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A. EINLEITUNG

1. Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Stadtbezirk Nordwest und dort im Ortsteil
Liitzschena-Stahmeln.

Das Plangebiet wird umgrenzt
e im Westen durch die Stralle Zur Alten Brauerei,
e im Nordwesten durch den Ubergang und den weiteren Verlauf als Bahnstrafe,
e im Osten von der Kleingartenanlage ,,Lindenhdhe*,
e im Siidosten durch bewohnte Grundstiicke sowie
e im Siidwesten von der Halleschen Straf3e.
Das Gebiet hat eine Grof3e von ca. 5,3 ha.

Der genaue Verlauf der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches und die betroffenen Flurstiicke
bzw. Flurstiicksteile konnen aus der Planzeichnung entnommen werden.

2, Planungsanlass und -erfordernis

Das friihere Betriebsgelédnde der Sternburg-Brauerei soll als Wohnstandort entwickelt werden. Die
Eigentiimerin ist bereit, die auf dem Grundstiick verbliebene denkmalgeschiitzte Bausubstanz fiir
Wohnzwecke zu sanieren und ergédnzende Wohnungsneubauten zu errichten.

In den 1990er Jahren wurde fiir das Areal der Bebauungsplan Nr. E-75 ,,Gemeindezentrum Liitz-
schena-Stahmeln“ beschlossen. Er wurde aufgestellt, um die identitdtsprigende Wirkung des ehe-
maligen Industriestandortes in ein funktional vielschichtiges Gemeindezentrum zu iiberfithren und
zu sichern.

Aufgrund der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung, welche insbesondere in den 1990er und
Anfang der 2000er Jahre in der Stadt Leipzig zu Schrumpfungsprozessen gefiihrt hat, aber auch we-
gen verdnderten stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen im Zuge der Eingemeindung von
Liitzschena-Stahmeln im Jahr 1999, wurden die Nutzungs- und Bebauungsabsichten nicht umge-
setzt. Fiir die heutigen planerischen Absichten entfallen einige Eckpfeiler des damaligen Konzeptes,
wie etwa die Vorbehaltsfliche der StraBenbahn im siidlichen Bereich. Gleichzeitig haben sich die
gestalterischen Vorstellungen eines nachhaltig attraktiven Stadtquartiers gewandelt.

Das Erfordernis fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 445 ,,Wohnquartier Zur Alten Braue-
rei begriindet sich insbesondere daraus, dass der bislang die baurechtliche Genehmigungsgrund-
lage bildende, rechtskréftige Bebauungsplan Nr. E-75 ,,Gemeindezentrum Liitzschena-Stahmeln*
mit den nunmehr bestehenden Entwicklungszielen nicht kompatibel ist. Das von der Eigentiimerin
auf dem ehemaligen Brauereigeldnde angestrebte Vorhaben ist nur auf Grundlage eines neuen, in
seinen Festsetzungen darauf abgestimmten Bebauungsplanes genehmigungsfahig, da nur so die
Wirkungen und Auswirkungen der beabsichtigten Entwicklung rechtlich ordnungsgemaf und fiir
alle Beteiligten hinreichend sicher bewiltigt werden konnen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 445 ist somit die Voraussetzung fiir eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Plangebietes.

Der rdumliche Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplanes Nr. 445 entspricht in weiten Teilen
dem des Bebauungsplanes Nr. E-75. Lediglich die im siidostlichen Abschluss, entlang der Halle-
schen Strale gelegenen Grundstiicke sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Fiir diese Fla-
chen besteht aufgrund ihrer Wohnfunktion mittlerweile kein Erfordernis einer stddtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung mehr.

Fiir eine detailliertere Beschreibung des Plangebietes wird auf die Ausfiihrungen im Abschnitt B der
Planbegriindung verwiesen.
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3. Zielstellung und stadtebauliches Konzept

3.1 Ziele und Zwecke der Planung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden vor allem folgende Ziele und Zwecke verfolgt:

a) die Herstellung der bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir die seitens der Eigentiimerin des
Brauereigeldndes beabsichtigte Bebauung des Areals, um dort einen Wohnstandort entwickeln
und etablieren zu kénnen,

b) die Stiarkung einer zentralen Lage von Liitzschena mit entsprechender Adressbildung,

c) die Revitalisierung einer Brachfldche und Beseitigung eines erheblichen stadtebaulichen Miss-
standes inklusive seines Leerstandes sowie der Erhalt und die Wiedernutzung denkmalge-
schiitzter Bausubstanz,

d) die Errichtung einer Kindertagesstitte zur anteiligen Deckung des Betreuungsbedarfs von
Kleinkindern im Leipziger Nordwesten,

e) die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Lebensmittel-
marktes mit max. 800 m? Verkaufsflache,

f) die umfassende Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschatft,

g) die Sicherung der inneren ErschlieBung des geplanten Wohnquartiers unter Minimierung des
kiinftigen Verkehrsaufkommens,

h) die Unterbringung des ruhenden Anwohnerverkehrs in Quartierstiefgaragen sowie des Besu-
cherverkehrs auf oberirdischen Stellplitzen,

1) die Realisierung eines energieeffizienten und an den Klimawandel angepassten Stidtebaus, der
durch kompakte Siedlungseinheiten eine effiziente Flicheninanspruchnahme aufweist.

Weitere Ziele und Zwecke, die den einzelnen Festsetzungen zugrunde liegen, sind den jeweiligen
Kapiteln des Abschnitts C zu entnehmen, in denen die Festsetzungen begriindet werden.

3.2 Gliederung des Gebietes
Allgemein
Die Investorin strebt an, innerhalb des Quartiers ca. 500 bis 550 Wohnungen unterschiedlicher Gro-

en und Typologien zu entwickeln, um eine Vielfalt an Wohnformen zu erzeugen und die Lebendig-
keit des Quartiers zu befordern.

Ergénzend zum Wohnungsbau sind kleinere, die Wohnnutzung nicht storende gewerbliche Einhei-
ten denkbar.

Stidlicher Teil des ehemaligen Brauereigeldndes

Im Bereich um das ehemalige Sudhaus soll der denkmalgeschiitzte Gebdudebestand erhalten, sa-
niert und umgenutzt sowie behutsam ergénzt werden. Ein moglichst breites Spektrum an unter-
schiedlichen Wohntypologien wird angestrebt. Dazu beitragen konnen auch Angebote fiir ein unmit-
telbares Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten.

Nordlicher und éstlicher Teil des ehemaligen Brauereigeldndes

In diesem Bereich wird die Neubebauung tiberwiegen. Weiterhin wird die noch vorhandene orts-
bildpriagende Bebauung (insbesondere das ehemalige Werkstatt- und Turmgebaude, als ,, Turmhaus*
bezeichnet) erhalten und ergénzt.

Auch in diesem Teil des Plangebietes sollen unterschiedliche Wohnungstypen entstehen.
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Grundstiick entlang der Halleschen Strafie

Dem Bereich an der Halleschen StraBe kommt eine Sonderfunktion zu. Die Fliache soll kiinftig fiir
den Betrieb eines Nahversorgungsmarktes und ergédnzender Dienstleistungseinrichtungen genutzt
werden.

| Turmhausplatz
| Zentraler Quartiers- und Spielplatz

Spiel- und Gurtenbund

Grilner Quartiersplatz Gemeinschaftsgarten /Spislplatz

Spielplatz/Ballspielfeld

: Grilner Quartiersplatz
spielplatz/Klsinkinder

Porkplétze .

Ret.eGr:isu': Dachgeschoss N

Buarsiers. Gemainschaftsriume : Poraniinbali

garage | Quartiers- i for gt
garage i i

Anbindung
KGA Lindenhdhe

T i
L g i i Kindsrgorten
o ! i spielplatz
% { separat entwickelbar
f L

i Einkaufen/Blire /

) 1
) A | Nohversorgung
4 | | Praxis /Wohnen

Abb. 1:  Entwurf 1. Rang Mehrfachbeauftragung, Isometrie (Arbeitsgemeinschaft Schulz und Schulz Architekten,
Bayer Uhrig Architekten, Franz Reschke Landschaftsarchitektur)

3.3 Bebauungs-/Nutzungskonzept

Das stidtebauliche Konzept wurde im Vorentwurf des Bebauungsplanes als Strukturkonzept erar-
beitet. Dieses diente als Grundlage fiir eine Mehrfachbeauftragung von fiinf Architekturbiiros bzw.
Arbeitsgemeinschaften verschiedener Biiros. Von ithnen wurde jeweils ein stadtebaulicher Entwurf
fiir das Areal entwickelt. Der erste Rang diente im Anschluss der Qualifizierung sowie Prizisierung
des stddtebaulichen Konzeptes und als Grundlage fiir den Entwurf des Bebauungsplanes.

Das Areal in seiner historischen, baulichen wie funktionalen Sonderstellung in Liitzschena-
Stahmeln stellt erhohte Anforderungen an die Frage, wie es als lebendiges und gleichermaf3en nach-
haltiges Quartier ausgebildet werden kann.

Als Ausgangspunkt dient die vorhandene Bebauung der fritheren gewerblichen Nutzung. Sie hat fiir
den Ort eine iiberaus pragende, identitétsstiftende Wirkung. Gebdude wie die beiden stiadtebauli-
chen Dominanten des ehemaligen Turmhauses im zentral-nordlichen Bereich und des ehemaligen
Sudhauses siidlich davon, verleihen dem Ort bereits ein Alleinstellungsmerkmal. Das Bebauungs-
konzept sieht deshalb den Erhalt der denkmalgeschiitzten Bausubstanz vor. Ein Grofteil der noch
auf dem Grundstiick verbliebenen Gebdude sowie die Keller und der Luftschutzbunker sind Kultur-
denkmale im Sinne des § 2 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmale im Frei-
staat Sachsen. Sie sollen instandgesetzt und modernisiert werden und bilden einen wesentlichen Be-
standteil des Gesamtkonzeptes.
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Neben dem Erhalt architekturhistorisch wertvoller Bausubstanz sieht das stidtebauliche Konzept
die Errichtung von behutsam eingepassten Neubauten, insbesondere im ndrdlichen und 6stlichen
Teil des Areals, vor. Wahrend im Siiden und Westen des Quartiers weitgehend geschlossene Block-
randstrukturen entwickelt werden, soll sich die Bebauung nach Osten zur Béschung zur Kleingar-
tenanlage als ,,griine Raumkante* 6ffnen.

Somit bilden sich innerhalb des Areals angemessene innere Blockrandstrukturen aus, die sozialver-
traglich iiberschaubare Nachbarschaften ergeben, die wiederum durch das 6ffentlich nutzbare Wege-
netz miteinander in Verbindung gesetzt werden. Diese urbanen Rdume werden geprégt sein von ei-
nem Wechsel enger Stralenrdume und Aufweitungen sowie Versétzen im Bereich urbaner Plitze,
auf denen das gemeinschaftliche Quartiersleben befordert wird. Die leicht bewegte Topografie gibt
dem Quartier einen definierten Rahmen, in dem die Neubauten mit den denkmalgeschiitzten Be-
standsgebéduden eine selbstverstindliche Beziehung eingehen konnen.

Das Konzept der Nachverdichtung und des Weiterbauens des Bestandes stérkt die Identitdt des Are-
als und die pragende Bedeutung dessen fiir den ganzen Ort Liitzschena. Das Turmgebédude wird
weitergebaut und bildet so den Riicken fiir das Herz des Quartiers — den neugeschaffenen Turm-
hausplatz, der sich zwischen Sudhaus und Turmhaus aufspannt und kiinftig einen zentralen Platz
und Kommunikationspunkt im Quartier bilden wird.

Durch eigene Patios, Loggien und Dachterrassen sowie Mietergérten soll demgegeniiber auch ein
notwendiges Mal} an Privatheit innerhalb der Gemeinschaft im neuen Wohnquartier gewéhrleistet
werden. Eine Besonderheit bildet hierbei die ehemalige Abfiillhalle im siidostlichen Quartiersbe-
reich, die unter Wahrung der denkmalpflegerischen Belange behutsam in Teilbereichen um ein Ge-
schoss aufgestockt wird. Zwischen den Aufstockungen werden begriinte und nutzbare Dachflidchen
angeordnet, die das Gebdude zusétzlich gestalterisch und funktional aufwerten.

BERSPEKTIVE GUARTIERSPLATZ TURMHAUS

Abb. 2: Blick aus Siidosten in Richtung des um einen Anbau ergédnzten ,,Turmhauses* (Arbeits-
gemeinschaft Schulz und Schulz Architekten, Bayer Uhrig Architekten, Franz Reschke
Landschaftsarchitektur)
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Die zukiinftigen Nutzungen werden sich folgendermaflen gliedern:
Wohnen

Das Gelédnde der ehemaligen Sternburg-Brauerei wird als verdichtetes Wohngebiet mit Wohnungs-
angeboten flir verschiedene Bediirfnisse und Bevolkerungsgruppen entwickelt. Vom generationen-
tibergreifenden Wohnen, tiber Wohnen fiir Familien, Wohnen fiir Alleinstehende oder Wohngemein-
schaften wird ein reiches Spektrum an Wohnungsangeboten ermdglicht.

Im Bereich der Neubebauung wird eine anteilige Realisierung von mietpreis- und belegungsgebun-
denem Wohnraum gemif3 den Beschliissen der Stadt Leipzig erfolgen. Vertragliche Regelungen
diesbeziiglich sind Teil des stddtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan. Eine Planung entspre-
chend der Anforderungen an die soziale Wohnraumforderung wird im Neubau als eher kostenver-
triaglich erachtet gegeniiber den vorhandenen Grundrissstrukturen in den denkmalgeschiitzten Be-
standsgebéduden, die auf die frithere gewerbliche Nutzung ausgerichtet waren.

Die Wohnnutzung kann ggf. ergidnzt werden durch gewerbliche Nutzungen, die die Funktion als
Wohngebiet nicht storen, sondern sinnvoll ergédnzen, wie beispielsweise gastronomische Einrichtun-
gen an zentralen Pldtzen des kiinftigen Quartiers.

Kindertagesstitte

Mit dem Anwachsen der Bevolkerung wird der Bedarf fiir eine zusitzliche Kindertagesstitte entste-
hen. Die Einordnung einer Kita mit ca. 120 Pldtzen ist nordlich der vorhandenen Wohnhéuser ent-
lang der Halleschen Stra3e auf einem dort vorhandenen Plateau vorgesehen (siidostlicher Bereich
des Flurstiicks 66/5).

Nahversorger und ergdnzende Dienstleistungen

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsfliche von max. 800 m? ist im siid-
westlichen Teil des Plangebietes auf dem stidtischen Flurstiick 66/a und damit am Eingang des
Quartiers vorgesehen. Erginzende Nutzungen, etwa Betriebe aus dem Dienstleistungssektor oder
Réaumlichkeiten fiir 6ffentliche Institutionen und Vereine, sind bauplanungsrechtlich vorgesehen und
erwiinscht. Ebenso sind Einrichtungen fiir gastronomische Angebote zuldssig. Die Anordnung er-
folgt in mehrgeschossiger Bauweise mit mindestens zwei bis maximal drei Vollgeschossen. Damit
wird dem Prinzip der Stapelung unterschiedlicher Nutzungen entsprochen und ein Beitrag zur effi-
zienten Flichennutzung geleistet.

34 Griinordnerisches Konzept

In dem Plangebiet soll ein Quartier mit hoher Lebens- bzw. Aufenthaltsqualitit entstehen, von des-
sen Ausstrahlung auch das Umfeld profitiert. Ausgehend vom historischen Bestand, bestimmt durch
die warme Materialitit der denkmalgeschiitzten Gebdude und die Atmosphére der erhaltenen Pflas-
teroberflachen, werden identitatsstiftende und nachbarschaftlich-stadtische Rdume gebildet.

Ubergeordnet durchzieht ein von der Offentlichkeit nutzbares Wegegeriist das Quartier und ver-
kniipft dieses fiir den FuBgénger- und Radverkehr in alle Richtungen mit seinem Umfeld. Erstmalig
wird dabei auch eine Verbindung zur Kleingartenanlage ,,Lindenhdhe* geschaffen. Ein wichtiges
Element der zukiinftigen Griinstruktur bildet dabei der Erhalt des Gehdlzbestandes im Boschungs-
bereich zur Kleingartenanlage. Dieser stellt zugleich eine wichtige stddtebauliche Zasur dar.

Die Freirdume werden ausgehend von der Nutzung ,Wohnen’ konzipiert. Die Blockinnenbereiche
sind differenziert in Mieter-, als auch Gemeinschaftsgirten. Mit ihrer Begriinung wird ihnen eine
wichtige mikroklimatische Bedeutung zukommen. Wiinschenswert ist es, gemeinschaftlich nutzbare
Girten und Plédtze durch Gastronomie oder Einzelhandel zu ergénzen.

Durch die Umsetzung des stiddtebaulichen Konzeptes entsteht eine Sequenz urbaner und begriinter
Platzrdume, die dem nachbarschaftlichen Leben Raum geben sollen. Durch vielgestaltige Griin-
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strukturen in den Randbereichen des Gebiets (,,Griiner Rahmen®), in den Vorgartenzonen der Wohn-
gebdude und als Stralenbegleitgriin entlang der Wege und auf den Stadtpldtzen, wird ein durch-
griintes Wohngebiet geschaffen. Dieses fiigt sich trotz seines groen Bauvolumens harmonisch in
die vorstadtische Umgebung ein. Mit der weitreichenden Beschrankung von Kfz-Verkehr im Wohn-
gebiet werden die Voraussetzungen geschaffen, damit sich die Bewohnerinnen und Bewohner im
Quartier wohlfiihlen und sich den 6ffentlichen Raum fiir Freizeitaktivitidten und als Ort gemeinsa-
mer Kommunikation aneignen.

Stidlich des Wohngebietes bietet das stadtseitige Entrée an der Halleschen Strafle/Zur Alten Braue-
rei eine groBzligige Anbindung an die geplante Stralenbahnhaltestelle. Der dort entstehende Platz
erhédlt durch den geplanten Lebensmittelmarkt und ergéinzenden Dienstleistungen zusitzliche Quali-
tat und wird wesentlich zur Belebung des Stadtteils beitragen.

Auf dem Grundstiick im siidlichen Abschluss ist ein Kastanienbestand vorhanden, der nach § 21
Sachsisches Naturschutzgesetz (SdchsNatSchG) als Biotop geschiitzt ist (Typ ,,H6hlenreiche Althol-
zinseln®, Reg.-Nr. 82032.1). Im Falle der Realisierung eines Lebensmittelmarktes in der Erdge-
schosszone ist aufgrund der funktionalen Anforderungen an einen solchen Betrieb davon auszuge-
hen, dass sich ein Eingriff in den Baumbestand nicht génzlich vermeiden ldsst. Mit Schreiben vom
28. Januar 2021 wurde von der Naturschutzbehorde eine Befreiung fiir einen Teilbereich des Bioto-
pes gemdl § 67 BNatSchG in Aussicht gestellt.

Das griinordnerische Konzept sieht einen nachhaltigen Umgang mit den vorhandenen Materialien
und Einbauten vor. Die Aufarbeitung von Pflasterbeldgen beziiglich ihrer barrierefreien und kom-
fortablen Begehbarkeit, die Sanierung von Stiitzmauern und der Erhalt von historischen Relikten
sowie die Integration von wertvollen Geholzgruppen sind wesentliche MaBnahmen.

Abb. 3: Entwurf 1. Rang Mehrfachbeauftragung, Detaillagepléne (Arbeitsgemeinschaft Schulz und
Schulz Architekten, Bayer Uhrig Architekten, Franz Reschke Landschaftsarchitektur)
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3.5 VerkehrserschlieBung
Fupfgiingerverkehr

Fiir FuBgingerinnen und FuBlgidnger werden sich die Ziele vorrangig im Bereich der Stralenbahn-
haltestelle befinden, da hier sowohl die Anbindung an den Nahverkehr besteht als auch ein kleines
Ortsteilzentrum fiir Liitzschena entstehen soll. Die meisten Wege werden somit zwischen den Zu-
gingen zum Wohnquartier und dem Knotenpunkt Hallesche Stra3e/Stra3e Zur Alten Brauerei zu-
riickgelegt werden. In Abhéngigkeit der Anzahl und Lage dieser Zuginge sowie der Attraktivitét der
Wegeverbindungen innerhalb des Plangebietes, werden sich die FuBBgingerinnen und FuB3gdnger
entlang der Bahnstra3e und der Strale Zur Alten Brauerei bzw. durch das Wohnquartier bewegen.

Eine zusdtzliche Wegefiihrung wird in West-Ost-Richtung in Form eines neu zu errichtenden Geh-
wegs zum Ostlich angrenzenden Kleingartenverein hergestellt. Die Verkniipfung zu den gegenwartig
untergenutzten Kleingirten auf der Lindenhohe tragt zur Attraktivitit des Wohnens im kiinftigen
Quartier bei, bietet Spaziergingerinnen und Spaziergingern jedoch auch eine neue Verbindung.

Da die Kleingartenanlage deutlich hoher liegt und fiir eine barrierefreie Rampe eine Steigung von
max. 6 Prozent zuldssig ist, ergibt sich angesichts der vorhandenen 6 m Hohenunterschied eine er-
forderliche Rampenlénge von ca. 120 m. Die Uberpriifung ergab einen nicht vertretbaren Eingriff in
die Boschung zur Kleingartenanlage, auf der beidseitig der Rampe je 40 m vollflichig gerodet wer-
den miissten. Die Zugangsmoglichkeit an dieser Stelle wird deshalb als Treppe und damit nicht bar-
rierefrei ausgebildet werden. Weiterfiihrende Regelungen dazu sind im stadtebaulichen Vertrag ge-
troffen worden.

Da es im Bestand keine stralenbegleitenden Gehwege am Ostlichen Rand der Strafle Zur Alten
Brauerei gibt, wurde im Verkehrsgutachten empfohlen, fiir FuBgingerinnen und FuBlginger im Zuge
der Strafle Zur Alten Brauerei einen 2,50 m breiten Gehweg auf der dstlichen Fahrbahnseite einzu-
ordnen. Dies ist zulasten der Fahrbahn moglich, wenn die nutzbare Breite im Zufahrtsbereich zur
Lichtsignalanlage nicht unter 6,00 m sinkt. Das ist gewéhrleistet. Im Bereich der Bahnstra3e nord-
lich des Knotenpunktes mit dem Radefelder Weg und der Strafle Zur Alten Brauerei wiirde die Er-
weiterung des bestehenden Gehweges auf durchgédngig 2,50 m und einer Fahrbahnbreite von 6,00 m
eine Erweiterung des Stralenquerschnitts nach sich ziehen. An der betroffenen Stelle kann eine als
WohnstraB3e eingestufte Trasse jedoch auch mit 5,00 m Fahrbahnbreite ausgebildet werden, wenn
Ausweichstellen fiir groBBere Fahrzeuge (z.B. Stadtreinigung) geschaffen werden.

Eine Neuordnung des Stralenraums entlang des Plangebietes sollte nach Auffassung der Gutachter
auch unter dem Aspekt einer mdglichen Offnung der Eisenbahnunterfiihrung im Zuge der Bahn-
strale betrachtet werden. Geringere Fahrbahnbreiten wiirden sich auf die Geschwindigkeit reduzie-
rend auswirken, was bei einem ggf. (wenn auch nur geringfiigig) erhohten Aufkommen von Durch-
gangsverkehren positiv zu bewerten wire.

Ggf. muss die vorhandene denkmalgeschiitzte Mauer in zwei Teilbereichen versetzt werden, sofern
unter Beibehaltung der westlichen bzw. nérdlichen Grundstiicksgrenzen nur eine Verbreitung des
StraBBenraumes nach Osten bzw. Stiden mdglich ist.

Ein regelkonformer, stralenbegleitender Gehweg am Ostlichen Rand der Stralle Zur Alten Brauerei
bzw. siidlichen Rand der Bahnstra3e ist damit Bestandteil der Planung. Die angesprochenen ver-
kehrstechnischen Fragestellungen sind in der ErschlieBungsplanung gesondert behandelt und als
Bestandteil des stddtebaulichen Vertrages mit der Eigentiimerin abschlieBend geregelt.

Radverkehr

Fiir den Radverkehr sind bei der ErschlieBung des Wohnquartiers barrierefreie Zuginge bzw. Wege
verbindungen durch das Plangebiet vorzusehen. Radfahrende kénnen an verschiedenen Stellen in
das Wohnquartier hineinfahren. Direkt erreichen sie das Quartier dabei im Bereich der beiden Kfz-
Zufahrten zu den Offentlich nutzbaren Stellpldtzen an der Bahnstrafle und Straf3e Zur Alten Braue-
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rei. Mit Verlauf tiber den zentralen Quartiersplatz am ehemaligen Turmhaus fiihrt die Radwegever-
bindung durch das Wohnquartier weiter als Nord-Siid-Achse zum siidlichen Zu- bzw. Ausfahrtsbe-
reich an der Halleschen Stral3e.

Zusatzlicher Radverkehr wird voraussichtlich im Bereich des Nahversorgungsmarktes und dessen
Wegeanbindung ins Wohnquartier entstehen. Da im Bebauungsplan an dieser Stelle jedoch aus-
schlieBlich Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit — und keine Radfahrrechte — vorgesehen sind,
werden Radfahrende an dieser Stelle tiber die parallel verlaufende Trasse Zur Alten Brauerei im
Mischverkehr mit Kraftfahrzeugen ins Wohngebiet gefiihrt. Hintergrund dieser Planungsentschei-
dung ist, dass die Anordnung und Erreichbarkeit von Kfz-Stellpliatzen auf dem Grundstiick an der
Halleschen Stral3e erst im Laufe der Gebdudeplanung geklart werden.

