb des Plangebietes als gemischte
Baufldche und Griinflache. Die festgestellte Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes wurde am
05.06.2014 zur Genehmigung bei der Landesdi-
rektion eingereicht.
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Mit dem aktuellen Ziel, ein Wohnquartier zu ent-
wickeln, besteht die Notwendigkeit, den Flidchen-
nutzungsplan erneut anzupassen. Im Rahmen des
parallelen Anderungsverfahrens wird der Bereich
des Plangebietes als Wohnbaufldche dargestellt.

Regionaler Planungsverband

Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Es bestehen aus regionalplanerischer Sicht
keine Bedenken. Die Zuldssigkeit von Einzel-
handelseinrichtungen im Plangebiet sollte auf
der Grundlage des STEP Zentren erfolgen.

Im Rahmen der Fortschreibung des STEP Zentren
wurde fiir die Umgebung des Plangebietes, insbe-
sondere fiir die Siedlung Meusdorf, ein Versor-
gungsdefizit festgestellt. Die Ansiedlung einer
Einzelhandelseinrichtung wiirde daher im Ein-
klang mit den entsprechenden gesamtstédtischen
Zielen stehen (siehe Kap. 6.2.2 der Begriindung).

Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH (KWL)

Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Trinkwasserversorgung: Im Plangebiet befin-
den sich keine 6ffentlichen Trinkwasserversor-
gungsleitungen. Die erforderliche Erschlie-
Bung ist vorzugsweise von der Paul-Flechsig-
Stralle an der westlichen Plangebietsgrenze
vorzusehen (Versorgungszone LoBnig).

Verdnderungen im bestehenden Netz der um-
liegenden StraBBen sind seitens der KWL der-
zeit nicht geplant.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden die
Losungen zur Trinkwasserversorgung des Gebie-
tes in Abstimmung mit der KWL erarbeitet.

Grundsitzlich ist davon auszugehen, dass der vor-
handene Leitungsbestand erneuert wird.

Abwasserentsorgung: Das Plangebiet ist im
Trennsystem erschlossen. Die vorhandenen
Leitungen sind private Grundstiicksentwésse-
rungsleitungen. Das Schmutzwasser kann wie
bisher {iber die an der westlichen Plangebiets-
grenze vorhandene Mischwasserleitung

DN 250/DN 300 der KWL abgeleitet werden.
Es ist unter Beriicksichtigung der Planung zu
priifen, ob die derzeit vorhandenen Leitungen
der KWL fiir das zu erwartende Schmutzwas-
ser ausreichend dimensioniert sind. Sollte dies
nicht der Fall sein, miissen die Leitungen aus-
gewechselt werden.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden die
Losungen zur Abwasserentsorgung des Gebietes
in Abstimmung mit der KWL erarbeitet.

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass der vor-
handene Leitungsbestand erneuert wird.

Regenwasserentsorgung: Das Regenwasser ist
wie bisher iiber ein eigenstdndiges Leitungs-
und Regenriickhaltesystem in den Leinegraben
abzuleiten.

Das anfallende Niederschlagswasser soll wie bis-
her auch der am siidlichen Rand des Gebiets be-
findlichen Parkanlage zugefiihrt werden, wobei es
aufgrund der Entsiegelung der bestehenden, um-
fangreichen Verkehrsflachen voraussichtlich ins-
gesamt zu einer Minimierung der abzuleitenden
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Regenwassermenge kommen wird.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden die
Losungen zur Regenwasserentsorgung des Gebie-
tes in Abstimmung mit der KWL erarbeitet.

Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und

Geologie (LfULG)

Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Hinweise zur Geologie: Aufgrund der Lage des
Plangebietes im Einflussbereich von auflissi-
gen Braunkohlentagebauen ist von gestorten
Grundwasserverhiltnissen auszugehen. Es wird
daher empfohlen, das Sichsische Oberbergamt
in Freiberg zu konsultieren.

Die Hinweise werden berticksichtigt. Das Sichsi-
sche Oberbergamt in Freiberg wie auch die
LMBYV mbH wurden beteiligt. Im Ergebnis wird
festgestellt, dass das Plangebiet im Bereich der
bergbaulich beeinflussten Grundwasserabsenkung
liegt und es mit der AuBBerbetriebnahme der berg-
baulichen EntwisserungsmafBinahmen zu einem
Grundwasserwiederanstieg kommt.

Es wird empfohlen, eine Baugrunduntersu-
chung durchzufiihren. Es besteht eine Mittei-
lungspflicht der Bohrergebnisse gegeniiber der
Abteilung 10 im LfULG.

Eine Baugrunduntersuchung wurde durchgefiihrt
(Geotechnischer Bericht vom 09.05.2014, Bau-
grund Erfurt GbR). Die Untersuchung wurde dem
LfULG zur Verfiigung gestellt.

Im Plangebiet befindet sich das Geotyp ,,Find-
ling Betriebskrankenhaus* Zur Kldrung des Ge-
otopschutzes wird empfohlen, die Untere Na-
turschutzbehorde anzufragen.

Der Geotyp ,,Findling Betriebskrankenhaus* ist
im Gebiet nicht (mehr) vorhanden.

natiirliche Radioaktivitét: Das Plangebiet liegt
in einem Gebiet, in dem erhohte Radonkonzent-
rationen in der Bodenluft wahrscheinlich auf-
treten.

Die Aussagen wurden in die Begriindung aufge-
nommen und der Hinweis in den Anhang I der
Begriindung tibernommen.

Wenn Bohrungen fiir eine Baugrunduntersu-
chung niedergebracht werden, besteht Bohran-
zeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht ge-
geniiber der Abteilung 10 (Geologie) des
LfULG.

Die Aussagen wurden in die Begriindung aufge-
nommen und der Hinweis in den Anhang I der
Begriindung iibernommen.

Leipziger Verkehrsbetriebe GmbH

Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Vor allem durch die geplanten medizinischen
Nutzungen im Plangebiet besteht die Notwen-
digkeit zur Schaffung eines barrierefreien Zu-
gangs zum Gebiet. Hierbei ist als Zugang zur
Haltestelle eine Querungshilfe mit den erfor-
derlichen Bordabsenkungen in der Chemnitzer
Strale zu beriicksichtigen. Gleichzeitig sollte

Mit der geplanten Querungshilfe in Form eines
Fahrbahnteilers wird sich auch die Erreichbarkeit
der Haltestellen verbessern.

GemilB einer EU-Forderung zur Barrierefreiheit
aller Bus- und Bahnhaltestellen bis 2022 ist der
behindertengerechte Ausbau aller Haltestellen Be-
standteil des deutschen Personenbeforderungsge-
setzes.

28.01.2021




Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 398 ,Parkstadt Désen*”

Seite 81

die landwiértige Haltestelle barrierefrei ausge-
baut werden.

Demnach werden die Haltestellen behindertenge-
recht ausgebaut.

Netz Leipzig GmbH

Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein
Fernwiarmeinselnetz der Stadtwerke Leipzig.
Eine Versorgung des Plangebietes dariiber ist
moglich.

Es ist moglich, das Gebiet mit Strom in Ab-
hiangigkeit vom Leistungsbedarf zu versorgen.
Jedoch ist eine Erweiterung oder der Ausbau
vorhandener Versorgungsnetze nicht geplant.

Die Nutzung des bestehenden Fernwérmeinsel-
netzes zur Versorgung des Gebietes wird nicht
weiterverfolgt. In Abstimmung mit der Netz
Leipzig GmbH wird ein neues Versorgungsnetz
entwickelt

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden die
Losungen zur Stromversorgung des Gebietes in
Abstimmung mit der Netz Leipzig GmbH erar-
beitet.

Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft mbH

Inhalt der Stellungnahme

Umgang

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Be-
reiches der bergbaulich beeinflussten Grund-
wasserabsenkungen des Tagebaugebietes Es-
penhain und unterliegt mit der AuBerbetrieb-
nahme der bergbaulichen Entwésserungsmal-
nahmen und der Flutung der Restlocher dem
Grundwasserwiederanstieg.

Der derzeitige (Stand: IV/2012) Grundwasser-
stand liegt bei +120 m NHN bis +123 m NHN.

Die Aussagen werden in die Begriindung aufge-
nommen und der Hinweis in den Anhang I der
Begriindung iibernommen.

8.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Mit Schreiben vom 16.07.2013 wurden, zeitgleich mit der friihzeitigen ToB-Beteiligung, vier Biir-
gervereine an der Planung beteiligt und um schriftliche AuBerung gebeten.

Es gingen zwei Stellungnahmen ein.

Vom 27.08 bis 24.09.2013 wurde eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zum Vorentwurf gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Ausgestellt war ein stddtebauliches Konzept in zwei Varianten mit
Begriindung. Am 10.09.2013 wurde die Planung durch Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes unter
Beteiligung des ehemaligen Projektentwicklers 6ffentlich im Eingangsgebdude des Geldndes erlédu-
tert. Dabei bestand Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung. Zu der Veranstaltung wurde durch
offentliche Bekanntmachung im Leipziger Amtsblatt Nr. 15/2013 vom 24.08.2013 eingeladen.

Im Rahmen der Erorterung wurde die Planung von den anwesenden ca. 80 Biirgern begriifit.

Mit Fortfithrung der Planung 2016 durch eine neue Projektentwicklerin wurde die Konzeption, wel-
che als Grundlage der friihzeitigen Beteiligung diente, angepasst. Mit den gegebenen Anregungen
und Hinweisen wurde mit der aktuellen Planung wie folgt umgegangen:
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Anregungen/Hinweise

Umgang

Erhalt der Zugénglichkeit
der offentlichen Parkanlagen

Die stidlich des Plangebietes gelegenen Parkfldchen sind nicht
Bestandteil des Plangebietes und bleiben als 6ffentliche Parkanlage
im Eigentum der Stadt Leipzig. Die im Plangebiet gelegenen
StraBen und Wege sind fiir die Offentlichkeit nutzbar, sodass
jederzeit die Erreichbarkeit der Parkanlage {iber das Plangebiet
gewihrleistet ist. Die Sicherung erfolgt iiber 6ffentliche Stralen und
tiber Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit.

Erhalt der vorhandenen
Wohnnutzung, kiinftige
Wohnungsgréfen und
zeitlicher Ablauf der
Entwicklung
(Sanierungstitigkeit)

Die vorhandene Wohnnutzung im Gebdude B 27 an der Chemnitzer
Straf3e soll erhalten bleiben. Zwischen der Projektentwicklerin und
dem vorhandenen Reha-Verein werden Gespriche gefiihrt. Eine
Sanierung dieser Gebaude wird rechtzeitig durch die
Projektentwicklerin bekannt gegeben.

Neben familiengerechten 4- und Mehrraumwohnungen mit
kompakten Grundrissen sind auch kleine 2-Raum-Wohnungen
vorgesehen. Zudem wird die Schaffung von mietpreis- und
belegungsgebundenem Mietwohnraum verfolgt.

Umgang mit den
vorhandenen Kleingérten

Die Kleingartennutzung auf den westlich gelegenen Flachen wird
aufgegeben und in Teilen einer Bebauung zugefiihrt. Der siidliche
Teilbereich ist fiir eine gemeinschaftliche Freispielfliche
vorgesehen. Die vorhandenen Nutzer sind informiert. Uber die
Aufgabe der Nutzung besteht Einigkeit.

Verbesserung der OPNV-
Anbindung

Die Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB) begriiflen die Entwicklung
der Parkstadt Dosen. Fiir eine Anpassung der Taktung besteht
grundsétzlich die Moglichkeit und die Bereitschaft der LVB. Die
freien Kapazitdten der vorhandenen Buslinien sind aus Sicht der
LVB fiir eine Entwicklung des Gebietes ausreichend.

Allein die Verkehrssicherheit soll durch eine Querungshilfe
verbessert werden. Die Befahrung des Plangebietes durch Busse der
LVB GmbH ist nicht vorgesehen.

Nachfrage zu kiinftigen
Nutzungen

Diesbeziiglich wurde bei der Veranstaltung ein Nutzungsmix
vorgestellt. Das Nutzungskonzept sah urspriinglich eine raumliche
Trennung in der Form vor, das im ndrdlichen Bereich die
gewerblichen Nutzungen dominieren sollten, wihrend im siidlichen
Teil des Plangebietes die Wohnnutzung vorherrschte.

Der aktuelle Masterplan und der Entwurf des Bebauungsplanes
sehen vor dem Hintergrund des stetig steigenden Wohnungsbedarfs
in der Stadt fiir das Plangebiet eine allgemeine Wohnnutzung vor,
welche durch einen Nahversorger und eine Kindertagesstitte
erginzt wird.

Schriftlich wurde im Rahmen der Beteiligung der Biirger der Vorschlag unterbreitet, in dem vorhan-
denen Bestand ein Projekt zum gemeinschaftlichen Zusammenwohnen von Senioren zu organisie-
ren. Dieser Vorschlag wurde aufgegriffen und im Rahmen der weiteren Konkretisierung der im
Plangebiet beabsichtigten Vorhaben hinsichtlich der Realisierungsmoglichkeiten gepriift. Die vorge-
sehenen Festsetzungen zur Art der Nutzung gewdéhrleisten die Umsetzbarkeit solcher Wohnprojekte.
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Es wurde weiterhin schriftlich darauf hingewiesen, dass sich durch das geplante Parkdeck die Si-
cherheits-, Wohn- und Arbeitsqualitit verschlechtern wird. Insbesondere

wiirde in die Sicht- und Lichtverhéltnisse eingegriffen,

konnte ggf. die AuBBensicherheit der Klinik gefahrdet sein, z. B. durch unkontrollierte Kon-
taktaufnahmen oder Kassibereinbringungen (eine geheim gehaltene schriftliche Mitteilung
eines Gefangenen an andere Gefangene oder aus dem Gefédngnis heraus an die Aulenwelt),

waren nicht unerhebliche Emissionen aus dem Pkw-Verkehr zu erwarten,
wiirde das Parkensemble gestort und

konnten Medienanschliisse tangiert sein.

Die Hinweise wurden im weiteren Verfahren wie folgt beriicksichtigt:

Im Rahmen der Projektentwicklung wurde ein Larmgutachten zur Anordnung des Parkdecks
durch das Ingenieurbiiro Dr. Kiebs (Gutachten Nr. 5040317) erarbeitet, welches u. a. die
Auswirkungen aus der Nutzung des Parkhauses auf die angrenzende Kliniknutzung unter-
sucht. Im Ergebnis des Gutachtens kann davon ausgegangen werden, dass die Immissions-
richtwerte fiir das angrenzende Krankenhausgebiet nach TA Larm sicher eingehalten werden
konnen.

Mit dem Abriicken von der gemeinsamen Grundstiicksgrenze und der Einhaltung der bau-
ordnungsrechtlich notwendigen Abstandsfliche von 3,0 m bei einer Gebdaudehdhe von 7,5 m
sind zudem keine erheblichen Verschlechterungen der bestehenden Belichtungsverhéltnisse
der im Klinikgebiet gelegenen Gebdude zu erwarten. Ebenso konnen durch das Abriicken
des Parkdecks von der gemeinsamen Grundstiicksgrenze Losungen entwickelt werden, die
den Sicherheitsanforderungen an die KFP Ddsen entsprechen.

Eine Beeintrachtigung des Parkensembles ist hingegen nicht zu erwarten, da der im Siiden
an das Plangebiet angrenzende Park nicht Bestandteil des Plangebietes ist und im Plangebiet
selbst die Umsetzung der Rahmenzielstellung den Erhalt bisheriger Strukturen gewéhrleis-
tet.

In einer Abstimmung mit der KFP Ddsen wurde festgestellt, dass aufgrund von baulichen
MafBnahmen (Errichtung einer Hebeanlage) durch die KFP Ddsen das ehemals bestehende
Abhingigkeitsverhiltnis hinsichtlich der Ableitung des anfallenden Abwassers nicht langer
besteht. Der heute auf dem Gelédnde der KFP Dosen vorhandene Trinkwasseranschluss des
Plangebietes wird im Zuge der Neuausrichtung und Herstellung der ErschlieBungsanlagen
stillgelegt. Die kiinftige Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt vorzugsweise liber
das vorhandene Netz in der Paul-Flechsig-Straf3e. Sonstige erschlieBungstechnische Verbin-
dungen bestehen nach Kenntnis der Beteiligten zwischen den beiden Gebieten nicht.

Die von der friihzeitigen Beteiligung unterrichteten Umweltverbénde beteiligten sich nicht und ga-
ben keine Stellungnahme ab.

8.3

Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Entwurf

Mit Schreiben vom 13.05.2019 wurden die Triger 6ffentlicher Belange (TOB) gemif § 4 Abs. 2
BauGB um eine Stellungnahme zum Planentwurf gebeten und iiber die 6ffentliche Auslegung der
Planung einschlieBlich der umweltbezogenen Informationen und Stellungnahmen informiert.

Von den 17 beteiligten T6B gaben 16 eine Stellungnahme ab, davon trugen vier T6B keine zu prii-
fenden Belange vor bzw. stimmte der Planung zu. Sechs T6B tlibermittelten Informationen, die in
die Begriindung eingearbeitet wurden bzw. baten um redaktionelle Korrekturen der Begriindung.
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Diese Stellungnahmen enthielten jedoch keine Belange, die fiir die Regelungsinhalte des Bebau-
ungsplans relevant sind und Einfluss auf das Abwagungsergebnis haben konnten.

e Landesamt fiir Umwelt Landwirtschaft und Geologie
Mit Stellungnahme wurden Hinweise zum Radonschutz und Ingenieurgeologie/Baugrund gegeben.

Diese wurden im Kap. 5.1 der Begriindung zum Bebauungsplan sowie im im Anhang I Hinweise
ergénzt bzw. aktualisiert.

e Landesdirektion Sachsen

Hinsichtlich der beiden Altablagerungen in der Ndhe des Plangebietes ist der Handlungsbedarf zu
aktualisieren.

Der Hinweis ist im Anhang I der Begriindung zum Bebauugsplan berticksichtigt worden.
e Landeskriminalamt

Die im Plangebiet befindliche Trafostation ist gegen unberechtigten Zugriff zu schiitzen. Die Ener-
gieversordung des KFP Ddsen ist sicherzustellen.

Die Trafostation steht im Bereich des geplanten Parkhauses. Diese wurde in Abstimmung mit der
Netz Leipzig GmbH bereits versetzt. Die Energieversorgung des KFP Ddsen bleibt gewéhrleistet.

e Landesamt fiir Archéologie

Falls neue Eingriffe in tiefgriindig ungestorte Bereich erfolgen, miissen vor Beginn der Erschlie-
Bungs- und Bauarbeiten durch das Landesamt fiir Archéologie im von Bautitigkeit betroffenen
Areal archdologische Grabungen durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sach-
gerecht auszugraben und zu dokumentieren.

Der Hinweis wurde im Anhang I der Begriindung zum Bebauungsplan erginzt.

e Leipziger Wasserwerke

In der Stellungnahme wurden Hinweise zur Lage der Ver- und Entsorgungsanlagen gegeben. Der
Hinweis wurde im Kap. 9.3.2 der Begriindung zum Bebauungsplan aktualisiert. Weiterhin sind Hin-
weise gegeben worden, welche die ErschlieBungsplanung betreffen. Diese sind darin berticksichtigt.

Weiterhin sind abwégungsrelewante Belange eingegangen, welche entsprechend in der Abwégung
behandelt wurden.

8.4 Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf erfolgte durch éffentliche Auslegung des Entwurfes
des B-Planes, seiner Begriindung sowie der wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen im Zeitraum vom 14.05.2019 bis 13.06.2019 (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Aus der Offentlichkeit wurden 4 Stellungnahmen zum Entwurf des B-Planes abgegeben. Dabei sind
neben Hinweisen auch Verstidndnisfragen gestellt worden, die parallel durch das Stadtplanungsamt
Leipzig bereits beantwortet wurden.

Weiterhin sind abwégungsrelevante Belange eingegangen, welche entsprechend in der Abwégung
behandelt wurden. In der nachfolgenden Tabelle wird auf die wichtigsten, thematisch zusammenge-
fassten Einwendungen eingegangen. Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen im Abwigungsvor-
schlag verwiesen.
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Starkerer Erhalt des Durch Anderungen nach der Offentlichen Auslegung konnte die
hochwertigen Zahl der Baume verringert werden, die aufgrund von
Baumbestandes entgegenstehenden Festsetzungen des B-Planes zu fillen wéren

(z.B. Wegfall zweier Tiefgaragen im WA 6) sowie ein anteilig
groBerer Erhalt bestehender Biotope durch Reduzierung der
festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflichen im WA 8 und WA
10.

Reduzierung der
Stellplatzzahl

Die maximal zuldssige Stellplatzanzahl wurde nach der 6ffentlichen
Auslegung des Planentwurfes von ca. 730 auf maximal 550
Stellplétze fiir die Wohnnutzungen begrenzt und zwei Flachen im
WA 6 fiir Tiefgaragen aus der Planung herausgenommen. Damit
liegt der Stellplatzschliissel im Plangebiet bei etwa 0,9 Stp/WE statt
zuvor 1,2. Bei einer weitergehenden Reduzierung der
Stellplatzanzahl wiirde dies voraussichtlich zu einer Verlagerung
des ruhenden Verkehrs in die 6stlich der Chemnitzer Straf3e
gelegenen Wohngebiete fithren, so dass davon Abstand genommen
wurde.

Keine Befreiung nach § 67
BNatSchG fiir die
Beseitigung von
Einzelbiotopen zugunsten
von Stellplatzflichen

Es sind keine Féllungen von hohlenreichen Einzelbdumen
(gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 21 SdchsNatSchG i.V.m. § 30
BNatSchG b) fiir Stellplétze, Tiefgaragen oder das Parkdeck
vorgesehen.

Bisher wurden zwei hohlenreiche Einzelbdume, die Baume Nr. 299
(33017.E) und 363 (33001.E) am 22.02.2018 auf Grundlage der
Fillgenehmigung vom 20.02.2018 gefillt, weil die
Verkehrssicherheit nicht mehr gegeben war.

Weitere Befreiungen von den Verboten des § 30 BNatSchG wurden
bisher nicht erteilt. Die verbindliche Entscheidung liber Befreiungen
wird geméB § 21 (6) SdchsNatSchG im Rahmen der Beteiligung im
Baugenehmigungsverfahren getroffen.

Insgesamt sind vier hohlenreiche Einzelbdume von konkurrierenden
Festsetzungen betroffen: Baum Nr. 198 und 202 durch
Feuerwehraufstellflichen zwischen Bestandsgebiduden und dem
Parkdeck im WA 2, Baum Nr. 252 fiir den Neubau des Wohnhauses
N4 im WA 2 und Baum Nr. 994 im Bereich der Planstrale C.

Beriicksichtigung derjenigen
Béaume, die aufgrund der
Verkehrssicherheit
zusitzlich zu den 226
Béumen entfernt werden
miissen, die aufgrund ihnen
entgegenstehender
Festsetzungen des B-Planes
zu fillen sind.

Die aufgrund der Verkehrssicherheit zusétzlich zu fillenden Baume
werden in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz nicht berticksichtigt, da
deren Fillung nicht auf aufgrund von ihnen entgegenstehenden
Festsetzungen des B-Planes erfolgt, sondern aus anderen, von
diesem B-Plan unabhéngigen Griinden. Das Fillen dieser Baume
wire auch notwendig, wenn dieser B-Plan nicht aufgestellt, sondern
im Rahmen des nach wie vor bestehenden baurechtlichen
Bestandsschutzes eine neue Nutzung aufgenommen wiirde.

Dennoch hat sich der Investor bereit erklédrt und im stiadtebaulichen
Vertrag dazu verpflichtet, fiir den Verlust von Bdumen aus Griinden
der Verkehrssicherung einen Pauschalbetrag an die Stadt zu zahlen,
die damit Baumneuanpflanzungen im Stadtgebiet durchfiihrt.
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Vorsehen von
Seniorenwohnungen,
betreutes Wohnen oder
Senioren-WGs

Die Festsetzungen des B-Planes stehen der Verwirklichung solcher
Nutzungen aber auch nicht entgegen. Bislang sind derartige
Nutzungen nicht konkret vorgesehen.

Einfriedung der Parkstadt
Ddsen

Den Bereich der Parkstadt Dosen durch eine komplette Einfriedung
abzugrenzen, ist nicht vorgesehen. Die freie Zuginglichkeit fiir die
Offentlichkeit ist durch entsprechende Festsetzungen fiir die
ErschlieBungsanlagen (als Offentliche Verkehrsfliche bzw. als mit
Geh- bzw. Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastende
Flache) gesichert. Ebenso sind die im Plangebiet entstehenden
Spielplitze fiir die Allgemeinheit zuginglich und nutzbar.
Gegentiber dem siidlich angrenzenden oo6ffentlichen Park sollen
jedoch die Wohngebiete durch Einfriedungen abgegrenzt werden.

Fernwérmeversorgung des
Wohngebietes Paul-
Flechsig-Strafle wahrend der
Bauphase sichern

Aufgrund der geplanten Entwicklung ist eine Neuordnung der
bestehenden Fernwarmeversorgung der angrenzenden Bereiche zum
Plangebiet erforderlich. Dies ist mittlerweile erfolgt, so dass die
Versorgung fiir die Bewohner an der Paul-Flechsig-Stral3e gesichert
ist.

offentliche Ladepunkte im
Sinne der E-Mobilitét

Es wird o6ffentliche Ladepunkte auf dem Parkplatz des
Einzelhandels an der Chemnitzer Str. geben, wobei diese mit der
Nutzung des EZH verbunden sind. Weiterhin sind im Stromnetz
mind. 4 Schnellladestationen beriicksichtigt, deren Zuordnung
jedoch den zukiinftigen Bewohnern vorbehalten ist.

Lichtschutzanlagen an den
Fenstern im Bereich der
Héauser N1 — N3 und der
Héuser entlang des
Parkdecks

Alle Wohnungen erhalten Rolldden/Jalousien als
Verdunklungsanlagen. Die Gebaude entlang des Parkhauses sind
durch das blickdichte Parkhaus gegen Blendung geschiitzt. Es sind
derzeit keine zusétzlichen und separaten Lichtschutzanlagen an den
Gebduden vorgesehen.

Notfallzufahrt zwischen
,,Parkstatt Dosen‘ und
Wohngebiet ,,Paul-Flechsig-
Stral3e*

Im Falle der Sperrung der Grobitzer Straf3e (z.B. aufgrund von Bau-
arbeiten) ist davon auszugehen, dass dies so erfolgen wird, dass
durch entsprechende verkehrsorganisatorische Maflnahmen (z.B.
wechselseitiger Einrichtungsverkehr) die Erreichbarkeit des Wohn-
gebietes an der Paul-Flechsig-Stralle gewéhrleistet bleibt.

In Ausnahmefillen wire die Zufahrt fiir Feuerwehr, Krankenwagen,
Miillentsorgung usw. ist iiber die 6ffentlichen Verkehrsfldchen der
,,Parkstadt Dosen® und im Notfall iiber die mit Geh- und
Leitungsrechten zu belastende Fldche zwischen Planstra3e C und
Paul-Flechsig-Strafe) sichergestellt.

Einrichtung einer ,,30-er-
Zone“ und eines
Kreisverkehrs auf der
Chemnitzer Stral3e zur
Reduzierung der

Es wurde gepriift, ob auf der Chemnitzer Strale Malnahmen im
Sinne der Anregung erforderlich sind. Hierzu teilte das zustdndige
Fachamt mit, dass die Unfalllage zusitzliche Maflnahmen zur
Verkehrsregelung nicht erfordern wiirde. Zudem stiinden die
finanziellen Aufwendungen zur Herstellung des Kreisverkehrs und
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Geschwindigkeiten.

die damit verbundenen Eingriffe in die angrenzenden Griinrdume
aufgrund der versetzen Anbindepunkte der genannten Nebenstraflen
an die Chemnitzer Strafle in keinem verniinftigen Verhéltnis zu den
erwarteten verkehrsberuhigenden Auswirkungen und vereinfachten
Abbiegebeziehungen.

Larmschutz (JVA Leipzig
mit Krankenhaus)

Die verhaltensbedingten Storungen durch Insassen der JVA sind
nicht iiber MaBBnahmen des Immissionsschutzes bzw. entsprechende
Festsetzungen im B-Plan regelbar. Vielmehr obliegt es dem
Betreiber der JVA die Storungen durch die Insassen zu unterbinden.

Ggf. notwendige
Ersatzpflanzungen im
siidlich an das Plangebiet
angrenzenden Park
durchfiihren

Die durch konkurrierende Festsetzungen des Bebauungsplanes
notwendigen Baumfdllungen werden durch entsprechende
Ersatzmaflnahmen innerhalb des Plangebietes vollumfanglich
ausgeglichen. Soweit Bidume aufgrund ihres Zustandes, der
vorwiegend Folge der ausgebliebenen Pflege und der Uberalterung
ist oder aufgrund anderer, nicht der Durchfiihrung des B-Planes
geschuldeter Notwendigkeiten geféllt werden miissen, konnen
hierfiir im Rahmen der erforderlichen Genehmigungen und im
Einzelfall entsprechende ErsatzmaBBnahmen eingefordert werden.
Diese konnen dann auch auBlerhalb des Plangebietes, z.B. innerhalb
der angrenzenden denkmalgeschiitzten Parkanlage durchgefiihrt
werden.

Im stédtebaulichen Vertrag wird vereinbart, dass fiir den Verlust von
Béaumen aus Griinden der Verkehrssicherung einen Pauschalbetrag
in Hohe von 30 TEuro an die Stadt zu zahlen ist, damit diese
Baumpflanzungen im Stadtgebiet durchfiihren kann.

Notwendigkeit eines
Nahversorgers

Im Rahmen der Fortschreibung des STEP Zentren wurde fiir die
Umgebung des Plangebietes, insbesondere fiir die Siedlung
Meusdorf, ein Versorgungsdefizit festgestellt. Mit aktuell rd. 3.400
Einwohnern (zzgl. Rd. 1.200 Einwohner durch das Planvorhaben)
besteht hier perspektivisch eine der grofiten Angebotsliicken im
gesamten Stadtgebiet. Die Ansiedlung einer Einzelhandels-
einrichtung steht daher im Einklang mit den entsprechenden
gesamtstidtischen Zielen, da dadurch auch die wohnungsnahe
Grundversorgung fiir die im Umfeld des Plangebiet lebende
Bewohnerschaft verbessert werden kann. Mit dem Bebauungsplan
werden so wesentliche Ziele des STEP Zentren umgesetzt.

Die Baufelder des
Bebauungsplanes sollten auf
die Bereiche mit niedrigeren
Bodenqualitétsstufen (BQS)
beschriankt werden

Fiir den grofiten Teil des Plangebiets weist das Bodenschutzkonzept
der Stadt Leipzig Boden mit geringer Bodenqualitit aus (siche GOP,
Abbildung 8). Nur die Randbereiche (WA 1) sowie in Teilen auch
WA 8 und WA 10 sind als hoherwertige Boden dargestellt.

Der weit iiberwiegende Teil des Geltungsbereichs ist durch
Aufschiittungen, Flachenbefestigungen und Versiegelungen
vorbelastet. Fiir die Neubebauung und ErschlieBungsanlagen
werden liberwiegend bereits in ihrer Qualitdt beeintrachtigte Boden
genutzt, was zur Schonung unbelasteter Boden beitragt. Lediglich
im WA 1 werden auch héherwertige Boden in Anspruch genommen.
Nachteilige Auswirkungen fallen wegen der sonstigen
Ausgleichsmallnahmen, z.B. dauerhafte Entsiegelungen jedoch
gering aus.
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Keine Anwendung der
Baumschutzsatzung

In B-Plan-Verfahren stehen die vorhandenen Baume (und auch die
sonstigen in der Baumschutzsatzung genannten Gehdlze) unter einer
anderen gesetzlichen Schutzvorschrift, hier der im § 1a Abs. 3
BauGB verankerten Schutzvorschriften der Eingriffsregelung. Diese
kommt hier zur Anwendung, soweit der Verlust von Baumen durch
den Baumen gegeniiber konkurrierende Festsetzungen des B-Planes
zu erwarten ist. Auch daher ist, wie in § 2 (2) der geltenden
Baumschutzsatzung geregelt, die Baumschutzsatzung nicht
anzuwenden. Die im Bereich des Gartendenkmals vorhandenen
Bédume stehen zudem unter dem Schutz des Séchsisches
Denkmalschutzgesetz (Nédheres dazu siehe Kap. 6.2.7 der
Begriindung zum B-Plan). Auch in diesen Bereichen ist die
Baumschutzsatzung nicht anzuwenden.