Mit der kiinftig zu erwartenden Belegung an Kfz-Verkehr auf der Halleschen Straf3e ist die Notwen-
digkeit verbunden, separate Radwege bereitzustellen. Grundsitzlich ist davon auszugehen, dass mit
der Umsetzung des Radverkehrsentwicklungsplans und der Mobilitétsstrategie durch die Stadtver-
waltung Leipzig die Einordnung von richtlinienkonformen Radverkehrsanlagen im Zuge der Halle-
schen StraBBe erfolgen wird. Einfluss auf die Radwegfiihrung wird auch die beabsichtigte Verlegung
der stadtauswértigen Stralenbahnhaltestelle an die Grenze zum Plangebiet haben.

In den Wohngebietsstralen Zur Alten Brauerei und Bahnstraf3e kann der Radverkehr hingegen auch
zukiinftig im Mischverkehr mit Kraftfahrzeugen auf der Fahrbahn gefiihrt werden.

Uber die BahnstraBe besteht zudem eine gute Anbindung an den S-Bahn-Haltepunkt Liitzschena.
Positive Effekte werden von der geplanten Errichtung einer SammelschlieBanlage mit 20 zugangs-
gesicherten Abstellmoglichkeiten fiir Fahrrader am S-Bahn-Haltepunkt Leipzig-Liitzschena erwar-
tet. Hierdurch kann eine der grofiten Barrieren fiir den intermodalen Alltagsverkehr mit Rad und
OPNV - Diebstahl hochwertiger Fahrrider und Vandalismus — iiberwunden werden.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Leipzig gibt vor, 2 bis 4 Fahrradabstellpldtze je Wohnung bereitzu-
stellen. In der aktuellen Planung sind von der Investorin mehr als 1.000 Radabstellmoglichkeiten in
privaten Kellerabteilen der jeweiligen Wohngebdude (je ein Abteil mit zwei Radabstellplatzen pro
Wohneinheit) und mehr als 300 in drei allgemeinen Fahrradabstellpldtzen in zentral gelegenen
Wohngebéduden vorgesehen. In letztgenannten Anlagen werden dann voraussichtlich auch 20 Pro-
zent der Stellplétze fiir Lastenrdder nutzbar sein.

Uber den Bedarf der privaten Stellplitze hinaus, sind Fahrradabstellanlagen auch im &ffentlich zu-
gingigen Raum bereitzustellen. Im Mobilitétskonzept zum Bebauungsplan' wurde auf Grundlage
des Nachhaltigkeitsszenarios der Mobilititsstrategie 2030 berechnet, dass 16 bis 28 6ffentliche,
oberirdische Radabstellpldtze im Wohnquartier vorzusehen sind. In der Freiflichenplanung sind ins-
gesamt mehr als 200 Radanlehnbiigel — zugeordnet zu den Hiusern in Abhédngigkeit der Anzahl an
Wohneinheiten — vorgesehen, wobei jeder Biigel zwei Fahrrddern Platz zum Abstellen bietet.

Im Bereich der Kita ist gemaf3 Stellplatzsatzung je ein Fahrradabstellplatz je 10 bis 15 Kinder ein-
zuordnen. Bei der geplanten Anzahl von ca. 120 Betreuungsplétzen entspricht dies acht bis zwolf
Stellplatzen.

Fiir den Nahversorgungsmarkt im Bereich der Halleschen Straf3e gelten indes die Vorgaben der Ver-
waltungsvorschrift zur Sachsischen Bauordnung. Demnach ist 1 Fahrradstellplatz je 60 bis 80 m?
Verkaufsnutzfldche herzustellen, jedoch mindestens 2 Stellplitze je Laden. Beriicksichtigt werden
miissen in diesem Zusammenhang die geplanten sonstigen Nutzungen in ein bis zwei Obergeschos-
sen. Im Mobilitdtskonzept zum Bebauungsplan werden allein fiir den Nahversorgungsmarkt etwa 30
Radabstellplitze empfohlen. Eine Steuerung erfolgt im Zuge der Konzeptvergabe des Grundstiickes
durch die Stadt Leipzig.

! Stadt Leipzig, Bebauungsplan Nr. 445 ,,Wohnquartier an der alten Brauerei*, Mobilitétskonzept, Verkehrs-System Consult Halle
GmbH, September 2022
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Offentlicher Personennahverkehr

Die Leipziger Verkehrsbetriebe beabsichtigen mit der Fertigstellung der Wendeschleife Hanichen
den Bedienungstakt auf der StraBenbahnlinie 11 zwischen Wahren und Hanichen vom derzeitigen
20-Minuten-Takt auf einen 10-Minuten-Takt (abends und am Wochenende vom 30- auf einen 15-
Minuten-Takt) zu verdichten. Dariiber hinaus sind keine weiteren MaBBnahmen vorgesehen, da die
betreffende OPNV-ErschlieBung fiir Stadtrandgebiete mit StraBenbahn und S-Bahn gemiB den Ziel-
stellungen des stddtischen Nahverkehrsplans ausreichend erfiillt ist.

Ein zusétzliches Potenzial zur besseren Anbindung besteht darin, wenn zukiinftig wieder Busse ent-
lang der Strafle Zur Alten Brauerei bzw. Bahnstra3e verkehren wiirden. Ein entsprechender Vor-
schlag wurde auch im Forschungsprojekt Low Carb, welches sich umfassend mit der zukiinftigen
Entwicklung des OPNV im Nordraum Leipzigs auseinandersetzt, formuliert. Mdgliche Haltestellen-
standorte wiren an der Stralle Zur Alten Brauerei in Ndhe der Halleschen Straf3e und in der Bahn-
stralle nordlich der Einmiindung des Radefelder Wegs.

Aupere MIV-Erschliefung

Die Kfz-ErschlieBung des Plangebietes erfolgt in erster Linie iiber die bereits heute ampelgeregelte
Kreuzung Hallesche Straf3e/Straf3e Zur Alten Brauerei.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine verkehrsplanerische und verkehrs-
technische Untersuchung? durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Untersuchung wurden fiir folgende An-
binde- und Knotenpunkte Leistungsfihigkeitsberechnungen durchgefiihrt und bewertet:

o Hallesche Stralle/Zur Alten Brauerei/An der Schéferei
o Bahnstral3e/Zur Alten Brauerei

o Anbindung Einkaufsmarkt an Hallesche Straf3e

o Anbindung Kindertageseinrichtung an Hallesche Strafle

Die Anbindungen des Wohnquartiers an die Stralen Zur Alten Brauerei und Bahnstrafle wurden
nicht gesondert betrachtet. Da die betreffenden Nebenstralen gering frequentiert sind, ist hier von
sehr groflen Kapazititsreserven auszugehen, sodass der Gutachter eingeschitzt hat, dass eine Leis-
tungsfahigkeit in jedem Fall gegeben sein wird.

Die Leistungsfahigkeitsberechnung fiir den Knoten Hallesche Strafse/Zur Alten Brauerei/An der
Schdferei hat ergeben, dass die Analysebelastungen in der Morgen- und Nachmittagsspitze in guter
Verkehrsqualitit bewiltigt werden konnen. Vor dem Prognosehorizont 2030 — unabhingig ob die
Bahnstral3e fiir den Durchgangsverkehr geéffnet wird oder nicht — dndern sich diese Werte nicht sig-
nifikant.

Mit dem zusitzlichen, durch das Plangebiet (Wohnquartier und Kita) sowie den Lebensmittelmarkt
ausgelosten Verkehr, &ndern sich die Werte fiir die Betrachtung der Analyse und der Prognose 2030
ebenfalls nicht signifikant. Im Gutachten wird festgestellt, dass der signalisierte Knotenpunkt somit
noch grof3e Kapazititsreserven aufweist.

Von untergeordneter Bedeutung fiir die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes ist die Lage der Stra-
Benbahnhaltestelle, da bereits im Bestand — und auch mit einer Haltestelle im dstlichen Knotenarm
— die Anmeldung einer Stra3enbahn die Hauptrichtungsfreigabe beschleunigt bzw. verlangert und
die Einfahrt in die Haltestelle den Hauptverkehrsstrom im Zuge der Halleschen Strafle aufhélt. Fiir
die Sicherheit des Verkehrsablaufes am Knotenpunkt ist eine Lage in der Knotenpunktzufahrt,
sprich 6stlich des Kreuzungspunktes Hallesche Strafle/Strafle Zur Alten Brauerei/An der Schéferei
zu bevorzugen, da der gesperrte Verkehr hinter der Bahn warten muss und der Knotenpunkt frei
bleibt. Die Moglichkeit einer Verlagerung der Stralenbahnhaltestelle ostlich des Kreuzungspunktes
wurde im vorliegenden Bebauungsplan beriicksichtigt.

2 Stadt Leipzig, Bebauungsplan Nr. 445 , Wohnquartier an der alten Brauerei* verkehrsplanerische und verkehrstechnische
Untersuchung, Verkehrs-System Consult Halle GmbH, Mai 2019
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An der Kreuzung Bahnstraf3e/Zur Alten Brauerei/Radefelder Weg treffen Stralen im nachrangigen
Verkehrsnetz (Nebenstra3en) aufeinander. Die Regelung erfolgt nach dem Prinzip ,,rechts-vor-
links*. In allen Belastungsszenarien hat der Gutachter eine gute Verkehrsqualitit ermittelt. Die
Kreuzung weist — auch bei Offnung der BahnstraBe fiir den Durchgangsverkehr — noch Kapazitits-
reserven auf.

Die Anbindung des geplanten Lebensmittelmarktes an eine Hauptverkehrsstra3e (Hallesche Straf3e)
ist aus Sicherheitsgriinden in unmittelbarer Knotennédhe nur fiir Rechtsab- und -einbieger moglich.
Deshalb wurde die Leistungsfihigkeit der Zufahrt nur in der Variante ,,Rechts-rein-rechts-raus‘ be-
wertet. Dabei wird fiir die ,,Nebenrichtungszufahrt* (Anbindung Markt von Hallescher Strafle) von
der Regelung der Wartepflicht mit Zeichen 206 (,,Halt, Vorfahrt gewadhren* = Stoppschild) ausge-
gangen. Unter den genannten Voraussetzungen wurde eine sehr gute Verkehrsqualitét ermittelt.

Der Zufahrtsbereich zur geplanten Kindertageseinrichtung befindet sich ebenfalls an der Halle-
schen Strafle — etwa 100 Meter vor dem Knotenpunkt Hallesche Stra3e/Zur Alten Brauerei/An der
Schiferei. Der Leistungsfahigkeitsberechnung wurde die Option zugrunde gelegt, dass alle Fahrt-
richtungen ermdglicht werden. Auch fiir die Kindertagesstétte wurde in allen Belastungsszenarien
eine gute bis sehr gute Verkehrsqualitét ermittelt.

Es kann somit festgestellt werden, dass die dullere ErschlieBung des Wohngebietes fiir den motori-
sierten Individualverkehr in einer guten Verkehrsqualitdt moglich ist. Das bestehende Netz kann den
zusitzlichen Verkehr aufnehmen.

Innere Erschlieffung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV)

Mit dem ErschlieBungskonzept fiir die innere ErschlieBung wird das Ziel verfolgt, den ebenerdigen
motorisierten Individualverkehr weitreichend zu vermindern. Da den wohnungsnahen Freirdumen
eine immense Bedeutung als erweitertem Lebens- und Wohnraum zukommt, soll das gesamte
Wohnquartier iberwiegend den FuBlgédngerinnen und FuBlgingern bzw. Radfahrenden vorbehalten
sein. Eine Ausnahme bildet die 6ffentliche Zufahrt zur Kindertagesstétte von der Halleschen Straf3e.

Moglich wird dies insbesondere, indem der ruhende Anwohnerverkehr zugunsten der Freiraumqua-
litdt ausnahmslos in Tiefgaragen abgedeckt wird. Dariiber hinaus wird eine Ein- bzw. Durchfahrt
durch die inneren Quartiersbereiche mithilfe zusétzlicher baulicher Malnahmen beschrinkt. Rdum-
lich ist davon der Bereich ab Hohe des westlichen Gebaudeabschlusses des Turmhauses im Nord-
westen bis zur Hohe des Kita-Grundstiickes im Siidosten betroffen. Im Bebauungsplan ist dieser
Bereich mit ,,GFL 2* festgesetzt. Im Ergebnis wird in den Kernbereichen des Quartiers lediglich
eine Befahrbarkeit fiir die wesentlichen Versorgungsfunktionen bestehen. Dazu zéhlen insbesondere
Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge, Krankentransporte, Mobellieferungs- und Pflegedienstleistun-
gen, Fahrzeuge der Stadtreinigung, Taxen und Zustelldienste. Die Gewéhrleistung der stindigen Be-
fahrungsmoglichkeit des Quartiersinneren aus Griinden kommunaler Pflichten, wie beispielsweise
der o6ffentlichen Sicherheit, ist liber Regelungen im stddtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan er-
folgt.

Uber dieses ErschlieBungskonzept wird der motorisierte Individualverkehr zugunsten einer umwelt-
vertrdglichen Mobilitit und einem groBBeren Mal3 an Lebens- und Aufenthaltsqualitit im Quartier
auf ein Mindestmal reduziert.

Die Investorin plant in den Tiefgaragen rechnerisch fiir jede Wohnung einen Stellplatz zur Verfii-
gung zu stellen. Damit sieht sie mehr Stellplédtze vor als die Stellplatzsatzung der Stadt Leipzig, die
lediglich, je nach Wohnungsgrofle, 0,5 bis 0,7 Stellplédtze verlangt. Da dies den Zielen der Mobili-
tatsstrategie der Stadt Leipzig zu widersprechen scheint, hat die Stadt untersuchen lassen, mit wel-
chem Mobilitdtsverhalten konkret an diesem Standort in Stadtrandlage gerechnet werden muss und
wie viele Stellplitze im Gebiet dafiir sinnvoll sind.
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Abb. 4: Entwurf 1. Rang Mehrfachbeauftragung, ErschlieBungssystem (Arbeitsgemein-
schaft Schulz und Schulz Architekten, Bayer Uhrig Architekten, Franz Reschke
Landschaftsarchitektur)

Als wichtige Grundlage wurden Daten aus der Mobilititserhebung ,,System reprédsentativer Ver-
kehrsbefragungen (SrV)“ genutzt, mit der die Stadt Leipzig im 5-jdhrigen Rhythmus grundlegende
Informationen iiber das tdgliche Verkehrsgeschehen in der Stadt sowie der Region erhebt. Das kiinf-
tige Wohnquartier ist in diesem System als sogenanntes ,,Auflen- und Siedlungsgebiet einzuord-
nen. Charakteristisch fiir diesen Gebietstyp sind die vergleichsweise lindliche Lage im Stadtraum
und langere Wegstrecken zu stiddtischen Infrastrukturen.

Fiir das Mobilititskonzept relevant sind die wesentlich hheren Anteile des MIV am Modal Split
gegeniiber dem stddtischen Durchschnitt. Selbst bei Umsetzung des Nachhaltigkeitsszenarios aus
der Mobilitétsstrategie der Stadt Leipzig wiirde der Anteil der Kfz-Nutzung noch iiber 50 Prozent
am Modal Split betragen. Ausgehend von insgesamt geplanten 500 bis 550 Wohneinheiten ist dem-
nach mit ungefdhr einem K{z-Stellplatz pro Wohneinheit zu rechnen, was der Planung der Investo-
rin entspricht.

Auch belegen Daten des Amtes fiir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig, dass der private Pkw-
Besitz in Liitzschena-Stahmeln mit mehr als 650 Kraftfahrzeugen je 1.000 Einwohner/-innen mehr
als doppelt so hoch wie in den zentralen Stadtbezirken mit weniger als 300 Pkw je 1.000 Einwoh-
ner/-innen ist. Da das angrenzende Wohngebiet ,,Gartenstadt Quasnitz“ — besonders nachts — bereits
eine hohe Stellplatzauslastung im 6ffentlichen StraBenraum aufweist, sollte vermieden werden, dass
die zukiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner des geplanten Wohnquartiers ihre Kraftfahrzeuge
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im Umfeld des Plangebietes abstellen. Aus alldem folgt, dass der Gutachter der Investorin empfiehlt
einen Stellplatz je Wohnung anzubieten. Die Stellplatzsatzung schreibt lediglich eine Mindestanzahl
an herzustellenden Stellplédtzen vor. Fiir eine Begrenzung der Stellplétze fehlt der Stadt die Erméch-
tigung.

Die Tiefgaragenzufahrten sollen am westlichen bzw. nordlichen Eingang zum Plangebiet hergestellt
werden. Sie werden in der Planzeichnung festgesetzt (vgl. Planzeichnung und Abbildung 4). Besu-
cherparkplétze fiir das Wohnquartier sind ebenerdig in den Bereichen der nordwestlichen Zufahrt
(ca. 25 Stellplitze) sowie der siidlichen Zufahrt (4 Stellpldtze) zum Wohngebiet vorgesehen. Die
notwendigen Stellplitze fiir den Betrieb der Kindertagesstétte sind iiber die Zufahrt von der Halle-
schen Stra3e zu erreichen.

Die Anzahl an erforderlichen Stellplitzen fiir den geplanten Nahversorgungsmarkt unterliegt weiter-
hin den Anforderungen der Verwaltungsvorschrift (VwV) zur Sachsischen Bauordnung, da fiir ge-
werbliche Nutzungen bislang noch keine kommunale Stellplatzsatzung erlassen worden ist. Gemal
der VwV ist grundsitzlich ein Kfz-Stellplatz je 30 bis 40 m? Verkaufsnutzfliche und ein Fahrrad-
stellplatz je 60 bis 80 m? Verkaufsnutzfliche vorzusehen. Da die Verkaufsfliche auf max. 800 m?
begrenzt ist, besteht somit ein Stellplatzbedarf von ca. 20 bis max. 27 Stellplétzen fiir Kraftfahr-
zeuge, die auf dem betreffenden Grundstiick unterzubringen sind.

Zu dem Nahversorgungsmarkt liegen jedoch keine abschlieenden Planungen vor. Eine Entschei-
dung iiber die Unterbringung der notwendigen Anzahl an Stellpldtzen wird im Laufe der Planungen
fiir das Gebéude erfolgen.

Weitere Mafinahmen zur Mobilitiit

Um einen Umstieg auf andere, umweltvertraglichere Mobilititsformen aktiv zu fordern, wurden im
Mobilitatskonzept MalBBnahmen gepriift und in einem Katalog zusammengefasst. Neben der ohnehin
vorgesehenen Taktverdichtung der StraBenbahnlinie 11 und des kiinftigen Angebotes von Carsha-
ring, wird die Einrichtung einer Mobilitatsstation mit Leihfahrradern und E-Scooter am Quartiers-
eingang der Strafle Zur Alten Brauerei vorgeschlagen. Zudem sollte eine sichere Querung der Halle-
schen Straf3e in Hohe der kiinftigen Kita-Zufahrt eingerichtet werden, um den Fullgdngerverkehr in
die Wohngebiete siidlich der Halleschen Strae zu erleichtern. Als wesentlich fiir die Starkung des
Radverkehrs werden Radverkehrsanlagen auf der Halleschen StraBe eingestuft. Uber das Planver-
fahren hinaus sollen die Moglichkeiten fiir OPNV-Mietertickets zwischen Eigentiimern/-innen und
LVB verhandelt werden. Das Mobilitidtskonzept ist Bestandteil des stddtebaulichen Vertrages zum
Bebauungsplan.

Zur Forderung eines klimagerechten Stadtquartiers wird die Errichtung einer bereits angesproche-
nen Carsharing-Station, welche durch die Allgemeinheit genutzt werden kann, im nordwestlichen
Teil des Wohnquartiers geplant. Der Standort wird nahe der Strale Zur Alten Brauerei siidlich des
Knotenpunktes mit Bahnstrale und Radefelder Weg eingeordnet und soll damit auch fiir Anwohne-
rinnen und Anwohner umliegender Siedlungsbereiche eine attraktive Alternative zum privaten Pkw
bilden. Weiterfiihrende Regelungen dazu sind im stidtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan ge-
troffen.

3.6 Medientechnische ErschlieBung

Da das Plangebiet seit vielen Jahren brachliegt, muss die innere medientechnische ErschlieBung,
soweit erforderlich, neu hergestellt werden.

Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist entsprechend den Aussagen der Kommunalen Wasserwerke Leipzig
GmbH (KWL) {iber die Versorgungsleitung DN 200/150, die entlang der Bahnstra3e/Strale Zur Al-
ten Brauerei verlduft, moglich (siche Kap. 5.7).
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Aus der vorhandenen bzw. geplanten Bebauungsstruktur wiirden sich jedoch sehr lange Hausan-
schlussleitungen ergeben, was aus hygienischer Sicht bedenklich ist. Daher ist laut ErschlieBungs-
konzept? eine Ringleitung zur inneren ErschlieBung des Plangebietes vorzusehen. Diese wird den
Ringschluss zwischen den Leitungen Hallesche Stra3e und der Bahnstrale/Zur Alten Brauerei her-
stellen. Damit wéren eine grofere Versorgungssicherheit und kurze Hausanschliisse gewéhrleistet.
Es ist vorgesehen, dass die Ringleitung nach ihrer Realisierung von der Kommunalen Wasserwerke
Leipzig GmbH (KWL) tibernommen wird.

Der Léoschwasserbedarf kann aus dem Netz der KWL gedeckt werden. Es steht eine Loschwasser-
menge von 96 m*/h zur Verfligung. Mit dem geplanten Ringschluss der Versorgungsleitungen kon-
nen zusétzliche Hydrantenanschliisse flir die Loschwasserversorgung vorgesehen werden. Durch ein
dichteres Hydrantennetz kann ein schnellerer Loschangriff gewidhrleistet werden.

MafBnahmen zur Gewdhrleistung des Brandschutzes sind innerhalb der Baufelder vorzusehen. Fla-
chen des offentlichen Verkehrsraumes sind zur brandschutztechnischen Sicherung der Gebaude
grundsétzlich nicht in Betracht zu ziehen, wenn das Freihalten der Flichen ein Halteverbot erfor-
dert.

Grundsitzlich ist die ErschlieBungsplanung vorab mit der KWL abzustimmen. Als Leitungswege
stehen allgemein die Verkehrsflachen und die bereits mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ausgewie-
senen Flachen zur Verfiigung. Sollen die Leitungen als 6ffentliche Ver- und Entsorgungsanlagen
durch die KWL iibernommen werden, sind deren Forderungen beziiglich Zugénglichkeit und Quali-
tat der StraBBen einzuhalten. Die Hausanschliisse sind dann durch den/die jeweiligen Eigentiimer/-
innen bzw. Nutzer/-innen zu beantragen.

Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung des Plangebietes ist im Trennverfahren vorzusehen.
Schmutzwasser

Fiir die Schmutzwasserentsorgung bestehen Anbindemdglichkeiten in stidlicher Richtung an den
Mischwasserkanal DN 250 in der Halleschen Straf3e. In westlicher Richtung kann an den Schmutz-
wasserkanal DN 200 - DN 300 in der Strafle Zur Alten Brauerei sowie in nordwestlicher Richtung
an den Mischwasserkanal DN 350 in der Bahnstra3e angebunden werden.

Die Gebdude entlang der Bahnstra3e/Zur Alten Brauerei und der Halleschen Stra3e konnen direkt
an die Abwasserleitungen angebunden werden.* Fiir die Bebauung im Inneren des Plangebietes ist
ein Hauptsammler mit Anschluss an die vorhandenen Leitungen der KWL neu zu bauen. Lage und
Leitungsfiihrung sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem Entsorgungsunternehmen ab-
zustimmen.

Regenwasser

Grundsétzlich ist der Versiegelungsgrad innerhalb des Baugebietes durch einen hohen Griinflichen-
anteil, den Einsatz von versickerungsfahigem Pflaster und Dachbegriinung so gering wie moglich
zu halten. Es sind moglichst viele abflussmengenreduzierende MaBBnahmen vorzusehen. Dazu ge-
hort beispielsweise die separate Leitungsfiihrung der Balkonentwésserung ohne Anschluss an Rigo-
len; diese kann iiber die Rasenflachen oberirdisch versickert werden. Auch ist davon auszugehen,
dass das gesamte Regenwasser auf dem Grundstiick verbleibt.

Der Versickerungsnachweis des Ingenieurbiiros VEBAU hat ergeben, dass eine Versickerung gene-
rell moglich ist.> Dies entspricht den Empfehlungen der Deutschen Vereinigung fiir Wasserwirt-

3 ErschlieBungskonzept Wasser, Abwasser und Regenwasser zum Bebauungsplan, Projektierung Heizung Liiftung Sanitir,
Dipl.-Ing. (FH) U. Tegl, 28.04.2020

4 Stellungnahme KWL zum Vorentwurf des Bebauungsplans vom 15.01.2019

5 Baugrundgutachten, VEBAU Ingenieurbiiro, 23.05.2019
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schaft, Abwasser und Abfall e. V. (Arbeitsblatt DWA-A 138, Planung, Bau und Betrieb von Anla-
gen zur Versickerung von Niederschlagswasser), in denen fiir den Einsatz von Versickerungsanla-
gen nur Lockergesteine in Frage kommen, deren keWerte im Bereich von k¢ = 1x 107 bis 1x 107
m/s liegen. Bei ki-Werten von kleiner als kr= 1 x 10°® m/s ist eine Entwiisserung ausschlieBlich iiber
die Versickerung mit zeitweiliger Speicherung nicht gewéhrleistet, sodass eine ergéinzende Ablei-
tungsmoglichkeit vorzusehen wiére.

Fiir die kiesigen, sandigen Auffiillungen unterhalb der vorhandenen Oberfldchenbefestigungen wur-
den Durchléssigkeiten mittels Laborversuchen ermittelt. Eine Versickerung innerhalb dieser Schicht
ist jedoch nur moglich, sofern die flichenhafte Verbreitung sowie der Abtransport des versickern-
den Wassers sichergestellt sind. Die flichenhafte Verbreitung wurde durch die Erkundungen nach-
gewiesen. Allerdings kann durch die geplante Bebauung mit einer Vielzahl an Gebduden und Tief-
garage der nach DWA-A 138 geforderte Abstand zu Gebduden und Baugruben nicht eingehalten
und damit eine ungiinstige Beeinflussung der Gebidudegriindung nicht ausgeschlossen werden. Die
ErschlieBungsplanung sieht daher eine Kombination aus verzogerter Abflussbildung in der Oberfla-
che sowie eine Versickerung fiir das Bemessungsereignis mittels Kiesrigolen, teilweise in Verbin-
dung mit Bewuchs (aus Baumrigolen) vor.

Fiir eine Versickerung kommen hauptséchlich die den Geschiebelehm unterlagernden Sande und
Kiese in Betracht. Fiir diese Schicht wurde ein Bemessungs-Durchldssigkeitsbeiwert von kr= 4,5 x
10~ m/s angegeben. Untersuchungen der Wasserdurchléssigkeitsbeiwerte in Form von Sickertests
oder als Ableitung aus den Kornverteilungskurven liegen derzeit nicht vor. Da fiir jedes Gebdude
jedoch eine eigene Versickerung geplant werden soll, wird eine entsprechende Bodenuntersuchung
in den jeweiligen Bereichen inklusive Untersuchungen der Wasserdurchléssigkeitsbeiwerte in Form
von Sickertests bzw. zusétzlichen Bohrungen empfohlen. Dabei ist auch der Nachweis der Schad-
stofffreiheit bzw. -belastung im jeweiligen Bereich des Bodens zu fiithren. Die Ergebnisse sind der
Bodenschutzbehorde und Wasserbehorde der Stadt Leipzig vorzulegen und mit diesen abzustim-
men.

Weiterhin ist nach der o.g. Vorschrift eine Méchtigkeit des Sickerraumes, bezogen auf den mittleren
hochsten Grundwasserstand (100,28 m ii. NHN), von mindestens 1 m gefordert, um eine ausrei-
chende Filterstrecke fiir eingeleitete Niederschlagsabfliisse zu gewihrleisten. Bei einer Geldnde-
oberkante von ca. 109,00 m ii. NHN und einer Einbindetiefe der Versickerungsanlagen mit ca. 2,4
m unter Geldnde (geoddtische Hohe ca. 106,50 m ii. NHN) ist der erforderliche Sickerraum zum
Grundwasser jedoch sicher eingehalten.

Der Umgang mit dem anfallenden Regenwasser wurde gegeniiber dem Planentwurf zwischenzeit-
lich im Zuge der ErschlieBungsplanung differenzierter ausgearbeitet. Fiir die Konzeptionierung von
Entwisserungsanlagen wurde das Plangebiet in Teileinzugsgebiete unterteilt. Das anfallende Ober-
flichenwasser wird kiinftig oberirdisch durch Topografie in wegebegleitende Entwasserungsmulden
gefiihrt, die das Wasser in darunterliegenden, perforierten Rohrleitungen zu geplanten Rigolen-
standorten ableiten. Damit wird eine verzogerte Abflussbildung initiiert. In Teilen ist die Ausbil-
dung von Baumrigolen in Erweiterung von Pflanzfldchen vorgesehen.

Auf Grundlage der derzeit vorliegenden Angaben zu den Dachflichen wurde eine Berechnung der
Rigolen je Gebdude durchgefiihrt. Eine Versickerung des gesamten, auf den Dachflédchen anfallen-
den Niederschlagswassers konnte entsprechend nachgewiesen werden.

Fiir die Starkregenereignisse und die Uberflutungsvorsorge sind alle Rasen- und sonstigen Griinfli-
chen als Uberflutungsflichen heranzuziehen und entsprechend auszubilden. Eine Flutung der Tief-
garagen durch auf dem privaten Grundstiick anfallendes Oberflichenwasser ist topografisch bedingt
nicht zu besorgen. Durch die hohere Lage des Geldndes gegeniiber den angrenzenden Stra3enfla-
chen sowie zusitzlicher Geldanderegulierung in den Griinflichen wird eine FlieBrichtung weg von
den Tiefgarageneinfahrten sichergestellt.
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Zur Begrenzung der Bodenversiegelung werden im ErschlieBungskonzept Wasser, Abwasser und
Regenwasser folgende MaBBnahmen empfohlen:

o Begrenzung von vollversiegelten Flichen (Bitumen oder Beton),

o Verwendung von Rasengittersteinen, Okopflaster und Schotterrasen,
o Anlegen von oberirdischen Rasenmulden mit Bepflanzung,

o begriinte verdunstungsoptimierte Dachflichen und

o Mindestiiberdeckung Tiefgarage fiir ausreichende Bepflanzung.

Diese Fliachen unterstiitzen aufgrund ihrer geringen Abflussbeiwerte die zur Gewéhrleistung einer
vollstindigen Versickerung notwendigen Maflnahmen. Weiterhin sind, wie bereits geplant, diverse
Retentions- und Verdunstungsflachen vorzusehen. Auch Baumreihen an den Verkehrswegen und
diverse Griinflachen und -streifen unterstiitzen die Aufnahme von Oberflaichenwasser zur Versicke-
rung.

AulBlerdem wurde vom Gutachter angeregt, in Bereichen mit gro3eren Griinflichen eine Zisterne zur
Nutzung des Regenwassers fiir die Bewisserung der Griinflichen vorzusehen. Dies sollte mit einer
automatischen Bewisserung der Rasenflichen verbunden werden, um die Zisterne in Zeiten ohne
Regen zu leeren und damit anschlieend eine erneute Fiillung und Nutzung gewéhrleisten zu kon-
nen. Damit konnte die Belastung der Versickerungsanlagen reduziert werden und gleichzeitig das
Regenwasser wieder der Natur zur Verfiigung gestellt werden.

Grundsitzlich hat das ErschlieBungskonzept ergeben, dass die Versickerung des gesamten anfallen-
den Niederschlagswassers im Plangebiet mdglich ist. Auf Grundlage der exakten Gebaudedachfla-
chen und den sonstigen befestigten Flachen sind im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung die
Regenentwisserungs- und Uberflutungsnachweise der einzelnen Bereiche konkretisiert worden. Die
ErschlieBungsplanung ist Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan.

Gasversorgung

Die Gasversorgung des Plangebietes ist moglich. Sie kann ausgehend von den auf der Westseite der
Strale Zur Alten Brauerei und auf der Siidseite der Halleschen Straf3e verlaufenden Gasmitteldruck-
leitungen erfolgen (vgl. Kap. 5.7).

Elektroenergieversorgung

Das neue Netz kann ausgehend von dem Mittelspannungskabel, das am nordlichen Rand der Halle-
schen Strafle verlduft, aufgebaut werden (vgl. Kap. 5.7).

3.7 Energetisches Konzept

Die energetischen Maflnahmen fiir das Plangebiet setzen sich aus einer Vielzahl von Bausteinen zu-
sammen, die in ihrer Gesamtheit dazu beitragen, den CO>-Aussto3 zu minimieren.

Stidtebau

Auf der Handlungsebene des Bebauungsplanes werden Festsetzungen zur Stellung der Gebdude so-
wie zur Bebauungsdichte getroffen. Mit der vorliegenden Planung wird eine vergleichsweise hohe
Dichte, insbesondere in Hinblick auf die Lage am Stadtrand, sowie ein hohes Maf} an Kompaktheit
der Baukorper erzielt.

Durch die Konzentration auf Mehrfamilienhduser im Geschosswohnungsbau wird ein giinstigeres
A/Ve-Verhéltnis erreicht. Dieses beschreibt das Verhéltnis der Wéarme abstrahlenden Auf3enhiille A
zum beheizten Volumen V. des Gebédudes. Ein kompakter Baukorper hat somit einen niedrigen
A/Ve-Wert mit einem geringeren Heizwarmebedarf.

Als positiver Einflussfaktor ist die 3- bis 5-Geschossigkeit der Baukdrper zu betrachten, durch die
ein optimiertes A/Ve-Verhiltnis gegeniiber Gebduden mit einer geringeren Anzahl an Vollgeschos-
sen ermOglicht wird. Ebenso wirkt sich die Lange der Baukorper mit zumeist {iber 25 Metern redu-
zierend auf den Heizwérmebedarf aus. Die relativ geringe Anzahl an Vor- und Riickspriingen an den
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Baukorpern tragt zur Reduzierung der Fassadenflache insgesamt bei, was ebenso energetisch zu-
traglich ist. Durch die kompakten Gebdaudeformen, insbesondere im Neubausegment, reduzieren
sich neben den Baukosten auch die Betriebs- und Unterhaltskosten.

Objektplanung

Fiir die konkrete Objektplanung liegt die Verantwortung fiir eine energieeffiziente Bauweise in der
Hand der Eigentiimerin. Die Ziele eines hohen baulichen Warmeschutzes bzw. einer Reduzierung
des Warmebedarfes sollen unter Beachtung des Gebaudeenergiegesetzes erreicht werden durch:

e Reduzierung der Transmissionswirmeverluste durch Dimmung der Gebdudefassade,
e passive Solarenergienutzung,

e cine hohe Qualitidt der Gebaudehiille und

o eine hohe Anlageneffizienz im Gebaude selbst.

Bei den Baudenkmalen ist denkbar, von der Ausnahme im Sinne von § 24 EnEV/ § 105 Gebaude-
energiegesetz Gebrauch zu machen.

Versorgungstechnische Systeme

Bei der Entwicklung des Quartiers sind die Anforderungen an das Sofortmaflnahmenprogramm zum
Klimaschutz der Stadt Leipzig zu erfiillen. Demnach ist der Energiebedarf zu signifikanten Anteilen
aus erneuerbaren Energien zu decken. In der Systematik des SofortmaBBnahmenprogramms ist das
kiinftige Wohnquartier als ,,Typ A — vorwiegend dichte Bebauung, Geschosswohnungsbau, Kern-
stadtlage* einzuordnen. Zwar handelt es sich um ein Gebiet am Stadtrand, jedoch ist die Bebau-
ungsform des Geschosswohnungsbaus in dichter stadtebaulicher Struktur das bedeutsamere Merk-
mal. Weiterhin vorpriagend ist die Lage deutlich auBerhalb des Fernwarmeversorgungsgebietes der
Stadt Leipzig. Damit gelten als Vorgaben fiir das Plangebiet:

Stromversorgung:

Typ A mind. 10% EE-Anteil
Wirmeversorgung:

aullerhalb des Fernwirmegebietes, Typ A mind. 50% EE-Anteil

Um den Nachweis zu erbringen, dass diese Kennwerte bei der kiinftigen Versorgung des Quartiers
erfiillt werden kénnen, wurde ein ,,Fachgutachten zur energetischen Versorgung*® durch die Leipzi-
ger Stadtwerke erstellt. Es liegt dem stddtebaulichen Vertrag als Anlage bei.

Das Konzept sieht eine dezentrale Stromerzeugung durch Fotovoltaik-Anlagen auf Dachflichen
vor. Aufgrund der tiberwiegenden Ausfiihrung mit Walmdéchern wurden die denkmalgeschiitzten
Gebidude im Bebauungsplanverfahren als stidtebaulich ungeeignet fiir eine Installation derartiger
Systeme eingestuft. Sie sind daher im Wohnquartier ausschlielich auf neu zu errichtenden Gebau-
den auf Flachdichern ab dem 4. Vollgeschoss sowie im Sondergebiet ab dem 2. Vollgeschoss zulds-
sig (vgl. Kap. 17.4). Im Energieckonzept wurden die bestehenden und geplanten Gebiude einzeln
hinsichtlich der bauplanungsrechtlichen, denkmalpflegerischen und technischen Voraussetzungen
gepriift. Im Ergebnis sind insgesamt sechs Gebéude fiir die Installation und den Betrieb von Foto-
voltaik-Anlagen auf Dachfldchen geeignet. Nach der vorliegenden Kalkulation des Energiekonzep-
tes ist mit einem moglichen Ertrag von 425.700 kWh zu rechnen. Mit den am Markt {iblichen Leis-
tungsgroBen der Module kann der prognostizierte Strombedarf von 1.821.500 kWh damit bilanziell
zu ca. 23 Prozent erzeugt werden.

6 Stadt Leipzig, Bebauungsplan Nr. 445 , Wohnquartier an der alten Brauerei®, Fachgutachten zur energetischen Versorgung,
Leipziger Stadtwerke GmbH, Juni 2022

09.11.2023



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 445 ,Wohnquartier Zur Alten Brauerei®

Seite 20

Zu den Moglichkeiten der nachhaltigen Wdirmeversorgung wurden drei potenzielle Versorgungsva-
rianten tiefergehend untersucht. Im ersten Szenario wird der Grundlastwérmebedarf durch ein
Blockheizkraftwerk erzeugt, der durch einen Spitzenlast-Gaskessel ergéinzt werden kann. Durch den
Einsatz von Kraft-Warme-Kopplung kénnten unter Beimischung von Biomethan ca. 68 Prozent des
jahrlichen Wérmebedarfes im Energiestandard GEG aus erneuerbaren Energien bereitgestellt wer-
den. Vorteile dieser Versorgungsvariante sind die Effizienz und vergleichsweise hohe Versorgungs-
sicherheit. Nachteilig wirken sich die angestiegenen und schwer kalkulierbaren Bezugskosten von
Biomethan und Erdgas aus. Durch die Gutschrift fiir CO>-Emissionen fiir ausgespeisten Strom und
der Beimischung von Biomethan kénnen jéhrlich CO2-Emissionen von ca. 549 tCO; im Energie-
standard GEG eingespart werden. Setzt man die Gutschrift der CO2-Emissionen fiir den ausgespeis-
ten Strom auf Null, erhdhen sich die COz-Emissionen jedoch auf ca. 1.473 tCO2 im Energiestandard
GEG.

Das zweite Szenario zeichnet sich durch die Verbrennung von fester Biomasse (Pellets, Hackschnit-
zel oder Scheitholz) zur Deckung des Grundlastwérmebedarfes aus. Zur Warmeerzeugung in der
Spitzenlast werden ebenfalls Gaskessel einbezogen. Im Energiestandard GEG konnten dariiber ca.
67 Prozent der Warme aus erneuerbaren Energien bereitgestellt werden. Als vorteilhaft ist der Ein-
satz des nachwachsenden bzw. regionalen Energietragers Holz zu bewerten. Hemmnisse fiir die
Umsetzung bestehen insbesondere im erhohten Aufwand der Betriebsfithrung (z.B. Entsorgung von
Reststoffen und Brennstoffmanagement) sowie vergleichsweise hohem Platzbedarf fiir die Lage-
rung des Brennstoffes. Beim Einsatz von fester Biomasse mit einem Gas-Spitzenlastkessel ist mit
COz-Emissionen von ca. 445 tCO»/a im Energiestandard GEG zu rechnen.

Das dritte Szenario basiert auf dem Einsatz von Warmepumpen. Um eine Warmwasserbereitung in
jedem Objekt zu ermoglichen, wird eine hybride Nutzung von Luft-Wasser-Warmepumpen und
Erdwirmepumpen (Sole) sowie einem Spitzenlastgerit vorgeschlagen. Um 65 Prozent des Wérme-
bedarfes aus erneuerbaren Energien zu decken, miissten in Abhédngigkeit des Energiestandards und
der Art der Warmepumpe zwischen 2.000 MWh/a und 2.500 MWh/a durch Warmepumpen bereit-
gestellt werden. Fiir Luft-Wasser-Warmepumpen charakteristisch sind die vergleichsweise niedri-
gen Investitionskosten zur ErschlieBung von Quelltemperaturen. Als Herausforderung ist demge-
geniiber die Kontrolle der mit dem Einsatz verbundenen Schallimmissionen zu betrachten. Erd-
warme zeichnet sich dadurch aus, dass sie keinen saisonalen Schwankungen unterliegt, wodurch der
effiziente Betrieb der Warmepumpen auch im Winter optimal moglich ist. Nachteilig beim Einsatz
von Flachenkollektoren ist der hohe Platzbedarf, bei Tiefenbohrungen der Kostenaufwand fiir In-
stallation und Unterhalt. Die COz-Emissionen beim Einsatz von Luft-Warmepumpen betragen im
Energiestandard GEG ca. 907 tCO> pro Jahr, durch den Einsatz von Sole-Warmepumpen verringern
sie sich auf ca. 700 tCO2 pro Jahr.

In allen Szenarien kann ein Anteil von mindestens 65 Prozent an erneuerbaren Energien fiir die
Wirmeerzeugung bereitgestellt werden. Jede der betrachteten Varianten hat mehrdimensionale Vor-
und Nachteile, die sich insbesondere den Themen Okologie, Wirtschaftlichkeit und Betriebsauf-
wand zuordnen lassen. Das Energiekonzept schliet mit der Empfehlung, eine Energieversorgung
durch Luft-Wasser-Wiarmepumpen sowie Erdwarmepumpen zu forcieren. Als wesentliche Argu-
mente angefiihrt werden der hohe saisonale Wirkungsgrad und effiziente Betrieb der Erdwarme-
pumpen, der geringe Anteil und die gute Planbarkeit des Einsatzes des fossilen Energietrigers und
die Moglichkeit der passiven Kiihlung durch Erdwirmepumpen sowie aktiven Kiihlung bei Luft-
Wasser-Wiarmepumpen. Die Variabilitit dieser Formen der Energieerzeugung vereine 6kologische
sowie wirtschaftliche Vorteile und bilde so die umsetzungsfreundlichste Losung ab.
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Folgende Verfahrensschritte wurden zur Vorbereitung des Satzungsbeschlusses durchgefiihrt:

Aufstellungsbeschluss vom
Beschluss Nr. VI-DS-05669,
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 14/2018 vom 18.08.2018

27.06.2018

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB),
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 5/2019 vom 09.03.2019;
offentliche Informationsveranstaltung im Feuerwehrhaus Liitzschena

11.03.2019 bis
25.03.2019
25.03.2019

friihzeitige Beteiligung der Triger offentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB), mit Schreiben vom

17.12.2018

Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange zum Entwurf
(§ 4 Abs. 2 BauGB) sowie

Unterrichtung der Naturschutzvereinigungen
iiber die 6ffentliche Auslegung (§ 33 Abs. 2 Satz 2 SdchsNatSchQG),
mit Schreiben vom

24.01.2022

Offentliche Auslegung des Entwurfes
(§ 3 Abs. 2 BauGB), bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 1/2022
vom 15.01.2022

25.01.2022 bis
24.02.2022

Folgende Besonderheit der Durchfiihrung des Verfahrens ist zu nennen:

e Anderung des FNP im Parallelverfahren

Der FNP wird im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) geéndert. Néheres sieche Kap. 6.1.2 die-

ser Begriindung.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

5.1 Topografie

Das Plangebiet erstreckt sich von ca. 105 m ii. NHN im Siiden bis ca. 110 m ii. NHN im Norden.
Fiir frithere betrieblicher Zwecke wurde das Geldnde terrassiert und eingeebnet, sodass heute
ca. 80% der Fliache auf Hohen zwischen 109 m und 110 m liegen.

Am 0stlichen Rand befindet sich zu der angrenzenden Kleingartenanlage hin eine Boschung. Das
Gelinde steigt im Ubergang zu der Gartenanlage erheblich an. Im Siidosten des Plangebietes befin-
det sich 6stlich des ehemaligen Pfortnergebdudes eine groB3ere Flache, die ca. 2 m hoher liegt als
das iibrige Grundstiick (ca. 111 m ii. NHN)).

Ein weiterer Gelidndesprung von ca. 4 m besteht im Ubergangsbereich vom stédtischen Grundstiick
mit der Flurstiicksnummer 66/a zu den benachbarten Flurstiicken 65, 66/3 und 66/5.

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das Gelénde der fritheren Sternburg-Brauerei in Liitzschena,
das Grundstiick des fritheren Brauereigasthofes und einiger angrenzender Flachen, die der verkehr-
lichen Erschlieung dienen.

Der Ursprung des Brauereibetriebs geht auf das 19. Jahrhundert zuriick. Nachdem die Produktion
zu DDR-Zeiten als volkseigener Betrieb gefiihrt wurde, verlagerte der neue Eigentiimer Anfang der
1990er Jahre die Bierproduktion nach Reudnitz und vollzog die SchlieBung des Standortes Liitz-
schena.

Mit Aufgabe der Nutzung Anfang der 1990er Jahre ist das Areal brach gefallen, bisweilen wurden
Teile der Bebauung sukzessive abgebrochen. Der noch verbliebene, iiberwiegend denkmalge-
schiitzte Gebdudebestand bildet ein architekturhistorisch wertvolles Zeugnis der 1920er Jahre und
weist auf den bedeutsamen Produktionsstandort hin, der den Ortsteil Liitzschena-Stahmeln in seiner
Entwicklung langjdhrig und identitatsstiftend geprégt hat.

Hinsichtlich der Silhouette dominieren das aus dem Jahr 1928 stammende Sudhaus im Art-déco-Stil
mit seinem weithin sichtbaren Kupferdach, mit dem das Gebaude eine Hohe von ca. 42 m aufweist
und das expressionistische Werkstattgebdude mit dem ca. 28 m hohen Uhrturm aus gleicher Zeit
(1927). Beide Gebdude bestimmen ganz entscheidend das Ortsbild von Liitzschena.

Die Bebauung am westlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes ist kleinteilig. Auf der Stidwest-
seite sind noch einige eingeschossige Arbeiterhduser aus der Zeit um 1800 im spétbarocken Stil mit
Kriippelwalmdach vorhanden. Auf der Ostseite handelt es sich um ein- bis zweigeschossige friihere
Stall- und Garagengebdude der ehemaligen Brauerei.

Im stidwestlichen Bereich des Plangebietes liegt die brachliegende Fliche des ehemaligen Brauerei-
Gasthofes, der 2007 abgerissen wurde.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich im Siidosten eine ebenfalls denkmalgeschiitzte Villa
sowie mehrere Wohngrundstiicke.

Stidlich des Plangebietes schlief3t sich die Hallesche Stra3e als Hauptverkehrsstralle an. Auf der ge-
geniiberliegenden Straflenseite der Halleschen Straf3e ist keine stralenbegleitende Bebauung vor-
handen. Lediglich im Kreuzungsbereich von Hallescher Strale und StraB3e Zur Alten Brauerei befin-
det sich gegeniiberliegend ein zweigeschossiges Gebdaude. Westlich, nordwestlich und nordostlich
des ehemaligen Brauereigeldndes schlieen Ein- und Mehrfamilienhduser mit iiberwiegend ein bis
zwel Geschossen an. Weiterhin befindet sich auf Hohe der fritheren Arbeiterhduser im siidwestli-
chen Gelédndeteil die ortliche Feuerwehr gegeniiberliegend an der Strale Zur Alten Brauerei. Die
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ostlich des Plangebietes angrenzenden Grundstiicke unterliegen hingegen der Nutzung des Klein-
gértnervereins Lindenhohe.

5.3 Vorhandene Wohnbevolkerung

Das Plangebiet ist unbewohnt. Unmittelbar angrenzend leben einige Anwohnerinnen und Anwohner
in den vorhandenen Wohngebéuden entlang der Halleschen Strafle. Im Westen und Norden des
Plangebietes schlieBen sich groBere Wohnsiedlungen an.

5.4 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Den iiberwiegenden Teil des Plangebietes nehmen die Flaichen der ehemaligen Brauerei ein, die
nach Nutzungsaufgabe brach gefallen sind. Die Flichen wurden urspriinglich intensiv durch Ge-
baude, sonstige bauliche Anlagen, Verkehrs- und Lagerflichen genutzt. Nur wenige Griinflichen
haben das Gelidnde gegliedert. Zwischenzeitlich sind groflachig Ablagerungen, z.T. auf riickgebau-
ten Fliachen, erfolgt.

Aufgrund der Sukzession bzw. fehlenden Pflege haben sich z.T. auf kiinstlichen und versiegelten
Boden unstrukturierte Pflanzengesellschaften oder dichte Geholze (z. B. die etwa mittig im Plange-
biet Ostlich der Strale Zur Alten Brauerei gelegene Flache nordlich der vorhandenen Silos) ausge-
bildet. Im Siidosten ist eine etwas hoher gelegene Flache mit Altbdumen bestanden.

Hervorzuheben ist der dichte Gehdlzriegel entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze. Dieser wird
aus Altbdumen gebildet und stellt eine Zasur zur angrenzenden Kleingartenanlage dar.

Auf dem stédtischen Grundstiick 66/a befindet sich zudem ein geschiitztes Biotop, das aufgrund des
vorhandenen Altbaumbestandes (Kastanien) geméf § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 21
SachsNatSchG als ,,Hohlenreiche Altholzinseln* festgestellt ist.

5.5 Soziale Infrastruktur
Innerhalb des Plangebiets selbst sind derzeit keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vorhan-
den.
In der ndheren Umgebung befinden sich folgende Einrichtungen:
o Kindertagesstitte ,,Liitzschenaer Sternchen®, Freirodaer Weg 2b (ca. 600 m),
e Kindertagesstitte ,,Sonnenhiigel*“, Am Hohlweg 2 (ca. 1,9 km),

e Grundschule Stahmeln, Hauptstandort Stahmelner Hohe (ca. 1,6 km) und Nebenstandort
Windmiihlenweg (ca. 800 m) und

e AWO-Sozialstation, Am Brunnen 5 (ca. 650 m).