Eingriff in die
Streuobstwiesen

Der Anregung wurde dahingehend gefolgt, dass die Streuobstwiese
westlich des WA 8 und WA 10 erhalten bleiben soll und zusétzlich
auf der Flache pG 2 eine Streuobstwiese festgesetzt wird.

Vorhandensein der streng
geschiitzten Zauneidechse,
des Neuntoters sowie der
besonders geschiitzte
Blaufliigelige
Odlandschrecke

Fiir die Population der Zauneidechse wurde unabhingig von diesem
B-Plan unter fachlicher Begleitung des Amts fiir Umweltschutz ein
externes Ausweichquartier gefunden und die Ausnahmezulassung
zum Abfangen und Umsiedeln der Zauneidechsen gewihrt. Die
Umsiedlung erfolge im 3. und 4. Quartal 2020. Die rechtliche
Sicherung zum dauerhaften Erhalt des Ausweichquartiers erfolgt
iiber den stddtebaulichen Vertrag. Fiir die Population des Neuntoters
wurde ebenfalls die Ausnahmezulassung gewihrt, da mit der
Herstellung des Auswichquartiers fiir die Eidechsen in Stahmeln
zugleich Lebensraume fiir den Neuntdter entstanden sind.

Das Ausweichquartier in Stahmeln ist aufgrund seiner Ausstattung
auch sehr gut als Habitat fiir die Blaufliigelige Odlandschrecke
geeignet. So wurden dort u.a vegetationsfreie bzw. vegetationsarme
Sand- und Kiesfldchen geschaffen.

Erhalt des Gebietes als
insektenreiches
Nahrungsgebiet fiir Vogel
und Fledermiuse. Neben der
Gewihrleistung
ausreichender
Brutmdglichkeiten
(Kompensationsmaflnahmen
Nisthilfen) muss deshalb das
Gebiet auch als
Nahrungsraum attraktiv
gestaltet werden. Es hat eine
eine Anreicherung des
Artenspektrums sowie von
Lebensrdumen zu erfolgen.

Dem B-Plan zuzuschreiben sind lediglich diejenigen Auswirkungen,
die durch die vom B-Plan bewirkten Anderung des Rahmens zur
Zuldssigkeit von Bauvorhaben bauplanungsrechtlich vorbereitet
werden. Im Hinblick auf die Lebensrdume fiir Insekten sind im
Wesentlichen die Festsetzungen fiir die Baugebiete WA 1 und WA 7
bis WA 10 sowie fiir das Parkdeck zu nennen. Diese nehmen aber
nur einen untergeordneten Teil des Plangebietes ein. Im B-Plan
wurde zur Anreicherung von Lebensrdumen die Anlage einer
Streuobstwiese festgesetzt (pG 2) festgesetzt. Zudem wurden die
griinorderischen Festsetzungen fiir Freiflachen oder Baumscheiben
dahingehend geédndert, so dass nun explizit auch artenreiche Wiesen
anzulegen sind. Der B-Plan steht einer den Forderungen
entsprechenden extensiven Begriinung und Nutzung auf den
Freifldchen allerdings auch nicht grundsétzlich entgegen.

Im Ubrigen wurde gemeinsam ein Artenvielfaltskonzept mit den
Umweltverbinden erarbeitet. Dieses enthélt besondere MaBBnahmen
zur Ausgestaltung von Griinflichen sowie der Pflege. Das Konzept
ist Bestandteil des stddtebaulichen Vertrages.

Qualifizierungsvorschléige

Konkrete und detaillierte Regelungen zu Materialitdten von
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zur Verbesserung der Bodenbelédgen, zur detaillierten Gestaltung und Pflege der
okologischen Situation in Griinflachen sind nur im bereits festgesetzten Umfang innerhalb des
Form von Anderungen Bebauungsplanes zu regeln.
griinordnerischer Auch Anpflanzungen kleinerer Pflanzklassen erreichen innerhalb
Festsetzungen weniger Jahre die gleiche 6kologische Wirksamkeit wie die nichst

hoéheren Pflanzklassen. Zudem sind die Anwuchserfolge bei
jiingeren, also kleineren Pflanzklassen besser als bei dlteren
Pflanzen.

Einer Erh6hung der Dichte von neu zu pflanzenden Strauchgruppen
unterhalb der Bestandsbaumgruppen fiihrt zu Konkurrenzdruck
(z.B. um Wasser und Nihrstoffe).

Weiterhin stehen den verschiedenen Forderungen konkurierende
Belange (Denkmalschutz/Erschlieung) entgegen, welche den
Charakter des Gebietes beeintridchtigen wiirden.

Der Anregung wurde in soweit entsprochen, das ein
Artenvielfaltskonzept mit den Umweltverbidnden gemeinsam
erarbeitet wurde. Dieses enthilt zahlreiche Pflegemalnahmen und
Vorgaben zu PflanzmafBnahmen bzw. der Ausgestaltung von
Flachen, die in ihrer Detaillierung den Rahmen plaungsrechtlicher
Festsetzungsmoglichkeiten nach § 9 BauGB erweitert. Das
Artenvielfaltkonzept ist Bestandteil des stidtebaulichen Vertrages.

Erhohng der standort- Der mit Strauchern zu bepflanzende Flachenanteil wird von 3 auf

gerechten Laubstrauchern |7 % erhdht.
auf den Baugrundstiicken

9. Stadtebauliches Konzept

Stiddtebauliches Grundanliegen ist die Transformation des denkmalgeschiitzten Gebdude- und Gar-
tenbestandes des ehemaligen Klinikums in einen offenen, wohngenutzten Stadtteil, der die lokale
Bau- und Nutzungsgeschichte des Ortes und die zeitgendssischen Anspriichen zukiinftigen Woh-
nens und im Sinne eines stidtischen, attraktiven Umfelds integriert.

Das Plangebiet, welches hinsichtlich der Nutzungen wie auch der verwendeten Gebdudetypologie
einheitlich gepréagt war, soll kiinftig funktional rdumlich und typologisch differenziert werden.

In den groBen Park- und Griinfldchen zugeordneten Bereichen sollen aufgrund ihrer Lagegunst und
der dezentralen Bestandsbauten neue Wohnnutzungen in den denkmalgeschiitzten Gebduden und
auch in einzelnen Ergénzungsbauten entwickelt werden.

In den Bereichen, in denen neue Gebaudekorper geplant werden, wird das dezentrale Prinzip mit
einer offenen Bauweise mit Solitdren, einer weitestgehend symmetrischen Anordnung und den kor-
respondierenden gebdudenahen Freirdumen fortgefiihrt.

Insgesamt wird fiir das Planungsvorhaben eine Vermittlung zwischen denkmalpflegerischen Belan-
gen und Erfordernissen an die zukiinftige Nutzung als Wohnareal angestrebt. Zu diesen Anpassun-
gen gehort etwa die Gewihrleistung der Verkehrssicherheit wie auch die Anpassung an heutige
technische Standards.

Der Masterplan (Anhang III der Begriindung zum Bebauungsplan) bildet das stddtebauliche Kon-
zept ab. Der Masterplan stellt einen Zwischenstand der Baumentwicklung im Plangebiet dar.

28.01.2021



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 398 ,Parkstadt Désen*”

Seite 90

9.1 Gliederung des Gebietes

Die Bereiche nordlich und siidlich des mittig im Gebiet gelegenen zentralen Parterres werden als in
sich gegliedertes allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und sollen dem Wohnen vorbehalten
sein. Hier bestehen im wesentlichen Unterschiede in Bezug auf die Intensitdt der neben dem Woh-
nen zulédssigen sonstigen Nutzungen. Die Wohngebiete umfassen sowohl die denkmalgeschiitzten
Bestinde einschlieflich der beabsichtigten Erginzungsbauten wie auch Gebiete aullerhalb des denk-
malgeschiitzten Areals an der Chemnitzer Stral3e sowie westlich des bestehenden Heizwerks an der
Chemnitzer Strafe.

Mit der Entwicklung als Wohnstandort und den neu entstehenden Wohneinheiten ist mit einem zu-
satzlichen Bedarf an Kindertagespldtzen und Nahversorgungseinrichtungen zu rechnen. Daher sind
im siidostlichen Teil des Plangebietes ein KiTa-Standort und ein Nahversorger zur Deckung des Be-
darfs vorgesehen.

9.2 Bebauungs-/Nutzungskonzept

Die urspriinglich im gesamten Gebiet ausgeiibte klassische Kliniknutzung wird endgiiltig aufgege-
ben. Stattdessen soll unter besonderer Beriicksichtigung des denkmalgeschiitzten Gebdudebestandes
sowie der angrenzenden Nutzungen eine zukunftsfadhige Umstrukturierung des Gebietes vorbereitet
werden. Der Bestand wird durch Neubauten ergénzt.

Der im Gebiet vorhandenen Bruttogeschossfldche (BGF) von ca. 60.800 m? im denkmalgeschiitzten
Bestand sollen ca. 26.300 m? BGF im Neubau hinzugefiigt werden. Dieses Verhiltnis von etwa
70/30 zwischen Alt und Neu ist nicht nur aus funktionalen und wirtschaftlichen Griinden geboten,
sondern soll auch die gewiinschte Transformation in ein offenes, zeitgenossisches, wohngenutztes
Quartier ermdoglichen.

Das Bebauungskonzept geht von einer Integration der angestrebten baulichen Erweiterung im denk-
malgeschiitzten Bestand des Plangebietes aus. Die vorhandene denkmalgeschiitzte Bebauung soll
weitgehend erhalten und durch Neubebauungen ergénzt werden. Der in diesem Zusammenhang er-
forderliche Riickbau einzelner denkmalgeschiitzter und nicht denkmalgeschiitzter Gebdude wurde
mit der zustdndigen Behorde abgestimmt. Mit den Neubauerginzungen wird die auf den histori-
schen Plinen erkennbare Struktur komplettiert und fortgeschrieben. Die Neubebauungen orientieren
sich hinsichtlich ihrer Kubatur und des architektonischen Mal3stabs an den denkmalgeschiitzten Be-
bauungen. Mittels préziser Einfiigung der Neubauten in den historischen Baubestand soll ein maf3-
stabliches Weiterbauen im denkmalgeschiitzten Gebiet erfolgen.

Dazu werden im nordlichen Teil des Plangebietes einzelne Bebauungen, die durch Eingriffe der zu-
riickliegenden Jahre bereits stark {iberformt wurden und nicht dem historischen Gesamtensemble
entsprechen, zuriickgebaut und durch zwei unterschiedliche, der jeweiligen Ortlichkeit entspre-
chende, Neubebauungen (N 4 und N 5) ersetzt. Diese passen sich in threm Maf}stab an die vorhan-
dene, historisch pragende Bebauung an.

Als Abschirmung zum nérdlich gelegenen Geldnde der Klinik fiir Forensische Psychiatrie wird mit
Abstand von 3,0 m zur gemeinsamen Grundstiicksgrenze ein begriintes, liberdachtes Parkdeck mit
drei Parkebenen errichtet.

Im siidlichen Teil werden zusétzliche sieben Wohngebdude (N 6, N 7, N §, N9, N 10, N 11 und

N 12) in den Bestand integriert. Mit Blick auf die vorgeprégte stadtebauliche Struktur werden Ge-
baudetypologien entwickelt, die die urspriinglichen Bettenhéuser interpretieren und sich in den Be-
stand maBstéblich einfligen.

AuBerhalb des denkmalgeschiitzten Bereichs wird eine neue Wohntypologie im Kontrast zur Denk-
malsubstanz verfolgt.
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Im Nordwesten werden drei [V-geschossige Wohngebdude (N 1 bis N 3) in lockerer Bauweise ent-
gegen des vorgepragten Rasters organisiert. Westlich des Heizwerkes sollen weitere sechs I11-ge-
schossige Wohngebidude (N 14 bis N 19) entstehen, die sich um einen Anger gruppieren.

Daran siidlich angrenzend ist ein KiTa-Standort fiir ca. 120 Kinder vorgesehen. Zur Nahversorgung
ist nordlich des Heizwerkes an der Chemnitzer Strafle eine Einzelhandelseinrichtung mit max.
800 m? Verkaufsfldche in Kombination mit weiteren Wohneinheiten geplant.

9.3 ErschlieBungskonzept

9.3.1  Verkehrstechnische ErschlieBung

Das Gebiet soll uneingeschrinkt fiir die Offentlichkeit begeh- und befahrbar sein sowie dauerhaft
mit seinen verschiedenen Nachbarschaften - soweit diese erreichbar sein sollen - verbunden sein.
Hierzu werden grof3ziigige und vielfiltige Wegeverbindungen mit unterschiedlichen Qualitdten vor-
gesehen.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt iiber die Chemnitzer Stra3e. Aufgrund der zu erwartenden
Frequentierung des Gebietes wird der liberwiegende Teil des kiinftigen Stralen- und Wegenetzes als
Stralenverkehrsfliche festgesetzt und 6ffentlich gewidmet. Das vorhandene Straf3enraster bleibt
hinsichtlich der historischen Achsen und Blickrdaume weitgehend erhalten. Aufgrund reduzierter
funktionaler Anforderungen wird das bestehende Straflenraster teilweise entsiegelt und in der Breite
reduziert. Dies betrifft iiberwiegend den zentralen Bereich um das Parterre. Die hier vorhandenen
Strafen sind fiir die ErschlieBung des Gebietes in ihrer derzeitigen Funktion nicht mehr erforder-
lich. Die StraBlen werden auf Geh- und Radwege reduziert. Die iibrigen Stralen mit verkehrstechni-
scher Funktion bleiben in ihrer Breite erhalten.

Ausgehend von der Zweiteilung des Gebietes, welche durch das zentrale Parterre gebildet wird,
fiihren jeweils eine nordliche Stral3e (Planstra3e A) und eine siidliche Stralle (Planstralie B) als 6f-
fentliche Straflen (eine entsprechende Widmung erfolgt zu gegebener Zeit) in das Gebiet und enden
in zwei Umfahrungsschleifen, die im historischen Wegenetz eingeschrieben sind.

Neben den beiden Schleifen wird die Verbindung der Schleifen im Westen (Planstra3e C) als 6ffent-
liche Straflen gewidmet. Diese wird in ihrem Querschnitt bei weitgehendem Erhalt der vorhandenen
Borde an ihre jeweilige ErschlieBungsfunktion angepasst und in reduzierter Form ausgefiihrt.

Um die historische Situation am Eingangsgebdude (Haus B 19) an der Chemnitzer Stralle zu erhal-
ten, werden die PlanstraBen A und B gesondert an die Chemnitzer Strafle angebunden. So kann die
Zufahrt groferer Fahrzeuge zur Anlieferung bzw. Ver- und Entsorgung des Gebietes ermoglicht
werden. Gleichzeitig kann dadurch die urspriingliche Gestaltung des ehemaligen Verwaltungsge-
biudes mit seiner historischen Vorfahrt erhalten bleiben. Die Vorfahrt soll zukiinftig nur noch fiir
den Anlieger untergeordnet verkehrstechnisch genutzt werden. Dabei kann das siidliche Tor erhalten
und ein nordliches Tor im historischen Duktus neu errichtet werden. Gleichzeitig wird der Weg ent-
lang von reprédsentativ wirkenden Bauten am zentralen Parterre nicht durch den motorisierten Indi-
vidualverkehr frequentiert.

Die kiinftig 6ffentlichen Stralen sollen weitestgehend innerhalb der bestehenden Bordanlagen und
unter besonderer Beriicksichtigung des direkt am Stralenrand stehenden Baumbestandes nach Ab-
stimmung mit den zustindigen Amtern der Stadtverwaltung grundhaft ausgebaut werden. Danach
betrdgt die kiinftige Breite der Verkehrsfldche einschlielich Bankett max. 9,5 m. Die Breite der
Fahrbahn betrédgt 5,5 m und die beiden Gehwege jeweils 1,75 m, wobei diese in Abhéngigkeit von
den vorhandenen Bdumen variieren kann.

Konkret wird die Planstra3e C mit einer Breite von insgesamt 8,0 m (einschlielich Bankett) ausge-
fiihrt. Die Breite der Fahrbahn betrdgt 5,5 m und der einseitig begleitende Gehweg 1,75 m.
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Die Fahrbahnbreite der 6ffentlichen Verkehrsflachen stellt einen Kompromiss zwischen den denk-
malpflegerischen und verkehrsplanerischen Anforderungen dar und erlauben grundsitzlich die Be-
fahrung mit den meisten Verkehrsmitteln.

Zu Gewihleistung des Begegnungsfalls auf den untermafligen Gehwegen bleiben die Bereiche tliber
dem Bord der Fahrbahnen frei von sonstigen stralenbegleitenden Einbauten.

Die Stra3e im Siidosten (Planstralle D) wird ebenfalls als 6ffentliche Stralle gewidmet.

Die Planstra3e D wiederum wird mit einer Breite von insgesamt 8,75 m (einschlieBlich Bankett)
ausgefiihrt. Die Breite der Fahrbahn betrdgt 5,5 m und der einseitig begleitende Gehweg 2,5 m. Die
Planstral3e D endet im Siiden in einem ,,Wende T*. Eine Fortfiihrung und Anbindung an die Chem-
nitzer Stral3e ist nicht vorgesehen.

Die Zufahrten zum Parkdeck werden mit einer Breite von insgesamt 7,25 m (einschlielich Bankett)
ausgefiihrt. Die Breite der Fahrbahn betrdgt 5,0 m, die des einseitig begleitenden Gehwegs 1,5 m.

Bei der Gestaltung der zentralen Griinflache sollen die bestehenden Querungen des historischen
Rasters erhalten bleiben, um die fuBlaufige Verbindung zwischen dem siidlichen und nérdlichen
Gebiet zu starken. Die kiinftigen in Nord-Siidrichtung verlaufenden Geh- und Radwege werden mit
einer Breite von 4,0 m (einschl. Borde) ausgefiihrt. Die Parterrebegleitenden in Ost-Westrichtung
verlaufenden Geh- und Radwege werden in einer Breite von 6,5 m (einschl. Borde) ausgefiihrt. Im
zentralen Bereich besteht die Notwendigkeit, Teile der Gehwege aufgrund des Brandschutzes be-
fahrbar auszufiihren. Die vorgesehenen Wegebreiten stehen nicht im Wiederspruch dazu.

Die Privatstralen und Wege werden mit entsprechenden Dienstbarkeiten versehen, um auch kiinftig
die generelle Nutzung als Geh- und Radweg fiir die Allgemeinheit und in Teilen die Befahrbarkeit
fiir die Allgemeinheit, die Ver- und Entsorgungsunternehmen sowie fiir Rettungsfahrzeuge zu ge-
wihrleisten. Insbesondere soll die Erreichbarkeit des siidwestlich angrenzenden Parks sowie der an-
grenzenden Wohngebiete an der Paul-Flechsig-Stra3e im Westen weiterhin uneingeschrinkt fiir
Radfahrer und FuBlgédnger und im Notfall auch fiir Rettungsfahrzeuge gewéhrleistet sein.

Die Materialien und Befestigungsarten der neu zu errichtenden bzw. zu sanierenden Verkehrsanla-
gen werden unter Beachtung der denkmalpflegerischen Zielstellung zum Gartendenkmal gewéhlt.

Die Bushaltestellen in der Chemnitzer Strafle werden in Teilen neu organisiert. Die stadteinwértige
Haltestelle bleibt erhalten. Die stadtauswirtige Haltestelle wird um ca. 60 m nach Norden verlagert.
Diese ist zukiinftig {iber einen neuen Gehweg entlang der Chemnitzer Straf3e erreichbar. Der Geh-
weg ist in Teilen vorhanden und wird erweitert. Zur besseren verkehrssicheren Erreichbarkeit wird
eine Querungshilfe in Form eines Fahrbahnteilers siidlich der beiden zukiinftig gegeniiberliegenden
Haltestellen realisiert.

Im Ergebnis wird der im Plangebiet bendtigte Bereich zur Realisierung eines 2,5m breiten stral3en-
begleitenden Gehweges zuziiglich Riickenstiitze, planungsrechtlich als 6ffentliche Verkehrsfldche
festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Die angestrebte Entwicklung des Gebietes ist eng mit einer angemessenen Losung zur gebietsver-
traglichen Unterbringung des ruhenden Verkehrs verkniipft. Um den historischen Charakter der An-
lage zu erhalten, wird fiir das Plangebiet das Ziel verfolgt den ruhenden Verkehr iiberwiegend im
offentlchen Raum zu vermeiden. Oberirdische Stellplidtze werden in wenigen weiteren ausgewiese-
nen Bereichen angeboten. Zusitzlich besteht die Moglichkeit im Stralenraum zu parken.

Im Gebiet konnen maximal 550 Stellplétze fiir die angestrebten Wohnnutzungen untergebracht
werden (Stellplatzschliissel 1 WE/0,9 Stpl.). Bei einer weitergehenden Reduzierung der Stellplatz-
anzahl wiirde dies voraussichtlich zu einer Verlagerung des ruhenden Verkehrs in die 6stlich der
Chemnitzer Strafle gelegenen Wohngebiete fiithren, so dass davon Abstand genommen wurde. Die
weitgehende unterirdische Verbringung des ruhenden Verkehrs wird favorisiert, um den Freiraum
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von Kfz und Anlagen des ruhenden Verkehrs freizuhalten. Daher sollen Tiefgaragen und eine Park-
palette errichtet werden, die den jeweiligen Wohnnutzungen zugeordnet sind.

Insgesamt sollen im Gebiet vier Tiefgaragen wie folgt errichtet werden:
e unterhalb des zentralen Parterres fiir die nérdlich und siidlich angrenzenden Nutzungen,

e im nordwestlichen Bereich unterhalb unter der geplanten Wohnungsneubauten N 1, N 2 und
N3,

e im siidlichen Bereich unter den geplanten Wohnungsneubauten N 7 und N 11 und
e im siidlichen Bereich unter den geplanten Wohnungsneubauten N 8 und N 12.

Fiir die Unterbringung des aus den Nutzungen im nordlichen Teil entstehenden Bedarfs wird ein
iiberdachtes ca. 220 m langes Parkdeck mit maximal drei Parkebenen errichtet. Die Ein- und Aus-
fahrt zum Parkdeck befindet sich an dessen ostlicher und westlicher Stirnseite.

Insgesamt wird die Zahl der zu errichtenden Stellplitze fiir die Wohnnutzung auf 550 gedeckelt.
Eine enstprechende Regelung enthélt der stddtebauliche Vertrag. Die Aufteilung der Stellplitze in
die verschiedenen baulichen Anlagen ist der weiteren Planung vorbehalten.

Weitere insgesamt 100 oberirdische Stellplitze sind im Bereich des Nahversorgers (max. 50 Stell-
plitze), der KiTa (max. 6 Stellpldtze) sowie weitere oberirdische Stellpldtze im Plangebiet (44 Stell-
plitze) angeordnet. Dieser Bereich eignet sich aufgrund der Ndhe zum Haus A 9, da hier eine Ge-
meinschaftsnutzung vorstellbar ist. Zudem befindet sich der stralenbegleitende Gehweg auf der
Ostseite und braucht nicht tiberfahren zu werden.

Im Bereich WA 10 ist eine Flache fiir Stellplédtze vorgesehen, auf der 6 Stellplétze untergebracht
werden konnen. Damit werden die Anforderungen (1 Stellplatz je 20-30 Kinder) der SachsBO mehr
als erfiillt. Dies begriindet sich aus der Erfahrung, dass beim Bringen und Holen der Kinder ein er-
hohter Bedarf an Stellpldtzen entsteht, dem entsprochen werden soll.

Weiterhin konnen innerhalb der zukiinftig 6ffentlichen Verkehrsflichen bis zu 60 PKW abgestellt
werden. Durch verkehrsorganisatorische Maflnahmen kann die Zahl zusétzlich reduziert werden.

Fahrradstellpldtze werden zwischen 6ffentlicher Verkehrsfldche und den Gebédude vorgesehen. Zu-
sédtzlich konnen grundsétzlich iiberdachte Fahrradabstellanlagen auBlerhalb der denkmalgeschiitzten
Bereiche auf den Baugrundstiicken eingeordnet werden. Uberwiegend ist jedoch dort, wo es direkte
Nachbarschaften mit Tiefgaragen gibt, die Unterbringung der Fahrrdder dort vorgesehen. Einer Er-
richtung von Fahrradstellplidtzen an der Bushaltestelle 6stlich Haus 19 steht der Bebauungsplan
nicht entgegen.

9.3.2  Ver-und Entsorgung

Das Gebiet soll medientechnisch neu erschlossen werden, wobei die HaupterschlieBung aller Me-
dien (Schmutzwasser {SW}, Regenwasser {RW}, Trinkwasser {TW}, Fernwiarme {FW}, Elektro-
technik {ELT}, Telekommunikation {TK}) groBtenteils auf 6ffentlichen Verkehrsfldchen erfolgen
soll. Es werden teilweise auch private Nebenstra3en fiir die medientechnische Erschlieung mit
vorgesehen. Die duBere Anbindung erfolgt je nach Medium von der Chemnitzer Stra3e stlich des
Plangebietes bzw. von der Gorbitzer Straf3e {iber die Paul-Flechsig-Stralle westlich des Plangebietes
aus.

Die ErschlieBung des Gebietes ist in verschiedenen Bauabschnitten unter Bertlicksichtigung von Ge-
biudesanierung bzw. -neubau geplant.

Aufgrund des Alters des bestehenden Ver- und Entsorgungsnetzes sowie des geplanten kompletten
StraBBenneubaus wird eine Erneuerung des Gesamtsystems verfolgt.
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Unter Beriicksichtigung des Baumbestandes, der Lage unterirdischer Anlagen und in Abstimmung
mit der Architekturplanung wurden die Standorte der Hausanschliisse gewéhlt.

Weitere Zwangspunkte stellen die naturschutzfachlichen und denkmalpflegerischen Belange dar.
Strom

Der Anschluss an das dullere Netz befindet sich in der Chemnitzer Stra3e im Bereich Haus B 27
und B 28.

Erforderliche Kabeltrassen (StraBenbeleuchtung und Hausanschliisse) werden tiberwiegend in den
begleitenden Gehwegen untergebracht. An verschiedenen Stellen besteht der Bedarf, neue Trafokas-
ten unterzubringen bzw. bestehende Trafokésten zu verschieben.

Fernwirmeversorgung

Das Plangebiet soll zukiinftig mit Fernwérme iiber das angrenzende Heizwerk versorgt werden. Das
neue Netz orientiert sich an den 6ffentlichen Verkehrsflachen. Die Trassen werden in den Straf3en-
rdumen eingeordnet. Fiir die Versorgungssicherheit wird ein Ringschluss priferiert. Dafiir wird vom
Heizwerk eine Trasse zur Chemnitzer Strae und eine Trasse zur Planstraf3e D gefiihrt.

Das vorhandene Wérmenetz auf dem Grundstiick der Parkstadt wird stillgelegt. Die KFP Dosen,
welche derzeit iiber das bestehende Netz versorgt wird, wird zukiinftig an das neue Leitungsnetz,
welches in der Chemnitzer Stralle geplant ist, angeschlossen. Entsprechende Abstimmungen (Einho-
lung Betretungserlaubnis etc.) hierzu werden derzeit zwischen den Betroffenen durchgefiihrt.

Die Trassierung der neuen Hauptversorgungsleitung (2x DN 250) vom Heizwerk bis in das Gebiet
der Parkstadt soll, wie o. g. iiber die Chemnitzer Straf3e erfolgen. Hierfiir wurde durch die Netz
Leipzig eine Trassenzustimmung eingeholt. Diese Trasse hat den Vorteil, als vorgezogene Mal3-
nahme umgesetzt werden zu konnen, um die Versorgung fiir die Forensik sicherzustellen und die
generelle Baufreiheit auf dem Gebiet der Parkstadt zu verbessern.

Die Versorgungssicherheit fiir das westlich der Parkstadt gelegene Gebiet ist ebenfalls sicherzustel-
len, eine Wiederanbindung an einen dort beabsichtigten Neubau erfolgt im Rahmen des 1. Bauab-
schnittes. Es wird eine Leitung entlang der Planstrale B bis zur Anbindung an die Chemnitzer
Stralle mit errichtet; dies ist mittlerweile erfolgt

Telekommunikation

Das Fernmeldenetz im Gebiet wird ausgehend von der Chemnitzer Stra3e bauabschnittsweise voll-
standig erneuert und in den Verkehrsfldchen, vorzugsweise in den Gehwegen integriert. Der An-
schluss an das duflere Netz befindet sich in der Chemnitzer Strafle im Bereich Haus B 27 und B 28.

Abfallentsorgung

Die Befahrung des Gebietes ist liber die geplanten ErschlieBungsstra3en grundsitzlich méglich. Die
Abfallbehilter werden an den 6ffentlichen Verkehrsfldchen angeordnet. Der stidostliche Stich wird
mit einem Wendehammer ausgestattet, um ein Wenden des Miillfahrzeuges zu gewéhrleisten.

Fiir die Bemessung der Verkehrsanlagen, insbesondere Fahrbahnbreiten, ist die giiltige Abfallwirt-
schaftssatzung anzuwenden (aktuelle Anderung beschlossen durch die Ratsversammlung am
22.12.2018 und seit 01.01.2019 giiltig). Eine Strale gilt jedenfalls dann nicht mehr als mit Sammel-
fahrzeugen befahrbar, wenn die fiir das Sammelfahrzeug zur Verfiigung stehende lichte Durch-
fahrtsbreite weniger als 3,55 Meter betréigt oder die lichte Hohe 4,20 Meter unterschreitet.

Zu Gewihleistung der lichten Durchfahrtsbreite bleiben die Bereiche iiber dem Bord der Fahrbah-
nen frei von sonstigen stralenbegleitenden Einbauten.

Trink-, Regen- und Schmutzwassernetz
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Die Leipziger Wasserwerke streben an, das gesamte Trink-, Regen- und Schmutzwassernetz auf
dem Gelénde der Parkstadt Dosen zu betreiben. Ver- und Entsorgungsanlagen werden vorzugsweise
in 6ffentlich gewidmeten Verkehrsflichen angeordnet.

Wasserversorgung Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgungsleitungen werden fiir das Gesamtgebiet neu errichtet. Die Versorgung
soll zukiinftig iiber die Bestandsleitung (5 bar) in der Gorbitzer Stra3e erfolgen. Eine Anbindung an
diese Bestandsleitung wird im Sinne einer dulleren ErschlieBung auf einer Linge von ca. 500 m er-
forderlich und bindet an der westlichen Grenze an das Plangebiet an.

Grundsitzlich erfolgt im Gebiet ein Ringschluss mit einer Hauptanbindung an das vorhandene
Trinkwassernetz. Es wird als Notversorgung auch eine Anbindung an das Trinkwassernetz in der
Chemnitzer Strafle vorgesehen. Diese bleibt fiir den normalen Betrieb getrennt. Die Trassierung des
Versorgungssystems im Rahmen der inneren ErschlieBung orientiert sich an der geplanten Straflen-
/Wegefiihrung sowie dem Zwangspunkt der Anbindung an die dullere ErschlieBung bis zur Gorbit-
zer Straf3e.

Fiir die duBere ErschlieBung vom Bestandsnetz in der Gorbitzer Strafle bis zur Anbindung an die
geplante innere ErschlieBung der Parkstadt wurde eine Trassenzustimmung eingeholt.

Loschwasserversorgung

Fiir Wohnhduser mit mehr als drei Vollgeschossen ist ein Loschwasserbedarf Qh,l von mindestens
96 m*/h im Plangebiet erforderlich. Nach Aussage der Leipziger Wasserwerke steht dieser Losch-
wasserbedarf momentan nicht zur Verfligung. Da es sich bei der ErschlieBung des Projektes um 6f-
fentlichen StraBBen handelt, ist fiir die Loschwasserbereitstellung die Gemeinde (§ 6 SichsBRKG)
zustindig. Das Loschwasser hat fiir eine Loschzeit von zwei Stunden zur Verfligung stehen. Fiir das
geplante Baugebiet wurde gemil stddtebaulichem Konzept ein Loschwasserbedarf von 96 m3/h
(=26,7 1/s = 1.600 1/min) ermittelt. Die geforderte Loschwassermenge kann mit einer externen Er-
schlieBung von der Gorbitzer Stra3e in das Gebiet gebracht werden.

Schmutzwasserentsorgung/ Regenwasserentsorgung

Die Parkstadt entwéssert im Bestand im Trennsystem.