Die Grundschule und der Hortbetrieb in Liitzschena-Stahmeln sollen kiinftig an einem Standort an
der Halleschen Strafle gebiindelt werden. Dazu wird in den kommenden Jahren ein neues Schulge-
lande geplant und realisiert. Der kiinftige Standort wird sich ca. 600 Meter Ostlich, d.h. in stadtein-
wartiger Richtung, befinden.

5.6 Technische Infrastruktur: Verkehrsinfrastruktur
Fuf- und Radverkehr

Innerhalb des Plangebietes existieren derzeit keine durchgingigen Ful3- oder Radwegeverbindun-
gen.

Die Bahnstralle sowie die Strafle Zur Alten Brauerei sind Ortsstralen mit einseitigen Gehwegen.
Auf der dem Plangebiet zugewandten Ostseite der Strale Zur Alten Brauerei ist iiberwiegend kein
Gehweg vorhanden. Dieser beginnt erst im Ubergangsbereich zur BahnstraBe und setzt sich nach
Nordosten fort.
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Die Hallesche Stra3e wird hingegen beidseitig von einem Gehweg begleitet.

Durch den nahen S-Bahnhaltepunkt ,,Leipzig-Liitzschena® ist das Zweirad fiir den tdglichen Weg
auch aus dieser Stadtrandlage durchaus attraktiv. In der Zielnetzplanung Radverkehr der Stadt
Leipzig sind die Hallesche Straf3e und der StraBenzug An der Schiferei, Strae Zur Alten Brauerei
und (nordliche) Bahnstralle als Radhauptrouten im Stadtteil verbindenden Netz ausgewiesen.

Straflenbegleitende Radwege sind im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden. Lediglich in der
Zufahrt Zur Alten Brauerei zum signalgeregelten Knotenpunkt mit der Halleschen Stral3e ist ein
kurzer Schutzstreifen fiir geradeaus fahrende und nach rechts abbiegende Radfahrer mit geringfligig
vorgezogener Haltlinie angelegt. Dieser soll die Sicherheit gegentiiber rechtsabbiegenden Kraftfahr-
zeugen aus der gleichen Zufahrt erh6hen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Gebiet ist trotz Stadtrandlage durch den unmittelbaren Anschluss an die Hallesche Stralle gut
an den Offentlichen Personennahverkehr angebunden. So befindet sich in unmittelbarer Umgebung
in stadtauswartiger Richtung die Haltestelle Liitzschena der StraBenbahnlinie 11 der Leipziger Ver-
kehrsbetriebe (LVB) GmbH, die von Schkeuditz iiber das Leipziger Stadtgebiet bis Markkleeberg
Ost fiihrt.

Allerdings verkehrt die Stralenbahn im Tagesverkehr vorerst nur im 20-Minuten-Takt. Mit Errich-
tung der geplanten Wendeschleife im Bereich Hanichen werden die Voraussetzungen fiir die Aus-
weitung des 10-Minuten-Taktes bis zur Stadtgrenze geschaffen, d. h. nach Fertigstellung der Gleis-
schleife wird sich das OPNV-Angebot wesentlich verbessern.

In ca. 800 m bis 1.000 m Entfernung befindet sich in nordostlicher Richtung der S-Bahn-Haltepunkt
Leipzig-Liitzschena der S-Bahn Mitteldeutschland, iiber den aktuell eine Verbindung in die Rich-
tungen Halle (Saale) Hbf — Trotha bzw. Leipzig Hbf — Zentrum — Markkleeberg-Gaschwitz im 30-
Minuten-Takt besteht (Linie S3). In Richtung Markkleeberg verkehrt sie durch den Citytunnel
Leipzig und dient somit alle zentralen Haltepunkte an. Mit dem Fahrrad ist auch diese Haltestelle
vom geplanten Wohnquartier in fiinf Minuten zu erreichen.

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist stralenseitig von Norden iiber die Bahnstralle, von Westen iiber die Stral3e Zur
Alten Brauerei sowie von Siidwesten und Siiden iiber die Hallesche Straf3e erreichbar. Direkt auf
das ehemalige Brauereigelédnde fiihrt eine zwischen der vorhandenen Wohnbebauung im siidlichen
Abschluss gelegene Zufahrt von Siiden mit Anbindung an die Hallesche Strafe.

Die Hallesche Stra3e stellt als Kreisstrale mit Funktion einer Ortsdurchfahrt die Verbindung in die
westlich angrenzende Stadt Schkeuditz sowie in die anderen Leipziger Stadtteile nach Osten in
Richtung Stadtzentrum (Wahren, Mdckern, Gohlis) her.

Der Anschluss an das weitere libergeordnete klassifizierte StraBennetz ist iiber die Bundesstralie 6
sowie die Bundesautobahn A 14, die beide ndrdlich des Plangebietes durch Liitzschena-Stahmeln
verlaufen, gegeben.

5.7 Technische Infrastruktur: Ver- und Entsorgungsanlagen
Trink- und Loschwasserversorgung

Entlang der Bahnstra3e/Zur Alten Brauerei verlduft eine Trinkwasserleitung DN 200/150, von der
aus die Trink- und Loschwasserversorgung des kiinftigen Wohnquartiers moglich ist.

Loschwasser kann in Hohe von 96 m?/h bereitgestellt werden.
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Abwasserentsorgung

In der Halleschen Straf3e ist ein Mischwasserkanal DN 250 vorhanden, an den fiir die Schmutzwas-
serentsorgung in siidlicher Richtung angebunden werden kann. In westlicher Richtung kann an den
Schmutzwasserkanal DN 200 - DN 300 in der Stralle Zur Alten Brauerei sowie in nordwestlicher
Richtung an den Mischwasserkanal DN 350 in der Bahnstrafle angebunden werden.

Beziiglich der Regenwasserableitung bildet jedoch eine dezentrale Regenwasserbewirtschaftung auf
dem Grundstiick in Form von Regenwassernutzung und/oder Versickerung kiinftig oberste Prioritét.

Gasversorgung

Auf der Westseite der StraBBe Zur Alten Brauerei und auf der Siidseite der Halleschen Stra3e verlau-
fen jeweils Gasmitteldruckleitungen DN 150. Somit ist die Gasversorgung des Plangebietes grund-
satzlich moglich.

Elektroenergieversorgung

Im 6stlichen Randbereich der Strale Zur Alten Brauerei und der Bahnstralle verlaufen Mittelspan-
nungskabel in Tragerschaft der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ Strom),
die nicht mehr in Betrieb sind. Am nérdlichen Rand der Halleschen Straf3e verlduft ein Mittelspan-
nungskabel. Somit konnte das neue Netz ausgehend von diesem Mittelspannungskabel aufgebaut
werden. Die Breite des erforderlichen Schutzstreifens fiir das Mittelspannungskabel betridgt 2,0 m.

6. Planungsrechtliche und sonstige planerische Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Erfordernisse der Raumordnung
Der Bebauungsplan ist aus nachfolgenden iibergeordneten Planungen entwickelt:

e Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen (LEP 2013)
verbindlich seit dem 12.07.2013,

e Regionalplan Leipzig-Westsachsen, verbindlich in seiner Fortschreibung seit dem 16.12.2021
(RP1 L-WS)

Der LEP 2013 stellt die Ziele (Z) und Grundsétze (G) der Raumordnung und Landesplanung fiir die
rdumliche Ordnung und Entwicklung des Freistaates Sachsen dar, die im RP1 L-WS als verbindli-
chen Rahmen fiir die raumliche Ordnung und Entwicklung der Region Leipzig-Westsachsen kon-
kretisiert werden.

Mit der Nutzung als Wohnquartier wird dem Leitbild des LEP 2013, der Innenentwicklung vor der
AuBenentwicklung den Vorzug einzurdumen, entsprochen. Die Planung tragt mit dazu bei, dass die
Stadt Leipzig ihre Aufgaben als Oberzentrum erfiillen kann (Z 1.3.1 und Z 1.3.6 LEP 2013). Durch
die Entwicklung eines neuen Wohngebietes auf einer ehemals gewerblich genutzten und seit vielen
Jahren brach gefallenen Flidche im Verdichtungsraum Leipzig wird eine nachhaltige Entwicklung
und eine Minimierung der Flichenneuinanspruchnahme erméglicht (u. a. Z 2.2.1.7 sowie G 1.2.1
und G 2.2.2.2 LEP 2013,Z2.2.1.1 und G 4.1.3.1 RP1 L-WYS).

Infolge der unmittelbaren Anbindung an das bestehende Straenbahn- und S-Bahn-Netz in Leipzig
und seiner Umgebung erfolgt eine Siedlungsentwicklung, die die Verkniipfungspunkte des OPNV
beriicksichtigt (Z 2.2.1.10 LEP 2013).

Im RPI L-WS ist 6stlich des Plangebietes eine Griinzdsur ausgewiesen. Daran westlich
anschlieBend, in Richtung Geltungsbereich des Bebauungsplanes, ohne sich jedoch mit diesem zu
tiberschneiden, befindet sich ein im RP1 L-WS 2020 (Plankapitel 4.1.1) neu ausgewiesenes
Vorbehaltsgebiet Arten- und Biotopschutz. Beeintrachtigungen dieser Erfordernisse der
Raumordnung durch die Planung sind nicht erkennbar.
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Durch die Bereitstellung eines differenzierten Wohnraumangebotes hinsichtlich Wohnformen, Woh-
nungsgréfen und -ausstattung wird den gegenwiértigen gesellschaftlichen Anforderungen wie dem
demografischen Wandel Rechnung getragen (Z 2.2.1.4 RP1 L-WS).

Der Bebauungsplan Nr. 445 ,,Wohnquartier Zur Alten Brauerei* steht damit, wie in den Stellung-
nahmen der Landesdirektion Sachsen vom 18.01.2019 und 24.02.2022 festgestellt, in Einklang mit
den Erfordernissen der Raumordnung.

6.1.2 Flachennutzungsplan

Aufgrund des Bebauungsplanes wurde eine Anderung des Fliichennutzungsplanes (FNP) erfor-
derlich. Der Bebauungsplan wich von den Darstellungen des bisher wirksamen FNP ab.

Fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes war im FNP als allgemeine Art der Bodennutzung bislang
dargestellt:

gemischte Bauflédche,

Wohnbaufliche,

,.Offentliche Verwaltung** (mittels Symbols) sowie
Griinflache (mit der Zweckbestimmung Kleingérten)

Dies stimmt mit den Planungszielen der Stadt nicht mehr {iber ein. Fiir den FNP wurde ein Ande-
rungsverfahren durchgefiihrt. Der gednderte FNP stellt nunmehr nordlich eines Streifens entlang der
Halleschen Straf3e eine Wohnbauflédche dar.

6.1.3 Landschaftsplan

Gemail § 11 BNatSchG ist fiir die ortlichen Ziele des Umweltschutzes im Stadtgebiet Leipzig ein
Landschaftsplan als 6kologische Grundlage fiir den Flichennutzungsplan aufgestellt worden (besté-
tigt durch den Stadtrat am 16.10.2013). Er enthélt neben den Zielen die fiir ihre Verwirklichung er-
forderlichen MaBBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Zu den fiir diesen Bebauungsplan relevanten Inhalten siehe Kap. 7 dieser Begriindung.

6.1.4  Zulassigkeit von Bauvorhaben

Fiir die Beurteilung der Zulédssigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet ist aktuell der § 30 BauGB an-
zuwenden.

Wie bereits erwihnt, bildet die bauplanungsrechtliche Grundlage gegenwiértig der 1996 in Kraft ge-
tretene Bebauungsplan Nr. E-75 ,,Gemeindezentrum Liitzschena-Stahmeln®.

Als wesentliche Planinhalte des derzeit geltenden Bebauungsplanes Nr. E-75 sind zu nennen:

o zuldssige Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet
o zuldssiges Maf; der baulichen Nutzung: GRZ 0,6

e iiberbaubare Grundstiicksfliche: 3,31 ha

o versiegelbare Verkehrsfldche: 1,16 ha

(siehe Flachengegeniiberstellung unter Kap. 7.3.5.5 Eingriffsregelung)

Der Bebauungsplan Nr. 445 ersetzt nach seinem Inkrafttreten den aktuell geltenden Bebauungsplan
Nr. E-75 weitestgehend.

Im Umfeld des Plangebietes existieren mit dem Bebauungsplédnen Nr. 219 ,,Wohngebiet am Heide-
graben®, Nr. 233 ,,Wohnanlage Alte Schéferei* und Nr. 354 ,,Gewerbepark Stahmeln* fiir weitere
Flachen verbindliche Bauleitpléne.
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6.2 Sonstige Planungen
Sonstige stadtische Planungen sind fiir diesen Bebauungsplan wie folgt relevant:

6.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2030 (INSEK) wurde am 31.05.2018 als ressort-
iibergreifendes, langfristiges Handlungskonzept und stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 11 Bau GB vom Stadtrat beschlossen. Damit ist das Zielbild Leipzig 2030

(Teil A) dem kommunalen Handeln in allen Bereichen zugrunde zu legen. Die fachiibergreifenden
Schwerpunktgebiete und die Ortsteilstrategie (Teil B) sind als Grundlage der stadtraumlichen
Schwerpunktsetzung in den Amtern zu beriicksichtigen.

Fiir den Bebauungsplan sind insbesondere die folgenden strategischen Ziele und Handlungsschwer-
punkte des Zielbildes relevant (INSEK, A-10 und A-16):

e Bezahlbares Wohnen
e Qualitdt im offentlichen Raum und in der Baukultur
e Zukunftsorientierte Kita- und Schulangebote

Das Vorhaben liegt im fachiibergreifenden Schwerpunktgebiet ,,Nordraum®, dem zentralen Wirt-
schaftsraum Leipzigs. Fiir die zukiinftige Entwicklung ist deshalb ein besonderer Schwerpunkt auf
die Ausgewogenheit der Handlungsfelder Lebensqualitit, Gewerbe, Griin und Landwirtschaft zu
legen.

Eine besondere Rolle spielt dabei auch die Starkung der Ortsteilidentitét. Der Ortsteil Liitzschena-
Stahmeln ist in der Ortsteilstrategie des INSEK der Raumkategorie ,,Qualitdten weiterentwickeln*
zugeordnet. In diesen Gebieten soll die Entwicklung gestirkt und die Infrastruktur sowie die Ange-
bote bedarfsorientiert nachgeriistet werden, z. B. bei Arrondierung und Erweiterung von Wohnbau-
flichen. Die Mehrfachnutzung von 6ffentlichen Gebduden als zentrale und soziale Treffpunkte im
Stadtteil wird angestrebt (INSEK, B-8/-22/-47).

Die vorliegende Planung folgt den Zielstellungen des INSEK, indem die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir die Revitalisierung historischer Baustrukturen - und damit der Stirkung der Orts-
teilidentitét - geschaffen werden. Zudem wird durch die Einordnung eines Nahversorgers, die
Schaffung von Voraussetzungen fiir ein vielfaltiges Wohnungsangebot und den Bau sozialer Infra-
struktur die Lebensqualitit im Ortsteil gestérkt.

6.2.2 Stadtentwicklungsplan Zentren

Mit dem Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren 2016 (Beschluss des Stadtrates vom 20.09.2017 -
VI-DS-04512) verfiigt die Stadt Leipzig iiber ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche.

Darin wird der Ortslage Liitzschena eine raumliche Versorgungsliicke attestiert, die durch die An-
siedlung eines neuen Nahversorgers geschlossen werden soll. Hierbei wird explizit das Areal der
ehemaligen Sternburg-Brauerei als moglicher Standort einer Projektrealisierung benannt. Aufgrund
der vorherrschenden Standortbedingungen (rd. 4.200 EW im Ortsteil zzgl. der EW-Potenziale aus
dem Vorhaben, gute OPNV-ErschlieBung durch Lage an der Halleschen StraBe/Georg-Schumann-
Strale, gutes Versorgungsangebot in Richtung Schkeuditz und Wahren) beschranken sich die Per-
spektiven auf die Sicherung und Stirkung einer rdumlich ausgewogenen wohnortnahen Grundver-
sorgung. Durch die raumlichen Distanzen zur Ortslage Stahmeln und der dort bereits gegebenen
Versorgungsstrukturen (am Standort Miihlenstraf3e), ist die Dimensionierung des Nahversorgers in
erster Linie auf die endogenen Potenziale der Ortslage Liitzschena auszurichten.
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6.2.3  Strategische Konzepte zum Wohnen

Das Wohnungspolitische Konzept, Fortschreibung 2015 wurde am 28.10.2015 durch den Stadtrat
beschlossen. Es definiert vor dem Hintergrund der Verdnderungen auf dem Wohnungsmarkt die
wohnungspolitischen Leitlinien der Stadt und benennt Instrumente sowie MaBBnahmen zur Umset-
zung des Konzepts. Mit dem Wohnungspolitischen Konzept werden folgende Zielsetzungen ver-
folgt: Ausweitung des Wohnungsangebots, Schaffung eines qualitativ vielfaltigen Wohnungsange-
bots, Schaffung bezahlbaren Wohnraums, Unterstiitzung von kooperativen Wohnformen, besondere
Unterstiitzung der Schaffung des Wohnraums fiir Familien, Seniorinnen und Senioren sowie Men-
schen mit Behinderungen, Schaffung von sozial- und nutzungsstrukturell gemischten Stadtteilen,
nachhaltiges Wachstum und Steigerung der Energieeffizienz.

Der 2022 beschlossene Stadtentwicklungsplan (STEP) Wohnbauflachen (VII-DS-00871) formuliert
eine Strategie fiir eine nachhaltige Entwicklung von Flichen fiir den Wohnungsneubau im Flachen-
nutzungsplan. Hinsichtlich der Bauleitplanung formuliert der STEP Wohnbaufldchen die Anforde-
rung, Standorte im fuBldufigen Einzugsbereich des schienengebundenen OPNV multifunktional und
fiir verschiedene Personengruppen zu entwickeln. Die Schaffung eines Anteils an gewerblichen
Nutzungen wird an diesen Standorten grundsitzlich mitgepriift. Dariiber hinaus werden Bauleit-
pléne auf der Grundlage folgender Prinzipien entwickelt, um den Anforderungen des Klimawandels
und des Klimaschutzes gerecht zu werden: Verminderung der Beeintrachtigung von Luftleitbahnen,
Schaffung von 13 gm Freiraum/Griinflache je Einwohner/-in, solaroptimierte Gebdudeausrichtung,
Gewihrleistung des Regenwasserriickhaltes und Erstellung/Umsetzung von Energie- und Mobili-
tatskonzepten.

Vor dem Hintergrund zunehmender Anspannung auf dem Leipziger Wohnungsmarkt fasste der
Stadtrat am 23.08.2017 den Beschluss, den sozialen Wohnungsbau zu unterstiitzen, indem bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen durch stadtebauliche Vertrdge sichergestellt wird, dass 30 % der
Bruttogeschossfliache, die fiir Wohnen im Geschosswohnungsbau vorgesehen sind, als mietpreis-
und belegungsgebundener Wohnungsbau entsprechend der jeweils geltenden Forderrichtlinie des
Freistaates Sachsen (aktuell FRL gebundener Mietwohnraum vom 29. April 2021) errichtet werden.
Diese Bindung gilt fiir Bebauungspléne, in denen die planungsrechtliche Zuldssigkeit fiir mindes-
tens 5.000 m? Bruttogeschossfldche fiir den Geschosswohnungsbau begriindet wird. Dies trifft fiir
den geplanten Wohnstandort zu. Jedoch entsprechen bei dem geplanten Wohnungsbauvorhaben die
inneren Grundrissstrukturen des denkmalgeschiitzten Gebdudebestands nicht den forderfahigen Fla-
chenvorgaben, sodass diese Gebdudeanteile flir die Bindung zur Inanspruchnahme von Mitteln der
sozialen Wohnraumforderung nicht geeignet sind. Insofern ist bei der vorhandenen denkmalge-
schiitzten Bausubstanz ein Ausnahmetatbestand gegeben, die Bindung wird sich daher auf Neubau-
ten konzentrieren. Im Ergebnis kommen geméf den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes die
Baugebiete WA 1, WA 2 und WA 4 fiir mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungsbau unein-
geschrinkt in Frage. In den Baugebieten WA 3 und WA 6 stellen die entsprechenden Anteile im
Neubausegment potenzielle Flichen dar, wiahrend das Baugebiet WA 5 aufgrund der Dominanz
denkmalgeschiitzter Bausubstanz ausscheidet.

Die Eigentlimerin des ehemaligen Brauereigeldandes hat ihr Einverstdndnis zur Errichtung von miet-
preis- und belegungsgebundenem Wohnraum im Vorfeld erklart. Dazu sind im stddtebaulichen Ver-
trag zum Bebauungsplan zwischen der Stadt Leipzig und der Eigentiimerin weiterfiihrende Verein-
barungen getroffen worden.
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6.2.4  Strategische Konzepte zur sozialen Infrastruktur
Bedarf an Plitzen fiir die Kinderbetreuung

In der jéhrlich fortlaufenden Kita-Entwicklungsplanung wird fiir den Versorgungsraum Nordwest,
zu dem auch Liitzschena-Stahmeln gehort, aufgezeigt, dass es zu wenige Kita-Plitze gibt. Mit der
Entwicklung eines Wohnungsbaustandortes der hier aufzeigten GréBenordnung wird dieses Defizit
anwachsen. Deshalb ist im Plangebiet eine Kindertagesstétte mit ca. 120 Plitzen vorgesehen.

Schulentwicklungsplan (SEP) — Fortschreibung 2019

Der Schulbezirk Liitzschena-Stahmeln verfiigt gegenwartig iiber zwei Standorte, an denen der
Grundschulbetrieb stattfindet. Beide Schulgebdude sind in einem stark sanierungsbediirftigen
Bauzustand. Da ihre Erweiterung aus baulicher Sicht sowie hinsichtlich der zu kleinen Grundstiicke
nicht moglich ist, soll die Schule an einem neuen Standort gebiindelt werden. Der
Schulentwicklungsplan verdeutlicht, dass vor dem Hintergrund der prognostizierten
Bevdlkerungsentwicklung voraussichtlich drei Klassenziige und die Erweiterungsmdglichkeit auf
vier Klassenziige bendtigt werden. Fiir das kiinftige Schulgeldnde wird der Bebauungsplan Nr. 462
der Stadt Leipzig mit der Bezeichnung ,,Schulstandort am Bahngraben* aufgestellt.

6.2.5  Strategische Konzepte zum Klimaschutz

Mit der Ausrufung des Klimanotstandes durch einen Stadtratsbeschluss 2019 wird dem Klima-
schutz sowie dem Schutz der Bevolkerung vor den Folgen des Klimawandels die hochste Prioritit
eingerdumt. Fiir das Jahr 2040 strebt Leipzig den Zustand der Klimaneutralitdt an. Eine wesentliche
Grundlage fiir den Klimaschutz stellt das Fachkonzept ,,Klimaschutz und technische Infrastruktur
im INSEK dar. Dabei werden insbesondere die Handlungsschwerpunkte zur vorsorgenden Klima-
und Energiestrategie, zur leistungsfdahigen technischen Infrastruktur und zum vorsorgenden Fl4-
chen- und Liegenschaftsmanagement mit konkreten Maflnahmenbiindeln untersetzt.

Folgende Ziele und MaBBnahmen sind fiir die Planung relevant:

o Ziel 2: , Initiierung der Warmewende im Gebdudesektor und Etablierung nachhaltiger Lo-
sungen zur Ver- und Entsorgung sowie Finanzierung. *

e Malnahme M 3.3 benennt hierfiir die Integration und den Ausbau von erneuerbaren Ener-
gien (Strom/Wérme) im Stadtgebiet: ,, ... Neben der Erschlieffung von kommunalen und pri-
vaten Dachfldchen und der Férderung der Eigenstromnutzung und Direktvermarktung sind
zusdtzliche Potenziale der Abwdrme zu nutzen ... "

o Ziel 3: ,, Entwicklung einer zukunftsfihigen, resilienten und intelligenten Ver- und Entsor-
gungsstruktur.

e MaBnahme M 3.2 benennt hierfiir die Transformation der Fernwirmeversorgung — gesamt-
stadtisch und auf Quartiersebene ,, ... Auf Quartiersebene sind hierbei auch Nahwdrmesys-
teme anzustreben, um flexibel auf rechtliche und energetische Entwicklungen eingehen zu
konnen. Mafsnahmen sind u. a. der Einsatz von innovativen Speicherlosungen (Wéirme und
Strom), der Einsatz von Nahversorgungslosungen auf Basis von Kraft-Wirme-Kopplung o-

‘

der erneuerbarer Energien... “.

Weiterhin bedeutsam ist das an den Klimanotstand inhaltlich ankniipfende SofortmaBnahmenpro-
gramm zum Klimanotstand 2020. Darin werden Maflnahmen herausgestellt, anhand deren Umset-
zung die Zielstellung erreicht werden soll. Folgende MaBBnahmen werden in der Planung bertick-
sichtigt:

e Dachfldchennutzung fiir erneuerbare Energien
e Dachflachennutzung fiir Begriinung
e Priifung von Fernwirmeanschliissen und Nahwérmelosungen
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e Riickhaltung von Niederschlagswasser innerhalb des Quartieres

e Errichtung einer Carsharing-Station

e MaBnahmen zum weitgehenden Erhalt des natiirlichen Wasserhaushaltes
e Pflanzungen von Bédumen auf Verkehrsflaichen

7. Umweltbericht

7.0 Zusammenfassung

Diesem Umweltbericht liegt die Anlage 1 des BauGB zugrunde. Die nach dieser Anlage erforderli-
chen Angaben sind wie folgt zusammenzufassen:

Wichtigste Ziele der Aufstellung dieses Planes ist die Revitalisierung dieser gewerblichen Brache
und die Nachnutzung als Wohnstandort. Erginzt wird die angestrebte Nutzung durch die Festset-
zung einer Gemeinbedarfsflache fiir einen Kindergarten und eines Sondergebietes fiir einen Nahver-
sorgungsmarkt und ergénzender Dienstleistungen.

Der Plan wird fiir den Bau eines weitgehend konkreten Vorhabens mit einer Investitionsabsicht auf-
gestellt. Dabei handelt es sich um das kiinftige Wohnquartier. Der Plan basiert auf den Ergebnissen
einer stadtebaulichen Mehrfachbeauftragung aus den Jahren 2018 bzw. 2019.

Inhalt des Planes sind insbesondere Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzungen
sowie Festsetzungen von Verkehrs- und Griinflichen.

Die Ausweitung von Siedlungsfliichen zu Lasten des Freiraumes (Fliichenverbrauch) ist nicht
Ziel und auch nicht Gegenstand der Planung.

Der Plan wird nicht fiir UVP-pflichtige Vorhaben’ aufgestellt.

Néheres zu den Zielen und Inhalten dieses Plans siehe Kap. 7.2, Kap. 3 und Abschnitt C dieser Be-
griindung.

Als fachliche Grundlagen und Ziele liegen dem Plan vor allem zugrunde: Erkenntnisse zu Schutz-
gebieten und Schutzobjekten nach BNatSchG und der Landschaftsplan.

Nabheres siche Kap. 7.2.

Erhebliche Umweltauswirkungen, die in der Abwigung zu beriicksichtigen wiren, sind zu erwar-
ten oder nicht auszuschlieBen. In der nachfolgenden Tabelle ist angegeben, auf welche Umweltbe-
lange bzw. Teilaspekte von Umweltbelangen erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten oder
nicht auszuschlieBen sind und ob die Stadt MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltaus-
wirkungen plant.

Umweltbelange Erhebliche Uberwachungs-
Auswirkungen mafinahmen
auf den genannten Belang sind geplant

sind zu erwarten oder
nicht auszuschlieen

Flache Nein Nein
Boden und Grundwasser Nein Nein
Oberflachenwasser Nein Nein
Luft Nein Nein
Klima Nein Nein
Pflanzen Ja Ja

7 Vorhaben, fiir die eine Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP) durchgefiihrt werden muss
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Umweltbelange Erhebliche Uberwachungs-
Auswirkungen malinahmen
auf den genannten Belang sind geplant
sind zu erwarten oder
nicht auszuschlieBen
Tiere Ja Ja
Biologische Vielfalt Nein Nein
Landschaft Nein Nein
Erholungspotential Nein Nein
Verkehrslarm Nein Nein
Gewerbeldrm Nein Nein
Freizeitlarm/Sportlarm Nein Nein
Luftqualitat Nein Nein
Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter Nein Nein
Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Belangen Nein Nein
Auswirkungen auf die vorgenannten Belange aufgrund Nein Nein
Anfalligkeit der zuldssigen Vorhaben fiir
schwere Unfille oder Katastrophen
Auswirkungen wihrend der Bau- und Betriebsphase Ja Ja

Néheres siche Kap. 7.4 und 7.5.

Die Liste der Quellen ist Kap. 7.6 zu entnehmen.

71 Einleitung

Fiir die Belange des Umweltschutzes wird im Bauleitplan-Verfahren eine Umweltpriifung durchge-

fihrt, in der

e die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und

e die erheblichen Umweltauswirkungen, die ermittelt wurden, in einem Umweltbericht be-

schrieben und bewertet

werden (§ 2 Abs. 4 und § 2a Nr. 2 BauGB® sowie Anlage 1 zum BauGB).

Dazu wird grundsétzlich wie folgt vorgegangen:

1. Einschitzung (auf Grundlage einer iiberschlidgigen Priifung) auf welche Fldchen und auf
welche Umweltbelange der Bauleitplan voraussichtlich erhebliche Auswirkungen haben

kann, die in der Abwégung zu beriicksichtigen wiren.

2. Festlegung der Stadt, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Um-
weltbelange fiir diesen Bauleitplan fiir die Abwagung erforderlich ist, auf der Grundlage der
Einschitzung (siehe dazu die jeweiligen Unterkapitel von Kap. 7.4).

Ermittlung der Umweltbelange in dem festgelegten Umfang und Detaillierungsgrad.

4. Beschreibung und Bewertung der ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen im Umwelt-
bericht (siehe dazu die jeweiligen Unterkapitel von Kap. 7.4).

8 Baugesetzbuch
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5. Anpassung der Festlegung des Umfanges und Detaillierungsgrades, der Ermittlungen und
des Umweltberichtes, soweit aufgrund neu gewonnener Erkenntnisse (z.B. im Ergebnis der
Beteiligungen zum Entwurf) erforderlich.

Die weiteren Angaben der Einleitung nach Anl.1 Nr. 1 BauGB,
a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans sowie

b) Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des Um-
weltschutzes, die flir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art ihrer Beriicksichti-

gung,

sind aus redaktionellen Griinden nachfolgend in den Kap. 7.2 und 7.3 dargestellt, inhaltlich aber
dennoch als Teil der Einleitung nach Anl. 1 Nr. 1 BauGB zu verstehen.

7.2 Wichtigste Ziele und Inhalte des Planes

Nach Anl. 1 Nr. 1 Buchst. a) bedarf es einer Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele
des Bauleitplans, einschlieBlich einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben {iber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben.

Wichtigste Ziele dieses Bauleitplanes sind es, die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir die be-
absichtigte Bebauung des Areals herzustellen, um dort ein neues Wohnquartier entwickeln und etab-
lieren zu konnen, sowie die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Errichtung eines Lebensmittel-
marktes mit max. 800 m? Verkaufsflache zu schaffen. Die weiteren Ziele sind in Kap. 3 aufgelistet.

Inhalte des Planes sind vor allem Festsetzungen:
e zur Entwicklung eines neuen Wohnquartiers auf einer Flidche von rd. 36.550 m?,

e zur Art der baulichen Nutzung, festgesetzt als Allgemeines Wohngebiet sowie als Sonderge-
biet (hier: Nahversorgungsstandort),

e zum Mal der baulichen Nutzung, festgesetzt mit einer GRZ zwischen 0,4 und 0,65 fiir die
Allgemeinen Wohngebiete und einer GRZ von 0,6 fiir das Sondergebiet, Zahl der Vollge-
schosse mit maximal VI, Hohe baulicher Anlagen mit maximal 22 m Hohe des Firstes,

e ciner Fl4che fiir den Gemeinbedarf (hier: Kita) auf einer Fliche von rd. 2.400 m?,
e zu liberbaubaren Grundstiicksflachen,

e zu Verkehrsflachen, durch Festsetzung von 6ffentlicher StraBenverkehrsfliche sowie von
privater Stralenverkehrsflache und privater Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(FuBweg) zur inneren ErschlieBung,

e zur Griinordnung, insbesondere an der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze zum Erhalt der Ge-
hélzreihe sowie an den Strallen Zur Alten Brauerei und Bahnstral3e,

e zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, insbeson-
dere durch Festsetzung von zeichnerisch und textlich festgesetzten MaBBnahmen (MafBnah-
meflichen M1 und M2), Griinflichen, Erhaltung von Gehdlzen sowie Ubernahme von Ver-
meidungs- und AusgleichsmaBnahmen fiir den speziellen Artenschutz.

Zudem ist eine Inaussichtstellung fiir eine Befreiung nach § 67 BNatSchG (hier: Biotoptyp ,,hhlen-
reiche Altholzinseln*) Gegenstand dieser Planung.

Ein Flichenverbrauch durch Ausweitung von Siedlungsflichen erfolgt nicht. Es wird eine be-
reits intensiv bebaute Flache nachgenutzt.
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Angaben iiber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden geplanter Vor-
haben

sind wie folgt zu nennen:

e Sanierung der Brauereigebdude fiir Wohnzwecke und Neubau von Wohnhéusern (Allge-
meine Wohngebiete WA 1 — WA 6 mit insgesamt 32.950 m? Grundflache) einschlieBlich ei-
ner Kindertagesstétte (2.400 m?) sowie eines Lebensmittelmarktes (SO = 3.600 m?); unter
Beriicksichtigung der zulissigen Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauGB ergibt sich eine
zuldssige Grundflidche von rd. 27.000 m?),

e Herstellung von Verkehrsflaichen zur inneren ErschlieBung (9.350 m?),
e Entwicklung und Erhalt von privaten Griinflichen (5.050 m?).

Der Plan wird nicht fiir UVP-pflichtige Vorhaben nach dem UVPG?’ oder dem SichsUVPG!? auf-
gestellt.

Weitere Ausfiihrungen sind vor allem Kap. 3 und dem Abschnitt C dieser Begriindung zu entneh-
men.

7.3 Ziele des Umweltschutzes und Art ihrer Beriicksichtigung
Nach Anl. 1 Nr. 1 Buchst. b) BauGB — bedarf es der Darstellung

e der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des Umweltschutzes,
die fiir diesen Bauleitplan von Bedeutung sind, und

e der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans be-
riicksichtigt wurden.

Fiir den vorliegenden Bebauungsplan sind folgende Fachgesetze und Fachplédne im Hinblick auf die
Umweltschutzziele herangezogen worden:

. Bundes- und landesrechtliche Regelungen

a)  Bundesnaturschutzgesetz

b)  Séachsisches Naturschutzgesetz

c) Baugesetzbuch

d) Fachgesetze wie z. B. das Wasserhaushaltsgesetz

Die fiir die Schutzgiiter geltenden rechtlichen Regelungen werden in den entsprechenden Kapiteln,
soweit notwendig, gesondert genannt.

. Ziele der Stadt

Auf regionaler bzw. lokaler Ebene enthalten

a) die Umweltqualitétsziele und -standards der Stadt Leipzig (1996),

b)  der Luftreinhalteplan der Stadt Leipzig (2009) einschlieBlich Fortschreibung 2018 (2019),
c) die Stadtklimauntersuchung Leipzig (2010),

d) der Landschaftsplan (2013),

e) das Energie- und Klimaschutzprogramm der Stadt Leipzig 2014 — 2020 (2014),

f)  das Sofortmafnahmenprogramm zum Klimanotstand 2020,

9 UVP-Gesetz — Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung
10 Séchsisches UVP-Gesetz — Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung im Freistaat Sachsen
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das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2030 (INSEK, 2018),
das Straflenbaumkonzept Leipzig 2030 (2019),
die Starkregengefahrenkarte (2018) und
die Planungshinweiskarte Klimaanalyse (2019)

wesentliche Ziele des Umweltschutzes. Die in den oben genannten Fachpldnen und -konzepten der
Stadt enthaltenen Ziele des Umweltschutzes wurden darauthin gepriift, inwieweit sie filir diesen
Bauleitplan von Bedeutung sind. Soweit sie von Bedeutung sind, wurden sie bei der Ausarbeitung
des Bebauungsplanes beriicksichtigt und entweder mit dem Plan umgesetzt oder fiir die Beurteilung
der Erheblichkeit von Umweltauswirkungen und ihrer Bewertung mit zugrunde gelegt (siehe auch
Kap. 7.4).

a)

b)

2

h)

i)

k)

D)

m)

Gutachten und Untersuchungen zum Vorhaben

Vermessung einschlielich Baumbestand, Vermessungs- und Ingenieurbiiro Kunze und
Schmidt Partnerschaft, Leipzig, Stand: 26.04.2018

Verkehrsplanerische und Verkehrstechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr. 445 ,,Wohn-
quartier an der Alten Brauerei®, Verkehrs-System Consult Halle GmbH, Halle (Saale), Stand:
24.05.2022

Bestandsdokumentation Baume und Flédcheninanspruchnahme, StadtLandGriin Stadt- und
Landschaftsplanung GbR, Halle (Saale), Stand: Juli 2021

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 445 ,,Wohnquartier zur Alten
Brauerei, habit.art 6kologie & faunistik Guido Mundt, Halle (Saale), Stand: Mai 2019

ErschlieBungskonzept Wasser, Abwasser und Regenwasser zum Bebauungsplan, Projektie-
rung Heizung, Liiftung, Sanitdr, U. Tegl, Leipzig, Stand: 28.04.2020

Grundstiicksentwisserung, hydrologische Grundlagen, VEBAU — Ingenieurbiiro fiir Baustoft-
priifung und Umwelttechnik, Leipzig, Stand: 24.05.2019

Untersuchung Gebédudeschadstoffe, Orientierende Altlastenuntersuchung, Abfall- und Entsor-
gungskonzept, CDM Smith Consult GmbH, Leipzig, Stand: 13.05.2019

Faunistische Untersuchungen an Heuschrecken (Orthoptera) fiir die ,,Alte Brauerei Liitz-
schena® in Leipzig, Sachsen, Dr. M. Wallaschek Halle (Saale), Stand: 07.08.2019

Schallimmissionsprognose fiir das B-Plangebiet Nr. 445 "Wohnquartier Zur Alten Brauerei"
gegeniiber Stralenverkehrslarm, Vergleich der Ergebnisse mit den stddtebaulichen Orientie-
rungswerten der DIN 18005 und Ausweisung der mafigeblichen Au3enlarmpegelbereiche
nach DIN 4109-2 (Ausgabe 07/2016), MFPA Leipzig GmbH, Stand: 15.01.2020

Fachgutachten zur energetischen Versorgung ,,Zur Alten Brauerei®, Leipziger Stadtwerke
GmbH, Leipzig, Stand: 27.06.2022

Artenschutzfachliche Gebdudeuntersuchung auf geschiitzte Tierarten, bioplan Gutachterbiiro
fiir Stadt- und Landschaftsokologie, Leipzig, Stand: August 2022

Mobilitatskonzept Bebauungsplan Nr. 445 ,,Wohnquartier an der Alten Brauerei‘, Verkehrs-
System Consult Halle GmbH, Halle (Saale), Stand: September 2022

Dokumentation von Netzfangen und Telemetrie in der ,,Alte Sternburgbrauerei* in Leipzig,
myotis Biiro flir Landschaftsdkologie, Halle (Saale), Stand: September 2023

Die fiir die Schutzgiiter relevanten Gutachten und Untersuchungen werden in den entsprechenden
Kapiteln, soweit notwendig, gesondert genannt.
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7.3.1 Flache

Vorbemerkung:
Der Begriff ,,Fliche“ wurde in das BauGB aufgenommen, um damit die UVP-AndRL"" [1] umzusetzen.

In der UVP-AndRL erfolgte die Aufnahme des Begriffes in Erwagung insbesondere nachstehender Griinde:

e Es muss gegen den Flachenverbrauch im Sinne von nichtnachhaltiger fortschreitender Ausweitung von Sied-
lungsflachen vorgegangen werden;

e dazu sollen bei 6ffentlichen und privaten Projekten die Auswirkungen auf die betroffenen Flachen, insbeson-
dere auf den Flachenverbrauch, geprift und begrenzt werden

(siehe UVP-AndRL [1], dort S. 2, Erwagungsgrund 9).

Im BauGB erfolgte die Aufnahme des Begriffes, obwohl das Thema ,Flacheninanspruchnahme® schon nach bisheri-
gem Recht im Rahmen der Umweltpriifung zu beriicksichtigen war (vgl. Gesetzentwurf der Bundesregierung zum
BauGB 2017 [2]). Der Begriff wurde dennoch in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB aufgenommen, da dies zur Klarstel-
lung und auch vor dem Hintergrund der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung [3] sachgerecht erschien.

MaRgebliche Ziele der Nachhaltigkeitsstrategie sind in diesem Zusammenhang insbesondere (vgl. Nachhaltigkeits-
strategie, S. 155 ff):

e das ,30-Hektar-Ziel“, nach dem die Inanspruchnahme zuséatzlicher Flachen fir Siedlungs- und Verkehrszwe-
cke bis zum Jahr 2030 auf unter 30 Hektar pro Tag begrenzt werden soll, sowie

e das Ziel, dass Freiraume fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung, als Kultur- und Naturlandschaften
sowie als Erholungsrdume erhalten bleiben sollen und daher der Riickgang der Freiraumflache je Einwohner
reduziert werden soll.

Aufgabe der Umweltpriifung zum Belang ,,Flache* ist vor diesem Hintergrund:
Die erheblichen Umweltauswirkungen der Planung

» auf die Ausweitung von Siedlungsflédchen

» in Form von Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke

sollen ermittelt, im Umweltbericht beschrieben und bewertet sowie in die Abwagungsentscheidung einge-
stellt werden.

Als MaBstab wird dabei die Abgrenzung It. Begriffsdefinition der Nachhaltigkeitsstrategie verwendet. Diese lautet (vgl.
Nachhaltigkeitsstrategie, S. 159 und 160):

e Siedlungs- und Verkehrsflache ist nicht gleichzusetzen mit versiegelter Flache. Zur Siedlungs- und Ver-
kehrsflache zahlen die Nutzungsarten Gebaude- und Freiflache, Betriebsflache ohne Abbauland, Verkehrs-
flache, Erholungsflache und Friedhodfe. Der Indikator stellt dabei nicht auf die versiegelte Flache ab, sondern
erfasst auch unbebaute und nicht versiegelte Flachen wie Garten, Hofflachen und Verkehrsbegleitgriin sowie
Freiflachen wie Parks und Grunanlagen, Kleingarten, Gartenland innerhalb von Ortslagen, Sport- und Frei-
zeitanlagen, Campingplatze sowie Friedhofe.*

e  Als Freiraumflachen werden die Landwirtschafts-, Wald-, Abbau- und Haldenflachen sowie Wasserflachen in
Form von flieBenden und stehenden Gewassern bezeichnet. Es sind somit alle Flachen, die nicht zur Kate-
gorie der Siedlungs- und Verkehrsflachen z&hlen. Freiraumflachen sind abzugrenzen von Freiflachen und
Siedlungsfreiflachen, wie beispielsweise Friedhdfen, Garten, Parks, Griinanlagen oder Wildgehegen, die
zwar unbebaut sind, aber zur Siedlungs- und Verkehrsflache zéhlen.”

Priméar zu beantwortende Frage ist: ,Ist bei Durchfiihrung der Planung die Ausweitung von Siedlungs- und Verkehrs-
flache im o.g. Sinne zu erwarten?”

Ziele des Umweltschutzes:

a) Es muss gegen den Flachenverbrauch im Sinne von nichtnachhaltiger fortschreitender Auswei-
tung von Siedlungsflichen vorgegangen werden (UVP-AndRL [1], Erwégungsgrund 9).

11 Richtlinie 2014/52/EU zur Anderung der Richtlinie 2011/92/EU iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung bei bestimmten
offentlichen und privaten Projekten
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b) Die Inanspruchnahme zusétzlicher Fldchen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll begrenzt
werden (Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung [3], S. 155 ff).

c¢) Freirdume sollen fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung, als Kultur- und Naturlandschaf-
ten sowie als Erholungsrdume erhalten bleiben. Der Riickgang der Freiraumfldche je Einwohner
soll reduziert werden. (ebenda)

d) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringe-
rung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Flichen fiir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten
der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flidchen, Nach-
verdichtung und andere Mallnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen. (1a Abs. 2 BauGB)

e) Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flichen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden. (ebenda)

Art der Beriicksichtigung:

Es wurde zunéchst gepriift, ob die Ziele von der Planung beriihrt sein konnen. Dies ist zwar der
Fall. Die Ziele wurden aber bei der Ausarbeitung des Planes beriicksichtigt. Bei Durchfiihrung der
Planung ist keine Ausweitung von Siedlungs- und Verkehrsfldche im o.g. Sinne zu erwarten. Weite-
res siche Kap. 7.4.1.

7.3.2 Boden und Grundwasser
Nachfolgend geht es um die Ziele fiir

a) den Boden im Sinne des § 2 Abs. 1 BBodSchG '2, also um die obere Schicht der Erdkruste ein-
schlieBlich der fliissigen Bestandteile (Bodenldsung) und der gasformigen Bestandteile (Boden-
luft), ohne Grundwasser und Gewésserbetten, sowie

b) das Grundwasser im Sinne des § 3 Nr. 3 WHG '3, also das unterirdische Wasser in der Sétti-
gungszone, das in unmittelbarer Berithrung mit dem Boden oder dem Untergrund steht.

Es wurde hinsichtlich der Fragestellung gepriift, ob auf den Boden und auf das Grundwasser bezo-
gene Ziele von der Planung beriihrt sein kdnnen.

7.3.2.1 Ziele fiir den Boden
Fiir den Boden sind folgende Ziele zu nennen:

a) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Maf} zu begrenzen (§ 1a BauGB).

b) Reduzierung der Flacheninanspruchnahme sowie Erreichung eines Verhéltnisses von Innenent-
wicklung zu AuBlenentwicklung von 3 : 1 (Nationale Nachhaltigkeitsstrategie 2002)

¢) Schutz des Bodens vor schidlichen Umwelteinfliissen (Bundes-Bodenschutzgesetz)

d) Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktionen sowie Sanierung von Bo-
den und Altlasten (Sachsisches Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz)

e) Umweltqualititsziele des Stadt Leipzig
e natiirliche Bodenfunktionen nachhaltig sichern und wiederherstellen
e natiirlich gewachsene Boden als Wert an sich erhalten

Art der Berilicksichtigung:

Die Ziele wurden bei der Ausarbeitung des Planes beriicksichtigt. Im Ergebnis trdgt der Plan zur
Umsetzung der Ziele bei:

12 Bundes-Bodenschutzgesetz — Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten
13 Wasserhaushaltsgesetz — Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
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e Es handelt sich um eine Flache zur Wiedernutzbarmachung, womit dem Grundsatz der In-
nenentwicklung vor AuBlenentwicklung entsprochen wird.

e Der Boden ist gegenwirtig bereits vollstidndig nachteilig {iberprégt, seine Neuversiegelung
wird durch Festsetzungen begrenzt (z.B. zuldssige GRZ).

Die Ziele wurden bei der Beurteilung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen und ihrer Bewer-
tung beriicksichtigt. Ndheres dazu siehe Kap. 7.4.2.

7.3.2.2 Ziele fiir das Grundwasser
Relevante Ziele fiir das Grundwasser sind:

a)  Erhalt der Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes (§ 5 Abs. 1 Nr. 3 WHG)

b)  Vermeidung einer VergroBerung und Beschleunigung des Wasserabflusses (§ 5 Abs. 1 Nr. 4
WHG)

¢)  Neubildung durch Versiegelung des Bodens und andere Beeintrachtigungen der Versickerung
nicht tiber das notwendige Mal3 hinaus zu behindern

d)  Vermeidung von Beeintridchtigungen der Grundwasserneubildung durch Zunahme der
Versiegelung (§ 39 Abs. 1 Sichsisches Wassergesetz)

e)  wassersensible Planung durch Vermeidung des Abflusses von Niederschlagswasser aus dem
Plangebiet bzw. Quartier (SofortmaBnahmenprogramm zum Klimanotstand 2020)

Art der Beriicksichtigung:

Die Ziele wurden bei der Ausarbeitung des Planes beriicksichtigt. Im Ergebnis trdgt der Plan wie
folgt zur Umsetzung der Ziele bei:

e Es handelt sich um eine Flache zur Wiedernutzbarmachung mit einem hohen Versiegelungs-
grad und damit der Vermeidung einer Inanspruchnahme bislang unbebauter Flidchen.

e Es werden MaBinahmen z.B. zur Versickerung von Niederschlagswasser und von Dachbe-
grilnungen getroffen.

Die Ziele wurden bei der Beurteilung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen und ihrer Bewer-
tung berticksichtigt. Ndheres dazu siehe Kap. 7.4.2.

7.3.3 Oberflachenwasser

Zum Belang ,,Oberflichenwasser* werden nachfolgend die Ziele zur Gewésserreinhaltung und die
damit verbundenen Ziele zum Gewésserschutz im Sinne von Schutz des Wassers vor schidlichen
Einwirkungen betrachtet.

a)  Vermeidung einer VergroBerung und Beschleunigung des Wasserabflusses (§ 5 Wasserhaus-
haltsgesetz)

b)  Okologisch, sozial und wirtschaftlich nachhaltige Nutzung des Wassers (Wasserrahmen-
richtlinie)

c¢)  Nachhaltige Bewirtschaftung von Gewéssern sowie Gewdsser als Bestandteil des
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
schiitzen (Wasserhaushaltsgesetz)

d) Umweltqualititsziele der Stadt Leipzig
Beachtung des Regenwasserabflusses bei Entwicklung neuer Baugebiete (Kommunale
Anpassungsstrategien fiir wassersensible Infrastruktur)

Es wurde hinsichtlich der Fragestellung gepriift, ob auf das Oberflachenwasser und insbesondere
den Oberflichenwasserabfluss bezogene Ziele von der Planung beriihrt sein konnen.
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Art der Beriicksichtigung:

Die Ziele wurden bei der Ausarbeitung des Planes beriicksichtigt. Im Ergebnis trdgt der Plan wie
folgt zur Umsetzung der Ziele bei:

e Es handelt sich um eine Fldche zur Wiedernutzbarmachung mit einer hohen baulichen
Dichte und damit verbunden der Vermeidung einer zusitzlichen Inanspruchnahme bislang
unbebauter Flachen.

e Das anfallende Niederschlagswasser soll weitestgehend auf dem jeweiligen Baugrundstiick
versickern.

e Die lokale Riickhaltung und Verdunstung wird im Bereich der Tiefgaragen sowie der iiber-
baubaren Grundstiicksflichen (im Neubau) durch BegriinungsmafBnahmen aktiv gefordert.

e Durch die Planung sind keine Oberflaichengewdsser beriihrt.