Die Verlegung des Entsorgungsnetzes ist grundsitzlich in offener Bauweise geplant. Dabei wird die
Erdoberfldche ,,gedffnet” und ein Graben ausgehoben, um die Leitungen zu verlegen. Ausnahmen
bilden hierbei die Sanierung der vorhandenen Kanéle im LSG im Zuge der dufleren Erschlieung.

Die Trassierung der Entsorgungssysteme im Rahmen der inneren ErschlieBung orientiert sich an der
geplanten StraBBen-/Wegefiihrung sowie dem Zwangspunkt der Anbindung an die Bestandskandle.

Die Trassen der Schmutz- und Regenwasserkanéle verlaufen in 6ffentlichen und privaten Stralien
bzw. Wegen. Im Ubergangsbereich privat/6ffentlich werden Ubergabepunkte (Schachtstandorte)
eingeplant.

Schmutzwasserentsorgung

Das auf dem Geldnde der Parkstadt Dosen neu zu errichtende Schmutzwassernetz, welches eben-
falls im Stralenraum eingeordnet wird, wird auf einen vorhandenen Mischwasserkanal (DN 250 bis
DN 300) im Stidwesten aufgebunden. Eine Einleitung des anfallenden Schmutzwassers aus der
Parkstadt Dosen in den vorhandenen Mischwasserkanal an der siidlichen Plangebietsgrenze ist nur
mit einer Dimensionserh6hung auf DN 300 auf einer Lédnge von ca. 100 m von Schacht 29840072
bis 29830063 moglich.

Angrenzende Gebiete im Nordwesten und Westen, welche derzeit liber einen Mischwasserkanal an
das das Plangebiet anbinden, werden auf das neue Netz angebunden. Auch eine geplante Nachver-
dichtung auf dem Flurstiick 51/64 wird beriicksichtigt.
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Eine Ableitung von Schmutzwasser der KFP Dosen iiber das Grundstiick der Parkstadt erfolgt nicht.
Dieses wird derzeit iiber eine Schmutzwasserhebeanlage zur Chemnitzer Stralle entwissert. Die alte
DN 200 MW-Leitung, welche in das Plangebiet fiihrte, wurde auBler Betrieb genommen.

Regenwasserentsorgung

Neben dem Plangebiet selbst sind vor allem auch Nachbargrundstiicke bei der Entsorgung zu be-
riicksichtigen. Diese entwissern derzeit iiber die im Plangebiet vorhandenen Anlagen. Diese gene-
relle Entsorgungslosung wird auch weiterhin verfolgt.

Fiir das stidostlich angrenzende Heizwerk gibt es eine Abwasserleitung, welche iiber das Plangebiet
fiihrt. Bei der Leitung soll es sich um einen Regenwasserkanal mit der Dimension DN 150 GGG
handeln, welcher zur Dachentwésserung des Heizwerkes dient. Aufgrund der geplanten zusétzlichen
Bebauung auf dem Gelidnde der Parkstadt Dosen ist eine zukiinftige Nutzung dieser Leitung nicht
moglich. Eine Dienstbarkeit liegt nicht vor.

Die Tiefenlage des Kanals auf dem Grundstiick des Heizwerkes wurde nachtriglich aufgemessen.
Zukiinftig soll das Regenwasser des Heizwerkes in das System der Parkstadt eingeleitet werden.
Der Eigentiimer ldsst einen neuen Schacht auf dem Geldnde des Heizwerkes setzen und veranlasst
den Neubau einer Anschlussleitung bis zum Ubergabeschacht auf dem Gelinde der Parkstadt. Die-
ser liegt zukiinftig innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache.

Es erfolgt weiterhin eine Einleitung von Regenwasser der nordlich des Plangebietes gelegenen KFP
Déosen. Diese entwissert teilweise in das hier geplante Kanalnetz. Die Zuwegung zu den Regenent-
wisserungsanlagen der KFP Ddsen bleibt auch zukiinftig gewéhrleistet.

Generelle Losung:

Das gesamte Plangebiet einschlieBlich der genannten Nachbarn werden regenwasserseitig iiber eine
vorhandene Ablaufleitung, welche durch den siidlich angrenzenden Park fiihrt, in den Leinegraben
entwissert. Es gibt eine Einleitstelle. Es besteht kein Wasserrecht.

Durch das Amt fiir Umweltschutz und das Amt fiir Stadtgriin und Gewasser wurde eine Einleitbe-
schrankung nach DWA M-153 in den Leinegraben, welcher als kleiner Flachlandbach eingestuft
wird, flir das Parkstadtgebiet mit den benachbarten Grundstiicken auf 152 1/s bei einem 5-jahrlichen
Regenereigniss festgelegt.

Das auf dem Geldnde der Parkstadt Dosen neu zu errichtende Regenwassernetz soll weiterhin auf
die in der stidlich gelegenen Parkanlage vorhandene Ablaufleitung DN 500 aufbinden.

Die bestehende Ablaufleitung im LSG wurde befahren. Der Weiternutzung durch die Leipziger
Wasserwerke im sanierten Zustand wurde zugestimmt. Zur Einhaltung der Einleitbeschrankung,
werden unterschiedliche dezentrale MaBBnahmen zur Retention von Niederschlagswasser im Plange-
biet herangezogen.. Hierfiir sind Retentionszisternen, Versickerungsrigolen und Retentionsgriindé-
cher vorgesehen.

Neben der Parkstadt selbst werden auch angrenzende Grundstiicke beriicksichtigt, deren Entsorgung
iiber das neue Netzt gewihrleistet wird.

Im Zuge der Planung wurden dafiir folgende Untersuchungen durchgefiihrt:

e Aufstellung einer Flichenbilanz tiber die derzeitigen und zukiinftig abflusswirksamen Fla-
chen

e Ermittlung des Versickerungspotenzials auf Grundlage der vorliegenden geotechnischen Un-
tersuchungen, Auslegung moglicher Versickerungsanlagen nach DWA-A 138 auf den priva-
ten Grundstiicken und Priifung der technischen Umsetzbarkeit

e Bewertung der quantitativen Belastung des Leinegrabens nach DWA-M 153.
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e Bewertung der qualitativen Belastung des Regenabflusses in den Leinegraben auf Grundlage
der DWA-M 153 unter Betrachtung des Verschmutzungsgrades der Oberflichen in Bezug
auf die Einstufung des Gewissers (Gewdssertyp), Priifung der Notwendigkeit von einer Be-
handlungsanlage ohne Betrachtung der Griinflachen.

e Durchfiihrung von hydrodynamischen Berechnungen zur Dimensionierung des Regenwas-
sernetzes und Auslegung von Regenriickhalteriumen im und auBBerhalb des Parkstadtgebiets
und Einhaltung der Einleitbeschrankung von 152 I/s fiir ein 5 jéhrliches Regenereignis

e Uberflutungsnachweis
Flachenansatz fiir den Einleitmenge in den Leinegraben (Quantitative Gewésserbelastung):

Wegen der Gefahr einer steigenden Anzahl von Uberschwemmungsereignissen im Abstrom des Lei-
negrabens als Folge von Starkniederschlagsereignissen werden weitere Minderungs- bzw. Vermei-
dungsmalBnahmen vorgesehen, die einen standortbezogenen sachgerechten Umgang mit dem anfal-
lenden Regenwasser innerhalb des Plangebietes sichern.

Aus den vorliegenden geotechnischen Untersuchungen geht hervor, dass eine Versickerung des siid-
lichen Bereiches (siidlich des zentralen Parterres) prinzipiell moglich ist. Aufgrund der wechselnden
Untergrundsituation, u. a. lokale Sperrschichten auch in den gut durchldssigen Erdstoffen, erfolgt
die Versickerung mittels linienhaft angeordneter, kombinierter Rohr-Rigolen-Versickerungen , da
diese eine niedrige FlieBgeschwindigkeit und hohe Lastverteilung ermdglichen.

Aufgrund zu enger Abstinde zu Gebauden, Tiefgaragen oder denkmalgeschiitzten Bdumen ist eine
Einordnung von VersickerungsRigolen fiir einige Grundstiicke im siidlichen Bereich ausgeschlos-
sen.

Fiir folgende Grundstiicke ist eine Versickerungsrigole vorgesehen und daher erhalten diese keinen
Regenwasseranschluss an den 6ffentlichen Kanal

Haus/Grundstiick : AS / A6/ B5/ B6/ A8/ B8/ N6/ N12/ N9/ N12 /N14 /N15/N16/N17 /N18/
N19/N20/N13 C1/C1f

Um die Einleitmeng in den Leinegraben jedoch weiter zu reduzieren, werden auf den Privateng-
rundstiicken im Norden Retentionszisternen vorgesehen. Diese speichern wihrend eines Regener-
eignisses das anfallende Niederschlagswasser zwischen und geben einen Drosselabfluss an das Ka-
nalsystem. Nach dem Regenereignis entleeren sich die Zisternen vollstdndig, um beim nichsten Re-
genereignis das Retentionsvolumen wieder zur Verfiigung zu stellen. Die Drosselmenge ist auf 1 1/s
zu begrenzen.Fiir folgende Grundstiicke ist eine Retentionszisterne vorgesehen und daher erhalten
diese Drosselabfluss an den 6ffentlichen Kanal

Haus/Grundstiick: A2 /A3 /A4 /B2/B3/B4/N4/B24 25/B20 B28 / N5

Ergénzend zu den Retentionszisternen, sollen die Tiefgaragenddcher der Gebdude N7 undN11, N1-
N3, sowie das Parkdeck im Norden des Gebietes als Blau-Griine-Dacher ausgefiihrt werden. Dies
reduziert die Einleitmenge in den Leinegraben weiter. Die Drosselmenge ist auf 1 1/s zu begrenzen.

Durch die Abkopplung dieser Grundstiicke ergibt sich eine reduzierte Flachenbilanz
Zur Einhaltung der Einleitmenge in den Leinegraben werden folgende Mafinahmen ergriffen:
e Beibehaltung der Dimensionierung des Bestandskanals im LSG

e Riickhaltung innerhalb der Dimensionierung des neuen Netzes mit Hilfe eines Stauraumka-
nals

e Reduzierung der abflusswirksamen Flachen im Plangebiet
e Abflussreduzierung von Drainagewasser der Tiefgaragen auf maximal 1 1/s

e Einordung von Versickerungsrigolen und Retetnionssisternen auf Privatgrund
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e FEinordung von Griinddchern
Qualitative Gewésserbelastung:

In Abhéngigkeit der Beschaffenheit des aufnehmenden Gewassers ist die Belastung des eingeleite-
ten Niederschlagswassers des Planungsgebiets auszuschlie3en.

Mit Umsetzung der Planung wird von maximal 2.680 Kfz/24h ausgegangen, die im Gebiet zu be-
riicksichtigen sind. Das Parkkonzept sieht private Stellpldtze nur im Parkdeck und in Tiefgaragen
vor, im Offentlichen StraBenraum befinden sich nur Besucherparkplétze. Gerade durch die Unter-
bringung in zentralen Tiefgaragen/Parkdecks kommt es zu einer deutlichen Reduzierung der Um-
weltbelastungen und, im Zusammenspiel mit den geplanten wesentlich leichter erreichbaren Fahr-
radstellpldtzen vor den Hauseingéngen, zu einer Bevorzugung/Priorisierung des Fahrrads fiir kurze
Wege.

Griinflachen werden aufgrund der geringen Belastung und somit ,,Aufbesserung® des belasteten
Straflenabflusses nicht fiir den qualitativen Nachweis nach DWA-M 153 angesetzt.

Fiir die Einleitung in den Leinegraben, welcher als Flachlandbach eingestuft wird, ist keine Behand-
lung des Niederschlagwassers notig.

Fiir die Dimensionierung des Kanalnetzes:

Die Dimensionierung des Kanalnetzes erfolgt aufgrund der Verédstelung und der besseren Nachbil-
dung von Riickstau- und Einstauverhalten mit einem hydrodynamischen Modell.

Fiir das hydrodynamische Model sind nur befestigte Flichen angeschlossen, da diese fiir den Spit-
zenabfluss und damit der Bemessung des Kanalnetzes abflussrelevant sind. Es wurden au3erdem
nur diejenigen Flachen im Modell angeschlossen, die einen geplanten Anschluss an den Regenwas-
serkanal erhalten.

Die Verkehrsflachen (6ffentliche, und private StraBenfldchen sowie Parkplitze) wurden fiir den Re-
genwasseranfall angenommen.

Es wird davon ausgegangen, dass von den privaten Flichen maximal die Dachfldchen reduziert
durch Riickhaltemalnahmen ins Kanalnetz entwéssern. Abflusswirksame Flachen wie Gehwege
und Zufahrten werden in die jeweils anliegende Griinfliche der Baugrundstiicke bzw. der gemein-
schaftlichen Griinflichen abgeleitet und nicht an das 6ffentliche Netz angebunden.

Fiir die iibrigen privaten Flachen, auf denen nicht versickert werden kann, wurde Retentionszister-
nen vorgesehen. Zudem wurde bei den Neubauten (inkl. Parkdeck) von einem Blau-Griinen Dach
mit einem Retentionsvolumen von 35 m? und einer Drosselmenge von 11/s ausgegangen.

9.4 Brandschutzkonzept

Der Brandschutz ist im denkmalgeschiitzten Bereich nur liber die Anleiterung mit Feuerwehrfahr-
zeugen zu gewihrleisten. Mit der dauerhaften Wohnnutzung des 2. Oberschosses und dartiber lie-
gender Geschosse ist die Hohe erreicht, bei der eine entsprechende Anleitung erforderlich wird. Mit
Erhalt des denkmalgeschiitzen Bestandes ist der zweite Rettungsweg im Gebédude nicht realisierbar.
Zudem sollen die historischen Hausgérten weitgehend von Aufstellflachen freizuhalten. Gebaude,
bei denen eine Anleiterung notwendig ist, konnen tiber Aufstellflichen im 6ffentlichen Verkehrs-
raum bzw. auf privatem Grund abgesichert werden. Ein maximaler Abstand von ca. 11 m zur Au-
Benkante der Gebdude kann unter Inanspruchnahme der Gehwege gewdhrleistet werden.

Durch die Aufstellung im Verkehrsraum ergeben sich die Vorteile, dass
e die Ziele des Denkmalschutzes weitgehend eingehalten,

e die Inanspruchnahme weiterer Griinflachen durch verkehrstechnische Anlagen vermieden
werden,
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e das wohnungspolitische Ziel familiengerechter kompakter Wohnungen erreicht wird und
e cin Anbau von Rettungsweg-Treppenanlagen am und im Gebédude vermieden werden kann.

Aufstellfldchen sind jeweils an der Nord- bzw. Siidfassade der Gebaude vorgesehen. Die Aufstell-
flichen werden mit einer Lange von 11 m, einer Breite von 3,5 m und einem anschlieBenden, ge-
baudeabgewandten, hindernisfreien Geldndestreifen von 2 m geplant. Notwendige RiickstoBe sind
bis maximal 50 m Lange moglich.

Uber private Verkehrsflichen befahrbare mindestens 3,5 m breite Wege und Feuerwehrzufahrten ist
im Brandfall das Erreichen von Gebduden mdglich, die nicht direkt an der geplanten siidlichen bzw.
nordlichen 6ffentlichen Verkehrsflache liegen.

Zur Gewiahrleistung der Freihaltung der Aufstellflichen wird die Fahrbahn der beiden Haupter-
schlieBungsschleifen durch eine Verbreiterung der Gehwege in den betreffenden Bereichen auf

3,5 m reduziert. Diese MaBBnahme sichert die Erreichbarkeit/Freihaltung der notwendigen Aufstell-
flichen. Die Bordhohe von 8,0 cm gewihrleistet eine Befahrung durch die Feuerwehr. Alternativ
kann die Freihaltung fiir alle Bereiche auch iiber eine Absenkung des Bordes erreicht werden.

9.5 Griinordnerisches Konzept

Die griinordnerischen Festsetzungen greifen die denkmalgeschiitzten Freiraum- und Griinstrukturen
der historischen Parkgestaltung auf. Insbesondere bleiben dem historischen Pflanzkonzept entspre-
chende Baumstrukturen weitgehend sowie die ortspragenden Sichtachsen grundsétzlich erhalten.

Eine Gliederung der die Gebdude umgebenden Freiflichen erlaubt unter Beriicksichtigung der
denkmalpflegerischen Ziele einen den angrenzenden Nutzungen entsprechenden Gebrauch dieser
Flachen fiir Spiel- und Erholungsfunktionen.

Die schon heute durch Griinflichen gepragten Rénder des Plangebietes sollen auch kiinftig als be-
griinte Bereiche den Ubergang zu den angrenzenden Landschaftsraumen bilden.

Das Areal umfasst den denkmalgeschiitzten Bereich des ehemaligen Park-Krankenhauses Dosen so-
wie Bereiche, die westlich und siidlich an den denkmalgeschiitzten Bereich angrenzen.

Denkmalgeschiitzter Bereich

Das ehemalige Parkkrankenhaus steht nach § 2 SdachsDenkSchG als Sachgesamtheit wie auch mit
seinen Einzelobjekten unter Denkmalschutz. Der denkmalgerechte Umgang ist dabei entscheidend
fiir den architektonischen, stddtebaulichen, aber besonders auch fiir den freiraumplanerischen Ge-
staltungsansatz, da das Parkgelande mit Wegenetz als Gartendenkmal unter Denkmalschutz steht
(Denkmalverzeichnis, Landesamt fiir Denkmalpflege, 2013).

Das Areal zeigt besonders anschaulich, dass das Zusammenspiel von Gebduden mit Freianlagen die
Grundgedanken der Griinderzeit, in welcher das Park-Krankenhaus entstanden ist, verdeutlicht. Ein
offenes und gleichzeitig geordnetes System wurde verfolgt: Besondere Kennzeichen sind der park-
artige Gestaltungsansatz des ehemaligen Park-Krankenhauses Ddsen und der halbéffentliche Cha-
rakter, der durch die Pavillonbauweise mit gebdudenahen Freiflichen entsteht.

In der Planung wird die Ordnung der Einzelbaukorper und Achsen in einem orthogonalen Achsen-
system aufgenommen. Die Nord-Siid-Achsen greifen im Siiden die Wegeverbindungen des angren-
zenden Landschaftsparks auf. Durch die Verbindung in den Landschaftspark bleiben die Blickbezie-
hungen in Richtung Siiden erhalten und werden gestérkt. Die Ost-West-Achsen, die traditionell ins
Griine verlaufen werden nicht durch Gebdude versperrt, sondern verlaufen innerhalb der Griinstruk-
turen.

Das Konzept zeigt eine insgesamt sehr durchgriinte Planung. Durch die straBenbegleitenden
Baumalleen, das zentrale Parterre und die hausnahen Freifldchen bleibt der parkartige Charakter er-
halten.
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Baumalleen:

Pragend ist auBerdem die achsiale Anordnung durch die orthogonale Stralenfiihrung, unterstrichen
durch die stralen- und wegebegleitenden Alleen. Diese Gestaltungsprinzipien sind selbst heute noch
nach einem weitestgehenden Leerstand seit mehreren Jahren erlebbar und bilden bei der Revitalisie-
rung des Gebietes die Grundlage.

Die Bestandsbaume sollen weitestgehend erhalten bleiben und werden in freien Bereichen mit Al-
leebdumen erginzt. Im Plangebiet wird kiinftig die Ausbildung eines Rasters von sechs Bdumen pa-
rallel zu den Nord- und Siidfassaden und vier Baumen parallel zu den Ost- und Westfassaden ange-
strebt. Insgesamt werden damit langfristig die allseits von Stralen umgebenen Gebdude von 16
Baumen umrahmt. Zur Gewahrleistung des Brandschutzes kann auf den Langsseiten je nach Bedarf
die Anzahl reduziert werden, um die Anleiterbarkeit an die Gebdude zu sichern. Ausnahme bildet
die Nord-Siid-Achse der amerikanischen Roteichen. Diese sind im Bestand dichter und im iiberwie-
genden Teil mit mehr als vier Biumen bestanden. Die damit erreichte Betonung der Allee wird auch
zukiinftig beibehalten.

Parterre:

Um die zentrale Ost-West-Achse zu unterstreichen und um die Blickbeziehung zwischen den beiden
als Solitdr angeordneten Gebduden zu betonen, soll das Parterre als grofziigige Rasenfldche mit
seitlichen Bestandgeholzen erhalten bleiben. Das Parterre wird lediglich in den Randbereichen von
locker stehenden Geholzen unterschiedlicher Arten gerahmt. Die vier durch das Parterre in Nord-
Stid-Richtung verlaufenden Wege werden als Gehwege aufgegriffen.

Hausgérten:

Bereiche, in denen die gebdudenahen Freiflachen einer intensiveren Nutzung durch die kiinftigen
Bewohner unterliegen, sollen den Anforderungen an die Erholungsfunktionen gerecht werden.

Hausgirten sind von dem Stralenraum und den straBenbegleitenden Griinflachen durch ein knieho-
hes Rabattengelédnder abgegrenzt. Dieses befindet sich umlaufend um den sogenannten Gartenweg.
Ergidnzende Baumpflanzungen fiir straBenbegleitende Baumalleen werden zwischen Rabattengelédn-
der und Gehweg bzw. Stra3enraum positioniert.

Innerhalb des Gelédnders liegende Fldchen werden der gemeinschaftlichen Nutzung zugeordnet. Zu-
gehorig ist dabei ein gebdudeumlaufender Gartenweg mit einer Wegebreite von ca. 1,50 m. Zudem
die Ausgestaltung gemeinschaftlicher Treffpunkte in jedem Garten vorgesehen.

Die zwischen Wegefldche und dem Gebaude liegenden Griinflichen mit Sondernutzungsrechten

werden durch Begriinungsmafinahmen aufgewertet. Um ein offenes, griines Erscheinungsbild zu
erhalten, sind partielle Pflanzungen durch Heckenelemente sowie punktuelle Strauchpflanzungen
moglich, damit eine erhdhte Aufenthaltsqualitdt im hausnahen Bereich geschaffen wird.

Die Freibereiche werden mit Ausnahme solcher Anlagen, die der Ver- und Entsorgung des Gebietes
dienen, von sdmtlichen Einbauten freigehalten. Aufgrund der funktionalen Umnutzung als Wohnbe-
reich sind Aufenthaltsqualititen, Fahrradstellplidtze und Standorte fiir Miillpldtze vorgesehen.

Die priméren Eingangsbereiche zu den Gebéduden erfolgen in der Regel von Norden von der jeweili-
gen ErschlieBungsstrae. Zur Betonung der Eingangsbereiche sind Stauden-, Gréser- und Geophy-
tenpflanzungen beidseitig des Hauptzugangs vorgesehen. Weiterhin sind in Nihe des Hauptzugangs
die notwendigen Fahrradstellpldtze und Miillstellplatzflichen eingeordnet. Die Standorte flir Miill-
anlagen orientieren sich dabei an den Zufahrtsstralen sowie an den Gebdudezugingen. Beabsichtigt
ist eine einheitliche Eingriinung durch Heckenelemente. Ein Zugang zum Stralenraum sowie zum
Gebdude ist dabei zu gewihren.

Die weitere Ausgestaltung des Plangebietes wird in Abstimmung mit der Denkmalpflege erfolgen.
Grundlage dessen ist die bereits erarbeitete gartendenkmalpflegerische Rahmenzielstellung.
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Die Sicherstellung der denkmalgerechten Gestaltung der hausnahen Bereiche wird iiberwiegend
iiber die Festsetzung zu zuldssigen Nebenanlagen geregelt. Weitere notwendige Regelungen sollen
in der Teilungserkldrung bzw. im Kauf- oder Mietvertrag (Hausordnung) erfolgen. Hier wird auf die
denkmalpflegerischen Belange der Parkstadt Dosen verwiesen.

Randbereiche:

Entlang der Chemnitzer Strafle befinden sich einige Gehdlzbestinde, die erginzt werden, um die
Anlage von Osten einzufassen und von der Stra3e optisch zu trennen. In Richtung des siidlichen
Landschaftsparks soll es zu keiner Begrenzung kommen, lediglich durch den Geholzbestand erfolgt
eine rdumliche Akzentuierung. Neupflanzungen werden im stidlichen Bereich weitestgehend ver-
mieden, um einer zu starken Verschattung vorzubeugen. Ausstattungselemente, wie der Gedenkstein
in der zentralen Achse oder Fahnenmasten an der Chemnitzer Stra3e werden in die Planung inte-
griert und sollen erhalten bleiben.

Begriinung baulicher Anlagen:

Um Beeintrachtigungen des Charakters der Anlage durch den ruhenden Verkehr zu vermeiden, wer-
den Tiefgaragen und ein Parkhaus in die Planung integriert. Hierfiir kommt es zu Eingriffen in den
Geholzbestand. Die Bereiche der Tiefgaragen eignen sich aus freiraumplanerischer Sicht deshalb,
da in den Gehdlzbestand nicht tiefgreifend eingegriffen werden muss. Die Tiefgaragendecks neh-
men sich gestalterisch stark zuriick. Sie werden mit einer 40,0 cm starken Substratschicht, die biin-
dig mit dem anstehenden Boden abschlieft, bedeckt und oberirdisch begriint. Separate Ausgédnge
werden an den Réndern verortet, wo sie von Gehdlzen umgeben sind und sich so gestalterisch zu-
riicknehmen.

Eine weitere Parkmdglichkeit erfolgt durch das Parkdeck im noérdlichen Bereich. Neben dem funkti-
onalen Aspekt, um Stellplitze unterzubringen, wirkt es als Sichtbarriere zur nordlich angrenzenden
psychiatrischen Klinik. Um das Parkdeck optisch in das Ensemble einzupassen, ist hier eine Dach-
und Fassadenbegriinung geplant. Die Nord-Siid-Achsen, die urspriinglich an ihren Enden durch pri-
gende Elemente oder Landschaftsteile charakterisiert waren, wurden im ndrdlichen Bereich bereits
mit dem Bau der psychiatrischen Klinik in den 1990er Jahren und dem Abriss des Wasserturms
2008 unterbrochen. Die Planung des Parkdecks nimmt sich durch die Eingriinung optisch zurtick
und die Einfahrten werden so geordnet, dass Pflanzungen in den Zufahrtachsen den Blick auffangen
sollen.

Planungsansitze aul3erhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches

Die ginzlich neu geplanten Bereiche, die westlich und siidlich an den denkmalgeschiitzten Bereich
angrenzen, sollen einen Unterschied in dem Sinne aufweisen, dass die unterschiedlichen Entwick-
lungsstadien des Areals und die Zuordnung zum Gesamtkomplex sichtbar werden, wobei Freiberei-
che der Baugrundstiicke generell intensiver zu begriinen sind.

AufBlerhalb des denkmalgeschiitzten Ensembles werden Bereiche innerhalb derer z. B. Gartenmdbel
und/oder Spielgerite aufgestellt werden konnen, auf die riickwartigen, stralenabgewandten Grund-
stiicksbereiche begrenzt. Gleichwohl ist es das Ziel, solche intensiveren Nutzungen in die Nihe der
Gebidude einzuordnen.

Im siid6stlichen Bereich erfolgt eine Erweiterung um sechs freistehende Wohngebéude in einer
freien Anordnung um einen Anger. Das dezentrale Prinzip mit einer offenen Bauweise und den kor-
respondierenden gebdudenahen Freirdumen wird weiterentwickelt. Die hier verlaufende Anwohner-
strafle wird von Baumen flankiert. Die Weiterfithrung nach dem Gestaltungsprinzip der historischen
Anordnung mit Alleen wird hier bewusst nicht weiter aufgegriffen. Eine Wegeverbindung ermog-
licht den direkten Zugang zum Landschaftspark.

Der weiter siidlich angrenzende Bereich wird hauptsdchlich als offener Bereich gestaltet mit einem
hohen Anteil an Freirdumen. Die derzeit mit Obst- und Laubbdumen bestandene Wiesenfliche soll
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zukiinftig den Bewohnern des Viertels als Gartenland zur Verfligung gestellt werden. Bestands-
baume werden aufgegriffen und eine durchs Griine verlaufende Wegeverbindung zur weiter west-
lich angrenzenden Paul-Flechsig-Siedlung geschaffen. Von einer Eingriinung nach Stidwesten wird
abgesehen. Die Lage am LSG und die angrenzende Streuobstwiese sollen als Potenzial genutzt wer-
den. Weiterhin soll eine Verschattung der Freispielflichen der in diesem Bereich vorgesehenen Kin-
dertagesstitte verhindert werden.

AufBlerdem werden im gesamten Gebiet drei dezentrale 6ffentlich zugéngliche Spielbereiche ge-
schaffen, um einem Angebot fiir Spiel und Erholung fiir Kinder und Jugendliche nachzukommen
und hochwertige Aufenthaltsqualititen zu schaffen.

Hinweis zur Darstellung im Masterplan:

Der Erhalt bestehender Altbaumbesténde bis zu ihrem natiirlichen Abgang ist wegen der dokumen-
tarischen Bedeutung auch im denkmalpflegerischen Interesse, selbst dann, wenn ihre Standorte
nicht dem festgelegten Zielraster entsprechen. Das denkmalgerechte Zielraster der Baumalleen
bleibt somit bei der Masterplanung hinter dem Baumerhalt zuriick. Der Masterplan bildet einen
Zwischenstand ab.

9.6 Energiekonzept

Die baulichen Anforderungen sind durch das Gebédudeenergiegesetz (GEG) weitestgehend geregelt.
Daher hat die Wahl der Warmeversorgung den gréfiten Einfluss auf die resultierenden CO2-Emissi-
onen aus Wohngebietes.

Im Rahmen der Erarbeitung des Energiekonzeptes (seecon Ingenieure GmbH: Energieckonzept zum
Bebauungsplan Nr. 398 ,,Parkstadt Dosen®, Januar 2018) wurden die leitungsgebundenen Wérme-
versorgungslosungen, Nahwérmeversorgung mit Erzeugung im Quartier und dem Anschluss an das
bestehende Heizwerk Ddsen der Stadtwerke Leipzig miteinander wirtschaftlich und 6kologisch ver-
glichen.

Hierzu wurden im Rahmen der Aufgabenstellung fiir die moglichen Versorger neben einer Offenle-
gung der investiven und laufenden Kosten auch die 6kologischen Kriterien zu den Energiestromen,
dem Primérenergiebedarf und den resultierenden CO2-Emissionen abgefragt. Neben den klassi-
schen Versorgungsvarianten wurden auch innovative Losungen gepriift und die resultierenden Wir-
mepreise ermittelt. Die Ermittlung umfasste beispielsweise die zusitzliche Erzeugung von solarer
Wirme auf den Déachern der Neubauten in Kombination mit einer Nahwérmeversorgung. Das Ener-
giekonzept liefert im Ergebnis eine Empfehlung fiir die zukiinftige Warmeversorgung des Areals
der ,,Parkstadt Dosen®.

Fiir die geplanten Objekte kommen prinzipiell auch Einzelversorgungsvarianten in Frage, also ein
Wirmeerzeuger pro Gebaude oder Solar- oder Geothermie. Solarthermie ist im denkmalgeschiitzten
Bereich nicht moglich; auBerhalb ist eine entsprechende Versorgung grundsitzlich moglich. Ge-
othermie ist fiir die denkmalgeschiitzten Bestandsgebdude aufgrund zu geringer Vorlauftemperatu-
ren und einem zu hohen Flidchenbedarf nicht geeignet. Alle Varianten wurden im Energiekonzept
gepriift und ausgewertet. Mit dem benachbarten Heizwerk ist sowohl 6konomisch als auch 6kolo-
gisch ein geeigneter Wiarmeversorger vorhanden (Verwendung regenerativer Energien, kurze Wege
— kaum Leitungsverluste).

Es wird von der Projektentwicklerin eine gemeinsame Losung fiir alle Objekte bevorzugt. Diese
wird den Anforderungen an eine 6kologische Versorgung und den Anforderungen des GEG an Neu-
bauten gerecht.