Die Ziele wurden bei der Beurteilung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen und ihrer Bewer-
tung berticksichtigt. Naheres dazu siehe Kap. 7.4.3.

7.3.4 Luft und Klima

Zum Belang ,,Luft* werden nachfolgend die Ziele zur Luftreinhaltung und die damit verbundenen
Ziele zum Klimaschutz im Sinne von Schutz des Klimas vor schddlichen Verdnderungen (Klima-
wandel) betrachtet.

Unter ,,Klima* erfolgt die Betrachtung der Ziele zum Schutz des Kleinklimas (6rtliches bzw. klein-
raumiges Klima, Stadtklima) und die auf die ,,Anpassung an den Klimawandel* bezogenen Ziele.

7.3.4.1 Ziele fir die Luft (Luftreinhaltung und Schutz des Klimas)

a) Nationales Klimaschutzziel ist, die Treibhausgasemissionen schrittweise zu mindern (§ 3 Abs. 1
KSG™).

b) Bauleitpléne sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz, insbesondere auch in
der Stadtentwicklung, zu fordern (§ 1 Abs. 5 BauGB).

c) Bei der Aufstellung der Bauleitplidne soll den Erfordernissen des Klimaschutzes durch MafBnah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, Rechnung getragen werden. Dies ist in der Abwé-
gung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berticksichtigen (§ 1a Abs. 1 und 5 BauGB).

d) Erreichen der Klimaneutralitét in der Stadt Leipzig bis spétestens 2050 (Sofortmafinahmenpro-
gramm zum Klimanotstand (VI-A-07961-DS-10))

Art der Beriicksichtigung:

Die Ziele wurden bei der Ausarbeitung des Planes beriicksichtigt. Im Ergebnis trdgt der Plan wie
folgt zur Umsetzung der Ziele bei:

e Es handelt sich um eine Flache zur Wiedernutzbarmachung, womit dem Grundsatz der In-
nenentwicklung vor AuBBenentwicklung entsprochen wird.

¢ Es werden neben dem Wohnraum Flachen zur Realisierung eines Nahversorgungsmarktes
und erginzender Dienstleistungen sowie einer Kita planungsrechtlich vorbereitet - damit
wird eine wohnortnahe Grundversorgung vorbereitet, die fulldufig erreichbar ist.

Die Ziele wurden bei der Beurteilung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen und ihrer Bewer-
tung beriicksichtigt. Ndheres dazu siehe Kap. 7.4.4.

14 Bundes-Klimaschutzgesetz
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7.3.4.2 Ziele fur das Klima (Kleinklima und Anpassung an den Klimawandel)

a) Bauleitpldne sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern (§ 1 Abs. 5 BauGB).

b) Bei der Aufstellung der Bauleitpléne soll den Erfordernissen des Klimaschutzes durch Maf3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, Rechnung getragen werden. Dies ist in der Abwa-
gung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu beriicksichtigen (§ 1a Abs. 1 und 5 BauGB).

c) Berticksichtigung klimatischer Funktionen bei der Aufstellung von Bauleitpldnen (Planungshin-
weiskarte der Klimamodellierung der Stadt Leipzig)

d) Freihaltung von Kaltluftentstehungsgebieten und -abflussbahnen von Bebauung (Leipziger Kli-
maschutzprogramm)

e) Das Lokalklima in der Stadt ist so zu beeinflussen, dass eine anthropogen-klimatisch bedingte
Belastung fiir den Menschen weitestgehend reduziert wird (Luftreinhalteplan der Stadt Leipzig).

Art der Beriicksichtigung:

Die Ziele wurden bei der Ausarbeitung des Planes beriicksichtigt. Im Ergebnis triagt der Plan wie
folgt zur Umsetzung der Ziele bei:

¢ Es handelt sich um eine Flache zur Wiedernutzbarmachung, womit dem Grundsatz der In-
nenentwicklung vor Aullenentwicklung entsprochen wird.

e Es liegt eine qualifizierte Freiflichenplanung zum Bebauungsplan vor, in der sich mit MaB3-
nahmen zur Vermeidung vor lokaler Uberhitzung und Anpassung an Starkregenereignissen
auseinandergesetzt wurde.

e Es werden Festsetzungen getroffen, um klimatische Beeintrachtigungen zu vermeiden (Frei-
haltung von Kaltluftbahnen, Begrenzung des Versiegelungsgrades, Dachbegriinungen und
Baumpflanzungen zur Verminderung der Aufheizung).

e Es wurde ein Energiekonzept erarbeitet, welches verschiedene Szenarien beinhaltet, anhand
derer die Vorgaben des KlimaschutzsofortmaBnahmenprogramms (bzgl. der Mindestanteile
fiir die Strom- und Warmeversorgung durch erneuerbare Energien) erfiillt werden konnen.

Die Ziele wurden bei der Beurteilung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen und ihrer Bewer-
tung beriicksichtigt. Ndheres dazu siehe Kap. 7.4.5.

7.3.5 Natur- und Artenschutz, Landschaftspflege und Griinordnung

In diesem Kapitel werden die auf die Belange Pflanzen, Tiere, Biologische Vielfalt und Landschaft
bezogenen Ziele behandelt.

Dazu gehdren in erster Linie auch
a) die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke

o der Natura-2000-Gebiete (Vogelschutzgebiete nach der Europidischen Vogelschutzricht-

linie*, Flora-Fauna-Habitat-(FFH-)Schutzgebiete nach der Flora-Fauna-Habitat-Richt-
linie '®) und

o der weiteren Schutzgebiete und Schutzobjekte (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutz-
gebiete, Flichennaturdenkmale, Geschiitzte Biotope) sowie

b) die Ziele des Artenschutzes gemiB BNatSchG !/,

15 Richtlinie 2009/147/EG iiber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten
16 Richtlinie 92/43/EWG zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen
17 Bundesnaturschutzgesetz — Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege
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¢) die im Landschaftsplan [4]!® fiir die 6rtliche Ebene der Stadt Leipzig konkretisierten Ziele, Er-
fordernisse und MaBBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie

d) die Ziele der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG.
Des Weiteren sind folgende Aspekte zu beriicksichtigen:
Schutzgebiete und Schutzobjekte gemifl BNatSchG

Das Plangebiet befindet sich weder in einem Européischen Vogelschutzgebiet (SPA) oder Flora-
Fauna-Habitat (FFH)-Gebiet noch in einem nationalen Schutzgebiet (NSG, LSG, FND u. a.).

Das nichstgelegene SPA ,,Leipziger Auwald* sowie das FFH-Gebiet ,,Leipziger Auensystem* sind
stidlich des Plangebietes in einem Abstand von ca. 110 m bzw. 510 m von der Geltungsbereichs-
grenze verortet.

Auch das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Leipziger Auwald®, dessen Abgrenzung in diesem Be-
reich der Grenze des SPA folgt, beriihrt demnach nicht das Plangebiet.

Lebensstiitten besonders geschiitzter Tierarten (§ 44 BNatSchG)

Im Vorhabengebiet befinden sich Biume mit Baumhdhlen, die sich als Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten von Tieren besonders geschiitzter Arten darstellen (hier Lebensstitten des Eremiten und ggf.
Fledermause) und deren Beschddigung oder Zerstorung geméll § 44 BNatSchG verboten ist. Diese

tiberdecken sich in Teilen mit den geschiitzten Kastanien (vgl. Kap. 7.3.5.1). Dies betrifft folgende

Baume im Plangebiet:

Baumnummer geplanter Umgang
5,6,7 Vermeidungsmafinahme Vasg 2
132 - 143 Vermeidungsmalinahme Vasg 2

7.3.5.1 Geschiitzte Biotope

Im Stidwesten des Plangebietes ist ein Kastanienbestand vorhanden, der nach § 30 BNatSchG in
Verbindung mit § 21 Sichsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) als Biotop geschiitzt ist (Typ
,HoOhlenreiche Altholzinseln*, Reg.-Nr. 82032.1). Im Rahmen der Umsetzung der Planung ist mit
dem Kastanienbestand so schonend und riicksichtsvoll wie moglich umzugehen.

Als geschiitztes Biotop unterliegt es dem Zerstorungs- bzw. Beeintriachtigungsverbot nach § 30 Abs.
2 BNatSchG. Nach § 30 Abs. 4 BNatSchG kann, wenn die Aufstellung des Bebauungsplanes zu
Handlungen im Sinne des Absatzes 2 fiihrt, auf Antrag der Gemeinde {iber eine erforderliche Aus-
nahme oder Befreiung von den Verboten des Absatzes 2 vor der Aufstellung des Bebauungsplans
entschieden werden. Ein Antrag auf Inaussichtstellung einer Befreiung nach § 30 Abs. 4 BNatSchG
bzw. § 67 BNatSchG ist seitens des Stadtplanungsamtes beim Amt fiir Umweltschutz und der Unte-
ren Naturschutzbehdrde mit Schreiben vom 22.04.2020 sowie ergdnzt vom 04.11.2020 und
18.12.2020 gestellt worden.

Im Rahmen der Planaufstellung wurden MaBnahmen eingehend gepriift, um die Flicheninanspruch-
nahme im Sinne des geschiitzten Biotopes zu mindern. So sieht die Planung vor, die iiberbaubare
Grundstiicksflache auf die Mindestanforderungen zu reduzieren, die vom Einzelhandelssektor ange-
nommen werden. Die Annahmen beruhen auf dem laufenden Monitoring der Stadt Leipzig. Weiter-
hin wird vorgesehen, den ruhenden Verkehr ausschlieBlich unter- bzw. tiber den geplanten Nutzun-
gen anzuordnen, wodurch eine zusétzliche Gefihrdung des Baumbestandes infolge des Parkraum-
angebotes unterbunden wird. In der Begriindung zur Antragstellung wurde eingehend auf das 6f-
fentliche sowie soziale Interesse des Vorhabens (hier: Errichtung eines Nahversorgungsmarktes) fiir
den Stadtteil Liitzschena-Stahmeln verwiesen.

18 Stadt Leipzig, Landschaftsplan, Leipzig, 2013 (Beschluss der Ratsversammlung vom 16.10.2013).
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Die Befreiung von den Verboten nach § 30 Abs. 2 BNatSchG ist geméf § 67 BNatSchG i.V.m. § 39
SachsNatSchG mit Schreiben vom 28.01.2021 in Aussicht gestellt worden.

7.3.5.2 Artenschutz
Ziele des Umweltschutzes:

Fiir die Bebauungsplanung von Bedeutung sind vor allem die in § 44 Abs. 1 BNatSchG geregelten
,, Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten®, namentlich
die darin genannten artenschutzrechtlichen Verbote.

Es handelt sich dabei um Zugriffs- und Beeintrichtigungsverbote, die allein auf die Verwirkli-
chungshandlung selbst bezogen sind. Fiir die Bebauungsplanung haben sie nur mittelbare Bedeu-
tung. Nicht der Bebauungsplan oder einzelne seiner Festsetzungen, sondern erst deren Verwirkli-
chung kann den verbotenen Eingriff darstellen.

Fiir die Bauleitplanung ist aber von Bedeutung, ob bei seiner Verwirklichung ein uniiberwindlicher
Verstof3 gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestéinde, der die Vollzugsunfahigkeit dieses Bebau-
ungsplanes zur Folge hitte, vorliegen wiirde. Ein Bebauungsplan, dessen Verwirklichung im Zeit-
punkt seines Inkrafttretens dauerhafte Hindernisse in Gestalt artenschutzrechtlicher Zugriffs- und
Beeintrachtigungsverbote entgegenstehen wiirden, ist nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3
BauGB (siehe auch die dazu ergangene Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes ' [5]).

Art der Beriicksichtigung:

Ausgehend von den vorstehenden Grundlagen wurde im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Be-
wertung gepriift, welche artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde von der Verwirklichung der Pla-
nung beriihrt werden konnen und ob diese einen uniiberwindlichen Verstol3 gegen artenschutzrecht-
liche Verbotstatbestidnde darstellen konnen.

Gegenstand der artenschutzrechtlichen Priifung waren folgende Arten und Artengruppen:

e Flederméuse,

e Brutvogel,

e Zauneidechsen,

e Eremit sowie ergidnzend
e Heuschrecken.

Zur Abschitzung, ob der Verwirklichung der Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde als
uniiberwindliche Vollzugshindernisse entgegenstehen werden, wurden im Rahmen des Planverfah-
rens die bei Verwirklichung der Planung voraussichtlich betroffenen Arten und ihre Lebensraume
sowie Art und Umfang ihrer voraussichtlichen Betroffenheit iiberschldgig ermittelt und bewertet.
Wesentliche Ergebnisse sind:

Im Vorhabengebiet befinden sich Kastanien mit Baumhohlen, die sich als Fortpflanzungs- oder Ru-
hestétten von Tieren besonders geschiitzter Arten eignen (hier potenzielle Lebensstétten von Brut-
vogeln, des Eremiten und ggf. von Flederméusen) und deren Beschddigung oder Zerstérung gemal
§ 44 BNatSchG verboten ist.

Fassaden und Kellerrdume weisen Quartiersstrukturen fiir Fledermause auf. Deren Schadigung oder
Zerstorung ist gemdl § 44 BNatSchG verboten.

Zudem weisen unbebaute Flichen Habitatstrukturen fiir Zauneidechsen auf. Eine Inanspruchnahme
kann auch hier zu einem Auslosen von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fiihren. Je-
doch wurden trotz intensiver Begehungen zu keinem Zeitpunkt der Untersuchungen Zauneidechsen
nachgewiesen.

YVgl. BVerwG, Beschluss v. 25.08.1997 —4 NB 12.97 -
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Die Untersuchungen iiber Heuschreckenpopulationen ergaben keine Betroffenheit streng geschiitz-
ter Arten. Jedoch wurde das Vorkommen der ,,besonders geschiitzten Art der Blaufliigeligen Od-
landschrecke nachgewiesen. Diese unterliegt als besonders geschiitzte Art dem allgemeinen Arten-
schutz nach § 39 Abs. 1 BNatSchG und ist daher in die Eingriffsbetrachtungen einzustellen.

Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung sind dem Artenschutzfachbeitrag, dem Gutach-
ten tiber faunistische Untersuchungen an Heuschrecken, der artenschutzfachlichen Gebéudeuntersu-
chung sowie der Dokumentation von Netzfangen und Telemetrie zu entnehmen.

Die Moglichkeit, dass auf der Zulassungsebene bzw. im Zusammenhang mit Verwirklichungshand-
lungen ggf. spezielle artenschutzrechtliche Priifungen durchzufiihren sind, bleibt davon unberiihrt.

Es liegt kein uniiberwindlicher Verstof3 gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde, der
die Vollzugsunfahigkeit dieses Bebauungsplanes zur Folge hitte, vor.

7.3.5.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan [4]2° werden die fiir die 6rtliche Ebene der Stadt Leipzig konkretisierten Ziele,
Erfordernisse und Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege dargestellt. Sie sind in
der Abwigung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu beriicksichtigen und, soweit geeignet, als Festsetzung
in den Bebauungsplan aufzunehmen. Abweichungen sind zu begriinden. (§ 11 BNatSchG i.V.m. § 7
SichsNatSchG?2!).

Ziele des Landschaftsplanes

Das Plangebiet ist dem Leitbild 6 ,,Innerstidtische Freirdume der offenen und geschlossenen Block-
und Blockrandbebauung* zuzuordnen, mit folgender Zielsetzung:

Entwicklung, Sicherung, Verbesserung der Aufenthalts- und Stadtbildqualitét in dichtbebauten
Innerstadtischen Rdumen durch Erhaltung und Schaffung von begriinten Innenh6fen, Fassaden
und Déchern, Einbeziehung von FlieBgewasserabschnitten, Stralenbaumpflanzungen, Einbezie-
hung wohnungsnaher Griinflachen und Herstellung ihrer Verbindung zu Parkanlagen und griinen
Stadtplitzen, Einbindung in das Griin- und Wegesystem der Stadt

Die fiir diesen Bauleitplan wesentlichen Inhalte des Landschaftsplanes sind dariiber hinaus:

e Erhaltung und Entwicklung von Siedlungsgebieten mit hohem Durchgriinungsgrad durch
unbebaute Freirdume der Zier- und Nutzgérten

e  Wahrung ihres typischen griingepragten Ortsbildcharakters

e Schaffung von Gliederungs- und Identifikationsmerkmalen durch Mittel der Freifldchenge-
staltung, Erhaltung ihrer Erholungsfunktion, ihrer Bedeutung fiir Stadtklima und Biotopver-
bund

e Schaffung durchgehender Geh- und Radwegeverbindungen mit Anschluss an das Wegenetz
e Herstellung der Verbindung zu den stidtischen und stadtnahen Erholungsraumen

Zudem wird eine Griinverbindung entlang des Radefelder Wegs/der Bahnstralle ausgewiesen. Des
Weiteren wird die historische Bebauung als bedeutendes Wahr- und Merkzeichen gekennzeichnet,
die zu sichern und gestalterisch zur Erhaltung der Eigenart des Raumes zu integrieren ist.

Art der Beriicksichtigung:

Es wurde gepriift, ob das Leitbild des Landschaftsplanes von der Planung beriihrt wird. Ergebnis:

Dem Leitbild wird mit der Entwicklung eines neuen Wohnquartieres in besonderem Malle entspro-
chen und in vielfiltiger Art Rechnung getragen, wie z.B.:

20 Stadt Leipzig, Landschaftsplan, Leipzig, 2013 (Beschluss der Ratsversammlung vom 16.10.2013).
21 Séchsisches Naturschutzgesetz
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e Entwicklung eines offenen Wohnquartieres

e Schaffung von Wohnhdfen und Pliatzen mit einer hohen Aufenthaltsqualitat

e neue Durchwegung des Plangebietes zur Anbindung der Kleingartenanlage ,,Lindenhéhe*
e Begriinung von Dachflichen

7.3.5.4 Grunordnungsplan
Ziele des Umweltschutzes:

Im Griinordnungsplan werden die fiir das Plangebiet dieses Bebauungsplanes konkretisierten Ziele,
Erfordernisse und MaBBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege dargestellt (§ 11
BNatSchG??i. V. m. § 7 SichsNatSchG %%). Sie sind zwar, mangels formlicher Festlegung, formell
nicht unter die ,,festgelegten Ziele des Umweltschutzes* zu fassen. Sie werden aber in der Abwé-
gung nach § 1 Absatz 7 BauGB beriicksichtigt und, soweit geeignet, als Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Art der Beriicksichtigung:

Fiir diesen Bebauungsplan wurde kein Griinordnungsplan erstellt, da die Belange von Natur und
Landschaft umfassend beriicksichtigt werden. Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine Nachnut-
zung/Nutzungsanderung eines fritheren Gewerbestandortes, die Naturgiiter und das Landschaftsbild
sind bereits vollstdndig anthropogen iiberpragt. Es wurden zum einen Erfassungen hinsichtlich der
Vorkommen besonders oder streng geschiitzter Tiere durchgefiihrt und zum anderen wurde ein qua-
lifizierter Freianlagenplan erstellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes geben dabei den griin-
ordnerischen Rahmen fiir die Inhalte der Freianlagenplanung vor. Die Umsetzung der Inhalte wird
im stddtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan gesichert.

Weiterer Ermittlungen und Darlegungen dazu bedarf es daher nicht.

7.3.5.5 Eingriffsregelung
Ziele des Umweltschutzes:

Nach § 13 ff BNatSchG ** gilt:

e Erhebliche Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft sind vorrangig zu vermeiden.

Der Verursacher eines Eingriffs >° ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrichtigungen von Na-
tur und Landschaft zu unterlassen.

¢ Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrichtigungen sind durch Ausgleichs- oder Ersatz-
malnahmen oder, soweit dies nicht moglich ist, durch einen Ersatz in Geld zu kompensie-
ren.

Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Maflnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmaflnahmen) oder zu
ersetzen (ErsatzmaBnahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die
beeintrichtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind
und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Ersetzt
ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaus-
halts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Land-
schaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist.

22 Bundesnaturschutzgesetz

23 Séchsisches Naturschutzgesetz

24 Bundesnaturschutzgesetz

25 Veréinderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen oder Veréinderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kann (vgl. § 14 Abs. 1 BNatSchG)
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GeméB § 18 BNatSchG ist iiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen, die
auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergéinzung oder Aufhebung von Bebauungsplénen zu erwar-
ten sind, nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts in seinen in § 1 Absatz 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsrege-

lung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwéagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu bertick-
sichtigen.

Art der Beriicksichtigung:

Vermeidung oder Verringerung von Eingriffen

Soweit dies unter Beriicksichtigung der planerischen Ziele des Bebauungsplanes mdglich war, wur-
den Eingriffe vermieden oder der Umfang der infolge des Bebauungsplanes zulédssigen Eingriffe
verringert (vgl. dazu die Ausfiihrungen unter Kap. 7.4 und im Teil C).

Fiir das Plangebiet liegt ein rechtskriftiger Bebauungsplan vor. Die darin getroffenen Festsetzungen
geben somit die bauplanungsrechtliche Bestandssituation wieder. D.h. im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung wird gepriift, inwieweit mit dem neuen Bebauungsplan ein iiber den
rechtskraftigen Bebauungsplan hinausgehender Eingriff begriindet wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. E-75 einen grof3eren raumli-
chen Geltungsbereich umfasst. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 445 um-
fasst in weiten Teilen den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. E-75. Lediglich die
im stiddstlichen Abschluss, entlang der Halleschen Straf3e, gelegenen Grundstiicke sind nicht Ge-
genstand des Bebauungsplanes Nr. 445. Das betrifft die Flurstiicke 66/3, 65, 177/1, 177/c und 177/d
mit einer Flache von insgesamt ca. 3.400 m?. Die nachfolgende Flachenermittlung bzw. die Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanzierung beriicksichtigt diese Fldchen daher nicht.

op UY
g aap N

&
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nicht im Geltungsbereich

[

Abb. 5:  Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. E-75 ,,Gemeindezentrum Liitzschena-Stahmeln®,

die nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 445 ., Wohnquartier Zur Alten Brauerei vorgesehen
sind
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Flachenbilanzen von B-Plan Nr. E-75 und B-Plan Nr. 445

B-Plan Nr. E-75 B-Plan Nr. 445
raumlicher Geltungsbereich 5,34 ha 5,34 ha
zzgl. nicht im Geltungsbereich B-Plan Nr. 445* 0,34 ha
*Erlauterung: Der rdumliche Geltungsbereich des B-Planes Nr. E-75 ist 0,34 ha grofer als der raumliche
Geltungsbereich des B-Planes Nr. 445. Zur Vergleichbarkeit werden in der Flachenbilanz des B-Planes Nr.
E-75 nur die Flachen beriicksichtigt, die auch vom B-Plan Nr. 445 erfasst sind. Die iibrigen 0,34 ha des
rdaumlichen Geltungsbereiches des B-Planes Nr. E-75 werden in der Flachenbilanz nicht behandelt.
Flichennutzungen innerhalb der Geltungsbereiche
Baugebiete 4,14 ha 3,65 ha
Verkehrsflachen 1,18 ha 0,94 ha
Versorgungsflache 0,02 ha -
Gemeinbedarfsfliche (Kita) - 0,24 ha
Griinflaichen - 0,51 ha
Summe 5,34 ha 5,34 ha
Versiegelung
iberbaubare Flache nach zuldssiger Grundfléche zzgl. 3,31 ha 2,70 ha
zuléssiger Uberschreitung
versiegelbare Verkehrsflichen 1,16 ha 0,92 ha
Versorgungsflache 0,02 ha -
Max. zuléssige Versiegelung 4,49 ha 3,62 ha
Versiegelungsgrad 84 % 68 %

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 445 ist demnach kein zusétzlicher Eingriff gegeniiber
dem bislang bestehenden Bebauungsplan Nr. E-75 ,,Gemeindezentrum Liitzschena-Stahmeln* ver-
bunden. Das ist unter anderem darauf zuriickzufiihren, dass die zuldssige Versiegelung im Vergleich
zum bisher rechtskréiftigen Bebauungsplan um ca. 8.800 m? geringer ausfillt. Zudem werden fl&-
chenkonkret griinordnerische MalBnahmen als Ausgleich fiir die vorgesehenen Eingriffe durch den
Bebauungsplan Nr. 445 festgesetzt, die 6kologisch wirksam werden und daher bilanzierbar sind. Es
wird darauf hingewiesen, dass der Flachenermittlung zum Bebauungsplan Nr. E-75 die in der Plan-
zeichnung sowie den textlichen Festsetzungen getroffenen Aussagen zugrunde liegen. Insbesondere
im Hinblick auf den zulédssigen Versiegelungsgrad wird damit der maximal mogliche Eingriff defi-
niert. Dieser maximal zuldssige Eingriff wird auch fiir den Bebauungsplan Nr. 445 analog ermittelt,
um eine Vergleichbarkeit zu wahren.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde nach dem Leipziger Bewertungsmodell [6] vorge-
nommen. Es wurde dabei unter Berticksichtigung der Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungs-
planes Nr. E-75 und des Bebauungsplanes Nr. 445 in Baugebiete und Verkehrsflichen sowie Fla-
chen mit griinordnerischen Festsetzungen differenziert. Fiir die Baugebiete wurden die nach zuldssi-
ger Grundfliche zzgl. zuldssiger Uberschreitung iiberbaubaren Flichen und die nicht iiberbaubaren
Flachen gesondert in Ansatz gebracht. Im Bebauungsplan Nr. 445 wird eine Fliche fiir den Gemein-
bedarf (hier: Kita) festgesetzt. Fiir die Bewertung der Naturgiiter und des Landschaftsbildes wird
dabei angenommen, dass die Fliche iiberwiegend als Griinflache angelegt wird, die mehrheitlich
unbebaut verbleiben und dem Aufenthalt der Kinder im Freien vorbehalten sein soll. Diese An-
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nahme ist mit Unsicherheiten verbunden im Hinblick auf die angenommene Wertzahl. Fiir die Ge-
samtbewertung ist das hinnehmbar, da die betroffene Flache sehr klein ist und das Gesamtergebnis
nur unwesentlich beeinflusst wird.