Wirmeversorgung durch die Stadtwerke Leipzig und die Etablierung einer Nahwiarmeldsung mit
BHKW auf Basis von Erdgas sind die zu bevorzugenden Optionen. Es wurden mehrere Versorger
angefragt, welche technischen Losungen sie fiir das Areal anbieten kdnnen. Fiir die abschlieBende
Entscheidung wird die Bewertung der Kosten unter Einhaltung 6kologischer Kriterien (bspw. An-
forderungen des GEG) den Ausschlag geben. Im Ergebnis der Bewertung zeigte sich die Versorgung
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iiber das bestehende Heizwerk der Leipziger Stadtwerke als 6kologischste Variante, welche eben-
falls Kostensicherheit fiir die Bewohnerschaft liefert. Der Warmemix aus Kraft-Warme-Kopplung,
Wairmepumpe und Spitzenlastdeckung aus Erdgas wird , im Vergleich zu den anderen Nahwarmelo-
sungen, einen ca. 15% geringeren spezifischen CO2-Emissionsfaktor aufweisen. Der Primérener-
giefaktor wurde zum Zeitpunkt der Erstellung des Energiekonzeptes mit maximal 0,7 angegeben.

Ganzheitlich betrachtet wird durch die Planung die bestehende Gebédudesubstanz ,,wiederverwen-
det” und ein unmittelbar benachbartes und bereits bestehendes Heizwerk mit der Warmeversorgung
des Gebiets in Betracht gezogen. Durch die Verwendung bereits bestehender Strukturen und der hier
vorhandenen kurzen Wege konnen alle anfallenden (Energie-)Kosten, die fiir die Produktion/Trans-
port/Einbau alternativer Systeme entstehen, eingespart werden. Die Auswahl einer nachhaltigen
Wirmeversorgung ist ausschlaggebend fiir die 6kologische und 6konomische Bilanz des gesamten
Nutzungszeitraums eines Gebdudes. Im Gegensatz zur Auswahl des Stromversorgers ist die Wahl-
freiheit bei der Warmeversorgung fiir die Nutzer von Wohngebéduden nach der ErschlieBung stark
eingeschréankt. Eine zentrale Warmeversorgung bietet die Chance, eine nachhaltige und aufgrund
der Skaleneffekte kostenglinstige Warmeversorgung iiber Kraft-Warme-Kopplung und erneuerbare
Energien zu ermoglichen. Insbesondere in Zeiten des durch die Warmewende verursachten Struk-
turwandels ist die Verlegung eines Nahwérmenetzes eine nachhaltige Losung. Die Wéarmeerzeu-
gungstechnologie ist nicht fiir die gesamte Nutzungsdauer festgelegt, sondern kann in Zukunft
durch weitere erneuerbare Energien ergdnzt werden. Durch den Anschluss aller Objekte im Pla-
nungsgebiet an ein solches Wirmenetz wird eine entsprechend starke Verbesserung der Bilanz wirk-
sam.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

10. Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlduft innerhalb der Gemarkung Dosen, ist
in der Planzeichnung festgesetzt und wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch das Flurstiick 52/4 (KFP Désen),

e im Osten durch den westlichen Fahrbahnrand der Chemnitzer Strae (Flurstiick 75), bis zur
nordostlichen Ecke des Flurstiicks 191/4, an der nordlichen und der westlichen Grenze des
Flurstiicks 191/4 entlang,

e im Siiden durch die Flurstiicke 191/2, 191/5 und 52/5,

e im Westen durch das Flurstiick 234, die Paul-Flechsig Stra3e (Flurstiick 51/11), die Flurstii-
cke 51/70, 51/68, 51/66, 51/56 und 51/64.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 52/7 der Gemarkung Dosen.

11. Gliederung des Plangebietes
Das Plangebiet ist im Wesentlichen gegliedert in:

e cin Baugebiet, festgesetzt als allgemeines Wohngebiet, welches sich in zehn Teilbaugebiete
gliedert,

e flinf private Griinflachen,
e Offentliche und private Verkehrsflachen sowie
e Flichen fiir den ruhenden Verkehr.

Die allgemeinen Wohngebiete gruppieren sich weitestgehend um die zentrale Freifliche und werden
von Norden nach Siiden in Leserichtung nummeriert. Die einzelnen Teilbaugebiete unterscheiden
sich iiberwiegend durch die rdumliche Trennung bzw. aufgrund unterschiedlicher Bautypologien im
Mal} der Nutzung. Die 6ffentlichen Verkehrsflichen trennen die jeweiligen Teilbaugebiete vonei-
nander. Die {ibrigen StraBen und Wege werden je nach Funktion liber Geh,- Fahr und/oder Leitungs-
rechte gesichert. Der ruhende Verkehr soll in einem Parkdeck am ndrdlichen Rand des Plangebietes
und in mehreren Tiefgaragen, davon eine unterhalb der zentralen Griinfldche, untergebracht werden.
Die mittig im Gebiet gelegene Griinfliche, sowie weitere dezentral verteilte Griinflichen werden als
private Griinfldchen festgesetzt.

12. Baugebiete

Im Folgenden werden die in der Planzeichnung festgesetzten Baugebiete und alle dazu im Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen in der sich aus § 9 BauGB ergebende Reihenfolge dargelegt,
erlautert und begriindet. Zum besseren Verstidndnis werden die getroffenen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen inhaltlich und mit dem Verweis auf den entsprechenden Fundort im
Rechtsplan in kursiver Formatierung wiedergegeben.

12.1 Art der baulichen Nutzung

12.1.1 Allgemeines Wohngebiet, Teilbaugebiete

Planzeichnung
Es wird ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt, welches in 10 Teilbaugebiete

(WA 1 bis WA 10) unterteilt ist.
Begriindung:
Die Teilbaugebiete werden als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, da sie vorrangig dem
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Wohnen dienen sollen. Diese unterteilen sich in zehn Teilbaugebiete, da diese durch die 6ffentlichen
Verkehrsflachen getrennt bzw. in unterschiedlichen Bereichen bzgl. des Denkmalschutzes liegen.
Mit den Baugebieten aulerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches wird im Maf} der baulichen Nut-
zung anders umgegangen als innerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches.

Mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wird der flir das Plangebiet beabsichtigte Nut-
zungscharakter bestimmt und auf die kiinftige Nutzung im Plangebiet ausgerichtet. Dariiber hinaus
soll gewihrleistet werden, dass die angestrebte kiinftige Nutzung des Gebietes in umweltvertragli-
cher Art und Weise umgesetzt und an die umgebende Nutzungsstruktur angepasst werden kann.

Die Einwohnerzahl von Leipzig stieg im September 2017 laut amtlichen Einwohnerregister der
Stadt auf 590.337 Einwohner. Die Wanderungsgewinne haben sich im Vergleich zu 2010 verdop-
pelt. Insbesondere die Altersgruppe der 18- bis 35-Jahrigen wichst, darunter sind auch viele Fami-
lien mit Kindern. 2014 gab es erstmals nach der Wende einen Geburteniiberschuss. Angesichts die-
ser dynamischen Bevolkerungsentwicklung, die auch die positivste Prognose der Leipziger Bevol-
kerungsvorausschétzung nicht vorhergesehen hat, ist mit einer weiterwachsenden Nachfrage zu ver-
schiedenen Wohnraumangeboten zu rechnen.

12.1.2 Allgemein zulassige Nutzungen
Teil B: Text, Nr. 1.1
Allgemein zuldssig sind (soweit sich aus den nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes ergibt):

a) Wohngebdude,

b) die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storen-
den Handwerksbetriebe,

¢) Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke.

Begriindung:

Ziel dieser Festsetzung ist es, im Rahmen der Zweckbestimmung des Baugebietes als allgemeines
Wohngebiet gemif3 § 4 BauNVO eine Feinsteuerung der neben den Wohngebiuden allgemein zu-
lassigen Nutzungen vorzunehmen, insbesondere um Entwicklungen im Baugebiet, die zu Konflik-
ten mit der Wohnnutzung sowohl im Baugebiet selbst als auch in dessen Umfeld fiihren kénnten, zu
vermeiden.

Die Teilbaugebiete sollen liberwiegend der Wohnnutzung vorbehalten sein und ein ungestortes
Wohnen gewihrleisten. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind
zuldssig. Es werden bzgl. der zuldssigen Nutzungen fast keine Einschrinkungen vorgenommen, da
hierfiir kein Planungserfordernis erkennbar ist.

Die zuldssigen Nutzungen entsprechen weiterhin der stidtebaulichen Zielstellung, ein Wohnquartier
zu entwickeln, welches aufgrund seiner eigenen Gréfe und der Entwicklung angrenzender Nutzun-

gen auch den Bedarf an ergédnzenden Nutzungen, wie bspw. Handwerksbetriebe und der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden oder Schank- und Speisewirtschaften, hat.

12.1.3 Ausnahmsweise zuldassige Nutzungen

Teil B: Text, Nr. 1.2
Ausnahmsweise zuldissig sind (soweit sich aus den nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes
ergibt):

a) sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Begriindung:

Weiterhin soll die Mdglichkeit bestehen, auch sonstige nicht storende Gewerbebetriebe ausnahms-
weise unterbringen zu kdnnen, um die Wohnanlage bspw. durch eine Verwaltung betreuen zu kon-
nen. Weiterhin sind auch kleinteilige Gewerbebetriebe bspw. im Dienstleistungssektor vorstellbar.
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12.1.4 Unzulassige Nutzungen

Teil B: Text, Nr. 1.3
Unzuldssig sind (soweit sich aus der nachfolgenden Festsetzung nichts anderes ergibt):

a) die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden,
b) Anlagen fiir sportliche Zwecke,

¢) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

d) Anlagen fiir Verwaltungen,

e) Gartenbaubetriebe,

f) Tankstellen.
[$ 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO]

Begriindung:

Auswirkung der Festsetzung ist, dass Anlagen fiir sportliche Zwecke, soweit sie von § 4 Abs. 2
BauNVO erfasst werden, im Baugebiet nicht zuldssig sind. Aufgrund der mdglichen GroBe und Fla-
cheninanspruchnahme von sportlichen Anlagen sowie dem damit verbundenen Sportlédrm (bei Frei-
anlagen) und des Zu- und Abgangsverkehrs ist von wesentlichen Beeintrachtigungen der geplanten
Wohnnutzung auszugehen.

Dariiber hinaus besteht im Plangebiet fiir die weiteren ausgeschlossenen Nutzungen (wie bspw. An-
lagen fiir sportliche Zwecke oder Betriebe des Beherbergungsgewerbes) kein Bedarf. Es sind im
Plangebiet wohngebietstypische kleinteilige Strukturen geplant, die auf das Plangebiet in Nutzung
und Wirkung reflektieren. Gartenbaubetriebe und Tankstellen stellen in der Regel groBere Struktu-
ren dar und dienen nicht nur der ,,Versorgung* des Plangebietes. Storwirkungen, z. B. durch eine
intensive Flacheninanspruchnahme oder ein hoheres Verkehrs- und Parkaufkommen, sind nicht ge-
wiinscht.

Weitere der Versorgung dienenden Liden im Plangebiet sind nicht vorgesehen. Der entsprechende
Stellplatzbedarf ldsst sich nicht mit den Anforderungen an die denkmalgeschiitzte Situation verein-
baren. Weiterhin lasst dir denkmalgeschiitzte Bausubstanz eine derartige Nutzung nicht zu.

12.1.5 Zulassigkeit von Laden im WA 7

Teil B: Text, Nr. 1.4
Abweichend zu Nr. 1.3 a) sind im WA 7 die der Versorgung des Gebietes dienenden Léiden allgemein
zuldssig.

[$ 1 Abs. 9 BauNVO]

Begriindung:

Im WA 7 wird durch die Festsetzung gesondert festgesetzt, dass die der Versorgung dienenden La-
den bis 800 m * Verkaufsflache allgemein zuldssig sind. Ein Nahversorger mit einer Verkaufsfliche
von maximal 800 m? steht im Regelfall nicht im Widerspruch zum Ziel der Erhaltung und Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche, da durch ihn keine negativen oder schddlichen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche zu befiirchten sind. Dieser ist von Bedeutung fiir die Nahver-
sorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs und erfiillt als Treffpunkt gerade fiir dltere Menschen
auch eine identititsstiftende Funktion fiir die unmittelbare Nachbarschaft. Dadurch sind positive Ef-
fekte zugunsten der Starkung und Entwicklung auch angrenzenden des Siedlungsbereiches zu er-
warten.

Durch die verkehrsgiinstige Lage an der Chemnitzer Strale/Planstra3e B/Planstralle D ist das WA 7
besonders gut erschlossen und damit fiir die Verortung eines Verbrauchermarkts geeignet. Der
Stanort ist zudem pridisziniert, da er da gelegen ist, wo ein neuer Bevolkerungsschwerpunkt mit
etwa 1.200 EW entwickelt bzw. wo mit den Geschosswohnungsbauten 6stlich der Chemnitzer
Stral3e bereits heute die hochste EW-Dichte im Ortsteil besteht.
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Im Rahmen der Fortschreibung des STEP Zentren wurde fiir die Umgebung des Plangebietes, ins-
besondere fiir die Siedlung Meusdorf, ein Versorgungsdefizit festgestellt. Die Ansiedlung einer Ein-
zelhandelseinrichtung steht daher im Einklang mit den entsprechenden gesamtstiadtischen Zielen, da
dadurch auch die wohnungsnahe Grundversorgung fiir die im Umfeld des Plangebiet lebende Be-
wohnerschaft verbessert werden kann.

Mit dem Bebauungsplan werden zwei wesentliche Ziele des STEP Zentren umgesetzt. Durch die
neue Wohnnutzung im Umfeld entsteht ein zusétzliches Nachfragepotenzial fiir das D-Zentrum
Franzosenallee, sodass es in seiner Versorgungsfunktion gestdrkt wird. Ebenso wird eine moglichst
flichendeckende Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung gewahrleistet.

Im Rahmen des Verfahrens wurden dennoch auch auflerhalb des Plangebites Stadtortalternativen
untersucht. Im betreffenden Versorgungsraum wurden keine besseren oder gleichermallen geeignete
Flachen gefunden. Standorte, die den Flachenanpruch geniigen wurden nicht weiter verfolgt, da
diese entwegder fiir den Ortsteil Meusdorf als Schulfreifliche bzw. mit wichtigen Freizeit- und Er-
holungsangeboten besetzt sind oder sich in Randlage befinden (Auflenbereich) und mit einer hohe-
ren Anzahl an Bdumen bestanden sind bzw. als Landwirtschaftsfliche genutzt werden.

Im Ubrigen sind in den Baugebieten WA 1 bis WA 6 und WA 8 bis WA 9 die der Versorgung des
Gebietes dienenden Liden als unzuléssig festgesetzt, sodass die Ansiedlung weiterer solcher Einzel-
handelsnutzungen nicht zu erwarten ist.

12.2 Grundflachenzahl und Grundflache

Teil B: Text, Nr. 2.1
Fiir die WA 1 und WA 7 bis WA 10 wird die Grundflichenzahl (GRZ) mit 0,4 festgesetzt.

Fiir das WA 1 wird zusdtzlich fiir oberirdische Gebdude eine maximale Grundfldche (GR) von je-
weils 450 m? festgesetzt.

Fiir das WA 8 und das WA 9 wird zusdtzlich fiir Gebdude eine maximale Grundfliche (GR) von je-
weils 300 m? festgesetzt.
[$ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO]

Teil B: Text, Nr. 2.2
Fiir die WA 2 bis WA 6 entspricht die zuldssige Grofse der Grundfliche dem Fldcheninhalt der je-
weils festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfliche.

[§ 16 Abs. 2 Nr.1 BauNVO]

Teil B: Text, Nr. 2.3
Die gemdfs Nr. 2.2 zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfliche von Gemeinschafistiefgara-
gen um bis zu dem Fldcheninhalt der jeweils zu diesem Zweck festgesetzten Fldiche fiir Gemein-

schaftstiefgaragen (GTg) iiberschritten werden.
[S 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO]

Teil B: Text, Nr. 2.4

Fiir das WA 7 darf die zuldssige Grundfliche durch Stellplitze mit ihren jeweiligen Zufahrten und
Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,7 iiberschritten werden.

[$ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO]

Teil B: Text, Nr. 2.5

Die zuldssigen Grofsen der Grundfldchen fiir das in der Fldche fiir Stellpldtze und Garagen zulds-
sige Gemeinschaftsparkdeck (GPd) und die unterhalb der privaten Griinfliche pG 1 zuldssige Ge-
meinschafistiefgarage entsprechen dem Fldcheninhalt der jeweils zu diesem Zweck festgesetzten
Fliche.

[S 16 Abs. 2 Nr.1 BauNVO]

Begriindung:
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) oder die
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Festsetzung einer GroBe der Grundfliche (GR), die gleich der Flicheninhalte der festgesetzten iiber-
baubaren Grundstiicksflichen bzw. der festgesetzten Flichen fiir die Tiefgaragen und das Parkdeck
geregelt sind und der Zahl der Vollgeschosse, bestimmt.

Trotz der stark bindenden Festsetzung zu den {iberbaubaren Grundstiicksflachen als einer eng an die
bestehenden oder geplanten Gebaudegrundfldchen orientierte Festsetzung, erfordert die Systematik
der Baunutzungsverordnung zur Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung gemal3 § 16 Abs. 3
BauNVO neben einer entsprechenden Geschosszahl- oder Hohenfestsetzung stets die Festsetzung
der Grundflichenzahl (GRZ) oder die GréBe der Grundflichen (GR).

Insgesamt gewdhrleisten die gewéhlten Festsetzungen, dass in den Baugebieten eine den tibergeord-
neten stddtebaulichen und denkmalpflegerischen Zielen entsprechende Bebauung mit einem insbe-
sondere 6kologisch vertraglichen Dichtewert realisiert werden kann. Ferner ermdglichen die Fest-
setzungen die wirtschaftlich tragfahige Vermarktung der Grundstiicke und eine im hohen Maf3 bo-
denschonende Entwicklung der Gebiete.

Regelungen innerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches (WA 2 bis WA 6)

Fiir die in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 6 gelegenen Grundstiicke wird das Maf} der
baulichen Nutzung als absoluter Flaichenwert festgesetzt, wobei sich die Grofle der zuldssigen
Grundflache unmittelbar aus der festgesetzten {iberbaubaren Grundstiicksfliche ergibt, innerhalb
derer bauliche Anlagen errichtet werden konnen. Bauliche Anlagen kénnen hierbei sowohl unter-
halb wie auch oberhalb der natiirlichen Geldndeoberflache errichtet werden und z. B. Bestandteil
der Tiefgarage sein.

Die Grofe der jeweils festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksfldche orientiert sich an der bereits
vorhandenen und zu erhaltenden Bebauung und soweit die baulichen Anlagen noch nicht vorhanden
sind an den Vorgaben des stiddtebaulichen Konzeptes sowie des denkmalpflegerischen Rahmenkon-
zepts. Dadurch wird sichergestellt, dass das historische Denkmalensemble in seiner Eigenart erhal-
ten bleibt. Eine weitere Bebauung tiber das zuldssige Mal hinaus wiirde nicht dem Solitdrcharakter
des Gebietes entsprechen.

Die Moglichkeit einer absoluten Malifestsetzung zur GroBe der Grundflache anstelle der relativen
MaBfestsetzung zur Grundflichenzahl wird gewihlt, da auf dieser Grundlage die angestrebte Siche-
rung der stddtebaulichen Figur und das harmonische Einfiigen zusétzlicher Baukorper besser umge-
setzt werden kann, als dies bei der abstrakteren Festsetzung einer auf eine mafigebliche Grund-
stiicksflache bezogenen Festsetzung (GRZ) der Fall wire — insbesondere deshalb, weil es aufgrund
der Abgrenzung der Baugebiete nur bedingt moglich ist, die maligebliche Grundstiicksflache exakt
zu bestimmen. Letztlich wiirde die Kontrolle im Vollzug des Bebauungsplanes erschwert.

Auch bei einer Teilung der Grundstiicke, z. B. im Zuge von Grundstiicksverkdufen, werfen die ge-
troffenen Festsetzungen keine Schwierigkeiten auf, weil die jeweiligen Bezugsflachen zur Ermitt-
lung der zuldssigen GR, ndmlich die nach Teilung noch zur Verfiigung stehende iiberbaubare
Grundstiicksflache bzw. Fliache fiir Tiefgaragen, weiterhin die Bezugsgrof3e bilden.

Die Baufenster sind so gewihlt, dass der denkmalgeschiitzte Bestand gesichert werden kann. Fiir
den Fall eines Brandfalls und dem sich daraus ergebenden Neubaubedarf entsprechen die Baufens-
ter ebenfalls, da sich der zukiinftige Neubau an den gegebenen stiddtebaulichen Gegebenheiten und
der heute vorhandenen Kubatur orientiert. Heute im Detail unterschiedlich grofe, jedoch sich glei-
chende Gebdude werden mit gleichen Baufenstern versehen. Bspw. wird bei den Baufenstern B 20
und B 21 eine einheitliche Grofe gewihlt. Zudem wird geregelt, dass der nérdliche Gebaudeteil
sich dem stidlichen Gebéudeteil auch zukiinftig unterordnet.

Geplante Tiefgaragen gehen iiber die durch Baugrenzen definierten Baufenster hinaus. Diese wer-
den daher durch Flichen fiir Gemeinschaftstiefgaragen (GTg) definiert.
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Regelungen auflerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches (WA 1 und WA 7 bis WA 10)

Fiir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 7 bis WA 10 wird, im Gegensatz zu den allgemei-
nen Wohngebieten WA 2 bis WA 6, als flichenbezogenes Mal3 der baulichen Nutzung eine max. zu-
lassige Grundflache (GRZ) festgesetzt. Diese Bereiche liegen aullerhalb des denkmalgeschiitzten
Bereiches. Hier sollen je Baufenster jeweils ein bzw. drei Gebédude errichtet werden.

Diese Art der Festsetzung wird gewihlt, um innerhalb des klar begrenzten Baugebiets fiir die dort
angestrebte Bebauung eine groBtmogliche Flexibilitit in der Ausnutzung der zur Verfiigung stehen-
den Grundstiicksflache zu gewéhrleisten.

Um fiir die Baugebiete WA 1, WA 8 und WA 9 trotz der groen Baufenster nur eine ortsvertragliche
Bebauungsgrofle zuzulassen wird zusétzlich zur relativen GRZ auch die absolute Grundflache der
einzelnen Gebdude begrenzt. Im WA 1 sind daher nur Gebaude mit einer Grundfldche von nicht
mehr als jeweils 450 m? und im WA 8 und im WA 9 nur Gebédude mit einer Grundfliche von nicht
mehr als jeweils 300 m? zuléssig.

Die absolute Grundfliche bestimmt nicht den Uberbauungsgrad eines Grundstiicks, sondern nur die
GroBe der Grundflache der Baukorper. Solange die GRZ von 0,4 eingehalten wird, sind innerhalb
eines Baufensters auch mehrere Gebdude mit der festgesetzten GR zuldssig. Gemdfl Masterplan
konnten jeweils drei Gebédude in einem Baufenster untergebracht werden.

Aus dem Flichenbedarf des ruhenden Verkehrs ergibt sich die Notwendigkeit, die zuldssige Grund-
fliche gemil § 19 Abs. 4 BauNVO fiir das Teilbaugebiet WA 7 geringfiigig zu iiberschreiten.

Die GRZ des Hauptbaukorpers selbst liegt bei 0,36.

Um dem notwendigen Stellplatzbedarf eines geplanten Nahversorgers gerecht zu werden, sind eine
oberirdische Stellplatzanlage und entsprechende Zufahrten zur Anlieferung notwendig.

Die Uberschreitung der Grundfliche fiir allgemeine Wohngebiete nach § 19 Abs. 4 BauNVO be-
griindet sich daraus, dass

e der Erhalt der denkmalgeschiitzten Bausubstanz gesichert werden soll und somit eine solche
Nutzung auBlerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches verortet wird und

e cine Reduzierung der GRZ zur Folge hitte, dass die zweckentsprechende Grundstiicksnut-
zung als Nahversorgungsanlage wesentlich erschwert werden wiirde.

Weiterhin wird durch diese Konzentration dafiir Sorge getragen, dass an anderer Stelle fiir diese
Zwecke keine Fldchen in Anspruch genommen werden miissen und somit nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt vermieden werden.

Der Bereich der allgemeinen Wohngebiete WA 8 bis WA 10 war bis zu der mit diesem Bebauungs-
plan angestrebten Entwicklung Teil des versiegelten Betriebshofs des ostlich gelegenen Heizwerkes.
Mit der hier angestrebten baulichen Entwicklung wird der Bereich umfassend verdndert, dennoch
soll trotz der beabsichtigten Neubebauung der Anteil unversiegelter Flachen gegeniiber dem Be-
stand zunehmen.

12.3 Hoéhe baulicher Anlagen

Planzeichnung
Gemdfs Planeinschrieb wird die zuldssige Geschossigkeit festgesetzt.

[S 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i. V. m. § 20 BauNVO]

Planzeichnung
Gemdf3 Planeinschrieb ist eine maximale Hohe der Traufhéhe, die Firsthohe bzw. der Oberkante

baulicher Anlagen in m tiber Bezugshéhe fiir die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen festgesetzt. Be-
zugshohe ist die mittlere Hohe der natiirlichen Geldndeoberfliche, gemessen zwischen den dufieren
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Eckpunkten der Auflenwdiinde des jeweiligen Hauptbaukorpers.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO]

Begriindung:

Mit den Hohenvorgaben soll der denkmalgeschiitzten Bausubstanz entsprochen und die Ergénzung
durch Neubauten gemaf stiddtebaulichem Konzept in ihrer Hohe geregelt werden. Damit soll zu-
sétzlich zur hier gleichfalls festgesetzten maximalen Geschossigkeit eine hohenmaBige Harmonie
des Ensembles bei Wahrung der denkmalgeschiitzten Bausubstanz bewirkt werden.

Die Hohenfestsetzungen der Bestandsgebédude spiegeln die derzeitige Situation plus einen Spiel-
raum fiir notwendige bauliche Sanierungsarbeiten wieder.

Bei bestehenden Gebdudekomplexen, die in einem Baufenster geregelt werden und unterschiedlich
hohe Einzelbaukdrper beinhalten (z.B. B 20, B 21), orientiert sich die Angabe der Hohenfestsetzung
(Trauthohe und Firsthohe) an dem hochsten Gebdudeteil. Die Geschossigkeit wird in dem Fall {iber
ein Hochstmal} geregelt.

Neubauten innerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches orientieren sich an der nidchstgelegenen
bzw. im rdumlichen Zusammenhang stehenden denkmalgeschiitzten Bebauung und deren Trauf-
und Firsthohe. Die Geschossigkeit der Neubauten ist in der Regel um ein Geschoss gegeniiber dem
Bestand erhoht. Dies begriindet sich aus der unterschiedlichen lichten Raumhdhe. Durch die ehema-
lige Bestandsnutzung als Krankenhaus waren hohere Rdume erforderlich als es fiir eine Wohnnut-
zung erforderlich ist. Neubauten bendtigen geringere Raumhohen und konnen somit bei gleichen
Trauf- und Firsthohen ab einer gewissen Geschossigkeit ein Geschoss mehr beinhalten.

Die Neubauten auBlerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches sind wie folgt zeichnerisch festgesetzt:

e im WA | mit maximal vier Vollgeschossen und einer Oberkante baulicher Anlagen von
15,5m

Die Hohe und Geschossigkeit der Neubauten im WA 1 orientiert sich an der Hohe der Trauthdhe
des im WA 2 gelegenen, Ostlichen denkmalgeschiitzten Bestandsgebdudes. Demnach wird ein har-
monisches Gegeniiber erzeugt.

e im WA 7 mit minimal einem bis maximal drei Vollgeschossen und einer Oberkante baulicher
Anlagen von 13,0 m

Die Hohe und Geschossigkeit der Neubauten im WA 7 soll die Errichtung eines Nahversorgers in
Kombination mit Wohnungen in den Obergeschossen ermdglichen.

e im WA 8 und WA 9 mit maximal drei Vollgeschossen und einer Oberkante baulicher Anla-
gen von 11,0 m

Die Hohe und Geschossigkeit der Neubauten soll die Errichtung von kleinen Stadtvillen ermdgli-
chen.

e im WA 10 mit maximal zwei Vollgeschossen und einer Oberkante baulicher Anlagen von
7,0 m

Die Hohe und Geschossigkeit der Neubauten soll die Errichtung einer Kindertagesstétte ermogli-
chen. Die Reduzierung auf maximal 2 Geschosse stellt gleichzeitig einen vertriiglichen Ubergang in
die Landschaft dar.

Zur Unterbringung der aus der angestrebten Nutzung im ndrdlichen Teil des Plangebietes resultie-
renden notwendigen Stellplitze soll im Abstand von 3,0 m zum ndérdlich angrenzenden Geldnde der
KFP Désen ein iiberdachtes Parkdeck mit drei Parkebenen entstehen. Die Hohe wird zeichnerisch
auf 7,5 m festgesetzt. Die Regelung sichert die Einhaltung der Abstandsfldche zur nérdlich gelege-
nen Forensik. Um die bendtigten drei Geschosse unterzubringen, wird das unterste Geschoss als
Souterrain ausgebildet.
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12.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Planzeichnung
Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt.

[$ 23 Abs. 1 BauNVO]

Begriindung:

Die festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflichen (Baufenster) definieren innerhalb der Bauge-
biete die Bereiche, die fiir eine bauliche Nutzung vorgesehen sind. Innerhalb des denkmalgeschiitz-
ten Ensembles orientieren sich die festgesetzten Baufenster sehr eng am historischen Gebdudebe-
stand und bilden diesen in seinen Grundfldchen ab bzw. definieren in ihren Abmessungen die nach
dem Masterplan dort beabsichtigten Bauvorhaben. Die Bezeichnung der einzelnen Baufenster
wurde zur besseren Verstiandlichkeit aus der Gebdudebezeichnung der Masterplanung und der wei-
teren Gutachten iibernommen.

Regelungen innerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches (WA 2 bis WA 6)

Das Baufenster N 4 des angestrebten Neuvorhabens entspricht in seiner Abmessung der der histori-
schen Vorbilder (A 2 und B 2). Das Baufenster entspricht in seiner Lage der strengen RegelméBig-
keit der historischen Gesamtanlage. Der heutige nicht unter Denkmalschutz stehende Bestand an
diesem Standort war eine Ergidnzung zum historischen Bestand. Eine Nachnutzung des Bestands-
komplexes ist nicht vorgesehen. Die Baufenster N 5 und N 6 entsprechen in ihren Abmessungen
dem Baufenster B 27, orientieren sich in ihrer Ausrichtung an dem Baufenster B 28 und fiihren das
System von Solitéren entlang der Chemnitzer Strafe fort.

Die Baufenster der angestrebten Neuvorhaben (N 7, N 8, N9, N 10, N 11 und N 12) entsprechen in
ihren Abmessungen denen der historischen Vorbilder (A 7 und B 7). Die Baufenster entsprechen in
ihrer Lage der strengen RegelmiBigkeit der historischen Gesamtanlage. In Ubereinstimmung mit
dem denkmalpflegerischen Rahmenkonzept werden hierbei auch einige der vorhandenen Gebédude
in ithrem Bestand nicht bestdtigt und im Zuge der Umsetzung der Planung beseitigt. Dies gilt insbe-
sondere fiir den Gebaudekomplex im Baufenster B 24/25.

Um das stiddtebaulich wirksame Raster der Bebauung klar herausarbeiten zu knnen, wurden die
Baugrenzen in méglichst geringem Abstand um die Gebédude gezogen. Hierbei konnten einzelne
Bauteile, wie Freitreppen, Eingangsportale etc. teilweise nicht beriicksichtigt werden, da dies zu er-
heblichen Abweichungen innerhalb des regelmifligen Rasters der Gebdaudeanordnung fiihren
konnte. Gem. § 23 Abs. 3 Satz 2 besteht jedoch die Moglichkeit, dass innerhalb der denkmalge-
schiitzten Gesamtanlage die festgesetzten Baugrenzen durch vortretende Bauteile im geringfiigigen
MaR iiberschritten werden diirfen. Dies betrifft die Gebdudeteile, die mit dem denkmalgeschiitzten
Objekt einen historischen Sachzusammenhang bilden. Damit ist gewédhrleistet, dass die Bauteile, die
mit dem denkmalgeschiitzten Objekt eine Sachgesamtheit bilden bzw. selbst dem Denkmalschutz
unterliegen, auch weiterhin erhalten und genutzt werden konnen.

Fiir die auBerhalb des denkmalgeschiitzten Ensembles gelegenen Baugebiete wurde eine flachenbe-
zogene Festsetzung gewihlt.