Die Bilanzierung wurde fiir die Schutzgiiter gemall der Bewertungsschemata differenziert vorge-
nommen. Vorangestellt wird im Hinblick auf die Bewertung des Bebauungsplans darauf hingewie-
sen, dass dieser als Angebotsbebauungsplan aufgestellt wird. Die Festsetzungen umfassen auch
Dachbegriinungen. Jedoch sind die zu betroffenen Dachfldchen nicht abschlieBend quantifizierbar.
Die positiven Wirkungen auf die Schutzgiiter Wasser, Klima, Pflanzen und Tiere konnen daher nicht
in die Bewertung eingestellt werden. Es wird fiir alle nach zuléssiger Grundfldche zzgl. zuldssiger
Uberschreitung {iberbaubaren Fldchen der ungiinstigste Fall angenommen.

Boden

Die zu versiegelnden/zu bebauenden Flachen wurden jeweils mit einer Leistungszahl von 0 ange-
setzt. Es handelt sich, wie bereits ausgefiihrt, um eine vormals gewerblich genutzte Brachfliche.
Daher werden fiir den B-Plan Nr. E-75 die unversiegelten Fldchen (Sukzessionsfldchen, Pflanzge-
bote usw.) aufgrund der gestorten Bodenverhiltnisse mit einer Leistungszahl von 15 bewertet.

Analog wird fiir die griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 445 verfahren. Le-
diglich fiir das Erhaltungsgebot wird ein Wert von 50 angenommen, der die Entwicklungszeit des
Geholzes und den damit verbundenen positiven Wirkungen auf den Boden berticksichtigt.

Klima

Auch fiir das Schutzgut Klima wird eingeschitzt, dass die versiegelten/bebauten Flachen keine dko-
logische Funktion, hier Ausgleichsfunktion aufweisen. Die griinordnerischen Festsetzungen bedin-
gen fiir nahezu alle Flichen nur eine Bewertung mit 45 Punkten, da diese iiberwiegend nicht mit
Bédumen bestanden sein werden. Ausgenommen davon wird das Erhaltungsgebot und die Flache fiir
den Gemeinbedarf. Der vorhandene Baumbestand tragt zur Frischluftproduktion bei und wirkt
durch Verschattung einer Autheizung entgegen.

Wasser

Das anfallende Oberflaichenwasser wird von allen versiegelten Flichen gesammelt und einer Versi-
ckerung iiberwiegend in den Griinflichen zugefiihrt. Innerhalb der Griinflachen kann Oberflachen-
wasser gleichméafig verdunsten, das entspricht einer Leistungszahl von 80. Dieser Ansatz wird fiir
die Flache fiir den Gemeinbedarf und die nérdlich angrenzende, 6ffentlich nutzbare Griinflaiche um
10 gemindert, da innerhalb der Flidchen auch Versiegelungen/Teilversiegelungen zuléssig sind (hier
Kita, Wege usw.).

Flora/Fauna
Die Flachen mit griinordnerischen Festsetzungen werden gemill Entwicklungsziel bewertet.
Fiir den Bebauungsplan Nr. E-75 wurde die Bewertung wie folgt vorgenommen:

Sukzessionsflache: Ruderalflur, artenarm mit 35 Punkten, da aufgrund der Kleinteiligkeit, der
Lage an der Bahnstra3e bzw. an Stellplétzen eine einsetzende Sukzession
z.B. durch Begehen der Fliache gestort wird,

Pflanzungen: festgesetzt sind Strauchpflanzungen, daher Bewertung mit Gebiisch, liber-
wiegend standortfremd 72 Punkte,

nach GRZ nicht kein Entwicklungsziel festgesetzt, daher Bewertung als Scherrasen (Inten-
iiberbaubare Flache:  sivrasen) mit 13 Punkten,

Baumscheibe: wasserdurchlissige Herstellung, innerhalb versiegelter Flichen, daher Be-
wertung mit 8 Punkten,
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Neuanpflanzung, Hochstamm > 14 — 20 cm.

Fiir den Bebauungsplan Nr. 445 wurde die Bewertung wie folgt vorgenommen:

Flache fur Gemein-
bedarf (Kita):

Flachen M1, M2:

Erhaltungsgebot:

Grinflache nordlich
Flache fir Gemein-
bedarf:

sonstige
Grinflachen:

nach GRZ nicht
iiberbaubare Fliche:

Baumscheibe:

kroneniiberschirmte
Flache:

Heuschrecken

vorhandener Altbaumbestand, zulédssige Versiegelung, intensive Nutzung
fiir Spielbereiche, daher Mittelwert mit 26 Punkten angesetzt (= Garten
mit iiberwiegendem Ziergartenanteil),

bandartige Freiraumentwicklung mit Baumpflanzungen = Griinflichen
mit GroBbaumbestand (45 Punkte),

Erhalt der Baumhecke, daher Bewertung als Baumreihe mit einheimi-
schen, standortgerechten Arten = 42 Punkte,

bandartige Freiraumentwicklung mit Erhalt der Altbdume und Neuan-
pflanzungen = Griinfliche mit Gro3baumbestand (45 Punkte),

stralenbegleitend, keine Festsetzung, daher Bewertung als Intensivrasen
mit 13 Punkten,

kein Entwicklungsziel festgesetzt, daher Bewertung als Scherrasen (Inten-
sivrasen) mit 13 Punkten,

wasserdurchlissige Herstellung, innerhalb versiegelter Flichen, daher Be-
wertung mit 8 Punkten,

Neuanpflanzung, Hochstamm >14 — 20 cm.

Der Eingriff in den Lebensraum der Blaufliigeligen Odlandschrecke, der mit der Beseitigung des
Lebensraumes einhergeht, ist erheblich, jedoch nicht zu vermeiden. Explizit ist auf die Beseitigung
der Ablagerungen zu verweisen. Auch MinderungsmafBnahmen sind nicht umzusetzen. Eine Minde-
rung von Eingriffen kann im Allgemeinen durch einen Abtrag der obersten Bodenschicht und ein
Aufbringen an anderer Stelle herbeigefiihrt werden. Das wird in Bezug auf das Plangebiet nicht
moglich, da die Vegetationsschicht, wenn iiberhaupt vorhanden, nur sehr gering ist. Wird diese auf-
genommen, werden die im Boden vorhandenen Entwicklungsstadien (Eier, Larven) beeintrachtigt.

Eine Kompensation im Plangebiet ist unter Gewéhrleistung nachfolgender Lebensraumanspriiche an

ein Habitat mdéglich [7]:

Mindestgréfe 2.000 - 3.000 m? fiir eine dauerhafte Besiedlung, ganztags besonnt, mageres
Substrat aus bestenfalls mineralstoffarmem Sand mit einer niedrigen, liickigen Vegetation
(Deckungsgrad 5 — 60 %), ohne Storung (durch Hunde, spielende Kinder usw.)

Der Nutzungsdruck im Plangebiet erschwert die Einordnung von Fldchen mit den genannten Habi-
tatanspriichen. Im Bebauungsplan wird, gemél den bekannten Anforderungen an Habitate, ein Ent-
wicklungsziel fiir die MaBnahmeflache M2 im nordlichen Abschluss festgesetzt. Aufgrund der be-
sonderen Anspriiche dieser Art an das Habitat werden, um das Storpotenzial zu minimieren, fiir die
Flache keine Nutzungen im Hinblick auf Aufenthalt/Erholung zugelassen (Rasenfliche).

Im Zuge der Freianlagenplanung wurden die Boschungsflichen am Rand zur Kleingartenanlage auf
der Ostseite des Plangebietes als ebenfalls geeignete Flachen identifiziert und definiert, soweit ihre
Vegetation nicht zu dicht ist. Durch die zusitzliche Anlage von Sandinseln wird der Lebensraum
verbessert. Auch der Bereich der Streuobstflichen ist fiir Odlandschrecken geeignet, sofern der Be-
wuchs niedrig gehalten wird.
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Gleichartige Lebensraumanspriiche konnten zudem auf den begriinten Dachflachen angelegt, sofern
diese nur extensiv begriint werden. Allerdings ist eine Besiedlung kaum wahrscheinlich, da die
Dachfliachen durch die Art nicht eigensténdig erreicht werden konnen. Ein Verbringen von Lebens-
formen der Art wire allenfalls (zuféllig) mit dem aufzubringenden Substrat moglich. Im Allgemei-
nen werden im Boden vorhandene Lebensformen iiber Abtrag und Ablagerung verbreitet. Das ist
vorliegend nicht moglich. Die Herstellung des Substrats fiir die Dachbegriinungen, insbesondere der
Mischvorgang, mindert jedoch die Uberlebenschancen von Entwicklungsformen im zu verwenden-
den Erdstoff. Es kann demnach nur eine Verbreitung durch Vogel angenommen werden.

Im Ergebnis der Betrachtungen ist festzustellen, dass eine Kompensation fiir diesen Eingriff mit den
dargelegten Einschrankungen (kein Umsiedeln oder Verbringen von Lebensformen) mdéglich ist. Im
Rahmen der Abwigung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu diesem Belang iiberwiegt das offentliche Inte-
resse. Es handelt sich insbesondere um einen stiddtebaulichen Missstand im Hinblick auf die denk-
malgeschiitzte Bebauung, deren Erhalt mit der Entwicklung eines neuen Wohnquartieres gesichert
wird. Die Lage des Vorhabengebietes innerhalb der bebauten Ortslage von Liitzschena stellt keinen
arttypischen Lebensraum fiir Heuschrecken dar. Ein Vorkommen wurde aufgrund der Nutzungsauf-
gabe der Flachen sowie der damit einhergehenden Ablagerungen standortfremden Materials mog-
lich. Das Vorhabengebiet ist von intensiv baulich genutzten Flachen umgeben bzw. bestehen zu ge-
eigneten Flidchen durch die umgebenden Stra3en keine Verbindungen. Es ist daher anzunehmen,
dass die Heuschrecken mit den Erdstoffablagerungen in das Plangebiet eingebracht worden sind.
Die nach Nutzungsaufgabe vorherrschenden Bedingungen erfiillten als Sekundarstandort die Le-
bensraumanspriiche der Arten in ausreichendem Umfang. Die Eignung der nur liickig bewachsenen
und gut besonnten Bereiche wire mit zunehmender Verschattung durch Gehodlze und Béume zu-
rickgedringt worden.

Das offentliche Interesse ist nicht allein mit einer Nachnutzung des Standortes zu begriinden. Viel-
mehr ergibt es sich aus der zwingend notwendigen Altlastenbehandlung. Die mit den Altablagerun-
gen verbundenen Auswirkungen insbesondere auf die Schutzgiiter Boden und Wasser sind auch
ohne eine baulich Nachnutzung des Standortes zwingend notwendig zu beseitigen. Bereits darin
driickt sich ein liberwiegendes Offentliches Interesse aus. Insofern wird im Rahmen der Abwégung
der entgegenstehenden Belange dem 6ffentlichen Interesse zur Nachnutzung des Plangebietes als
Wohnquartier im Zweifelsfall der Vorrang gegeniiber dem Belang des Schutzes der Heuschrecken
eingeraumt.

Um dennoch ein Mindestmal} an Ersatzlebensrdumen fiir die Heuschreckenarten (hier insbesondere
Blaufliigelige Odlandschrecke) im Plangebiet nachzuweisen, wird die MaBnahmefliche M2 quanti-
tativ und qualitativ dem Eingriff gegentibergestellt. Die im Rahmen der Freianlagenplanung defi-
nierten weiteren Lebensrdume im Bereich der Boschungen und angrenzender Freiflichen sowie die
Dachbegriinungen konnen nur qualitativ berticksichtigt werden, wobei fiir letztere die Vorausset-
zung in einer Extensivbegriinung gemaf textlicher Festsetzung 6.4 liegt.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird sowohl fiir den Ausgangsplan als auch den Bebauungsplan Nr. 445 mit
einer Wertigkeit von 10 in die Bilanzierung eingestellt. Hinsichtlich des stadtebaulichen Zieles sind
die Bebauungsplidne gleich einzustufen (innerstidtische, offene und nahezu geschlossene Block-
und Blockrandbebauung). Aus der Bewertung der Einzelkriterien ergaben sich jeweils geringe und
schwere Beeintriachtigungen, sodass eine Gewichtung zu einem Wert von V fiihrte und somit 10
Punkte in Ansatz gebracht wurden.

Daraus ergibt sich folgendes Ergebnis:

Gesamtwertzahl Bebauungsplan Nr. E-75 332.669 Punkte
Gesamtwertzahl Bebauungsplan Nr. 445 614.225 Punkte
Aufwertungspotenzial 281.557 Punkte
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Im Ergebnis der Gegeniiberstellung kann festgestellt werden, dass mit den im Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen ein Aufwertungspotenzial von 281.557 Punkten erzielt werden kann. (siche
auch Anhang IV).

7.3.6 Menschen und Gesundheit
Nachfolgend geht es um die Ziele fiir

a) die Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt einschlieBlich der Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse (§ 1 Abs. 5 BauGB)

b) den dauerhaften Schutz der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft (§ 1 Abs. 4 BNatSchG)

c) eine weitgehende Reduzierung der anthropogen-klimatisch bedingten Stressbelastung fiir
den Menschen (Umweltqualititsziele der Stadt Leipzig)

d) ein ausreichendes Angebot an quantitativen und qualitativen Erholungsmoglichkeiten fiir
alle Bevolkerungs- und Nutzergruppen in der Stadt (Umweltqualitétsziele der Stadt Leipzig)

7.3.6.1 Erholungspotential

In diesem Kapitel wird auf die Auswirkungen auf das Erholungspotential des Plangebietes und sei-
nes relevanten Umfeldes fiir den Menschen eingegangen.

Derzeit stellt sich das Plangebiet als brachliegende und ungenutzte Altindustriefliche mit pragender
und tiberwiegend denkmalgeschiitzter Bebauung sowie einem Altbaumbestand insbesondere im Os-
ten und Stiden dar. Das Geldnde befindet sich in Privatbesitz, wird durch eine stralenbegleitende
historische Mauer sowie ergéinzende Z4une gesichert und steht somit der Offentlichkeit fiir Erho-
lungszwecke bislang nicht zur Verfiigung.

Im Osten grenzt an das Plangebiet die Kleingartenanlage ,,Lindenhéhe* an. Siidlich des Plangebie-
tes befindet sich in einer Entfernung von ca. 700 m die Elsteraue mit ihren ausgedehnten Waldfla-
chen. Die Aue ist durch Reit- und Wanderwege fiir die Erholung erschlossen.

Der Landschaftsplan [4] weist flir den Bereich eine Entwicklungsfliche zur Steigerung der Umwelt-
qualitdt durch Erhohung des Griinanteils und der Wohnumfeldverbesserung auf. Der rechtskriftige
Bebauungsplan Nr. E-75 trifft keine Festsetzungen zu Erholungsnutzungen im Plangebiet.

Bei Umsetzung der Planung wird die Brachflidche revitalisiert. Es werden Griinflichen angelegt, die
durch vielfiltige Anpflanzungen gestaltet und diversifiziert werden. Wege und Verweilgelegenhei-
ten im o6ffentlich nutzbaren Raum schaffen Freiraumqualitéten flir die Anwohnerinnen und Anwoh-
ner des kiinftigen Wohnquartiers und der umliegenden Siedlungen gleichermal3en.

7.3.6.2 Verkehrslarm

In diesem Kapitel wird auf die Auswirkungen des Verkehrsldrms auf den Menschen und seine Ge-
sundheit eingegangen.

Im Hinblick auf Verkehrslarm wird auf die Schallimmissionsprognose abgestellt [8]. Aufgrund der
bestehenden verkehrlichen Vorbelastung entlang der Ortsdurchfahrt der Halleschen Stra3e wurde
diese Untersuchung durchgefiihrt mit der Zielstellung, die schalltechnischen Voraussetzungen flir
zusitzlichen Wohnraum auf dem Grundstiick im siidlichen Abschluss des Plangebietes (iiberwie-
gend Flurstiick 66/a) zu ermitteln. Demnach gehen Verkehrslarmbelastungen von folgenden Stra-
en aus:

e Hallesche Stralle
e An der alten Schiferei

e Zur Alten Brauerei
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Des Weiteren gehen auch Belastungen durch Schienenverkehr (hier: StraBenbahntrasse in der Halle-
schen Stral3e) aus.

Die Schallimmissionsprognose kommt zu dem Ergebnis, dass fiir die Bebauung parallel zur Halle-
schen Straf3e die Orientierungswerte nach DIN 18 005, die fiir Allgemeine Wohngebiete tagsiiber 55
dB(A) und nachts 45 dB(A) betragen, um bis zu 21 dB(A) {iberschritten werden.

Zudem ergeben sich Anforderungen aus den Larmkartierungen der Stadt Leipzig hinsichtlich der
stidlich abschlieBenden Bereiche der kiinftigen Wohnnutzung und des Kitabetriebes. Néheres zum
Umgang siehe Kap. 7.4.11.

7.3.6.3 Gewerbelarm

In diesem Kapitel wird auf die Auswirkungen des Gewerbeldrms auf den Menschen und seine Ge-
sundheit eingegangen.

Die vorliegende Schallimmissionsprognose [8] betrachtet keine Auswirkungen einer gewerblichen
Nutzung auf das geplante Wohnquartier. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu Allgemeinen
Wohngebieten, einer Fliache fiir den Gemeinbedarf und zu einem sonstigen Sondergebiet (hier: Nah-
versorgungsstandort). Durch den Nahversorger sowie die zuldssigen erginzenden Nutzungen in die-
sem Sondergebiet sind Beeintrachtigungen durch Gerdusche zu erwarten. Im Rahmen des nachfol-
genden Baugenehmigungsverfahrens ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm ge-
mél den gesetzlichen Vorschriften vom Bauantragsteller nachzuweisen.

7.3.6.4 Freizeitlarm/Sportlarm

In diesem Kapitel wird auf die Auswirkungen des Freizeit- bzw. des Sportlarms auf den Menschen
und seine Gesundheit eingegangen.

Es wurde gepriift, ob auf Freizeit- oder Sportlirm bezogene Ziele von der Planung beriihrt sein kon-
nen. Dies ist nicht der Fall. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu Allgemeinen Wohngebieten,
einer Fliache fiir den Gemeinbedarf und zu einem sonstigen Sondergebiet (hier: Nahversorgungs-
standort). Die Inhalte dieses Bauleitplanes beriihren daher keine Ziele im Hinblick auf Freizeit-
/Sportlarm. Weiterer Darlegungen bedarf es hier nicht.

7.3.6.5 Luftqualitat
Hier geht es um lufthygienische Auswirkungen auf die Menschen sowohl

a) aus vorhandenen Immissionen, die aus bestehenden Quellen innerhalb und auf3erhalb des Plan-
gebietes auf das Plangebiet einwirken, als auch

b) aus zusdtzlichen Immissionen, die aus der Umsetzung der Planung zu erwarten sind.

Zu den Emissionen, die aus der Umsetzung der Planung resultieren kdnnen, und zu daraus resultie-
renden Verdnderungen der lufthygienischen Situation allgemein (auch aulerhalb des Plangebietes)
siche Kap. 7.4.4.

Der Belang ,,Luftqualitdt” wurde dahingehend gepriift, ob darauf bezogene Ziele von der Planung
beriihrt sein kénnen. Dies ist nicht der Fall. Derzeit stellt sich die Flache als Gewerbebrache dar, so-
dass keine Auswirkungen auf die Luftqualitdt zu verzeichnen sind. Die brachgefallenen und mit ei-
ner Vegetationsschicht begriinten Flachen tragen derzeit mit differenzierter Intensitdt zur Verbesse-
rung der Luftqualitét bei.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu Allgemeinen Wohngebieten, einer Flache fiir den Ge-
meinbedarf und zu einem sonstigen Sondergebiet (hier: Nahversorgungsstandort). Die Inhalte dieses
Bauleitplanes beriihren daher keine Ziele im Hinblick auf die Luftqualitit. Weiterer Darlegungen
bedarf es hier nicht.
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7.3.7 Kulturguter und sonstige Sachguter
Nachfolgend geht es um die Ziele fiir

a) den Schutz, die Pflege und die Uberwachung des Zustandes der Kulturdenkmale (§ 8 Abs. 1
SachsDSchG 2°)

b) die Bewahrung von historisch gewachsenen Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-, Bau-
und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen (§ 1
Abs. 4 BNatSchG).

Art der Beriicksichtigung:

Die Ziele wurden bei der Ausarbeitung des Planes beriicksichtigt. Im Ergebnis trdgt der Plan wie
folgt zur Umsetzung der Ziele bei:

e Es werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Wohngebiet geschaffen, bei
dem die denkmalgeschiitzte Bausubstanz zu erhalten ist. Durch das zentrale Ansinnen der
Revitalisierung der Brachflache und der ergdnzenden Bebauung im Neubau werden Anreize
zur nachhaltigen Instandsetzung/Sanierung der verbliebenen Bausubstanz gesetzt.

e Durch die Wegefiihrungen bzw. Freirdume des kiinftigen Quartiers werden die Denkmadler in
ihrer AuBenwirkung fiir die Offentlichkeit wieder zuginglich gemacht.

e Mit der dauerhaften Nutzung als Wohnstandort wird einer weiteren Verunstaltung der Denk-
miéler vorgebeugt.

Die Ziele wurden bei der Beurteilung der Erheblichkeit von Umweltauswirkungen beriicksichtigt.
Nabheres siehe Kap. 7.4.15.

7.3.8  Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Belangen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Maf3e. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe
Wirkungszusammenhénge unter den Schutzgiitern zu betrachten. Die aus methodischen Griinden
auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten Schutzgiiter, bezogenen Auswirkungen be-
treffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.

Malgebliche Wechselwirkungen zwischen Belangen wurden jeweils bereits zu den einzelnen
Schutzgiitern beschrieben.

Im Bestand ist das Plangebiet durch eine hoch versiegelte und iiber Jahrzehnte brach gefallene altin-
dustrielle Flache gekennzeichnet. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen sind die natiirlichen Boden-
funktionen nur eingeschrinkt vorhanden, der Abfluss des Oberflichenwassers findet ungesteuert
statt. Die Artenausstattung ist angepasst an die Bedingungen der weitgehend trockenen und versie-
gelten Oberflichen und stark beschidigter Bausubstanz. Alterer Baumbestand befindet sich in den
oOstlichen und siidlichen Plangebietsteilen. In der Fliache sind infolge der Sukzession aufwachsende
Pioniergehdlze zu finden, Wasserfldchen sind nicht vorhanden. Aufgrund der markanten baulichen
Vorpragung und unter Beriicksichtigung des jahrzehntelangen Leerstandes geht vom Plangebiet eine
geringe Bedeutung fiir die Luftqualitdt seiner Umgebung aus. Die gegenwirtigen Rahmenbedingun-
gen begiinstigen jedoch die Ausbildung von Warmeinseln insbesondere in den Sommermonaten.
Hinsichtlich der Larmbelastung besteht eine erhebliche Vorbelastung durch den Straflen- bzw.
Schienenverkehr, die sich jedoch auf den siidlichen Teil in Richtung der Halleschen Straf3e kon-
zentriert. Aufgrund der fehlenden Zuganglichkeit des Areals existieren keine Fu3-/Radwege, die
Verbindungen der verschiedenen Siedlungsbereiche im Stadtteil ermdglichen. Ebenso werden
dadurch die potenziellen Qualitdten einer Erholungsfunktion fiir die Biirgerinnen und Biirger im
Stadtteil bislang unterbunden.

26 Séchsisches Denkmalschutzgesetz
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Mit Umsetzung der Planung ist eine anteilige Riicknahme der versiegelten Flachen verbunden. Da-
mit werden die natiirlichen Bodenfunktionen gestirkt und zu ihrer nachhaltigen Sicherung beigetra-
gen. Gleichzeitig werden die Bedingungen zur lokalen Grundwasserneubildung verbessert und ein
regulierter Abfluss des Oberflichenwassers gewihrleistet. Die beschriebenen Verdnderungen fiihren
zu einer Wandlung der Standortverhéltnisse und nehmen dadurch Einfluss auf die potenzielle Be-
siedlung durch Tierarten und Vegetation. Durch Anpflanzungen von heimischen Baum- und
Straucharten sowie Dachbegriinungen werden jedoch neue Lebensrdume geschaffen. Durch die
MalBnahmen werden zudem das Mikroklima verbessert und die Auswirkungen extremer Wetterbe-
lastungen reduziert. Insbesondere die durchgéngige Nord-Siid-Passage, die frei von Bebauung und
weitgehend frei von motorisiertem Verkehr bleiben wird, tragt zu Luftaustauschbewegungen im
kiinftigen Quartier bei. Die mit einem neuen Wohnquartier verbundenen Larmbelastungen durch
den zunehmenden Straflenverkehr werden vermindert, indem die Stellpldtze fiir Anwohnerinnen
und Anwohner ausschlie8lich unterirdisch angeordnet werden und deren ErschlieBung iiber die be-
stehenden Stralen im Umfeld des Quartieres erfolgt. Die geplanten 6ffentlich zugénglichen Wege-
verbindungen, deren zentrale Nord-Siid-Achse durch das Wohnquartier auch fiir Radfahrende nutz-
bar ist, schaffen neue Verbindungen im Stadtteil. Die kiinftigen Platz- und Freiflichen im Quartier
dienen der lokalen Erholung. Es haben sich im Rahmen der Analyse keine Anhaltspunkte ergeben,
wonach iiber die bereits beschriebenen Wechselwirkungen hinaus weitere Wechselwirkungen zu be-
trachten wiren. Weiterer Darlegungen bedarf es daher nicht.