Regelungen auflerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches (WA 1 und WA 7 bis WA 10)

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1 sollen Stadtvillen errichtet werden, deren genaue
Anordnung flexibel gehalten werden soll. Das Baufenster wahrt einen Abstand zu den westlich an-
grenzenden Kleingéarten.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 7 soll die Errichtung eines Nahversorgers ermdglicht
werden. Daher wurde die Tiefe des Baufensters entsprechend gewéahlt. Zudem soll die Moglichkeit
bestehen den eingeschossigen Nahversorger in Teilen durch weitere zwei Geschosse aufzustocken.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 8 und WA 9 sollen kleine Stadtvillen errichtet werden,
die sich um einen Anger gruppieren. Hier wird bewusst eine Bebauung angestrebt, die von der or-
thogonalen Ausrichtung der Bebauung im tibrigen Plangebiet abweicht.
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Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 10 soll die Errichtung einer Kindertagesstétte ermog-
licht werden. Das gewdhlte Baufenster sichert einen vertrdglichen Standort im Plangebiet in Bezug
auf den vorhandenen Verkehrsldarm der Chemnitzer Stra3e. Weiterhin kénnen die Flachenanforde-
rungen einer Kita fiir 120 Kinder gewéhrleistet werden.

Die im Masterplan abgebildeten Gebaudekubaturen der Baugebiete WA 1 und WA 7 bis WA 10 ent-
sprechen einer stadtebaulichen Idee, bilden jedoch keine konkrete Architektur ab.

Teil B: Text, Nr. 2.6
Fiir die WA 2 bis WA 6 ist ein Vortreten von Terrassen und Balkonen iiber die festgesetzten Bau-

grenzen um maximal 2,0 m zuldssig, sofern die Abstandsfldichen gewahrt bleiben.
[§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO]

Begriindung:

Fiir Terrassen und Balkone besteht die Mdglichkeit, die festgesetzten Baugrenzen im beschriankten
Mal zu iiberschreiten. Die Terrassen und Balkone sind zuriickhaltend und offen zu gestalten. Dies
ergibt sich aus der Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes, aber auch aus dem Ziel,
dass der stiadtische Raum zukiinftig tiber die Hauptbaukdrper und nicht iiber die Terrassen und Bal-
kone geprédgt werden soll.

12.5 Abweichende Bauweise

Teil B: Text, Nr. 3

Im WA 2 vor der nérdlichen Baugrenze des Baufensters B29/B30 betrdgt die Abstandsfliichentiefe
1,0 m.

[$ 9 Abs. I Nr. 2a BauGB]

Begriindung:

Laut § 6 Abs. 5 SachsBO betrégt die Tiefe der Abstandsfldchen in der Regel 0,4 H (Hohe), mindes-
tens jedoch 3 m vor der Aulenwand eines Gebdudes. Hohe in diesem Sinne ist das MaR3 von der Ge-
landeoberfldche bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die Abweichung betrifft die ndrdlich einzuhaltenden Abstandsflache der baulichen Anlage
(B29/B30) zum nérdlich angrenzenden dreigeschossigen Parkdeck. Bei einer Gebdudehohe
(B29/B30) von max. 9,5 m wiirde die reguldre Tiefe der Abstandsfldache (0,4 H) 3,8 m betragen. Die
erforderliche Abstandsfldche vor dem Parkhaus betrigt 3,0 m, insgesamt wére somit ein Abstand
zwischen Parkdeck und B29/B30 von min. 6,8 m einzuhalten. Dieser bauordnungsrechtlich einzu-
haltende Abstand kann aus den nachfolgend aufgefiihrten Griinden nicht eingehalten werden, jedoch
verbleibt ein tatsdchlicher Abstand zwischen den Gebauden von min. 4,00 m. Zur Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes miissen vom Bauordnungsrecht abweichende Maf3e der Tiefe der Ab-
standsflachen festgesetzt werden. Hierzu wird die entsprechende Moglichkeit gemal3 § 9 Abs. 1 Nr.
2a BauGB genutzt: Bei der betreffenden baulichen Anlage handelt es sich um einen unter Denkmal-
schutz stehenden Gebiudebestand, der planungsrechtlich gesichert werden soll. Um die Errichtung
des Parkdecks zu ermdglichen, werden Teile der vorhandenen Bausubstanz abgebrochen. Eine wei-
tere Reduzierung der vorhandenen Gebaudesubstanz wiirde jedoch zu Eingriffen in die Bausubstanz
fithren, die aus denkmalpflegerischen Aspekten nicht beflirwortet werden kann. Zur Konversion des
Gebidudebestands ist daher die Festsetzung einer vom Bauordnungsrecht abweichende Abstandsfla-
chentiefe notwendig.

Eine Reduzierung der funktional erforderlichen Tiefe des Parkhauses hingegen wiirde zur Reduzie-
rung der Stellplitze fiihren wodurch die erforderlichen Stellplédtze nicht nachgewiesen werden
konnten. Weiterhin wire die gewiinschte Abschirmung zur nordlich gelegenen Forensik im betref-
fenden Teilbereich nicht gewihrleistet.

Gemil § 89 Abs. 1 Nr. 6 SdchsBO sind derartige abweichende Malle der Abstandsfldchentiefen zu-
lassig, soweit dies u. a. zur Verwirklichung der Festsetzungen einer stidtebaulichen Satzung erfor-

28.01.2021



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 398 ,Parkstadt Désen*”

Seite 113

derlich ist und eine ausreichende Belichtung zur Erreichung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sowie der Brandschutz gewéhrleistet sind. Mit den festgesetzten Abstandsflédchen ist dies ge-
geben. Die Gebdude sind fiir die Feuerwehr gut erreichbar.

Es ist weiterhin durch die getroffenen Festsetzungen sichergestellt, dass in dem betroffenen Bereich
keine weiteren Gebédude errichtet werden konnen. Eine gute und ausreichende Belichtung des Ge-
baudes bleibt gewihrleistet, da es sich um die Schmalseite (8,0 m) im Norden des Gebédudes handelt
und die Rdume iiber die Ost- und Westseite zusétzlich belichtet werden. Der nordliche Giebel des
Haus B29/30 wird als Brandwand ausgefiihrt. Somit wird auch den Anforderungen an den Brand-
schutz entsprochen.

In Abwigung der privaten Eigentiimerinteressen mit dem Abstandsflichenrecht der SdchsBO ist ein
Teilriickbau des Gebiudes, um die reguldren Abstandsfldchen einzuhalten, nicht gerechtfertigt.

13. Tiefgaragen, Parkdeck und Stellplatze

Planzeichnung
In der Planzeichnung werden oberirdische Stellpldtze und Garagen als Nebenanlagen, die Tiefgara-

gen und das Parkdeck als Gemeinschaftsanlagen festgesetzt.
[$ 9 Abs. I Nr. 4 und 22 BauGB]

Begriindung:

Da die Tiefgargen und das Parkdeck eine bestimmte Grof3enordnung erreichen und iiberwiegend
mehreren Gebduden dienlich sind, werden diese als Gemeinschaftsanlagen festgesetzt. Die oberirdi-
schen Stellplitze und die Flache fiir Garagen sind iiberwiegend einem Gebaude im Sinne einer Ne-
benanlage zugeordnet.

Die Tiefgaragen und das Parkdeck dienen neben dem Abstellen der PKW zugleich auch dem witte-
rungsgeschiitzten Abstellen von Fahrrdadern.

Teil B: Text, Nr. 4.1

Stellpldtze, Garagen, ein Parkdeck und Tiefgaragen mit ihren Zufahrten sind nur innerhalb der in
der Planzeichnung festgesetzten Fldchen mit der jeweiligen Zweckbestimmung sowie innerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig.

[§ 12 Abs. 6 BauNVO]

Teil B: Text, Nr. 4.2
Die Oberkante von Tiefgaragen muss mindestens 0,4 m unter der Bezugshohe liegen. Bezugshohe
ist die Hohe der natiirlichen Geldindeoberfliche, gemessen an allen dufseren Eckpunkten der Auf3en-

wdnde der jeweiligen Tiefgarage.
[$ 9 Abs. 3 BauGB]

Begriindung Tiefgaragen:

Im Rahmen des Vorentwurf 's wurden hinsichtlich der Unterbringung des ruhenden Verkehrs 2
grundsitzlich unterschiedliche Losungen betrachtet. Zum einen dessen Unterbringung weitgehend
in Tiefgaragen und Parkpaletten und zum anderen innerhalb des vorhandenen StraBenraums sowie
in kleineren dezentralen Carportanlagen auf den jeweiligen Grundstiicken. Mit der Planung wird der
Focus auf die konzentrierte Unterbringung der Stellplitz in Tiefgaragen und einem Parkdeck gelegt.

Im denkmalgeschiitzten Bereich werden unter der Beriicksichtigung des vorhandenen Baumbestan-
des des Gartendenkmals sowie auflerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches Flachen fiir die Errich-
tung von Tiefgaragen festgesetzt. Innerhalb dieser festgesetzten vier Flachen konnten insgesamt bis
zu ca. 200 PKW-Stellpldtze sowie einen noch nicht abschliefend zu quantifizierende Zahl an Fahr-
radstellplédtzen in den geplanten Tiefgaragen realisiert werden.

Die iiberwiegende Anzahl der Tiefgaragenpldtze werden im stidlichen Teil des Plangebietes zur Un-
terbringung der aus der Wohnnutzung resultierenden notwendigen Stellpldtze eingeordnet, da hier,
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anders als im nordlichen Teil des Plangebiets die Voraussetzungen zur Errichtung eines Parkdecks
oder Parkhauses aus stiadtebaulicher und denkmalpflegerischer Sicht nicht bestehen.

Das zentrale Bauwerk ist hierbei die geplante Tiefgarage unter der zentralen Griinfliche mit insge-
samt 150 Stellpldtzen. Die Ein- und Ausfahrten erfolgen iiber die beiden ErschlieBungsschleifen
(Planstra3e A und B). Somit kann gewéhrleistet werden, dass die Tiefgarage sowohl von den Be-
wohnern des nordlichen als auch des siidlichen Plangebietes genutzt werden kann, ohne unnétigen
Durchfahrtsverkehr innerhalb des Plangebietes zu erzeugen. Im Zuge der Baumafinahmen werden
Vorkehrungen zum Erhalt des vorhandenen Baumbestandes getroffen.

Mit der Regelung zur Hohenlage der Tiefgaragen soll der heutige ebene Gelidndeverlauf erhalten
werden und eine unterirdische Unterbringung der Tiefgaragen gesichert werden. Ein Hochparterre
oder kiinstliche Hiigel bspw. sollen im Plangebiet vermieden werden. Teile der Zu- und Ausfahrten
konnen von der Regelung abweichen.

Die Ausfiihrungsdetails und die exakte Lage der vier nicht {iberdachten Tiefgaragenausginge und
erforderliche Liiftungsanlagen sind mit der Denkmalschutzbehdrde anzustimmen.

Begriindung Parkdeck:

Zur Unterbringung der aus der angestrebten Nutzung im nordlichen Teil des Plangebietes resultie-
renden notwendigen Stellplitze soll im Abstand von 3,0 m zum nérdlich angrenzenden Geldnde der
KFP Désen ein iiberdachtes Parkdeck mit drei Parkebenen entstehen. Insgesamt sollen in dem max.
235 m langen Bauwerk bis zu 300 PKW-Stellpléitze untergebracht werden. Die ErschlieBung des
Parkdecks erfolgt liber die nordliche ErschlieBungsschleife iiber jeweils eine Ein- und Ausfahrt an
der 6stlichen und westlichen Stirnseite des Bauwerks.

Neben der Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einem Gebdude und der damit angestrebten
Freihaltung der StraBenrdume von parkenden Autos soll vor allem eine optische Abgrenzung des
Plangebietes gegeniiber der angrenzenden Kliniknutzung erfolgen. Letztlich soll so ein storungs-
freies Nebeneinander der verschiedenen Nutzungen gewéhrleistet werden.

Im Rahmen des Verfahrens wurde ein Lirmgutachten zur Anordnung des Parkdecks durch das Inge-
nieurbiiro Dr. Kiebs (Gutachten Nr. 5210914) erarbeitet, welches u. a. die Auswirkungen aus der
Nutzung des Parkhauses auf die angrenzende Kliniknutzung untersuchte. Im Ergebnis des Gutach-
tens kann davon ausgegangen werden, dass bei entsprechender Ausfiihrung des Parkhauses mit ge-
schlossener Nord- und Siidfassade und der geplanten Ein- und Ausfahrt auf der Ost- und Westseite
des Gebdudes die Immissionsrichtwerte flir das angrenzende Krankenhausgebiet nach TA Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) 45 (dB(A) Tagwert, 35 dB(A) Nachtwert) sicher
eingehalten werden konnen.

Die Nutzung des Parkdecks erfolgt ausschlieBlich durch die Anwohner. Ein Grundstiicksnachbar hat
die Errichtung notwendiger Stellplidtze und die mit ihrem Betrieb iiblicherweise verbundenen Im-
missionen grundsétzlich hinzunehmen. Die Bewohner der nahegelegenen Wohnhduser werden Auf-
grund der Lage Ihren eigenen Stellplatz im Parkhaus besitzen. Entferntere Wohnhéduser, die eher ei-
nen Stellplatz in der Tiefgarage des Parterres nutzen sind wiederum weniger beeintrichtigt. Zudem
ist davon auszugehen, dass es aufgrund der definierten Zuordung der Stellpldtze zu den Nutzern
keinen Park-Such-Verkehr geben wird.

Im Hinblick auf die sicherheitstechnischen Anforderungen des KFP Dosen haben Abstimmungen
stattgefunden. Entsprechende konstruktive MaBBnahmen, die ein Ubersteigen der Zaunanlage oder
die Kontaktaufnahme mit Patienten des KFP Ddsen verhindern, werden im Zuge der Realisierung
des Parkdecks umgesetzt.

Begriindung oberirdische Stellplitze:

Im Ergebnis des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens wurde die vorgeschlagenen Unterbringung des
ruhenden Verkehrs in dezentralen Tiefgaragen und einem Parkdeck am nordlichen Rand des Plange-
biets eindeutigen befiirwortet.
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Unter Beriicksichtigung der denkmalpflegerischen Zielstellungen, hier insbesondere die des Garten-
denkmals, werden daher Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Tiefgaragen und einem Parkdeck ge-
troffen.

Dennoch werden im geringen Malle oberirdische Stellplatzflachen festgesetzt: am westlichen Rand

des Plangebietes fiir etwa 20 Stellplitze, im WA 7 fiir etwa 50 Stellpldtze fiir den Nahversorger, im

WA 8 und 9 fiir etwa 24 Stellpldtze und im WA 10 fiir etwa 6 Stellplétze fiir die Kita. Diese Flachen
schaffen notwendige Angebote fiir den zu erwartenden Besucherverkehr in den geplanten Wohnge-

bieten bzw. dienen z. B. der Deckung des aus den geplanten Nutzungen resultierenden Bedarfs.

Begriindung Garage:

Im Bereich der ehemaligen Kegelbahn ist die Unterbringung einer ,,Hausverwaltung der Parkstadt
Dosen® vorgesehen. Um die erforderlichen Fahrzeuge und Gerite sicher unterstellen zu kdnnen, ist
die Errichtung einer Garage erforderlich. Der Bebauungsplan erlaubt die Errichtung des Neubaus
als Anbau an die bestehende Bebauung oder als eigenstindiges Gebaude innerhalb der festgesetzten
Flache fiir Garagen.

Private Carports oder Garagen sind im {ibrigen Denkmalbereich nicht zuléssig.

14. Verkehrsflachen

Planzeichnung
Die erforderlichen Fldchen fiir die Erschliefsung des Gebietes werden als dffentliche

Strafsenverkehrsfldchen festgesetzt.
[$ 9 Abs. I Nr. 11 BauGB]

Begriindung:

Entsprechend der Masterplanung werden zur Sicherung der ErschlieBung des Gebietes vier Straf3en-
abschnitte (Planstraen A, B, C und D) festgesetzt. Diese Festsetzung ist zugleich die Grundlage fiir
die kiinftige 6ffentliche Widmung der Straf3en.

Die als StraBenverkehrsflichen festgesetzten Planstralen A und B stellen die HaupterschlieBung dar
und ermdglichen als Teil des 6ffentlichen StraBennetzes eine effiziente und uneingeschriankte 6f-
fentliche Nutzung des Plangebietes. Sie bestehen geméall ErschlieBungskonzept aus der Fahrbahn
(5,5 m) und beidseitig begleitenden FuBwegen (1,75 m). Die Bruttobreite der Verkehrsfliache betragt
9,5 m inkl. Riickenstiitzen, um die technisch notwendigen Bestandteile realisieren zu konnen.

Eine Aufweitung der Fahrbahnbreite ginge zu Lasten der ohnehin schmalen Gehwege, da die duf3e-
ren Grenzen der festgesetzten Verkehrsflichen aufgrund des Baumbestandes und denkmalpflegeri-
scher Vorgaben nicht ,,verhandelbar* sind. Eine lichte Durchfahrtsbreite von 3,55 fiir die Fahrzeuge
der Miillentsorgung ist gegeben. Zu Gewihleistung der lichten Durchfahrtsbreite bleiben die Berei-
che iiber dem Bord frei von sonstigen stralenbegleitenden Einbauten.

Die zu erwartenden Fahrbahnbreiten ermdglichen hingegen keine ungehinderte Durchfahrt fiir die

derzeit eingesetzten Bustypen der LVB. Aufgrund der Schleppkurven werden selbst fiir den kleins-
ten Bustyp (O 520 (cito), Lange 10 m) in den Kurvenbereichen neben der Fahrbahn auch die Geh-

wegbereiche beansprucht.

Die beiden Verkehrsschleifen werden durch eine Strafle (PlanstraBe C) im Westen miteinander ver-
bunden. Diese besteht gemall ErschlieBungskonzept aus der Fahrbahn (5,5 m) und einem einseitig
begleitenden FuBBweg (1,75 m).

Die Planstrafle D wiederum im Stdosten erschliefSt die Neubauten im WA 8, WA 9 und WA 10 und
wird mit einer Breite von insgesamt 8,75 m (einschlieBlich Bankett) ausgefiihrt. Die Breite der
Fahrbahn betrédgt 5,5 m und der einseitig begleitende Gehweg 2,5 m.

Die planungsrechtlich festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache an der Chemnitzer Stralle definiert
nicht nur den neuen Gehweg in der Breite von 2,5 m sondern auch Teile der bestehenden Straflen-
flaiche. Nordlich der Zufahrt zum Haus B19 in Héhe einer zukiinftigen neuen Querungshilfe zur
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stadteinwirtigen Bushaltestelle besteht beispielsweise der Bedarf die bestehende Straenfléche ge-
ringfiigig zu verbreitern. Daher ist in dem Bereich die notwendige 6ffentliche Stralenverkehrstla-
che groBler als nur die 2,5m Gehweg. Daher schwankt die Breite der 6ffentlichen Verkehrsflache in-
nerhalb des Geltungsbereiches, da sie nicht nur den 2,5m breiten Gehweg sondern auch die beste-
hende StraBBenfldche bis zur Geltungsbereichsgrenze als 6ffentliche StraBenverkehrsflédche festsetzt.

Die notwendigen Flachen fiir die 6ffentlichen Stralen befinden sich im Eigentum der Projektent-
wicklerin. Die Herstellung der Verkehrsflichen erfolgt durch den Eigentiimer und wird vertraglich
geregelt. Nach Herstellung der Stralen und Abnahme durch die Stadt Leipzig gehen diese in die
Baulast der Stadt Leipzig iiber.

Neben den o6ffentlichen Straenverkehrsflichen dienen auch private Stralenflichen der Erschlie-
Bung des Gebietes. Diese werden gemil Kapitel 15 der Begriindung tiber Geh,- Fahr- und Leitungs-
rechte festgesetzt.

15. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Teil B: Text, Nr. 5
Die in der Planzeichnung festgesetzten, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fl&-
chen sind wie folgt zu belasten:

GFL mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit sowie mit Leitungsrechten zugunsten

der Versorgungstrager
GF mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit
GL mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit sowie mit Leitungsrechten zugunsten der Ver-
sorgungstrager
L mit Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager
G mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit

[8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB]

Begriindung:
e Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL)

Die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit und Leitungsrechten zu-
gunsten der Versorgungstrager gewahrleistet die uneingeschrinkte 6ffentliche Zuginglichkeit und
Nutzung aller Verkehrsanlagen, der drei festgesetzten Spielplatzflachen sowie die gesicherte Ver-
und Entsorgung des Plangebietes.

Um die ErschlieBung des Gebietes zu gewdhrleisten, werden neben den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen die dafiir notwendigen Fldchen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet. Die mit GFL-
Rechten belegten Straen erschlieBen das Parkdeck im Norden und sollen als private Stralen ausge-
fiihrt werden. Die Bruttobreite der StraBenstiche im WA 2 liegt bei 7,25 m Breite. In den Flachen
sind keine Wendemoglichkeiten vorgesehen, da eine Befahrung durch die Stadtreinigung nicht be-
absichtigt ist. Die Abholung des Miills ist an den 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen. Die mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Flichen gewéhrleisten in ihrer Dimensionierung die Rea-
lisierung der technisch notwendigen Bestandteile. Den Belangen der Versorgung (Brandschutz, Ret-
tungsweg, Abfallentsorgung) ist somit Rechnung getragen.

Weiterhin wird die ErschlieBung des Hauses N 5 {iber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Neben den privaten Stralenfldchen dienen auch 6ffentliche Stralenfldchen der Erschliefung des
Gebietes. Diese werden als 6ffentlichen StraBenverkehrsflichen festgesetzt.

e Geh- und Fahrrechte (GF)
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Die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit gewihrleistet die uneinge-
schriankte offentliche Nutzung sowie die Sicherung der ErschlieBung des Baufensters B 19 und N 5.

e Geh- und Leitungsrechte (GL)

Die Festsetzung von Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit und Leitungsrechten zugunsten der
Versorgungstriger gewéhrleistet die uneingeschrankte 6ffentliche Nutzung sowie die gesicherte
Ver- und Entsorgung des Plangebietes. Gemél Kap. 9.3 der Begriindung wird das Gebiet iiber diese
Trassen fiir die Medien Trinkwasser, Regenwasser und Schmutzwasser ver- und entsorgt.

e Gehrechte (G)

Die Festsetzung von Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit gewéhrleistet die uneingeschriankte
offentliche Nutzung sowie die Anbindung des Plangebietes an die umgebenden Gebiete. Gehwege
im Gebiet werden in einer Bruttobreite von 3,0 m ausgefiihrt.

Weiterhin werden die Griinfldchen pG 3.1 bis pG 3.3 mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit
belegt, um die Zuginglichkeit fiir die Offentlichkeit zu gewihrleisten.

Um den Brandschutz der baulichen Anlagen am zentralen Parterre zu gewihrleisten, besteht die
Notwendigkeit, die Wege entlang des Parterres fiir eine Befahrung durch die Feuerwehr zu ermogli-
chen. Daher werden Teile der Wege in einer Bruttobreite von 3,5 m ausgefiihrt. Eine Aufnhahme von
Rechten zugunsten von Feuerwehr und Rettungsdiensten ist nicht erforderlich, da durch § 55 Abs. 1
des Séchsischen Gesetzes iiber den Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz (Séchs-
BRKG) die Rechte u. a. fiir das Betreten und Befahren durch Einsatzkrifte im Einsatzfall bereits
ausreichend geregelt sind.

Auf allen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen ist auch die Befahrung durch den
Radverkehr erlaubt.

e Leitungsrechte (L)

Die Festsetzung von Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstriager gewéhrleistet die gesicherte
Ver- und Entsorgung des Plangebietes und der umliegenden Gebiete. Gemall Kap. 9.3 der Begriin-
dung wird das Gebiet liber diese Trassen fiir die Medien ver- und entsorgt.

Stidlich des WA 7 verlduft ein Leitungsrecht, welches eine geplante Fernwiarmetrasse sichert.

16. Wasserflachen

Planzeichnung
In der Planzeichnung sind Wasserfldchen festgesetzt.

[$ 9 Abs. I Nr. 16 a BauGB]
Begriindung:

Derzeit verlduft ein Entwésserungsgraben der Chemnitzer Strafle durch die Baugebiete WA 6 und
WA 7. Dieser soll nach Siiden verlegt werden, um die Baugebiete effizient nutzen zu konnen. Fiir
die Umverlegung wird eine Wasserflidche festgesetzt.

17. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Zusammenhang mit der beabsichtigten zukiinftigen Nutzung des Areals als Wohngebiet ist die
Vertraglichkeit gegeniiber dem Verkehrs- und Gewerbeldrm sowie der Immissionssituation des
Luftschadstoffes Stickstoffdioxid nachzuweisen. Ziel ist es das Wohlbefinden der Bewohner zu si-
chern. Fiir das Areal des Bebauungsplangebietes ,,Parkstadt Désen* wurde zum einen ein Schallgut-
achten erarbeitet, welches die jeweiligen vorhandenen Larmquellen untersuchte und entsprechende
MaBnahmen definiert um eine Vertraglichkeit gewéhrleisten zu kénnen. Weiterhin wurde eine Im-
missionsprognose fiir Stickstoffdioxid erarbeitet, welche ebenfalls entsprechende Mafinahmen defi-
niert.
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17.1 Schutz vor Verkehrslarm

Teil B: Text, Nr. 6.1

In den durch Schrdgschraffur (\\\\) an Baugrenzen festgesetzten Bereichen sind an Gebdudefron-
ten, die parallel oder in einem Winkel von weniger als 90° zu den Baugrenzen ausgerichtet sind, bei
Neu-, Um- und Anbauten Mindestanforderungen an den passiven Schallschutz wie folgt einzuhal-
ten:

Die Schallddmm-Mafe der AufSenbauteile von Aufenthaltsrdumen sind mindestens gemdyf3 der in der
nachfolgenden Tabelle in Verbindung mit den in der Planzeichnung dargestellten Bereichen und un-
ter Beriicksichtigung der Raumnutzung zu wdhlen.

Erforderliche Schalldimm-MafSe der nach aufsen abschlieffenden Bauteile:

Raumarten der Aufenthaltsriume
Aufenthaltsrdume in
Wohnungen, Uber-nach-
tungsrdaume in Beherber- Biirordume*

gungsstdtten, Unter- und dhnliches
richtsrdume und dhnli-
ches
erf. R res des Aufenbauteils in dB
Jiij 40 \ 35 | 30

a An AufSenbauteilen von Riumen, bei denen der eindringende Aufsenldrm aufgrund der in den Rdumen
ausgetibten Titigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.

» Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Bettenrdume
Bereich in Krankenanstalten
und Sanatorien

Wenn das Verhdltnis der gesamten Auf3enfliiche eines Raums (Sg) zu seiner Grundfliche (SG) einen
von 0,8 abweichenden Wert fiir Sg/SG aufweist, so ist zum Wert fiir das erforderliche resultierende
Schallddmm-Maf3 (erf. R'w,ges) der mit nachfolgender Gleichung (Gleichung 33 aus DIN 4109-2)
ermittelte Korrekturwert KAL zu addieren:

KAL =10 *lg (Sg/0,8 * SG) in dB
Von den getroffenen Anforderungen abweichende geringere Schalldimm-Mafse sind zuldissig, wenn

durch Sachverstdndige fiir Schallschutz nachgewiesen wird, dass die Anwendung dieser Mafie aus-
reichend ist.

Schutzbediirftige Riume, die nur Fenster zu Fassaden mit einer Larmbelastung > 50 dB(A) nachts
besitzen, sind mit schallgeddimmten fensterunabhdngigen Liiftungseinrichtungen auszustatten.

[$ 9 Abs. I Nr. 24 BauGB]
Begriindung:

Fiir das Areal des Bebauungsplangebietes ,,Parkstadt Désen wurden in einem Schallgutachten die
Larmpegelbereiche LPB nach DIN 4109 ermittelt. An einigen Fassaden nahe der Chemnitzer Strafe
tritt der Larmpegelbereich LPB III auf. Hier ist es geboten, einen Einzelnachweis nach DIN 4109 in
Verbindung mit der VDI-Richtlinie 2719 zu fiihren. Fiir die betroffenen Fassaden werden die o. g.
passiven Schallschutzmafnahmen festgesetzt. Im Falle von Wohnrdumen (Standardraum, 25 %
Fensterfldchenanteil) wiren dann Fenster der Schallschutzklasse 2 erforderlich.

MaBnahmen an betroffenen Gebéduden, die dem Denkmalschutz unterliegen, sind entsprechend mit
dem Denkmalschutz im Baugenehmigungsverfahren abzustimmen.

Um eine ausreichende Sauerstoffzufuhr zu gewihrleisten, ist es erforderlich, Kinder- und Schlaf-
raume mit einer fensterunabhéngigen Liiftungseinrichtung auszustatten. Das ist insbesondere dann
erforderlich, wenn der Auengerdauschpegel nachts > 50 dB(A) betrigt.

Besonders schutzbediirftige Rdume, Terrassen, Balkone etc. sollten alternativ fiir diese Hauser auf
der der Stra3e abgewandten Gebdudeseite angeordnet werden.
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Fiir alle iibrigen Fassaden ist kein passiver Schallschutz erforderlich.

17.2 Schutz vor Emissionen bestehender gewerblicher Nutzungen (Heizwerk)
Gewerbelarm

Generell ist zu bemerken, dass aufgrund der ehemaligen hohen Schutzdiirftigkeit des Areals Park-
krankenhaus eine relativ konfliktfreie Situation vorliegt. In Krankenhausgebieten bestand eine ho-
here Schutzbediirftigkeit als in Wohngebieten. Das betraf auch die Begrenzung der Gerduschemissi-
onen des Heizwerkes am Standort Chemnitzer Strafle 50. Mehrere bauliche Mafinahmen wurden zur
Schallabstrahlung bereits getroffen.

Vor 8 Jahren wurde fiir den Grundlastbetrieb des Heizwerkes eine Warmepumpenanlage im Zusam-
menspiel mit einem BHKW eingebaut. Dabei werden 8 Ventilatoren betrieben. Diese Anlagen sind
auBlerhalb des Gebédudes an der Westseite, also dem Plangebiet zugewandt, positioniert.

Hinsichtlich der im Siiden des Bebauungsplangebietes ,,Parkstadt Dosen* vorgesehenen Wohnhéau-
ser wurde in dem Schallgutachten eine deutliche Uberschreitung der Immisionsrichtwerte im Nacht-
zeitraum ermittelt. Eine Vertréglichkeit zwischen den Nutzungen kann daher nicht ohne erhebliche
und umfassende Verdanderungen an der Warmeerzeugungsanlage erreicht werden.

Luftschadstoffe

In unmittelbarer Nihe des Heizwerkes konnen Uberschreitungen des zuldssigen Immissionswertes
fiir Stickstoffdioxid von 200 pg/m? als Stundenmittel nicht ausgeschlossen werden. Ermittelt wurde
ein Maximalwert von 207 ug/m* am Neubau Haus 18.

Teil B: Text, Nr. 6.2.1

Im WA 8 und WA 9 ist eine Wohnnutzung unzuldssig bis Larmminderungs-, Schallschutzmafinahmen
und die Erhéhung des Abgasschornsteins des BHKW am Heizwerk auf dem Flurstiick 191/14, Ge-
markung Désen) durchgefiihrt wurden. Es ist nachzuweisen, dass die im Bereich des WA 8 und

WA 9 durch das Heizwerk einwirkenden Immissionen der TA Luft und Immissionsrichtwerte fiir all-

gemeine Wohngebiete nach der TA Ldrm eingehalten werden.
[S 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB]

Teil B: Text, Nr. 6.2.2
Mit Umsetzung der Mafsnahmen nach Nr. 6.2.1 sind Nutzungen nach Nr. 1.1 und 1.2 zuldissig.
[$ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB]

Begriindung:
Der Projektentwickler verfolgt die Realisierung des WA 8 und WA9 als einen Bauabschnitt.

Die Nutzungsaufnahme im WA 8 bis WA 9 ist also erst zuldssig, wenn durch aktive Schallschutz-
mafBnahmen und Maflnahmen zur Reduzierung der Luftschadstoffe am 6stlich angrenzenden Heiz-
werk sichergestellt ist, dass die fiir die beiden Baugebiete erforderlichen Immissionsrichtwerte ein-
gehalten werden.

Nach ersten Priifungen bedarf es dazu einer Erhohung des bestehenden Schornsteins des BHKW
auf 18,40 m iiber Flur sowie 19,20 m tiber Flur fiir den Schornstein des Heizkessels. Dann kann das
Abgas beschleunigt in die Atmosphére getragen werden und es stellt sich ein besserer Verdiinnungs-
effekt, gerade in Quellnihe (WA 8 und WA 9), ein. Mittlerweile sind die entsprechenden Anderung
umgesetzt.

Es ist absehbar, dass auch die noch offenen Umbauten und Anderungen am Heizwerk umgesetzt
werden. Zwischen der Stadtwerke Leipzig GmbH als Eigentliimerin des Heizwerkes und dem Eigen-
tiimer der im Plangebiet gelegenen Fldchen ist bereits ein Vertrag vereinbart, der die o.g. Umbau-
mafnahmen regelt. Zudem wird diese Vereinbarung zusétzlich im stiadtebaulichen Vertrag gesichert
und in das Grundbuch des betroffenen Flurstiickes eingetragen. Der schallschutztechnische Umbau
des Heizwerkes ist vor Innutzungnahme der Neubauten geplant.
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Eine Wohnnutzung im betroffenen Gebiet ist somit erst zuldssig, wenn durch einen schallschutz-
technischen Umbau des Heizwerks gesunde Wohnverhéltnisse erreicht werden konnen.

Daher sind die Verdnderungen an der Anlage so vorzunehmen, dass bei Volllastbetrieb die energeti-
sche Summe aller Gerduschquellen des Warmeerzeugers im Nachtzeitraum einen Beurteilungspegel
am nichstgelegenen Immissionsort von hochstens 40 dB(A) bewirkt. Der Beurteilungspegel von

40 dB(A) nachts entspricht dem allgemeinen Wohngebiet, in dem Wohnen ohne gesundheitsschadi-
gende Wirkungen ebenfalls moglich ist.

Von einer Errichtung einer Schallschutzwand bzw. eines Schallschutzwalls kann abgesehen werden,
da der Aufwand des Umbaus der Emissionsquelle geringer ist und sich der Eigentiimer und Betrei-
ber des Heizwerkes bereits dazu bereit erklért hat. Zudem kann ein Eingriff in die Landschaft und
eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes vermieden werden.

18. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

18.1 Befestigung von Oberflachen

Teil B: Text, Nr. 7.1.1

Die Befestigung von Stellpldtzen, Zufahrten und Wegen, einschliefslich der Aufstellfldchen fiir die
Feuerwehr innerhalb von Baugrundstiicken und von Stellpldtzen auflerhalb von Baugrundstiicken
sind so auszufiihren, dass das auf den jeweiligen Fldichen anfallende Niederschlagswasser weitest-
gehend innerhalb dieser Fldchen versickern kann. Oberflichenwasser das nicht versickern kann, ist
durch Vorsorge der Riickhaltung auf dem Grundstiick zuriickzuhalten.

[$ 9 Abs. I Nr. 20 BauGB]

Begriindung:

Die Festsetzung verflogt einen naturschutzfachlichen Aspekt und keinen wasserwirtschaftlichen Be-
lang. Ziel der Festsetzung ist es, die Oberflichenversiegelung auf ein Mindestmal3 zu reduzieren.
Mit der Versickerung des auf den jeweiligen Fldchen anfallenden Niederschlagswassers weitestge-
hend innerhalb dieser Flachen soll der Abfluss verringert werden. In geringem Maf3e kann dadurch
das Oberfldchenwasser zur Grundwasserneubildung beitragen.

Bei Reduzierung der Versiegelungsintensitdt auf das unbedingt notwendige Mal3 kénnen Boden-
funktionen teilweise erhalten bleiben. Vollflachig bodenversiegelnde Materialien sollen daher nur
dort verwendet werden, wo dies zur Sicherung der tatsdchlichen Nutzungsintensitit unvermeidlich
ist.

Die Anlage von privaten Stellpldtzen und Wegen in wasseraufnehmenden/wasserdurchldssigen Ma-
terialien wie beispielsweise Rasengitter, Schotterrasen oder Okopflaster mit groBen Fugen verrin-
gert zudem die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima im Vergleich zu einer Vollversie-
gelung. Mit der Festsetzung kann lokalklimatischen Belastungen entgegengewirkt werden.

In wasserwirtschaftlicher Hinsicht wird das auf vollversiegelten Flachen anfallende Niederschlags-
wasser aufgrund der méBigen Versickerungseigenschaften der Boden im Gebiet technisch gesam-
melt und abgeleitet. Oberflichenwasser das nicht versickern kann, wird durch Vorsorge der Riick-
haltung auf dem Grundstiick zuriickgehalten oder liber geeignete MaBBnahmen verdunstet. Damit
wird sichergestellt, dass das Oberflichenwasser nicht auf angrenzende Flachen wie 6ffentliche Stra-
Benflédchen oder private Nachbarflachen gelangt.

Festsetzungen fiir helle Oberflachenbefestigungen werden nicht getroffen, um denkmalpflegerische
Vorgaben umsetzen zu kdnnen. Zudem spielt aufgrund des auch zukiinftig dichten Baumbestandes
die Aufheizung versiegelter Flichen nur eine untergeordnete Rolle fiir lokalklimatische Auswirkun-
gen.

Teil B: Text, Nr. 7.1.2
Befestigungen fiir z. B. Wege, Miillplatz, Fahrradstellplatz und Terrasse sind auf maximal 12 % der
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Baugrundstiicksfliche zuldssig.
[$ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Begriindung:

Mit der Festsetzung der zuldssigen Versiegelung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen auf

12 % wird die maximale Versiegelung beschrinkt. Somit ist sichergestellt, dass die verbleibenden
Flachen als Vegetationsflichen angelegt werden und den stark durchgriinten Charakter des Wohnge-
biets sichern. Weiterhin werden die natiirlichen Funktionen wie Versickerung von Niederschlags-
wasser, Grundwasserneubildung, Verdunstung, klimatische Ausgleichsfunktionen, Lebens- und
Nahrungsraum fiir die heimische Tier- und Pflanzenwelt erhalten und entwickelt.

18.2 Uberdeckung und Begriinung nicht iiberbauter Teile von Tiefgaragen

Teil B: Text, Nr. 7.2.1

Nicht iiberbaute Teile von Tiefgaragen sind mindestens mit einer 40 cm starken, durchwurzelbaren
Substratschicht zu tiberdecken und intensiv zu begriinen. Die Hohe der Substratschicht der Tiefga-
ragen darf die natiirliche Hohe der Gelindeoberfliche, gemessen an allen dufseren Eckpunkten der
Aufsenwdnde der jeweiligen Tiefgarage, nicht iiberschreiten.

[$ 9 Abs. I Nr. 20 BauGB]

Begriindung:

Die Festsetzung der Uberdeckung von nicht iiberbauten Tiefgaragen durch eine ebenerdige, mindes-
tens 40,0 cm méchtige, durchwurzelbare Substratschicht sichert die Begriinung der Tiefgaragen, so-
dass sich diese Flachen in das Stadtlandschaftsbild und das denkmalgeschiitzte Ensemble einfligen
und als Griinflaichen wahrgenommen werden, da diese biindig mit dem anstehenden Boden ab-
schlieB3en. Teile der Zu- und Ausfahrten, welche nicht iberdacht und somit nicht mit einer Substrat-
schicht tiberdeckt werden kdnnen, konnen von der Regelung abweichen. Zudem kdnnen so die
durch die Tiefgaragen beeintrichtigten Funktionen des Naturhaushaltes teilweise wiederhergestellt
werden. Die festgesetzte ebenerdige Uberdeckung der nicht {iberbauten Tiefgaragen mit einer min-
destens 40,0 cm michtigen Bodenschicht ermdglicht die Begriinung der Flachen entsprechend den
Vorgaben der denkmalpflegerischen Zielkonzeption.

Teil B: Text, Nr. 7.2.2

Innerhalb der im Teil A: Planzeichnung festgesetzten Fldche fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist, mit Ausnahme auf den mit Gehrechten
zu belastenden Fldchen, eine Frischwiese anzulegen und extensiv zu pflegen.

[$ 9 Abs. I Nr. 20 BauGB]

Begriindung:

Die im Bereich des Parterre bestehende magere Frischwiese unterliegt als gesetzlich geschiitztes Bi-
otop gemél § 21 SachsNatSchG (zu § 30 BNatSchG) einem besonderem Schutz. Gesetzlich ge-
schiitzte Biotope diirfen weder zerstort noch erheblich beeintrachtigt werden, wenn sie nicht durch
verbindlich festgesetzte konkrete Flichen und MaB3nahmen ausgeglichen werden kénnen. Mit dem
Bau der Tiefgarage im Bereich der Frischwiese ist eine Zerstorung unumgénglich. Allerdings kann
die Zerstérung der Frischwiese durch die Neuanlage ausgeglichen werden. Mit der Uberdeckung
der Tiefgarage mit 40,0 cm durchwurzelbarem Substrat (sieche TF 7.2.1) werden Standortbedingun-
gen geschaffen, die fiir die Anlage und den dauerhaften Bestand einer Frischwiese geeignet sind.

Die Geholzreihen am Parterre befinden sich auBerhalb der unterbauten Flache. Die jeweils festge-
setzten Geholzbepflanzungen werden auflerhalb der von Tiefgaragen unterbauten Fldchen umge-
setzt. Dies entspricht auch der denkmalpflegerischen Zielstellung, die ost-westverlaufende Mittel-
achse des Parterres frei zu halten.

Die rdumliche Ausdehnung der herzustellenden Frischwiese entspricht der bestehenden. Fiir die
Neuanlage der Wiesen greifen verschiedene Methoden ineinander. Es erfolgt die Einsaat einer ent-
sprechenden Mischung von Wiesensamen. Weiterhin wird, um den wertvollen Diasporenvorrat der
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bestehenden Wiese fiir die Neuanlage zu nutzen, Méhgut abgetragen und daraus Samen gewonnen,
die lagerungsfihig sind und somit auch zum Zeitpunkt der Neuanlage zur Verfiigung stehen. Zudem
werden Teilbereiche als Soden abgetragen, die das vollstaindige Wurzelgeflecht und die Pflanzen
einschlieBlich bereits gebildeter Samen enthalten. Diese Soden sind sachgerecht zu lagern und wer-
den nach Fertigstellung des Planums der zukiinftigen Frischwiese, wieder aufgebracht. Ausgehend
von diesen Soden wachsen die darin enthaltenen Pflanzen weiter, breiten sich in die Wiese aus und
enthaltenen zudem Samen, die sich ebenfalls verbreiten.

Die Festsetzung der extensiven Pflege, beinhaltet die zweimalige Mahd der Frischwiese im Jahr
(Mitte September bis Ende Mai). Die Mahd erfolgt jeweils nach der Samenreife, um die Ausbrei-
tung der Samen und damit den Erhalt der derzeitigen geschiitzten Artenzusammensetzung zu ge-
wihrleisten.

Es werden keine weiteren Nutzungen in der Wiesenflache eingeordnet, wie z. B. Spielflachen, um
den Bewohnern des Viertels das Parterre als Freianlage der Ruhe und Entspannung zur Verfiigung
zu stellen. Die Begehbarkeit durch die Allgemeinheit ist ebenfalls auf die querenden Wege begrenzt.
Dies ermdglicht die Entwicklung und den dauerhaften Erhalt des geschiitzten Biotops ,,magere
Frischwiese® und entspricht zudem der historisch belegten Nutzung. Spielflichen werden dezentral
angeordnet (pG 3.1 bis 3.3).

Die querenden Wege sind von der Festsetzung ausgenommen. Diese sind bereits vorhanden und
bleiben erhalten. Teile der Zu- und Ausfahrten, welche nicht iiberdacht und somit nicht mit einer
Substratschicht liberdeckt werden konnen, konnen ebenfalls von der Regelung abweichen.

19. Griinordnerische Festsetzung

19.1 Pflanzenqualitat

Teil B: Text, Nr. 8.1
Fiir die nachstehenden Festsetzungen werden die Pflanzqualitdiiten wie folgt definiert:

Pflanzklasse A StU* mindestens 20-25 cm, Hochstamm

Straflenbdume Kronenansatz in mindestens 2,5 m Hohe
(Lichtraumprofil)

Pflanzklasse B StU* mindestens 16-18 cm, Hochstamm

Bdume auf privaten Grundstiicken

Pflanzklasse C Pflanzgréfe 60-80 cm,

Strducher mindestens zwei Strducher pro m?

*StU = Stammumfang, gemessen in 1 m Hohe

Alle festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in der entsprechenden
Pflanzklasse zu ersetzen.
[S 9 Abs. I Nr. 25a BauGB]

Begriindung:

Die Festsetzung der Pflanzqualititen dient neben dem stddtebaulichen Erscheinungsbild der Siche-
rung der Mindestqualitdten der festgesetzten Anpflanzungen und dariiber der Sicherung der Min-
destwertigkeiten im Rahmen der Ausgleichsbilanzierung. Weiterhin tragen sie zu einem homogenen
Erscheinungsbild der Neupflanzungen bei und erzielen relativ schnell einen hohen 6kologischen
Wert fiir das Gebiet.
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19.2 Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Teil B: Text, Nr. 8.2.1

In den Fldchen PF 1, PF 2, PF 4, PF 5, PF 6, PF 7 und PF 8 sind Bdume mit einem Stammdurch-
messer von > 20 cm, gemessen in einer Stammhéhe von 1 m, in folgender Mindestanzahl dauerhaft
zu erhalten oder nach Abgang oder Beseitigung durch heimische, standortgerechte Bdume der
Pflanzklasse B zu ersetzen:

PF 1: 14 Biume

PF 2: 6 Bdume

PF 4: 2 Baume

PF 5: 18 Bdume

PF 6: 4 Baume

PF 7: 7 Baume

PF 8: 7 Bdume

[$ 9 Abs. I Nr. 25b BauGB]

Teil B: Text, Nr. 8.2.2
In den Fldchen PF 1, PF 2, PF 4, PF 5, PF 6, PF 7 und PF 8 sind Bdume mit standortgerechten,
heimischen Strduchern zu unterpflanzen, wobei die Strauchgruppen mindestens 50 % der jeweiligen

Fldche PF einnehmen miissen (ein Strauch pro m?).
[S 9 Abs. I Nr. 25b BauGB]

Begriindung:

Die Flachen zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen PF 1, PF 2, PF 4,
PF 5, PF 6, PF 7 und PF 8 sind als Baum-Strauch-Gruppen zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.
Die Baumgruppen entlang der Chemnitzer Straf3e (PF 1, PF 2, PF 4, PF 5 und PF 6) stellen bereits
jetzt eine deutlich Zasur zur Stralle dar, die erhalten und gesichert wird. Im Bereich des Nahversor-
gers ist ein Eingriff in den Geholzbestand (PF 5 und PF 6) fiir den Nachweis der erforderlichen
Stellpldtze unvermeidlich.

Die Baumgruppe siidlich des Bestandsgebdudes C 1 ist innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ge-
legen und entspricht hinsichtlich der Artenzusammensetzung der potenziellen natiirlichen Vegetati-
on. Sie wird mit der Pflanzfestsetzung PF 7 und PF 8 gesichert.

Die genannten Bestdnde sind zum Teil tiberaltert und von Totholz durchsetzt. Mit dem Zulassen von
Durchforstungsmafinahmen und dem Entfernen von Bdumen wird der Geholzbestand aufgelockert,
sodass die verbleibenden Bédume bessere Wuchsbedingungen erhalten. Zudem werden die Baum-
gruppen mit Strduchern unterpflanzt, sodass eine blickdichte Abschirmung zur Chemnitzer Strafle
geschaften wird. Dies entspricht auch den denkmalpflegerischen Zielen.

Weiterhin werden durch die Unterpflanzung artenschutzrechtliche Ziele verfolgt. Innerhalb der ge-
biaudenahen Flachen im denkmalgeschiitzten Bereich sind zum Teil strauchartige Besténde (Jung-
wuchs) entstanden, die als Bruthabitat fiir gebiischbewohnende Vogelarten dienen. Diese werden bei
Wiederherstellung der Gérten teilweise entfernt und werden innerhalb der Pflanzflichen ersetzt. Da
die Straucher innerhalb der Flachen freiwachsend sind, ist die Anpflanzung von einem Strauch pro
m? ausreichend,

Die festgesetzte Mindestanzahl der Baume je Fliche ist am Bestand orientiert, wobei vitale Bdume
mit einem Stammdurchmesser > 20 cm in einem Meter Hohe als Referenz dienen.
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19.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Teil B: Text, Nr. 8.3
Die Pflanzfldche PF 3 ist dauerhaft als Zierbepflanzung oder Rasenfliche zu entwickeln. Vitale
Laubbdume mit einem Stammdurchmesser > 20 cm in einem Meter Hohe sind dauerhaft zu erhalten

und bei Abgang zu ersetzen.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

Begriindung:

Ziel ist die Entwicklung einer repriasentativen Pflanzflache, die zwischen der urspriinglichen Funk-
tion der Hervorhebung des Eingangs und der aktuellen untergeordneten Funktion vermittelt. Auf-
grund der nicht vorhandenen Nutzung und Pflege des Areals ist auch die ehemals reprasentative
Pflanzflache am Eingang an der Chemnitzer Stral8e stark verwachsen. Die urspriinglichen Gestal-
tungsabsichten sind nicht mehr erkennbar. Um diese wieder zu entwickeln, ist es notwendig Nadel-
gehdlze und nicht vitale Laubgeholze zu entnehmen. Vorhandene vitale Laubbdume werden erhal-
ten und in die Neugestaltung der Pflanzflache integriert. Die Pflanzfldche soll entsprechend der
denkmalpflegerischen Zielstellung als Schmuckpflanzung mit niedrigen Strduchern und Stauden
den Blick von der Chemnitzer Stra3e auf das Eingangsgebdude unterstreichen.

19.4 Begriunung der privaten nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen in den
Baugebieten WA 2 bis WA 6

Teil B: Text, Nr. 8.4.1

a) Vorhandene Bdume mit einem Stammdurchmesser > 10 cm sind, wenn sie nicht dem Brandschutz

entgegenstehen, zu erhalten und bei Abgang gemdfs Beiplan, in dem Anzahl, Art und Standort der

Bdume festgesetzt sind, mit Bdumen der Pflanzklasse A zu ersetzen.

b) Alleebiiume sind mit Rasen und/oder mit artenreichen Wiesen zu unterpflanzen..

¢) Baumerhalt innerhalb der Gehélzgruppen gemdfs Nr. 8.2.1 ist nicht auf diese Festsetzung anre-
chenbar.

Teil B: Text, Nr. 8.4.2

In den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldichen der Hduser A2, A4, A5, A 6 sowie B2, B4, B 5,
B 6 sind jeweils vier, in den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen der Héiuser A 8 und B 8 sind
Jeweils zwei Schwarzkiefern der Pflanzklasse B gemdf3 Beiplan zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und nach Abgang durch Schwarzkiefern der Pflanzklasse B zu ersetzen.

Teil B: Text, Nr. 8.4.3
Mindestens 3 % der Fldche des jeweiligen Baugrundstiicks sind mit heimischen, standortgerechten
Laubstrduchern oder Straucharten, die fiir die Entstehungszeit der denkmalgeschiitzten Anlage ty-
pisch sind (Pflanzklasse C) zu bepflanzen. Vorhandene Strducher, die der Festsetzung entsprechen,
werden angerechnet.

Teil B: Text, Nr. 8.4.4
Mindestens 1,5 % der Fldche des jeweiligen Baugrundstiicks sind als Pflanzfldchen fiir Stauden und
Grdser anzulegen. Je m? Pflanzfldiche sind drei Stauden oder drei Grdiserpflanzen zu pflanzen.

Teil B: Text, Nr. 8.4.5
Die verbleibenden Fldchen der jeweiligen Baugrundstiicke sind als Rasen und/oder mit artenrei-
chen Wiesen anzulegen und pflegen.

Teil B: Text, Nr. 8.4.6
Im WA 6 sind entlang der Wasserfldche sechs heimische, standortgerechte Laubbdume (Pflanz-
klasse B) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch heimische, standortgerechte

Laubbdume der Pflanzklasse B zu ersetzen.
[S 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB]
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Begriindung:

Zu 8.4.1) Die Standorte der straBenbegleitenden Bédume, die den historischen Teil des Plangebietes
in hohem Ma@ préagen, befinden sich in den gebdudenahen Freifldchen und werden iiber die Festset-
zung gefasst und gesichert. Ziel ist der Erhalt der vorhandenen, vitalen Laubbdume und die dauer-
hafte Wiederherstellung bzw. Neuformulierung der urspriinglichen Gestaltungsidee der alleebeglei-
teten Stralenachsen, wobei zukiinftig die massive Verschattung der Gebdude und der gebdudenahen
Freiflachen vermieden werden soll und jeder Baum ausreichend Platz fiir seine optimale Entwick-
lung erhélt, was im Bestand nicht mehr gegeben ist. Zudem sind die Anforderungen an die Ver- und
Entsorgung (Stadtreinigung) und die damit verbundenen groferen Verkehrsbreiten und Wendera-
dien zu beriicksichtigen sowie der Brandschutz, fiir den entsprechende Freihalterdume im hausna-
hen Bereich und Sicherheitsstandards fiir die Verlegung von Leitungen (Trinkwasser, Abwasser,
Strom und Fernwiarme) mit heute deutlich groeren Abstédnden zu Leitungen und Schéchten als zur
Entstehungszeit der Anlage vorzuhalten sind.

Vordringliches Ziel der Festsetzung ist der Erhalt des Baumbestands. Da es jedoch absehbar ist,
dass es aus Griinden der Planung, der Verkehrssicherheit und der Uberalterung des Baumbestandes
zum Verlust von Badumen kommen wird, wird ein Baumbestandsentwicklungskonzept in Form des
Ziel-Rasters erstellt. Auf Grundlage der historischen Gestaltungsidee wird ein Ziel-Raster der Allee-
baume entwickelt, welches die historische Gestaltungsidee (Alleen einer Baumart) aufnimmt und
mit den aktuellen Erfordernissen vereint: Langfristig wird jeder Gebdudekomplex von einem Allee-
Baumraster umfasst, wobei der Abstand zwischen den Alleebdumen weiterhin zwischen 11,0 m und
15,0 m betragen soll.

In den Nord-Siid-Alleen ist dieses Prinzip umsetzbar. In Abschnitten, in denen sich ein geringerer
Baumabstand im Bestand bewihrt hat, werden die vorhandenen Baumstandorte in das Ziel-Raster
iibernommen (z. B. Abschnitte der Alleen aus Amerikanischen Roteichen und aus Rotbuchen). Dies
erfolgt, um den vorhanden Rhythmus der Baumabstinde zu erhalten und um die Realisierung spéte-
rer Ersatzpflanzungen zu erleichtern. In den west-ost-verlaufenden Alleen orientieren sich die fest-
gesetzten Baumstandorte an vorhandenen Béumen, aber auch an ehemaligen Baumstandorten. Zu-
dem wird die aktuelle Vitalitit der Baume berticksichtigt. Dadurch variieren die Abstinde zwischen
den Baumen. Die Alleen bleiben jedoch als durchgehende Baumreihen erhalten und erlebbar. Der
denkmalkonstituierende Charakter der Alleen wird somit langfristig erhalten und gesichert. Hin-
sichtlich der ,,Eckbdume*, die gestalterisch von besonderer Bedeutung sind, weil sie Teil der Nord-
Stid-Alleen und zugleich Teil der Ost-West-Alleen sind, konnen vollstidndig idealtypisch festgesetzt
werden. Dazu wurde zum Teil die Verkehrsplanung angepasst. Somit vereint das Ziel-Raster die his-
torisch belegte gestalterische Idee der artgleichen Alleen mit den aktuellen Anforderungen an die
Erschlieung und gesunde Wohnverhiltnisse.

Dieses Ziel-Raster stellt die Grundlage fiir Neupflanzungen und Nachpflanzungen der Alleen dar
und wird als Beiplan in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zunichst erfolgt die Umsetzung des Ziel-Rasters in den Bereichen, in denen derzeit keine Allee-
bdume vorhanden sind — wie im norddstlichen Bereich — unmittelbar bei Herstellung der neuen
Straflen. Diese Baumpflanzungen sind zu dokumentieren und werden auf spétere Verluste von Al-
leebdumen angerechnet. Im Bereich bestehender Alleen erfolgt die Umsetzung des Ziel-Rasters suk-
zessive, wenn Alleebdume nicht erhalten werden konnen und zu ersetzen sind. Das Ziel-Raster stellt
den langfristigen Zustand der Alleebdume dar. Den Zustand nach Umsetzung des Bebauungsplans,
wenn vitalitits- und bebauungsplanbedingte Verluste durch Nachpflanzungen entsprechend des
Ziel-Rasters umgesetzt sind, stellt der Plan 5 dar.

Das folgende Beispiel soll die Vorgehensweise verdeutlichen: Am Bestandsgebdude Haus A4 befin-
den sich derzeit innerhalb der Freianlagen 13 Alleebdume (fiinf davon mit schlechter Vitalitit) und
sieben weitere Bdume (drei davon mit schlechter Vitalitit) im hausnahen Bereich. Bei Umsetzung
der Planung gehen hier keine Bdume durch konkurrierende Festsetzungen des Bebauungsplans
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(Baufenster, Verkehrsflichen) verloren. Dennoch sind die Baume, die aus Griinden der Verkehrssi-
cherung zu entfernen sind, durch Neuanpflanzungen entsprechend des Zielrasters zu ersetzen. In
diesem Beispiel sind dies: sechs Alleebdume und zwei Kiefern. Zwei weitere Kiefern im hausnah-
men Bereich sind erst bei Abgang der noch vorhandenen Geholze im hausnahen Bereich anzupflan-
zen.

Von den vorhandenen insgesamt 226 Alleebdumen weisen 81 Baume eine schlechte bzw. sehr
schlechte Vitalitét auf, aus Griinden der Verkehrssicherheit miissten diese Biume bei jedweder Nut-
zung des Gebietes entfernt werden. Nur 145 der vorhandenen Alleebdume verfiigen {iber eine gute
Vitalitdt. 28 dieser vitalen Alleebdume gehen aufgrund konkurrierender Festsetzungen des Bebau-
ungsplans verloren, 117 bleiben erhalten. Das Ziel-Raster umfasst insgesamt 254 Bdume. Zudem
wird die Anpflanzung von insgesamt 36 Nadelgeholzen in den hausnahen Bereichen festgesetzt. In
Summe sind somit 290 Baume fiir den denkmalgeschiitzten Bereich festgesetzt (ausgenommen das
Parterre und die flachigen Geholzbestinde). Mit der Festsetzung zur Anpflanzung von Bdumen ent-
sprechend des Ziel-Rasters konnen die bebauungsplanbedingten Baumverluste vollstindig ausgegli-
chen werden.

Es verbleibt ein Defizit von Bdumen, fiir die keine Standorte fiir Neuanpflanzungen im Plangebiet
vorhanden sind. Dabei handelt es sich iiberwiegend um Baume mit schlechter bzw. sehr schlechter
Vitalitét, die bei jedweder Nutzung des Gebiets aus Griinden der Verkehrssichert zu entfernen wia-
ren. Aus Okologischer Sicht ist dieser Verlust erheblich und wird im Rahmen der Eingriffsregelung
erfasst und schldgt sich im Wertverlust im Schutzgut Flora/Fauna nieder. Dieser Eingriff wird in
erster Linie durch die Aufwertung des Landschaftsbildes kompensiert.

Die Koordination der Baumbestandsentwicklung innerhalb des denkmalgeschiitzten Bereichs ist im
Verlauf der Entwicklung des Plangebietes durch eine regelmifige Dokumentation zu begleiten, um
die Nachvollziehbarkeit der Umsetzung der Festsetzung zu gewdhrleisten. Die sukzessive Umset-
zung des Ziel-Rasters und die Dokumentation werden im stiadtebaulichen Vertrag gesichert.

Da die Alleebdume innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflaichen stehen, sind Maflnahmen
zum Schutz vor Uberfahren nicht erforderlich. Um die Erlebbarkeit der Alleen zu sichern und die
Zugehorigkeit zum 6ffentlichen Raum zu unterstreichen, sind die Alleebdume mit Rasen und/oder
artenreichen Wiesen zu unterpflanzen. Die Anlage artenreicher Wiesen dient der Forderung der Ar-
tenvielfalt im Gebiet und setzt eine MaBBnahme um, die im Artenvielfaltskonzept entwickelt wurde.
Der dem Gebiude zugewandte Gartenbereich wird durch eine niedrige Hecke optisch wahrnehmbar
abgegrenzt.

zu 8.4.2) Im Rahmen der Erarbeitung des denkmalpflegerischen Zielkonzepts wurde herausgefun-
den, dass urspriinglich in den hausnahen Bereichen jeweils zwei Schwarzkiefern an den Giebelsei-
ten standen. Diese Gehdlze erreichen Hohen von 25 m und mehr und bilden sehr grof3e tiefausla-
dende Kronen aus, die ein Betreten der hausnahen Bereiche fast unmdglich machen und erhebliche
Verschattungen verursachen. Deshalb wurden die noch vorhandenen Schwarzkiefer stark aufgeastet
und tragen jetzt nur noch eingeschriankt zur Gestaltung der hausnahmen Bereiche bei. Dennoch wird
an der urspriinglichen Gestaltungsabsicht, die hausnahen Bereiche durch Schwarzkiefern zu aktzen-
tuieren, festgehalten. Insgesamt werden bei Umsetzung der Festsetzung 36 Schwarzkiefern ange-
pflanzt.

Zu 8.4.3) Die Festsetzungen zur Anpflanzung von Strauchern der Pflanzklasse C auf mindestens

3 % der Grundstiicksflache erfolgt mit dem Ziel, die hausnahen Bereiche durch vertikale Freiraum-
strukturen aufzulockern und optisch zu beleben. Zudem koénnen so technische Einrichtungen wie
Fahrradstdnder und Miillplétze optisch abgeschirmt werden.

Empfehlungen fiir heimische, standortgerechte Strducher sowie Straucharten, die fiir die Entste-
hungszeit der Anlage typisch sind, befinden sich in Anhang II Pflanzempfehlungen. Heimische
Straucharten, die auch in der Entstehungszeit der Gesamtanlage als Zierstrducher verwendet wur-
den, sind in den Pflanzempfehlungen besonders hervorgehoben und sollen verstéirkt Verwendung
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finden, da diese Straucharten denkmalpflegerische und naturschutzfachliche Zielstellungen verei-
nen. Die Anrechenbarkeit von vorhandenen Strduchern, die der Festsetzung entsprechen, schont den
Geholzbestand und schafft Anreize, diesen zu erhalten und zu pflegen. Angaben zur Pflege der Ve-
getationsfldchen in den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Artenvielfaltskonzept
(Steckbrief Pflege — Hausgarten) enthalten.

Zu 8.4.4) Die Festsetzung zur Anlage von Pflanzflachen fiir Stauden und Gréser auf mindestens
1,5 % der Grundstiicksfldche sichert die Schaffung von Strukturelementen, die das Gebiet optisch
entsprechend der denkmalgerechten Freianlagenplanung gestalten und einen abwechslungsreichen
und hochwertigen Erholungsraum schaffen. Um dichte und optisch ansprechende Pflanzflichen zu
schaffen, sind drei Stauden bzw. drei Graspflanzen je m? anzupflanzen.

Zu 8.4.5) Die Festsetzung zur Anlage von Rasen und/oder artenreichen Wiesen auf den verbleiben-
den Flachen dient dem Erreichen der denkmalpflegerischen Ziele, hier der Umsetzung der ur-
spriinglichen Gestaltungsidee. Rasenfldchen nahmen in den historisch belegten Planungen den
groften Teil der hausnahen Bereiche ein. Zudem wird die Moglichkeit geschaften, Teilflichen als
artenreiche Wiesen anzulegen und zu pflegen, um die Artenvielfalt zu erhalten und zu férdern.

Zu 8.4.6) Nach der Umverlegung des bestehenden Entwésserungsgrabens soll dieser wieder von
Geholzen begleitet werden, die in lockeren Gruppen entlang des Gewissers angeordnet werden.
Diese deutlich wahrnehmbare Geholzzésur strukturiert das Plangebiet im siidlichen Bereich.

Bei allen MafBlnahmen im Plangebiet sind selbstverstindlich die verbindlichen Regelungen zum
Baum- und Bodenschutz der DIN 18920 sowie der RAS LPH4 einzuhalten. Da sich diese Re-gelun-
gen als Stand der Technik verstehen, werden sie nicht gesondert festgesetzt. Die Sicherung der
Durchsetzung der DIN 18920 sowie der Einsatz einer 6kologischen Baubetreuung und einer fiinf-
jéhrigen Pflege- und Entwicklungszeit fiir Neupflanzungen erfolgt im stddtebaulichen Vertrag.

Teil B: Text, Nr. 8.4.7

In den Baugebieten WA 2 bis WA 6 sind die nichtiiberbaubaren Grundstiicksfldchen in ihrer Ge-
samtheit von baulichen Anlagen freizugalten und gemdf; den Festsetzungen Nr. 8.4.1 bis Nr. 8.4.6 zu
begriinen. Abweichend davon sind in diesen Fldchen je Baugrundstiick zuldissig:

a) bauliche Anlagen nach Festsetzung Nr. 2.6

b) Anlagen der Abfallentsorgung angrenzend an die jeweilige offentliche Verkehrsfldche,
¢) nicht iiberdachte Fahrradabstellanlagen,

d) Briefkastenanlagen,

e) Zuwegungen,

f) Bdnke,

g) Treppen und

h) die der Ver- und Entsorgung des Grundstiicks dienenden Anlagen.
[S 9 Abs. I Nr. 25a BauGB]

Begriindung:

Das Plangebiet und insbesondere der dem Denkmalschutz unterliegende Bereich ist dadurch ge-
kennzeichnet, dass die die Gebdude umgebenden Freifldchen nahezu vollstindig von baulichen An-
lagen freigehalten sind. Dies ist in erster Linie der einstmaligen Krankenhausnutzung zuzuschrei-
ben, welche z. B. Garagen, Abfallbehilter, Briefkastenanlagen, Spielgerite, Gartenhduschen, Fahr-
radabstellanlagen etc. im Grunde an einer zentralen Stelle vorsah oder nicht erforderte.

Mit der angestrebten Nutzungsdanderung und einer damit einhergehenden intensiveren Nutzung des
Gebietes sind notwendigerweise verschiedene Nebenanlagen erforderlich und zweckmaBigerweise
dezentral im Gebiet unterzubringen.
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Mit den auf die denkmalpflegerische Rahmenzielstellung abgestimmten Festsetzungen soll dazu
beigetragen werden, sowohl den parkartigen Charakter der Anlage und die sich aufgrund der Pavil-
lonbauweise um jedes einzelne Haus herumziehenden Freiflaichen (Hausgirten) erlebbar zu gestal-
ten, aber auch den kiinftigen Anforderungen der Wohnnutzungen (Zuldssigkeit von Terrassen) zu
entsprechen.

Beziiglich der Errichtung von Nebenanlagen wird ausdriicklich auf die Inhalte der denkmalpflegeri-
schen Rahmenzielstellung hingewiesen.

Anlagen der Abfallentsorgung, nicht liberdachte Fahrradstellpldtze und Brietkastenanlagen konnen
gruppiert um die Hauszugénge untergebracht werden, wobei auf eine harmonische und dezente Ein-
ordnung dieser Anlagen in den umgebenden Kontext zu achten ist.

Zur Ver- und Entsorgung der Grundstiicke besteht die Notwendigkeit, technische Anlagen in den
Baugebieten unterzubringen. Dies betrifft beispielsweise Rigolen zur Versickerung von Regenwas-
ser, die Hausanschliisse selbst oder die Aufstellung von Trafokdsten, um das neue Stromnetz effi-
zient verteilen zu konnen. Da die Verortung zum derzeitigen Planungsstadium flexibel gehalten
werden soll wurde die textliche Regelung gewéhlt.

Bestehende Anlagen wie bspw. Fahnenmasten oder das historische Eingangstor siidlich des Gebéu-
des B19 haben Bestandsrecht und brauchen nicht gesondert geregelt zu werden. Zudem entsprechen
sie der Eigenart des Gebietes als denkmalgeschiitztes Areal.

19.5 Begriunung der privaten nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen in den
Baugebieten WA 1 und WA 7 bis WA 10

Teil B: Text, Nr. 8.5.1

Fiir die Baugrundstiicke der Baugebiete WA 1 und WA 7 bis WA 10 wird festgesetzt:

a) Je angefangene 300 m? Fldche des jeweiligen Baugrundstiickes ist mindestens ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum (Pflanzklasse B) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
durch einen heimischen, standortgerechten Laubbaum der Pflanzklasse B zu ersetzen. Vorhandene
Bdume, die der festgesetzten Qualitit mindestens entsprechen, sowie Bdume, die gemdfp Nr. 8.5.2
angepflanzt werden, werden auf die Festsetzung angerechnet. Baumanpflanzungen fiir Stellpldtze
gemdfs Nr. 8.7.1 und Baumerhalt innerhalb der Geholzgruppen gemdyfs Nr. 8.2.1 sind nicht auf diese
Festsetzung anrechenbar.

b) Mindestens 7 % der Fliche des jeweiligen Baugrundstiicks sind mit heimischen, standortgerech-
ten Laubstrduchern (Pflanzklasse C) zu bepflanzen.

¢) Die Anpflanzungen gemdf; Nr. 8.5.1 a) und b) sind fiir das WA 8 an den westlichen und fiir das
WA 10 an den westlichen und siidlichen Grundstiicksgrenzen zu verorten.

d) Im WA 7 sind abweichend zu Nr. 8.5.1 a) 22 Bdume zu pflanzen, davon sind 4 Bdume gem. Bei-
plan und 5 Bdume an der nérdlichen Seite der Wasserfliche zu pflanzen. Baumanpflanzungen fiir

Stellpliitze gemdf3 Nr. 8.7.1 sind auf diese Festsetzung anrechenbar. Anpflanzungen gemdf3 8.5.1 b)
vorzugsweise an der nérdlichen Seite der Wasserfldiche zu verorten.

[$ 9 Abs. I Nr. 25a BauGB]

e) Im WA 8 und WA 10 ist eine Streuobstwiese dauerhaft zu erhalten. Bestehende Obstbdume sind
dauerhaft zu erhalten und nach Abgang durch einen Obstbaum mit einem Stammumfang von min-

destens 16-18 cm zu ersetzen. Zudem ist die artenreiche Wiese zu erhalten und extensiv zu pflegen.
[$ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB]

Begriindung:

zu a und b) Die Festsetzungen zur Begriinung der privaten Grundstiicksflachen in den Wohngebie-
ten beschrinken sich auf die Anpflanzung eines einheimischen, standortgerechten Laub- oder Obst-
baums mit einem Stammumfang von mindestens 16,0 bis18,0 cm je angefangene 300 m? Baugrund-
stiicksfldche und die Anlage von Strauchgruppen auf mindestens 7% der Grundstiicksfldche. Damit
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wird der Anteil der mit Strauchgruppen zu begriinende Anteil der Baugrundstiicke gegentiiber den
im denkmalgeschiitzten Berich liegenden mehr als verdoppelt. Angesichts der geringeren stddtebau-
lichen Vorgaben und fehlenden denkmalpflegerischen Restiktionen ist dies angemessen. Zugleich
wird so auch die Inanspruchnahme der teilweise unversiegelten Bdden fiir eine Neubauung ausge-
glichen und Lebensrdume fiir strauchbewohnende Tierarten geschaffen. Fiir die an das Denkmal an-
grenzenden Gebiete wird eine vergleichbare Durchgriinung angestrebt. Die Anpflanzung von Laub-
baumen und Obstbdumen auf den privaten Fldchen erfolgt mit dem Ziel, die Wohngebiete durch
vertikale Freiraumstrukturen aufzulockern und optisch zu beleben. Geeignete Baumarten sind in
den Pflanzempfehlungen im Anhang genannt. Da mit der Festsetzung zur Verwendung von heimi-
schen Laubbdumen Baume zu verwenden sind, die gro3e Kronen ausbilden, wird die Mindestdichte
als ausreichend angesehen.

Laubbdume tragen zum angestrebten stark durchgriinten Charakter der neuen Wohngebiete bei. Zu-
dem sind einheimische Gehdlze eine wichtige Lebens- und Nahrungsgrundlage fiir zahlreiche hei-
mische Tierarten. Weiterhin iibernehmen Grof3geholze auch lokalklimatische Funktionen, da sie die
direkte Sonneneinstrahlung mindern, Schatten spenden und somit das Autheizen versiegelter Fla-
chen verringern, durch Verdunstung kiihlen und Schadstoffe, Stdube und CO; binden.

Die Anrechenbarkeit von vorhandenen Geholzen, die der Festsetzung entsprechen, schont den Ge-
holzbestand und schafft Anreize, diesen zu erhalten und zu pflegen.

Zudem tragen auch die festgesetzten Strauchanpflanzungen zur Strukturierung des neuen Wohnge-
bietes bei und vermitteln zur angrenzenden offenen Landschatft.

Die verbleibenden Fliachen sind gem. Sichsischer Bauordnung § 8 zu begriinen. Damit ist gewéhr-
leistet, dass diese restlichen Fldchen auf Dauer vegetationsbedeckt sind. Hinsichtlich der Ausgestal-
tung werden keine Vorgaben getroffen, um verschiedenste Begriinungen (z. B. Rasen, Zierbeete) zu
ermOglichen. Im Artenvielfaltskonzept sind MaBBnahmen enthalten, die der Forderung der Artenviel-
falt dienen. Dazu zdhlt zum Beispiel die Anlage von Bliistreifen und Gras-Kraut-Sdumen.

Zu c) Aufgrund der Lage der Baugebiete WA 8 und WA 10 auf einer Anhdhe sollen diese im Sinne
einer Ortsrandeingriinung bepflanzt werden. Zudem ist eine Teilverschattung der Freispielflachen
der geplanten Kindertagesstitte sinnvoll. Zugleich ist die Eingriinung ein Angebot zur Naturerfah-
rung.

Zu d) Mit Unterbringung eines Nahversorgers an dem vorgesehenen Standort besteht Aufgrund des
Flachenbedarfs (Verkaufsfliche Hauptbaukdrper und erforderliche Stellplédtze) begrenzter Raum fiir
Anpflanzungen. Neben den o.g. Flichennutzungen ist auf dem Grundstiick auch eine bestehende
Geholzflache an der Chemnitzer Stral3e zu erhalten. Der am Ende zur Verfiigung stehende Freiraum
ist den vier straBenbegleitenden und fiinf grabenbegleitenden Anpflanzungen vorbehalten.

Nach der Umverlegung des bestehenden Entwésserungsgrabens soll dieser wieder von Gehdlzen
begleitet werden, die in lockeren Gruppen entlang des Gewissers angeordnet werden. Diese deut-
lich wahrnehmbare Gehdlzzésur strukturiert das Plangebiet im siidlichen Bereich. Die Beschrén-
kung auf die Nordseite des Grabens resultiert auf dem siidlich verlaufenden Leitungsrecht. Hier ist
eine Fernwérmetrasse vorgesehen, welche nicht bepflanzt werden darf. Die Festsetzung unterstiitzt
diese Situation.

Bei Umsetzung der Planungsabsicht einen Nahversorger mit seinen derforderlichen Stellpldtzen auf
dem Grundstiick unterzubringen, konnen Aufgrund des Flachenbedarfs die Anzupflanzenden
Béaume nach TF Nr. 8.7.1 angerechnet werden. Sollte jedoch kein Nachversorger an dem Standort
entstehen, sondern eine andere Nutzung gem. zuldssigen Nutzungen des Bebauungsplanes sind
gem. TF Nr. 8.5.1 d) 13 Bédume auf dem Grundstiick zu pflanzen. Damit bleibt der beabsichtigte
Duchgriinungsgrad unabhéngig der zukiinftigen Nutzung erhalten.

Zu e) Die iiberwiegend aullerhalb des Plangebiets befindliche Streuobstwiese wird durch die Fest-
setzung in ihrer vollstdndigen GroBe auch innerhalb des Plangebiets dauerhaft erhalten. Somit wird

28.01.2021



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 398 ,Parkstadt Désen*”

Seite 130

die Teilzerstorung des gesetzlich geschiitzten Biotops ,,Streuobstwiese vermieden und konnen
wertvolle Lebensrdume der heimischen Tierwelt erhalten werden. Angaben zur Pflege der Streu-
obstwiese enthélt das Artenvielfaltskonzept (Steckbrief ,,Pflege — Streuobstwiese®), die in den stid-
tebaulichen Vertrag einfliefen.

Teil B: Text, Nr. 8.5.2
Entlang der Planstrafse D sind Bdume der Pflanzklasse A gemdf3 Beiplan anzupflanzen, dauerhaft

zu erhalten und bei Abgang durch Bdaume der Pflanzklasse A zu ersetzen.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

An der neu herzustellenden siidlichen Zufahrt, die sich auBBerhalb des denkmalgeschiitzten Bereichs
befindet, werden stralenbegleitende Baumanpflanzungen festgesetzt. Die neue Zufahrt bildet die
oOstliche Fortsetzung der bereits vorhandenen und baumbegleiteten ErschlieBung. Mit der festgesetz-
ten Baumanpflanzung wird die historische Gestaltungsidee der Allee unmittelbar fortgesetzt. Der
neue StraBBenabschnitt fiigt sich somit an den historischen Bereich an.

Die Standorte der anzupflanzenden Baume, die zur Begriinung und Gestaltung der Stralenrdume
beitragen, sind dem Beiplan zu entnehmen. Aufgrund der hohen gestalterischen Bedeutung dieser
Bédume fiir den 6ffentlichen Bereich, wird die Pflanzklasse A festgesetzt. Diese, den Stralenraum
pragenden Biume konnen selbstverstiandlich auf die Festsetzung zur Anpflanzung von Biumen in-
nerhalb der privaten Baugrundstiicke angerechnet werden.

leil B: Text, Nr. 8.5.3

In den Baugebieten WA 1 und WA 7 bis 10 sind die nichtiiberbaubaren Grundstiicksfliichen zwi-
schen angrenzenden Erschliefsungsflichen und der ndchstliegenden festgesetzten Baugrenze bzw.
deren gradliniger Verldngerung bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen (Vorgdrten) in ihrer Ge-
samtheit gemdf3 den Festsetzungen Nr. 8.5.1 und Nr. 8.5.2 zu begriinen. Abweichend davon sind in
diesen Fldchen je Baugrundstiick zuldssig:

a) Zuwegungen,
b) Fahrradstellplitze und

c) Fldchen fiir Stellpliitze gemdfs Festsetzung in der Planzeichnung.
[S 9 Abs. I Nr. 25a BauGB]

Begriindung:
Die Regelungen unterstiitzen die stadtrdumliche Kontinuitét, die Entwicklung eines einheitlichen
Siedlungsgefiiges sowie ein gemeinsames stralenrdumliches Erscheinungsbild.

19.6 Private Griinflachen

Planzeichnung
In der Planzeichnung wird eine private Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,, Park “ festgesetzt.

[$ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB]

Teil B: Text, Nr. 8.6.1
Fiir die private Griinfliche ,, Park* pG 1 gilt:

a) Gehélze sind gemdfp Beiplan zu erhalten bzw. anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten zu pflegen und
bei nach Abgang entsprechend Beiplan zu ersetzen.

b) Es sind vier nicht tiberdachte Tiefgaragenausgdnge auf insgesamt maximal 120 m? zuldssig.

¢) Notwendige Liiftungsanlagen sind innerhalb der Fldiche fiir Tiefgaragen zuldssig.
[$ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB]

Begriindung:
Die Festsetzung der privaten Griinfliche pG1 sichert das fiir das Gesamtensemble aus denkmalpfle-
gerischer Sicht bedeutsame Parterre als zentralen Freiraum. Durch die Zweckbestimmung ,,Park*

28.01.2021



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 398 ,Parkstadt Désen*”

Seite 131

wird der Charakter der Griinfliche bestimmt. Die Zugénglichkeit beschrankt sich auf die mit Geh-
rechten zu belastenden Flichen (Wege), die den bereits vorhandenen Wegeverbindungen entspre-
chen. Damit ist die 6ffentliche Zuganglichkeit der Griinfliche gesichert. Der Park soll in erster Li-
nie der ruhigen Erholung dienen. Zum Spazieren und Verweilen laden auch die angrenzenden Wege,
die von Kfz-Verkehr freigehalten sind, ein.

Der zentrale, freie Teil der Griinflache pG1 ist als Flache zur Errichtung einer Tiefgarage ausgewie-
sen. Die Festsetzung steht nicht im Widerspruch zur Parknutzung. Die Tiefgarage wird ebenerdig
und erhilt eine mindestens 40,0 cm starke Uberdeckung mit Substrat. Erforderliche Liiftungsdff-
nungen werden an den querenden Wegen angeordnet.

Ein Teil der Griinfldche ist als gesetzlich geschiitztes Biotop ausgewiesen (hier: magere Frisch-
wiese). Dies steht nicht im Widerspruch zur Festsetzung Errichtung einer Tiefgarage und zur
Zweckbestimmung Park. Das gesetzlich geschiitzte Biotop deckt sich in etwa mit der Flache der
Tiefgarage und kann nach Errichtung der Tiefgarage auf ihr wiederhergestellt und dauerhaft erhal-
ten werden. Die geplanten Zufahrten und Ausgénge befinden sich auerhalb des Biotops. Die ge-
plante Durchwegung ist schon jetzt vorhanden und liegt damit ebenfalls auBBerhalb des geschiitzten
Biotops. Notwendige Liiftungsoffnungen der Tiefgarage greifen nur punktuell in die Biotopfldche
ein.

Die zentrale Griinfldche, das Parterre, ist aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes als grundle-
gende Struktur des gesamten denkmalgeschiitzten Ensembles zu erhalten. Die langgestreckte Wie-
senflidche verbindet das Eingangsgebdude mit dem Veranstaltungsgebidude und wird beidseits von
Geholzreihen begleitet, die sich aus verschiedenen Geholzarten zusammensetzen.

Zu a) Die urspriingliche Gehdlzbepflanzung ist zum Teil erhalten und wird entsprechend der histo-
risch belegten Bepflanzung ergiinzt, was in der denkmalpflegerischen Zielstellung detailliert ausge-
arbeitet wird. Durch den Bau der Tiefgarage unter der Wiesenfldche gehen an den Randern Baume
verloren, die zum Teil der urspriinglichen Gestaltung zuzurechnen sind, zum Teil spéter nachge-
pflanzt wurden. Raumbildende Gehdlze werden erhalten, wobei der Bestand durch Entfernen von
Geholzen, die nicht der historischen Bepflanzung entsprechen, aufgelockert wird. Die Beurteilung,
welche Bdume dem historischen Bestand angehoren, erfolgte im Rahmen der Ausarbeitungen zur
denkmalpflegerischen Zielstellung. Fiir die Gestaltung bedeutsame Gehdlze, die durch den Bau der
Tiefgarage verloren gehen, werden durch diese Festsetzung innerhalb des Geholzstreifens ersetzt.

Die Gestaltung der inneren Wiesenfliche mit Wegen erfolgt entsprechend der denkmalpflegerischen
Zielstellung. Mallnahmen zur Pflege der Wiese (gesetzlich geschiitztes Biotop, magere Frischwiese)
wie die zwei malige Mahd im Jahr Ende Mai und ab September und die mosaikartige Staffelmahd
enthilt das Artenvielfaltskonzept.

Zu b) Die Tiefgaragenausginge werden aus denkmalpflegerischen Griinden innerhalb der Geholz-
streifen eingeordnet, wobei Eingriffe in den Gehodlzbestand vermieden werden. Damit wird das Ziel,
den Blick iiber das Parterre freizuhalten, erreicht.

Zu d) Liiftungsanlagen der Tiefgarage sind aus technischen Griinden unverzichtbar und somit not-
wendig. Ziel ist es, diese ebenfalls vorrangig an den Randbereichen unterzubringen und sie nur de-
zent in Erscheinung treten zu lassen.

Planzeichnung
In der Planzeichnung wird eine private Griinfldche mit der Zweckbestimmungen ,, Streubstwiese *

festgesetzt.
[$ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB]

Teil B: Text, Nr. 8.6.2
Fiir die private Griinfliche ,, Streuobstwiese “ pG 2 gilt:

a) Innerhalb der privaten Griinfliche pG 2 ist eine Streuobstwiese anzulegen und dauerhaft zu er-
halten. Je angefangene 100 m? Griinfldche ist ein Obstbaum, Hochstamm, mit einem Stammumfang
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von mindestens 16-18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang durch einen Obst-
baum mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm zu ersetzen. Vorhandene Laubbdume sind
zu erhalten. Baumanpflanzungen fiir Stellpldtze gemdf3 Nr. 8.7.1 sind nicht auf diese Festsetzung
anrechenbar. Zudem wird auf der gesamten Fliche eine artenreiche Wiese angesit, die extensiv ge-
pflegt wirdb) Innerhalb der privaten Griinfldche pG 2 sind auf insgesamt 200 m? Griinfliche stand-
ortgerechte Laubstrducher (Pflanzklasse C) anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
durch standortgerechte Laubstrducher (Pflanzklasse C) zu ersetzen.

[$ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Nr. 25b BauGB]

Begriindung:

Die Griinflache pG 2 setzt die aullerhalb des Plangebiets westlich angrenzende Streuobstwiese fort.
Durch Aneinanderreihung der drei privaten Griinflachen pG 2, pG 3.2 und pG 3.3 am westlichen
Rand wird die vorhandene Griinzasur zur Bebauung an der westlich angrenzenden Paul-Flechsig-
Stralle dauerhaft erhalten.

Die derzeit mit einigen Obst- und Laubbdumen bestandene Wiesenfldche soll zur einer Streuobst-
wiese entwickelt werden.. Dabei sind die vorhandenen Laub- und Obstbdaume zu erhalten und zu
erginzen, so dass eine fiir Streuobstwiesen typische Anzahl von einem Obstbaum je 100 m? erreicht
wird. Fiir Anpflanzungen sind Obstbaum-Hochstdmme zu verwenden, damit sich langfristig Hohlen
in den Bdumen entwicklen, die eine grolen Anteil am dkologischen Wert von Streuobstwiesen aus-
machen. Zudem trigt die Ansaat und die extensive Pflege einer artenreichen Wiese unter den Obst-
bdumen zur Erhéhung der Arten- und Lebensraumvielfalt im Plangebiet bei.

Die festgesetzten Strauchanpflanzungen kénnen an den Réndern angelegt werden, um Abschirmun-
gen zu den angrenzenden Flachen zu schaffen. Zudem kompensieren die Strauchanpflanzungen den
Verlust von Geholzflichen im Plangebiet.

MaBnahmen zur Pflege der Streuobstwiese wie erforderliche Pflegema3nahmen an den Obstbau-
men, die zwei malige Staffelmahd im Jahr und kurz geschnittene Rasenflichen um die Baumschei-
ben enthélt das Artenvielfaltskonzept (Steckbrief ,,Pflege — Streuobstwiese®). Zudem sind MaBnah-
men zur Forderung von Griinspecht (Belassen und Ablegen von Todholz, Storstellen zur Forderung
von Ameisen, Pflanzungen von Pappeln und Weiden) und Zwergfledermaus (Pflanzung heimischer
Stauden zur Férderung von Nachtfaltern) vorgesehen.

Planzeichnung
In der Planzeichnung werden private Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,, Spielplatz “ festge-

serzt.

[$ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB]

Teil B: Text, Nr. 8.6.3
Fiir die privaten Griinfldchen ,,Spielplatz* pG 3.1, pG 3.2 und pG 3.3 gilt:

a) In den privaten Griinfldchen pG 3.1, pG 3.2 und pG 3.3 sind Bdume anzupflanzen, dauerhaft zu
erhalten und nach Abgang durch heimische, standortgerechte Bdume zu ersetzen, die der fiir die je-
weilige pG festgesetzten Qualitdt entsprechen. Vorhandene Bdume, die die festgesetzten Mindestan-
forderungen erfiillen, werden angerechnet.

pG 3.1: 8 Laubbdume der Pflanzklasse A gemdf3 Beiplan
pG 3.2: 7 Laub- oder Obstbdume (Pflanzklasse B)
pG 3.3: 6 Laub- oder Obstbdume (Pflanzklasse B)

b) Entlang der jeweiligen Grenzen der privaten Griinfldchen pG 3.1, pG 3.2 und pG 3.3 sind mit
Ausnahme der Zugdnge standortgerechte Laubstrducher (Pflanzklasse C) anzupflanzen. Die be-
pflanzten Fldchen miissen wenigstens 10 % der Fldche der jeweiligen privaten Griinfldche einneh-

men.
[S 9 Abs. 1 Nr. 25a und Nr. 25b BauGB]
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Begriindung:

Mit den privaten Griinflichen pG 3.1, pG 3.2 und pG 3.3 werden iiber die Festsetzung der Zweck-
bestimmung ,,Spielplatz drei private Griinflachen vorgehalten, die im gesamten Plangebiet dezent-
ral verteilt sind. Somit ist eine gute Erreichbarkeit der Spielflachen fiir die Bewohner des zukiinfti-
gen Wohnquartiers sowie der Allgemeinheit gewdhrleistet. Die Spielpldtze sind Teil des Baugebie-
tes und damit nicht einzelnen Hausern zugewiesen. Durch die eigenstindige Festsetzung einer
Griinflache, stehen die Spielplédtze pG 3.1-3.3 allen offen (im Gegensatz zu dem Spielplatz/der Frei-
spielflache des Kindergartens im WA 10 als Teil des Baugebietes). Die Lage der Spielplédtze an den
Kreuzungspunkten 6ffentlicher bzw. 6ffentlich nutzbarer Verkehrsflachen unterstiitzt die 6ffentliche
Zuganglichkeit und Erreichbarkeit.

Zur Gewahrleistung der Nutzbarkeit fiir die Allgemeinheit werden die private Griinflachen ,,Spiel-
platz‘“ mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit belegt.

Mit der geplanten Nutzung als Wohngebiet entsteht ein erheblicher Bedarf an 6ffentlich zugingli-
chen Spielflaichen im Plangebiet. Mit der Schaffung von ca. 600 Wohneinheiten kann von einem
Zuzug von ca. 1.140 Einwohnern mit etwa 80 Kindern (0 bis 7 Jahre) gerechnet werden. Da die drei
Spielflichen durch den Betreiber der Wohnanlage hergestellt und unterhalten werden, erfolgt die
Festsetzung als private Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz. Die 6ffentliche Zu-
giinglichkeit bleibt durch die Festsetzung von Gehrechten zugunsten der Offentlichkeit gewahrt.

Fiir die Herstellung der privaten Griinflichen pG 3.1 bis pG 3.3 werden Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Bestand als Gérten bzw. Ziergriin genutzt werden. Die vorhanden Obst- und Laub-
baume dieser Fliche sind zu erhalten, um auch bei der zukiinftigen Nutzung als Spielflichen ausrei-
chend Schatten zu bieten. Die Festsetzung der Anzahl Laub- bzw. Obstbdume je Fliache erfolgt mit
dem Ziel, fiir ein ausgewogenes Verhiltnis von Beschattung und Besonnung zu sorgen. Bei der Be-
pflanzung mit Strduchern, die Strukturierung und Abschirmung schaffen, konnen zusitzlich zu den
in der Pflanzliste genannten Arten auch solche mit besonderem Duft- und Blithaspekt verwendet
werden, um den Kindern vielfiltige Sinneseindriicke zu ermoglichen. Geeignete Arten werden im
Anhang vorgeschlagen.

Auch MaBnahmen zur Forderung der Artenvielfalt werden in den Spielbereichen umgesetzt, zum
Beispiel fiir die Nachtigall durch Ausbildung der Hecken mit zum Teil dornigen bzw. immergriinen
Geholzen, dem Belassen von Laubstreu und Todholz in den Hecken und der Ausbildung eines He-
ckensaumes mit krautigen Wildpflanzen, wie im Artenvielfaltskonzept verankert. Weiterhin sind
hier auch MaBnahmen zur Pflege (Steckbrief ,,Pflege — Spielfldche*) dargestellt. Die Sicherung die-
ser und weitere MaBnahmen des Artenvielfaltskonzepts erfolgt durch Ubernahme in den stidtebau-
lichen Vertrag.

Die fiir die pG 3.1 festgesetzten Anpflanzungen sind Teil der Alleebepflanzung. Deshalb sind die
Standorte der anzupflanzenden Bdume im Beiplan festgesetzt. Die Alleebaumanpflanzung an der
Stidseite von pG 3.1 wird durch einen weiteren Baum im 6stlichen Anschluss fortgesetzt, dessen
Standort sich allerdings innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflache des Hauses B 27 be-
findet.

19.7 Begriinung von Stellplatzanlagen, Dachern und Fassaden

Teil B: Text, Nr. 8.7.1 (Begriinung von Stellplatzanlagen)

Je angefangene vier Stellpldtze ist ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum (Pflanzklasse A)
zwischen den Stellpliitzen, beziehungsweise in einem Abstand von max. 2 m zu diesen zu pflanzen.
Die offene, unversiegelte Bodenfliche je Baum (Baumscheibe) muss mindestens 6 m? betragen, ei-
nen Mindestquerschnitt von 2 m aufweisen und ist vor Uberfahren zu schiitzen. Die offene Bodenfli-
che ist mit standortgerechten Bodendeckern oder Wildblumen/-stauden zu bepflanzen und vor Uber-

fahren zu schiitzen.
[$ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB]
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Begriindung:

Mit der Pflanzung von Badumen im Bereich der Stellplatzanlagen zwischen den Stellpldtzen bzw. an
den Réndern der jeweiligen Stellpldtze wird die optisch storende Wirkung der versiegelten Flachen
gemindert. Die Festsetzung zur Stellplatzbegriinung dient dem Ziel, die Auftheizung der versiegelten
Stellflachen durch Beschattung mit GroB3bdumen zu vermindern. Die zu pflanzenden Baume sind
daher so anzuordnen, dass eine moglichst umfassende Verschattung der Stellplatzflachen erfolgt.
Dabher sind die Bdume auch in direkter Lage an den Stellpldtzen zu pflanzen. Mit der Regelung,
dass der Baum in einem Abstand von max. 2m Entfernung gepflanzt werden soll gewéhrleistet die
Verschattung der Stellpldtze durch die Krone des Baumes. Dies erhoht die Nutzbarkeit der Stell-
plédtze und verringert die negativen lokalklimatischen Auswirkungen der Versiegelung. Zudem soll
mit Anlage von standortgerechten Bodendeckern oder Wildblumen/-stauden die Artenvielfalt erhal-
ten und verbessert werden. Fiir die Baumscheibenbegriinung wird der ,,Kleiner Leitfaden fiir die
okologische Bepflanzung von Baumscheiben* der Stadt Leipzig empfohlen.

Teil B: Text, Nr. 8.7.2 (Dachbegriinung)
Ddicher mit einer Neigung von bis zu 15° sind auf mindestens 70 % ihrer Fldche mit standortge-
rechten Arten auf einer Substratschichtdicke von mindestens 12 cm extensiv zu begriinen. Die Be-

griinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
[$ 9 Abs. I Nr. 25 a BauGB]

Begriindung:

Begriinte Dacher der Neubauten und des Parkdecks verzogern den Regenwasserabfluss, verbessern
die mikroklimatisch-lufthygienische Situation im direkten Baukdrperbereich, binden Staub, filtern
Regenwasser und schaffen Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere. Festsetzungen zur Dachbegriin-
dung tragen deshalb zur Verminderung der Eingriffswirkungen bei. Der quantitative Beitrag ist ab-
héngig von der Art des Griindaches und dessen Riickhaltekapazitit (z.B. Griindach oder blaugriines
Dach). In Abstimmung mit den LWW ist ein Abflussbeiwert von 0,5 zu Grunde gelegt worden. In
der Gegentiberstellung zu einem Abflussbeiwert von 0,9 welche fiir ein unbegriintes Dach ange-
nommen wird, betrdgt die Abflussreduzierung ca. 3 % fiir das Gesamtgebiet. Neben dem 6kologi-
schen Wert der Dachbegriinung fiigen sich die baulichen Anlagen auch besser in den angrenzenden
Landschaftsraum. Mit der Festsetzung von einer Mindestsubstratstiarke von 12,0 cm kann den Zie-
len der Stadt entsprochen werden, die eigens entwickelte Pflanzmischung zur Férderung von Griin-
déchern einzusetzen.

Weitere Mainahmen zur mosaikartigen Gestaltung (differenzierte Substrath6hen, vegetationsfreie
Flachen, Ast- und Steinhaufen) und Pflege (Staffelmahd, selektiver Riickschnitt) von Dachbegrii-
nungen enthélt das Artenvielfaltskonzept (Steckbrief ,,Pflege — Dachbegriinung*).

Teil B: Text, Nr. 8.7.3 (Fassadenbegriinung)

Die nach Siiden exponierte Fassade des Gemeinschaftsparkdecks (GPd) ist auf mindestens 70 %
der Gesamtlinge mit Kletterpflanzen (Pflanzabstand maximal 1 m) zu begriinen. Die Anpflanzun-
gen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

[$ 9 Abs. I Nr. 25 a BauGB]
Teil B: Text, Nr. 8.7.4 (Fassadenbegriinung)

In den Baugebieten WA 1 und WA 7 bis WA 10 sind fensterlose Fassadenteile > 30 m? mit Kletter-
pflanzen zu begriinen (Pflanzabstand: entsprechend der Kletterpflanzenart). Die Pflanzfliche pro

Pflanze muss mindestens 1 m? betragen.
[$ 9 Abs. I Nr. 25a BauGB]

Begriindung:
Die Festsetzung zur Begriinung der nach Siiden exponierten Fassade des Parkdecks erfolgt in erster
Linie aus landschaftsgestalterischen Griinden. Mit der festgesetzten Fassadenbegriinung findet der
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angrenzende denkmalgeschiitzte Bereich einen griinen Abschluss, die nachteiligen optischen Wir-
kungen des Parkdecks konnen durch die Fassadenbegriinung gemindert werden. Die intensive Fas-
sadenbegriinung iiberdeckt den technischen Charakter des Parkdecks.

Die fensterlosen Fassadenabschnitte der auflerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches entstehenden
Neubauten, die eine Flache groer 30 m? aufweisen sollen ebenfalls begriint werden. Dadurch kann
im Plangebiet ein Beitrag zur Verbesserung der mikroklimatischen und lufthygienischen Situation
im direkten Baukorperbereich und zur Verbesserung der bauphysikalischen Eigenschaften von Au-
Benwinden und zur Schaffung von Lebensraumen fiir Pflanzen und Tieren geleistet werden.

20. Ortliche Bauvorschriften

Teil B: Text, Nr. 9.1
In den Baugebieten WA 2 bis WA 6 sind Hauptanlagen nur mit Walmddchern mit einer Dachnei-
gung zwischen 30° und 50° zuldssig.

Begriindung:

Die Festsetzung dient der Umsetzung der Masterplanung. Die Dachform der Bestandbauten selbst
bleibt iiber den Denkmalschutz erhalten. Die Bedachungsart- und Farbigkeit wird entsprechend dem
denkmalpflegerischen Rahmenkonzept — Gebdude im Genehmigungsverfahren geregelt.

Teil B: Text, Nr. 9.2
In den Baugebieten WA 1 und WA 7 bis WA 10 sind Hauptanlagen nur mit Flachddchern bezie-
hungsweise flach geneigten Ddchern bis 15° zuldssig.

Begriindung:

Die Festsetzung dient der Umsetzung der Masterplanung. Eine andere Dachform soll auf die unter-
schiedlichen Bauzeiten und Situationen hinweisen. Die Dachform bildet zudem die Grundlage,
Dachbegriinungen realisieren zu koénnen.

Teil B: Text, Nr. 9.3

Solaranlagen und technische Aufbauten sind in den Baugebieten WA 1 und WA 7 bis WA 10 zuldis-
sig, soweit sie in einer maximalen Hohe von I m iiber der Dachoberkante und mit einem Abstand
von mindestens 1 m zu den Dachfldchenaufienkanten errichtet werden.

Im WA 7 diirfen technische Aufbauten ausnahmsweise eine Hohe bis max. 2,6 m iiber der Dach-
oberkante aufweisen, wenn sie mit einem Abstand von min. 1,5 m zu den Dachfldichenauf3enkanten
errichtet werden und diese aufgrund ihrer Anzahl, Gréf3e und Form nicht verunstaltend wirken.

Begriindung:

Die Festsetzung regelt das stadtrdumliche Erscheinungsbild und gewihrleistet, dass die Solaranla-
gen und technische Aufbauten vom Stralenraum aus nicht sichtbar sind. Die Dachfldchenau-
Benkante ist in der Regel die Kante, an der die Dachhaut mit der Auflenkante der Wand zusammen-
trifft und die durch einen Ortgang, eine Traufe oder Attika definiert wird. Die Kombination von So-
laranlagen bzw. technische Aufbauten mit einer Dachbegriinung ist moglich.

Mit dieser Festsetzung soll insbesondere fiir die erforderlichen technischen Anlagen, die fiir den im
WA 7 zulédssigen Nahversorger zwingend erforderlich sind und entsprechenden technischen Parame-
tern entsprechen miissen, die planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden.

Die Festsetzungen beziehen sich auf die Flachdédcher/flach geneigten Décher aullerhalb des denk-
malgeschiitzten Bereiches, da innerhalb davon denkmalpflegerische Belange der Errichtung von So-
laranlagen grundsétzlich entgegenstehen.

Gleichwohl kénnen auch innerhalb des denkmal-geschiitzten Bereichs (WA 2 bis WA 6) Solaranla-
gen zugelassen werden, soweit hierfiir die denkmalschutzrechtliche Genehmigung erteilt werden
kann.
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Teil B: Text, Nr. 9.4

In den Baugebieten WA 2 bis WA 6 sind Einfriedungen, angrenzend an Erschlieffjungsanlagen , bis
zu einer Hohe von max. 0,40 m iiber Geldndeoberfliche zuldssig. Anlagen der Abfallentsorgung
sind durch eine mindestens 1,20 m iiber Geldndeoberfliche hohe Hecke einzugriinen. Im Baugebiet
WA 4 ist die Errichtung eines Eingangstores angrenzend an die nordliche Fassade des Haus B 19
zuldssig.

Begriindung:
Die Hohe der Einfriedung sichert im Denkmalbereich das historische Bild und setzt die Ziele der
denkmalpflegerischen Konzeption um.

Zur Wiederherstellung des historischen Zustandes am Haus B 19 ist die Errichtung eines Eingangs-
tores auf der Nordseite des Gebdudes beabsichtigt. Auf der Siidseite des Hauses besteht das histori-
sche Eingangstor.

Die Einfriedung der Abfallbehilter soll verhindern, dass die Behélter im 6ffentlichen Raum nicht
prasent sind.

Die Regelungen auBerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches unterstiitzen die stadtrdumliche Kon-
tinuitdt, die Entwicklung eines einheitlichen Siedlungsgefiiges sowie ein gemeinsames stralenrdum-
liches Erscheinungsbild.

Teil B: Text, Nr. 9.5

In den Baugebieten WA 1 und WA 7 bis WA 10 sind Einfriedungen, angrenzend an eine offentliche
Verkehrsfldiche oder mit Gehrechten belastete Fldche, bis zu einer Héhe von max. 1,20 m tiber Ge-
ldndeoberfliche zuldssig.

Begriindung:

Die Regelungen auBerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches unterstiitzen die stadtrdumliche Kon-
tinuitét, die Entwicklung eines einheitlichen Siedlungsgefiiges sowie ein gemeinsames stralenrdum-
liches Erscheinungsbild.

Beziiglich der natiirlichen Geldndeoberfliche wird auf die Definition gemal der Sachsischen Ver-
waltungsvorschrift zur SichsBO verwiesen. Demnach ist von dem vorhandenen Geldndeniveau
ohne kiinstliche Aufschiittungen/Abgrabungen auszugehen.

21. Nachrichtliche Ubernahme

In der Planzeichnung sind der Bereich, der gemdf3 dem Scichsischen Denkmalschutzgesetz dem Bau-
denkmalschutz unterliegt gesetzlich geschiitzte Biotope entsprechend § 21 SichsNatSchG durch
nachrichtliche Ubernahme entsprechend kenntlich gemacht.

BaumaBnahmen oder Verdnderungen innerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches sind nur in Ab-
stimmung mit der zustdndigen Denkmalschutzbehérde durchzufiihren.
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D. STADTEBAULICHE KALKULATION
22. Flachenbilanz des Plangebietes
Art Fliache Anteil
Wohngebiet WA 1 bis WA 10 113.168 m? 78 %
davon iiberbaubare Grundstiicksflichen 31.368 m?
davon nicht liberbaubare Grundstiicksfldchen 83.723 m?
offentliche StraBBenverkehrsfldchen 15.439 m? 11 %
Griinflachen pG 1 bis pG 3.3. 16.187 m? 11 %
Gesamtflidche des Plangebietes 146.681 m? 100 %

23. Kosten fiir die Stadt Leipzig

Bei der Umsetzung dieses Bebauungsplanes entstehen fiir die Stadt Leipzig keine Kosten. Die Her-
stellung der zukiinftigen Erschliefungsanlagen werden neben MalBinahmen zur Vermeidung, Verrin-
gerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen des Bebauungsplanes im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages gesichert. Daher sind MaBBnahmen der Stadt Leipzig zur Umsetzung der

Planung nicht zu erwarten.

Heinrich Neu
amt. Amtsleiter

Anhang
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Anhang I: Hinweise
e Archéologie

Es wird darauf hingewiesen, dass der Vorhabensbereich in einem archéologischen Relevanzbereich
liegt. Die archdologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archidologische Kulturdenkmale aus
dem Umfeld, die nach § 2 SachsDschG Gegenstand des Denkmalschutzes sind (mittelalterliche
Wiistung [D-04210-01]) Falls neue Eingriffe in tiefgriindig ungestorte Bereich erfolgen, miissen vor
Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten durch das Landesamt fiir Archdologie im von Bautatig-
keit betroffenen Areal archdologische Grabungen durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und
Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren. Der Bauherr wird im Rahmen des Zu-
mutbaren an den Kosten beteiligt (§ 14, Abs. 3 SdchsDschG). Der zeitliche und finanzielle Rahmen
der Ausgrabung sowie das Vorgehen werden in einer zwischen Bauherrn und Landesamt fiir Archi-
ologie abzuschlieBenden Vereinbarung verbindlich festgehalten. Zum Abschluss einer Vereinba-
rung ist die Vorlage beurteilungsfahiger Unterlagen iiber bereits erfolgte Bodeneingriffe von Vorteil.

e Vorsorgender Radonschutz

Das Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie hat mit Stellungnahme vom 13.05.2019
mitgeteilt:

Aufgrund der Verabschiedung des neuen Strahlenschutzgesetzes [9] und der novellierten Strahlen-
schutzverordnung [10] gelten seit dem 31. Dezember 2018 erweiterte Regelungen zum Schutz vor
Radon (§§ 121 — 132 StrlSchG [9] / §§ 153 - 158 StrISchV [10]).

Erstmalig wurde zum Schutz vor Radon ein Referenzwert fiir die iiber das Jahr gemit-telte Radon-
222-Aktivitétskonzentration in der Luft von 300 Bg/m3 fiir Aufenthalts-riume und Arbeitsplitze in
Innenrdumen festgeschrieben.

Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplétzen errichtet, hat geeignete Mafinahmen
zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschwe-
ren. Diese Pflicht gilt als erfiillt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik er-
forderlichen MaBBnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Wer im Rahmen baulicher Veridnderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitspldtzen
MaBnahmen durchfiihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate fiihren, soll die
Durchfiithrung von Mafinahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit diese Mafnah-
men erforderlich und zumutbar sind.

e Regelungen des Lagerstittengesetzes und SichsABG

Wenn Bohrungen fiir eine Baugrunduntersuchung niedergebracht werden, besteht Bohranzeige- und
Bohrergebnismitteilungspflicht gegeniiber der Abteilung 10 (Geologie) des Landesamtes fiir Um-
welt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG).

e Grundwasserwiederanstieg

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bereiches der bergbaulich beeinflussten Grundwasserab-
senkungen des Tagebaugebietes Espenhain und unterliegt mit der AuBerbetriebnahme der bergbauli-
chen EntwisserungsmalBinahmen und der Flutung der Restlocher dem Grundwasserwiederanstieg.

Der derzeitige (Stand: IV / 2012) Grundwasserstand liegt bei +120 m NHN bis +123 m NHN
e Grundwassermessstellen (GWM)

Sind im Ausbaubereich Grundwassermessstellen (GWM) vorhanden, sind diese zu erhalten bzw.
vor Zerstorung zu schiitzen. Ist ein Riickbau von GWM erforderlich, ist ein entsprechender Antrag
beim Amt fiir Umweltschutz (untere Wasserbehdrde) zu stellen.

e Altlasten/Bodenschutz
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Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich innerhalb des angefragten Trassenabschnitts bei allen
Varianten kein im Sichsischen Altlastenkataster (SALKA) registrierter Standort.

Die Landesdirektion, Fachreferat 43 L ,,Abfall, Altlasten, Bodenschutz, Grundwasser* hat mit Stel-
lungnahme vom 13.06.2019 mitgeteilt:

Stidlich am angefragten Planungsbereich befinden sich angrenzend die Altlastenstandorte Grube
Chemnitzer Strafle/Krankenhaus (Altlastenkennziffer 65330251) und Ablagerungen Chemnitzer
Strale/Kninkenhaus Altlastenkennziffer 65330254). Es liegen Anhaltspunkte fiir einen Altlasten-
verdacht vor. Der aktuelle Handlungsbedarf ist ,,Erkunden®

Zustandige Bodenschutzbehorde fiir die altlastverdédchtigen Flachen in Eigentum der Stadt Leipzig
ist die Landesdirektion Sachsen.

Beziige auf das Sichsische Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SichsABG) in der vorliegen-
den Planunterlage sind auf das nunmehr geltende Sichsische Kreislaufwirtschafts- und Boden-
schutzgesetz (SachsKrWBodSchG) umzustellen.

Werden bei der weiteren Vorbereitung und bei der Durchfiihrung der BaumaBBnahmen schédliche
Bodenverdanderungen festgestellt, die aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung der betref-
fenden Flachen und den angrenzenden Altlastenstandorten nicht ausgeschlossen werden konnen, ist
das Amt fiir Umweltschutz zur Festlegung der weiteren Verfahrensweise zu informieren.

Durch entsprechend auf den Zweck/Nutzen des Vorhabens abgestimmte Mallnahmen (moglichst ge-
ringfiigige Eingriffe in den Boden, Einsatz von zum Wiedereinbau zugelassenem/geeignetem Aus-
hubmaterial...) ist Vorsorge zu treffen, dass keine schidlichen Bodenverdnderungen auf den genutz-
ten Grundstiicken entstehen. Auf die Einhaltung der Regelungen des BBodSchG in Verbindung mit
der BBodSchV wird hingewiesen.

e Bergbauliche Anlagen

Im Umfeld des Plangebietes hat es iiber Jahrhunderte hinweg durchgefiihrte bergbauliche Arbeiten
gegeben. Da das Vorhandensein nichtrisskundiger Grubenbaue nicht auszuschliefen sei, sind alle
Bauugruben auf Spuren alten Bergbaues tliberpriifen zu lassen und ggf. das Oberbergamt in Kenntis
Zu setzen.

Weiterhin liegt das Plangebiet im Geltungsbereich des Betriebsplanes Grundwasserwiederanstieg
,Espenhain®.

e Entwisserungsgraben

Die Landesdirektion, Fachreferat 43 42 L ,,Oberflachenwasser, Hochwasserschutz hat mit Stel-
lungnahme vom 13.06.2019 mitgeteilt, dass die Verlegung des Grabens mit dem Eigentiimer ver-
traglich zu regeln ist.

o weiterfiihrende Baugrunduntersuchungen

Im Rahmen der weiteren Planung der einzelnen'Bauwerke, sollten die Baugrundverhéltnisse noch-
mals orts- und vorhabenskonkret tiberpriift und bei Bedarf um weitere Aufschliisse ergdnzt werden.
Aufgrund der umfangreichen geplanten BaumaBBnahmen, tw. in unmittelbarer Ndhe zur bestehenden
Bebauung wird ein bauzeitliches Monitoring besonders gefdahrdeter Bauwerke empfohlen.
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Im Folgenden werden die fiir den rdumlichen Geltungsbereich empfohlenen Pflanzenarten in Form

von Pflanzlisten genannt:

Baumarten:
lateinischer Name deutscher Name
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula Héngebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Pinus nigra Schwarzkiefer
Populus alba Silberpappel
Populus nigra Schwarzpappel
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus mahaleb Steinweichsel
Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Quercus rubra Roteiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus carpinifolia Feldulme
Ulmus glabra Bergulme
Ulmus laevis Flatterulme

Nadelgeholze fiir hausnahe Bereiche:

lateinischer Name

deutscher Name

Pinus mugo 'Mops'

Zwerg-Kiefer ,Mops‘ (1 m)

Pinus mugo mughus

Krummbholzkiefer (1,5 m)

Pinus mugo 'Varella

Bergkiefer ‘Varella’ (1 m)

Pinus pumila 'Nana'

Zwerg-Zirbelkiefer (1,5m)
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lateinischer Name

deutscher Name

Pinus strobus 'macophin’

Zwerg-Seidenkiefer (2,5m)

Pinus nigra

Schwarz-Kiefer (25 m)

Striaucher:

lateinischer Name

deutscher Name

Acer campestre Feldahorn X
Carpinus betulus Hainbuche X, E
Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel X, E
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weildorn E
Crataegus laevigata Zweigrifteliger Weilldorn E
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Frangula alnus Faulbaum

Lonicera periclymenum Waldgeil3blatt

Malus silvestris Wildapfel X
Prunus avium Vogelkirsche X
Prunus spinosa Schlehe

Pyrus pyraster Wildbirne X
Rhamnus cathartica Kreuzdorn E
Rosa caesia agg. Blaugriine Rose

Rosa canina Hundsrose

Rosa corymbifera Heckenrose

Rosa dumalis agg. Vogesen-Rose

Rosa elliptica Keilblittrige Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Rosa tomentosa agg. Filz-Rose

Rubus idaeus Himbeere X
Salix alba Silber-Weide X
Salix aurita Ohr-Weide X
Salix caprea Sal-Weide X
Salix cinerea Grau-Weide X
Salix fragilis Bruch-Weide X
Salix pentandra Lorbeer-Weide X
Salix purpurea Purpur-Weide X
Salix triandra Mandel-Weide X
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lateinischer Name

deutscher Name

Salix viminalis

Korbweide

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

X: zur Pflanzung an Spielpldtzen geeignet

E: Straucharten, die in der Entstehungszeit der denkmalgeschiitzten Anlage verwendet wurden

In den Baugebieten WA 2- WA 6 ist zudem die Verwendung folgende Arten moglich (Straucharten,
die in der Entstehungszeit verwendet wurden): Forsythie (Forsythia), Gewohnlicher Flieder (Sy-
ringa vulgaris), Johannisbeere (Ribes), Pfeifenstrauch (Philadelphus), Rosen, Runzliger Schneeball
(Viburnum rhytidophyllum), Schneebeere (Symphoricarpos albus), Sommerflieder (Buddleja),
Spierstrauch (Spirea), Wacholder (Juniperus).

Zudem sind folgende Ergdnzungen an Spielpldtzen moglich: Sommerflieder (Buddleja davidii),
Kornelkirsche (Cornus mas), Flieder (Syringa vulgaris)

Kletterpflanzen:
Art Lateinischer Name Lichtanspruch Kletterform
Efeu Hedera helix halbschattig-schattig selbstklimmend
Wilder Wein Parthenocissus sonnig-halbschattig selbstklimmend
quinquefolia
"Engelmannii”
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris | halbschattig-schattig selbstklimmend
Waldrebe Clematis vitalba sonnig- halbschattig Klettergertist
Schling-Knéterich Fallopia aubertii sonnig-halbschattig Klettergeriist
Hopfen Humulus lupulus halbschattig- schattig | Klettergeriist
Jeldnger-jelieber Lonicera caprifolium | halbschattig-schattig Klettergertist
Blauregen Wisteria sinensis sonnig, geschiitzt Klettergertist
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ZUSAMMENFASSUNG (Zusammenfassende Erklarung gemal 8§ 10a Abs. 1 BauGB)

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes befindet sich im Stadtbezirk Siidost, Ortsteil Meusdorf und
liegt ca. 1,0 km siidlich der historischen Ortsmitte von Probstheida, westlich der Chemnitzer Straf3e.
Die FlachengroB3e des Plangebietes betrédgt ca. 14,6 ha.

Planungsanlass bildet die Absicht der jetzigen Eigentiimerin der Fldchen das Areal insgesamt zu
einem Wohnstandort zu entwickeln. Die Mallnahmen sollen u. a. aus folgenden Punkten bestehen:

e Sanierung und Nutzungsidnderung der groftenteils denkmalgeschiitzten Gebaude,
e stiadtebaulich behutsame Nachverdichtung durch Neubauvorhaben,

e Nutzungsanreicherung des Quartiers mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (KiTa) so-
wie der Nahversorgung,

e funktionale Neuordnung (u. a. der Verkehrsorganisation) sowie
e freirdumliche Aufwertung.

Das Erfordernis zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes ergibt sich daraus, dass im Sinne einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung der Rahmen fiir den Neuordnungsbedarf im Bebauungspl-
angebiet fiir die angestrebten Nutzungen mit den erforderlichen 6ffentlichen und privaten Erschlie-
Bungsanlagen planungsrechtlich gesetzt werden soll. Weiteres zu Planungsanlass und Erfordernis
siche Kap. 2 dieser Begriindung.

Wichtigste Ziele der Aufstellung dieses Planes sind die Sicherung der stddtebaulichen Ordnung bei
Erhalt eines grofleren, zentral im Plangebiet gelegenen Griinraums und des denkmalgeschiitzten Ge-
baudebestandes sowie die Sicherung der geordneten ErschlieBung. Weiteres zu den Zielen und Zwe-
cken des Bebauungsplanes siehe Kap. 3.

Der Bebauungsplan wurde im vollen Verfahren mit Umweltpriifung und Umweltbericht (siche
Kap. 7) aufgestellt.

Wesentliche Planinhalte sind insbesondere Festsetzungen zu Art und Maf} der baulichen Nutzung,
zu Stellpldtzen und Verkehrsflachen, zum Schallschutz und zur Griindordnung. Weiteres dazu siehe
unten sowie Kap. 10 ff.

Die Beriicksichtigung der Umweltbelange erfolgte insbesondere auf folgende Art und Weise:

e Im Rahmen des Verfahrens (einschlieBlich der Umweltpriifung) wurde die Umweltbelange
ermittelt. Dazu wurden auch die Offentlichkeit (einschlieBlich der Natur- und Umwelt-
schutzverbinde) sowie die Behorden und die sonstigen Triger 6ffentlicher Belange mehr-
fach beteiligt. Die gewonnenen Erkenntnisse wurden fiir die Planung und ihre Begriindung
(samt Umweltbericht) sowie fiir die Abwigung zugrunde gelegt.

e Im Plangebiet werden den Planungszielen entsprechend allgemeine Wohngebiete, private
Griinflichen sowie StraBenverkehrsflachen festgesetzt (siehe Teil A: Planzeichnung des Be-
bauungsplanes und Kap. 10 bis 21 dieser Begriindung). Innerhalb der Wohngebiete werden
liberbaubare Grundstiicksfldchen, ergdnzt durch Flichen fiir Tiefgaragen festgesetzt, vorwie-
gend erfolgen die Festsetzungen bestandsorientiert. Teilweise sind durch den Bebauungsplan
bedingte Anderungen des tatsichlichen Umweltzustandes zu erwarten. Dies betrifft insbe-
sondere Festsetzungen zu iiberbaubaren Grundstiicksflichen sowie von Verkehrsflichen so-
weit diese Festsetzungen auBerhalb des Bestandes erfolgen. Die Anderungen des tatsichli-
chen Umweltzustandes betreffen hauptsédchlich die Belange von Pflanzen, Tieren und Men-
schen. Néheres dazu siehe Kap. 7 (Umweltbericht).

e Die Ausweisung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen erfolgte iiberwiegend auf bereits be-
eintrachtigten Boden. Zugleich erfolgen umfassende Entsiegelungs-mafinahmen durch
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Riickbau von Straflen und sonstigen versiegelten Flachen. Es erfolgen Festsetzungen zur An-
lage einer offenen Wasserflache (Entwésserungs-graben), zur Reduzierung der maximalen
Befestigungen auf den Baugrundstiicken, zur versickerungsfiahigen Ausfiihrung der Flachen
fiir Stellplétze, deren Zufahrten sowie der Feuerwehraufstellflichen.

Es werden griinordnerische Festsetzungen getroffen, die neben der Flichensicherung fiir pri-
vate Griinflachen (Gesamtgrof3e ca. 1,6 ha) auf die Durchgriinung der Baugebiete, der Be-
griilnung der (unterirdischen) Stellplatzanlagen und Dacher der Neubauten sowie auf den Er-
halt und die Anpflanzungen von Baumen abzielen. Fiir den Baumerhalt und die Ausstattung
und Pflege der Griinflachen sind im Stidtebaulichen Vertrag Maflnahmen und Regelungen
enthalten, die die griinordnerischen Festsetzungen ergidnzen.

Die Festsetzungen zum Erhalt von Alleen und Gehdlzgruppen dienen auch den im Gebiet
vorkommenden Tieren. Im Stidtebaulichen Vertrag werden zudem CEF-Mafnahmen gesi-
chert und durch ein ergdnzendes Artenvielfaltkonzept die Voraussetzungen zum Erhalt der
Arten und ihrer Lebensgrundlagen geschaffen.

Die Belange der Denkmalpflege werden durch Festsetzungen gestiitzt, welche auf den Ziel-
aussagen der Denkmalpflegerischen Zielkonzeption beruhen.

Fiir das allgemeine Wohngebiet wird im Wesentlichen festgesetzt, dass dort wohnaffine Nut-
zungen zuléssig sind. Zudem wird festgesetzt, welche weiteren Nutzungen dort in unterge-
ordnetem Umfang zuléssig sind. Siehe dazu Teil A: Planzeichnung und Teil B: Text Nr. 1 ff.
des Bebauungsplanes sowie auch Kap. 12.1 dieser Begriindung. Mittels dieser Festsetzun-
gen sollen Larmstérungen vermieden werden.

Die Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligungen der Offentlichkeit sowie der Behorden
und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange erfolgte insbesondere auf folgende Art und Weise:

Die wihrend des Verfahrens eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet. Die ge-
wonnenen Erkenntnisse wurden fiir die Planung und ihre Begriindung (samt Umweltbericht)
sowie bei der Abwégung zugrunde gelegt. Soweit erforderlich oder zweckméBig, wurden die
Inhalte der Stellungnahmen und die dazu jeweils vorgesehene Umgangsweise dem Stadtrat
in Form eines Abwégungsvorschlages zur Abwégungsentscheidung vorgelegt. Zu den Er-
gebnissen der Beteiligungen siehe Kap. 8 dieser Begriindung.

Mit den folgenden wesentlichen Themen der Stellungnahmen aus der Offentlichkeit (ein-
schlieBlich Naturschutz- und Umweltverbénden, Biirgervereinen und -initiativen) wurde wie
folgt umgegangen:

Durch Anderungen an der Planung konnte die Zahl der Biume verringert werden, die auf-
grund von entgegenstehenden Festsetzungen des B-Planes zu fillen wiren (z.B. durch den
Wegfall zweier Tiefgaragen) sowie ein anteilig groBBerer Erhalt bestehender Biotope durch
Reduzierung der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen.

Der Investor hat sich bereit erklédrt und im stddtebaulichen Vertrag dazu verpflichtet, fiir
den Verlust von Bdumen aus Griinden der Verkehrssicherung einen Pauschalbetrag an die
Stadt zu zahlen, die damit Baumpflanzungen im Stadtgebiet durchfiihrt.

Die vorhandene Streuobstwiese westlich des WA 8 und WA 10 bleibt erhalten. Weiterhin
wurde auf der Flidche pG 2 eine Streuobstwiese festgesetzt.

Fiir die Population des Neuntdters, der Zauneidechse und der Blaufliigeligen Odlandschre-
cke wurde im Bereich Stahmeln ein Ersatzhabitat geschaffen und iiber den stadtebaulichen
Vertrag gesichert. Die Umsiedlung der Zauneidechse erfolge im 3. und 4. Quartal 2020.

Die griinorderischen Festsetzungen fiir Freiflichen oder Baumscheiben wurden im Hin-
blick auf Insektenlebensrdaume dahingehend geédndert, so dass nun explizit auch artenreiche
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Wiesen anzulegen sind. Weiterhin wurde der mit Strduchern zu bepflanzende Flachenanteil
in den nicht unter Denkmalschutz stehenden Baugebieten von 3 auf 7 % erhdht.

o Es wurde ein Artenvielfaltskonzept mit den Umweltverbénden erarbeitet. Dieses enthilt
zahlreiche Pflegemafinahmen und Vorgaben zu Pflanzmalnahmen bzw. der Ausgestaltung
von Fliachen, die in ihrer Detaillierung den Rahmen planungsrecht-licher Festsetzungsmog-
lichkeiten nach § 9 BauGB erweitert. Das Artenvielfalt-konzept ist Bestandteil des stadte-
baulichen Vertrages.

o Die maximal zuldssige Stellplatzanzahl fiir Wohnnutzungen wurde auf maximal 550 Stell-
plitze begrenzt.

o Es wird offentliche Ladepunkte auf dem Parkplatz des Einzelhandels an der Chemnitzer
Str. geben. Weiterhin sind im Stromnetz mind. 4 Schnellladestationen beriicksichtigt.

o Nach Priifung sind keine MaBBnahmen zur Verkehrsregelung auf der Chemnitzer Stral3e er-
forderlich, die in bestehende Verkehrsabldufe eingreifen oder zu einer Reduzierung der Ge-
schwindigkeit fiihren wiirden. Ebenso sind keine gesonderten MaBnahmen erforderlich, die
die Erreichbarkeit der an der Paul-Flechsig-Strae gelegenen Wohnnutzungen verbessern
bzw. im Havariefall ermoglichen.

o Die freie Zuginglichkeit des Plangebietes fiir die _foentlichkeit ist durch entsprechende
Festsetzungen fiir die ErschlieBungsanlagen (als Offentliche Verkehrsfldche bzw. als mit
Geh- bzw. Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Fliache) gesichert.

o Die Fernwarmeversorgung des Wohngebietes Paul-Flechsig-Stral3e ist gewéhrleistet.

o Die Gebédude entlang des Parkhauses sind durch das blickdichte Parkhaus gegen Blendung
geschiitzt.

e Mit den folgenden wesentlichen Stellungnahmen der Triger éffentlicher Belange wurde
wie folgt umgegangen:

o Die Energieversorgung des KFP Dosen ist sichergestellt. Etwaige MaBBnahmen zur Umver-
legung von Anlagen wurden bereits vorgenommen.

o Der Bitte des Landesamtes fiir Archéologie Sachsen um Aufnahme konkret benannter Auf-
lagen, Griinde und Hinweise wurde entsprochen (sieche Anhang I: Hinweise).

o Die Hinweise der Leipziger Wasserwerke zur Lage der Ver- und Entsorgungsanlagen wur-
den in der Begriindung und den weiterfiihrenden ErschlieBungsplanungen beriicksichtigt.

o Die Landesdirektion Sachsen gab den Hinweis, dass hinsichtlich der beiden Altablagerun-
gen in der Nédhe des Plangebietes der Handlungsbedarf zu aktualisieren ist. Mit Stellung-
nahme des Landesamtes fiir Umwelt Landwirtschaft und Geologie wurden Hinweise zum
Radonschutz und Ingenieurgeologie/Baugrund gegeben. Diese wurden im Kap. 5.1 der Be-
griindung zum Bebauungsplan sowie im Anhang I Hinweise ergénzt bzw. aktualisiert.

Niheres zu den Inhalten und zur Umgangsweise mit den Stellungnahmen ist dem Kapitel § die-
ser Begriindung zu entnehmen.

Die Wahl des Bebauungsplanes erfolgte, nach Abwégung mit den gepriiften in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsmoglichkeiten, aus den folgenden Griinden:

e Nur mit dem Bebauungsplan in der vorliegenden Form kdnnen die dem Bebauungsplan zu-
grundeliegenden Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3.) erreicht werden. Niheres dazu siehe Teil
C. dieser Begriindung.
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Begriindung zum Bebauungsplan
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Anhang lll: Zusammenfassende Erkldrung gemaf § 10a Abs. 1 BauGB, Seite 4

e Bei Nicht-Aufstellung des Bebauungsplanes oder mit anderen Festsetzungen wire das Errei-
chen der dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Ziele und Zwecke in Frage gestellt bzw.
sogar unmoglich. Auch dazu siehe Teil C. dieser Begriindung.

e Anbhaltspunkte dafiir, dass dem Bebauungsplan Umweltbelange oder sonstige Belange mit
einem solchen Gewicht entgegenstehen, dass dieser in der vorliegenden Form nicht im Er-
gebnis einer sachgerechten Abwégung aufgestellt werden konnte, liegen nicht vor.
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