7.3.9  Auswirkungen aufgrund Anfalligkeit fur Unfalle oder Katastrophen

Ziele des Umweltschutzes:

Gemil § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. j BauGB sind, unbeschadet des § 50 Satz 1 des BImSchG, die Aus-
wirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Kata-

strophen auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a bis d und i BauGB zu erwarten sind, bei
der Aufstellung der Bauleitpléne zu beriicksichtigen.

Anmerkung:

Gegenstand der Betrachtungen sind dabei grundsatzlich ausschlieRlich (vgl. Gesetzentwurf der Bundesregierung
zum BauGB 2017 [2], S. 40)

e Vorhaben,
o flr die nach dem Bebauungsplan eine Zulassigkeit gegeben ist und

o die nach gegenwartigem Wissensstand hinsichtlich derjenigen Merkmale, die fir die Bestimmung der
Relevanz von Unfall- oder Katastrophenereignissen von Bedeutung sind, hinreichend konkretisiert sind,
sowie

e Unfall- oder Katastrophenereignisse,

o die aufgrund der Anfalligkeit des jeweiligen Vorhabens fir schwere Unfalle und/oder Katastrophen zu
erwarten und deshalb fiir das betroffene Vorhaben von Bedeutung sind, wobei

o flr die Bestimmung der Relevanz von Unfall- und Katastrophenereignissen sowohl ihre Wahrscheinlich-
keit als auch das mit ihnen verbundene Schadensausmal} zu beriicksichtigen sind,

e Auswirkungen, die
o bei relevanten Unfall- oder Katastrophenereignissen
o von dem jeweiligen Vorhaben selbst hervorgerufen werden kdnnen.
Fiir schwere Unfille,
e die als vorhabeninterne Ereignisse von dem Vorhaben selbst hervorgerufen werden kénnen,

e beidenen die Eintritts-Wahrscheinlichkeit nicht so gering ist, dass mit ihrem Eintreten nicht gerechnet werden
muss, und

e bei denen erhebliche Auswirkungen auf die genannten Belange zu erwarten oder nicht auszuschlieRen sind,

ist zu ermitteln und darzulegen, welche erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten oder nicht auszuschlief3en sind.
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Hinsichtlich schwerer Unféllen im Sinne der Seveso-llI-Richtlinie [9] bzw. der StérfallVO 27 des Bundes werden hier
zusatzlich die Auswirkungen in den Blick genommen, die von auRerhalb des Plangebietes gelegenen Betriebsbereichen
von Storfallbetrieben auf schutzbediirftige Nutzungen einwirken kénnen.

Fiir Katastrophen,
o die als vorhabenexterne Ereignisse von auRen auf das jeweilige Vorhaben einwirken kdnnen,
e bei denen die Eintritts-Wahrscheinlichkeit nicht so gering, dass mit dem Eintreten nicht rechnen muss,
o flr die das jeweilige Vorhaben anfallig ist und

e deren Einwirken auf das jeweilige Vorhaben bewirkt, dass von ihm erhebliche Auswirkungen auf die genannten
Belange zu erwarten oder nicht auszuschlief3en sind,

ist zu ermitteln und darzulegen, welche erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten oder nicht auszuschlieRen sind.

An Katastrophenereignissen sind von den grundsatzlich denkbaren Fallen — z.B. Erdbeben, Anstieg des Meeresspie-
gels, Uberschwemmungen; vgl. UVP-AndRL [1], S. 2, Erwagungsgrund (15) — fiir die Stadt Leipzig in diesem Zusam-
menhang nach ausreichendem Ermessen nur Hochwassersituationen bzw. Uberflutungen nach Starkregen bedeutsam
und daher auch nur diese zu betrachten.

Art der Beriicksichtigung:

Ausgehend von den vorstehenden Grundlagen wurde gepriift, ob die hier zu betrachtenden Auswir-
kungen zu erwarten sind. Ergebnis dessen ist:

Im vorliegenden Fall sind keine erheblichen Umweltauswirkungen aufgrund einer Anfilligkeit
fiir Unfille oder Katastrophen zu erwarten.

Anbhaltspunkte dafiir, dass derartige Auswirkungen zu erwarten sind, liegen im Ergebnis der durch-
gefiihrten Ermittlungen nicht vor. Die nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben weisen keine
besondere Anfilligkeit fiir schwere Unfélle oder Katastrophen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.
j BauGB auf.

Denn: Mit dem Bebauungsplan Nr. 445 werden ausschlieBlich Nutzungen erlaubt, die in Zusam-
menhang mit Wohnen oder wohnortnaher Grundversorgung stehen.

7.4 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Nach § 2 Abs. 4 BauGB werden in der Umweltpriifung die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Dazu legt die Ge-
meinde fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der
Belange fiir die Abwégung erforderlich ist. Die Umweltpriifung bezieht sich aber nur auf das, was
nach gegenwértigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann. Die zur Be-
schreibung und Bewertung der ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen gehorenden Angaben
des Umweltberichtes ergeben sich aus Anl. 1 Nr. 2 BauGB.

Zur Umsetzung dessen werden nachfolgend insbesondere dargelegt:

e die aufgrund einer iiberschldgigen Priifung getroffene Einschétzung,

o auf welchen Fldchen die dort vorhandenen Umweltmerkmale bei Durchfiihrung der Pla-
nung voraussichtlich erheblich beeinflusst werden konnen und

o auf welche Umweltbelange die Durchfiihrung der Planung voraussichtlich erhebliche
Auswirkungen haben kann, die in der Abwégung zu beriicksichtigen wéren,

e die auf Grundlage dieser Einschétzung erfolgte Festlegung der Stadt, in welchem Umfang
und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Umweltbelange fiir diesen Bauleitplan fiir die Ab-
wigung erforderlich ist, sowie, soweit erforderlich,

27 Storfall-Verordnung — Zwélfte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (12. BImSchV)
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e die Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen der Planung.

7.41 Flache

Hinsichtlich der Priifkriterien wird auf Kap. 7.3.1 verwiesen. Primédr zu beantworten ist die Frage:
Ist bei Durchfiihrung der Planung die Ausweitung von Siedlungs- und Verkehrsfldche im o.g. Sinne
zu erwarten?

Bei Durchfiihrung der vorliegenden Planung ist keine Ausweitung von Siedlungs- und Verkehrs-
fliche im o.g. Sinne (siehe Kap. 7.3.1) zu erwarten.

Denn:
e Es handelt sich in Gidnze um eine Planung zur Innenentwicklung.

e Sie dient der Wiedernutzbarmachung von Fliachen und der Nachverdichtung innerhalb des
bestehenden Siedlungskorpers.

e Eine Ausweitung von Siedlungsflichen bzw. eine Neuinanspruchnahme von Freiraumfla-
chen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke ist nicht Gegenstand oder Folge dieses Planes. Er
wirkt dem vielmehr dadurch entgegen, dass er der Innenentwicklung dient.

Folglich sind keine Auswirkungen auf den Belang ,,Flache* im o.g. Sinne zu erwarten.

Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange wird deshalb festge-
legt, dass es weiterer Ermittlungen und Darlegungen dazu nicht bedarf.

7.4.2 Boden und Grundwasser
Hinsichtlich der Priifkriterien wird auf Kap. 7.3.2 verwiesen.

Zu den Auswirkungen auf Gewisser siche das nachfolgende Kapitel.

Bei Durchfiihrung der Planung sind keine fiir die Abwigung erheblichen Umweltauswirkungen
auf den Belang zu erwarten.

Denn:

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Auswirkungen auf den Boden sind zu
differenzieren in baubedingte, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen. Im Allgemeinen wirken
baubedingte Beeintrdchtigungen und erhebliche Umweltauswirkungen nur voriibergehend wahrend
der Bauphase. Anlagebedingte Wirkungen beschrinken sich auf die Inanspruchnahme von Boden-
fliche sowie die Wirkungen im Landschaftsraum. Die bei einem ordnungsgemif3en Betrieb eines
Vorhabens hervorgerufenen Auswirkungen auf die Umwelt kénnen vielféltig sein, sind aber, da
diese sich z.B. nach der Art und Menge der Emissionen bemessen, fiir das vorliegende Planverfah-
ren in Bezug auf den Boden nicht relevant.

Mit dem Bebauungsplan wird die Entwicklung eines Wohnquartieres vorbereitet. Dariiber hinaus
werden Flichen zur Realisierung einer Kindertagesstétte und eines Nahversorgungsmarktes mit er-
ginzenden Dienstleistungen geplant. Diese Nutzungen sind nicht mit Wirkungen verbunden, die be-
triebsbedingt hervorgerufen werden und zudem auf den Boden wirken.

Baubedingte Wirkungen sind dahingehend zu erwarten, dass in Vorbereitung der Umsetzung die Be-
rdumung von Ablagerungen mit Bauschutt und externem Material sowie der Riickbau von Verkehrs-
flichen und nicht nachnutzbaren baulichen Anlagen notwendig sind. Das ist mit positiven Wirkun-
gen auf den Boden verbunden. Weiterhin steht kein gewachsener Boden mehr an, sodass baubedingt
keine zusétzliche Inanspruchnahme von bislang unberiihrten Bodenfldchen zu verzeichnen ist.

Mit der Umsetzung der Planung wird das Plangebiet in Baugebiete und Verkehrsflachen sowie
Griinflachen gegliedert. Das geht im Vergleich zum bisher rechtskréftigen Bebauungsplan mit einer
Abnahme der zuldssigen Versiegelung von ca. 8.800 m? einher. Damit werden zwar keine natiirli-
chen Bodenverhiltnisse geschaffen. Die freigestellten Fldchen konnen aber Standorte fiir Pflanzen
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sein sowie Funktionen im Hinblick auf den Wasserhaushalt (Versickerung, Verdunstung, Puffer- und
Filterfunktion) erfiillen.

Im Sichsischen Altlastenkataster (SALKA) ist das Plangebiet (Gesamtgeldnde) als ehemalige Stern-
burg-Brauerei in Liitzschena unter der AKZ 65822797 erfasst. Auf dem Geldnde gibt es eine Reihe
von Verdachtsflachen.

Ferner existieren laut SALKA verschiedene Untersuchungen auf den Stufen Historische Erkundung,
Orientierende Untersuchung, Detailuntersuchung und Sanierung gemil BBodSchG bzw.
BBodSchV.

Fiir das Gelinde der ehemaligen Sternburg-Brauerei liegt eine aktuelle Altlastenuntersuchung ® vor,
bei der die Bodenverunreinigungen (Altlastenuntersuchung) der recherchierten Verdachtsflachen
(ALVF) beziiglich der kiinftig geplanten Nutzung des Standortes fiir Wohnen und Arbeiten unter-
sucht und bewertet wurden. Die Schutzgutbeurteilung ist fiir den Wirkungspfad Boden — Mensch
erfolgt.

Die Analysen ergaben lokal erhdhte Schadstoffgehalte im Bereich des Treibstoff- und Ollagers
(MKW) und des fritheren Kfz-Abstellplatzes (PAK). Dariiber hinaus sind keine Kontaminationen in
den untersuchten Bereichen festgestellt worden. Die Untersuchungen beschréinkten sich auf ausge-
wihlte und zugéngliche Verdachtsfldchen. Aufgrund der fritheren Nutzung sowie der Lagerung der
Abfille ist auf dem gesamten Grundstiick mit lokal erhohten Schadstoffgehalten zu rechnen.

Weitere Untersuchungen zur Gefahrenerkundung sind in der Planungsphase nicht erforderlich. Zur
Gewihrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind im Zusammenhang mit den BaumaBR-
nahmen der Riickbau der Gebaude, der Bodenaushub fiir die Tiefgaragen, die Gebdude und die Frei-
flichen baubegleitend durch einen Fachgutachter (Abfall, Altlasten) zu iiberwachen und zu untersu-
chen. Der Umfang der baubegleitenden Untersuchungen ist vor Beginn der BaumafB3nahmen mit der
Abfall-/Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Im Zusammenhang mit den dezentral geplanten Versickerungsbereichen (siehe Kap. 3.6) steht eine
abschlielende Untersuchung ggf. vorhandener erh6hter Schadstoffgehalte im Boden gegenwirtig
noch aus. Uber den Umfang und die lokalen Stellen der notwendigen Begutachtung wurde sich zwi-
schen der Grundeigentiimerin und den zustdndigen Umweltbehdrden verstindigt. Die Ergebnisse
der baubegleitenden Untersuchungen sind in einem Abschlussbericht darzustellen und unverziiglich
nach Abschluss der Tiefbaumafinahmen dem Amt fiir Umweltschutz, Abfall-/Bodenschutzbehorde
zu ilibergeben. Des Weiteren sind der Baubeginn (14 Tage vorher) und das von der Bauherrin beaut-
tragte Ingenieurbiiro mitzuteilen.

Schadstoffbelastete Bereiche sind einzugrenzen, zu separieren, analytisch zu bewerten und entspre-
chend den Untersuchungsergebnissen in dafiir zugelassenen Anlagen zu entsorgen.

7.4.3  Oberflachenwasser
In diesem Kapitel geht es ausschlieBlich um die Auswirkungen auf Gewdésser.

Bei Durchfiihrung der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf den Belang zu
erwarten. Es befinden sich weder im Plangebiet noch angrenzend Oberfldchengewisser.

Des Weiteren ist in der Bewertung auch der Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser zu be-
riicksichtigen. Es wird dabei differenziert, inwieweit die Planung Auswirkungen auf den Oberfla-
chenabfluss hat und ob weiterhin eine Versickerung von Niederschlagswasser moglich ist.

Auswirkungen auf den Oberflichenabfluss

Als Starkregen bezeichnet man Regenereignisse, bei denen in kurzer Zeit besonders viel Nieder-
schlag féllt. Im Gegensatz zu Dauerregen tritt er meist lokal begrenzt auf. Er entsteht typischerweise

28 Untersuchung Gebéudeschadstoffe, Orientierende Altlastenuntersuchung, Abfall- und Entsorgungskonzept, CDM Smith im
Auftrag der Hildebrand und Partner GmbH, 13.05.2019
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in Verbindung mit Gewittern im Sommerhalbjahr. Das Ergebnis sind hohe Aufkommen an Oberfla-
chenwasser und lokalen Uberflutungen. Fiir eine Bewertung des Plangebietes im Hinblick auf eine
Vorbelastung wurde die Starkregengefahrenkarte [10] herangezogen.

Wie der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist, sind bei aulergewdhnlichen Starkregenereig-
nissen die StraBenbereiche westlich des Plangebietes (Radefelder Weg/Stralle Zur Alten Brauerei)
betroffen. Innerhalb des Plangebietes werden nur kleine Teilfldchen dargestellt. Hierbei handelt es
sich vermutlich um Senken bzw. abgedichtete Flichen. In der ErschlieBungsplanung zum Bebau-
ungsplan wird die oberflichige Ableitung des anfallenden Oberflichenwassers darauf ausgerichtet,
dass in den Mulden und Geldndevertiefungen das Wasser kurzzeitig eingestaut und verzogert den
Rigolen zulaufen kann. Damit wird Beeintrdchtigungen in den angrenzenden Bereichen des Plange-
bietes vorgebeugt.

Versickerung von Niederschlagswasser

Fiir die nachfolgende Bewertung wurden die Untersuchungen zur Entwésserung im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens [11] und [12] herangezogen. Die Begutachtungen der auf dem Grundstiick
anstehenden Boden haben ergeben, dass eine Versickerung generell moglich ist. Es ist eine Mach-
tigkeit des Sickerraumes, bezogen auf den mittleren hochsten Grundwasserstand (100,28 m ii.
NHN), von mindestens 1 m gefordert, um eine ausreichende Filterstrecke fiir eingeleitete Nieder-
schlagsabfliisse zu gewéhrleisten. Bei einer Gelandeoberkante von ca. 109 m ii. NHN und einer
Einbindetiefe der Versickerungsanlagen mit ca. 2,4 m unter Geldnde (geoditische Hohe ca. 106,50
m ii. NHN) ist der erforderliche Sickerraum zum Grundwasser jedoch sicher eingehalten.

Abb. 6:  Auszug aus Starkregengefahrenkarte
(Szenario AuBlergewdhnlicher Starkregen)
Quelle: Stadt Leipzig (2018)

Fiir eine Versickerung kommen hauptsichlich die den Geschiebelehm unterlagernden Sande und
Kiese in Betracht. Fiir diese Schicht wurde ein Bemessungs-Durchlissigkeitsbeiwert von kf= 4,5 x
10~ m/s angegeben. Untersuchungen der Wasserdurchléssigkeitsbeiwerte in Form von Sickertests
oder als Ableitung aus den Kornverteilungskurven liegen derzeit nicht vor. Da fiir jedes Gebaude
jedoch eine eigene Versickerung geplant werden soll, wird eine entsprechende Bodenuntersuchung
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in den jeweiligen Bereichen inklusive Untersuchungen der Wasserdurchldssigkeitsbeiwerte in Form
von Sickertests bzw. zusitzlichen Bohrungen empfohlen. Dabei ist auch der Nachweis der Schad-
stofffreiheit bzw. -belastung im jeweiligen Bereich des Bodens zu fiihren. Die Ergebnisse sind der
Bodenschutzbehdrde und Wasserbehorde der Stadt Leipzig vorzulegen und mit diesen abzustim-
men.

Der Umgang mit dem anfallenden Regenwasser wurde gegeniiber dem Planentwurf zwischenzeit-
lich im Zuge der ErschlieBungsplanung differenzierter ausgearbeitet. Fiir die Konzeptionierung von
Entwisserungsanlagen wurde das Plangebiet in Teileinzugsgebiete unterteilt. Das anfallende Ober-
flaichenwasser wird kiinftig oberirdisch durch Topografie in wegebegleitende Entwésserungsmulden
gefiihrt, die das Wasser in darunterliegenden, perforierten Rohrleitungen zu geplanten Rigolen-
standorten ableiten. Damit wird eine verzogerte Abflussbildung initiiert. In Teilen ist die Ausbil-
dung von Baumrigolen in Erweiterung von Pflanzfldchen vorgesehen.

Auf Grundlage der vorgesehenen Festsetzungen zur liberbaubaren Grundstiicksflache wurde eine
Berechnung von Rigolen je Dachfliche der einzelnen Gebdude durchgefiihrt. Eine Versickerung al-
ler Dachfldchen konnte entsprechend nachgewiesen werden. Eine Bemessung der vorgesehenen Ri-
golen und Uberflutungsflichen wird im stidtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Leipzig und der
Grundeigentiimerin geregelt.

Dartiiber hinaus werden der geringere Versiegelungsgrad sowie die Begriinung der Dachflachen im
Neubausegment und der nicht iiberbaubaren Tiefgaragenbereiche zur lokalen Wasserspeicherung
beitragen. Durch die Umsetzung der verschiedenen Maflnahmen kann das anfallende Nieder-
schlagswasser vollstindig im Plangebiet versickert werden.

Im Bebauungsplan werden aufbauend auf den Untersuchungen folgende Festsetzungen getroffen:

e Festsetzungen zur Versickerung von Regenwasser auf den Baugrundstiicken und befestigten
Stellpldtzen bzw. Wegen

e Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung iiberbaubarer Flachen

e Festsetzung von Dachbegriinungen fiir Neubauten zur Niederschlagswasserzwischenspei-
cherung

e Begriinung der unbebauten Flachen iiber den Tiefgaragen zur Minderung der Versiegelung

Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange wird deshalb festge-
legt, dass es weiterer Ermittlungen und Darlegungen dazu nicht bedarf.

7.44  Luft

In diesem Kapitel geht es allein um Emissionen und daraus resultierende Verdnderungen der lufthy-
gienischen Situation, die aus der Umsetzung der Planung resultieren kénnen. Zu daraus und zu aus
vorhandenen Quellen zu erwartenden lufthygienischen Auswirkungen auf die Menschen siehe Kap.
7.4.14.

Bei Durchfiihrung der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf den Belang zu
erwarten. Es werden iiberwiegend Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Auch die im Sondergebiet
zuldssigen Nutzungen flihren nutzungsbedingt nicht zu Auswirkungen auf die Luftqualitit.

Mit Umsetzung der Planung ist jedoch Verkehr in Form von PKW-Aufkommen durch Anwohnerin-
nen und Anwohner des Wohnquartiers, den Betrieben der Kita und des Nahversorgungsmarktes so-
wie geringfligig durch LKW-Verkehr (Lieferverkehr, Entsorgung usw.) verbunden. Gemal der ver-
kehrstechnischen Untersuchung wird von folgendem zusétzlichen Verkehr ausgegangen:

Allgemeines Wohngebiet  2.002 Kfz /24 h
Kita 158 Kfz/24 h
Nahversorger 1.282 Kfz /24 h
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Unter Berticksichtigung des geringen prognostizierten und tageszeitlich verteilten Verkehrsautkom-
mens sind keine erheblichen Auswirkungen durch Emissionen des Verkehrs zu erwarten. Innerhalb
des Plangebietes sind die Auswirkungen zu vernachlédssigen. Gemaf3 der Verkehrskonzeption wird
die innere ErschlieBung des Gebietes iiberwiegend dem Ful3- und Radverkehr vorbehalten. Ein Be-
fahren soll lediglich in Ausnahmefillen (insbesondere Miillentsorgung, Feuerwehr, Kranken- und
Pflegetransport, Mobellieferung) erfolgen. Der 6ffentliche Durchgangsverkehr fiir Kfz wird somit
im Quartiersinneren unterbunden. Die Stellplétze fiir Anwohnerinnen und Anwohner werden aus-
schlieBlich in Tiefgaragen bereitgestellt, deren ErschlieBung {iber die bestehenden Hauptstraen er-
folgt. Das ErschlieBungskonzept ist Kap. 3.5 der Begriindung zu entnehmen.

Bei der Verkehrsverteilung wird angenommen, dass die Kfz-Wege der zukiinftigen Anwohnerinnen
und Anwohner sich vor allem in Richtung Stadtzentrum bzw. zu den weiterfithrenden Stralenver-
bindungen (hier B 6) orientieren. Eine Zunahme des Verkehrsaufkommens wird auch auf den an-
grenzenden Straen (Hallesche Strafle, Bahnstra3e und Strafle Zur Alten Brauerei) nicht zu einer
erheblichen Mehrbelastung der lufthygienischen Situation fithren. Die Bahnstrafle und die Strafie
Zur Alten Brauerei sind gegenwartig gering frequentiert und weisen keine erhebliche Vorbelastung
auf. Gemeinsam mit der Halleschen Stra3e verfiigen sie {iber geeignete Kapazitétsreserven, sodass
eine Leistungsfahigkeit stets gegeben sein wird und der zusétzlich induzierte Verkehr zu keiner
Uberschreitung von lufthygienischen Erheblichkeitsschwellen fithren wiirde.

Im Osten und Norden des Plangebietes befinden sich Kleingartenanlagen, ausgedehnte Frei- sowie
Ackerflachen. Im westlichen Umfeld schlieBt die Gartenstadt Quasnitz mit ihrer insgesamt lockeren
Bebauung an. Es wird daher davon ausgegangen, dass eine gute Durchliiftung und Durchmischung
von Luftmassen im Umfeld des Plangebietes gegeben ist, die auch in das Plangebiet wirken.

Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange wird deshalb festge-
legt, dass es weiterer Ermittlungen und Darlegungen dazu nicht bedarf.

7.45 Klima
In diesem Kapitel geht es um Wirkungen auf die klimatische Situation.

Fiir das Stadtgebiet von Leipzig liegt eine flichendeckende Bewertung der stadtklimatischen Situa-
tion vor. [13] Es sind demnach im Bereich Liitzschena flichendeckend Kaltluftleitbahnen von Nord
nach Siid ausgebildet. Die Einstromung der Kaltluft erfolgt in Bezug auf das Plangebiet im Westen
entlang des Radefelder Weges/Stralle Zur Alten Brauerei sowie aus Richtung Nordost iiber die
Ackerflache nordlich der Bahnstral3e, die Kleingartenanlage und die Nord-Siid ausgerichtete friithere
ErschlieBungsachse durch das damalige Brauereigeldnde. Das Plangebiet liegt nicht in einem Kalt-
lufteinwirkbereich. Der westlich an das Plangebiet angrenzende Stralenraum wird durch die Pla-
nung nicht eingeschréinkt. Insofern wird auch die dort verlaufende Kaltluftbahn nicht beeintrachtigt.
Es wird zum einen die vorhandene denkmalgeschiitzte Bebauung nachgenutzt und mit der Neube-
bauung im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 die siidlich vorhandene Baukante aufgenommen und
nach Norden fortgesetzt. Die historische innere ErschlieBungspassage in Nord-Siid-Ausrichtung
wird beibehalten und durch umfangreiche Baumpflanzungen aufgewertet. Des Weiteren wird zwi-
schen den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ein ca. 30 m breiter Bereich von einer Be-
bauung ausgenommen. Somit ist auch die durch das Plangebiet in der Planungshinweiskarte ausge-
wiesene Kaltluftleitbahn weiterhin funktionsféhig.

Die derzeit unbebauten Flichen werden in der Planungshinweiskarte tiberwiegend den Rdumen mit
einer hohen bis sehr hohen klimadkologischen Funktion zugeordnet. Planungsziel fiir die Flachen
ist es, die Okosystemdienstleistungen durch Vernetzung und Durchstrémbarkeit zu erhalten. Dazu
werden umfangreiche Baumpflanzungen sowie Dachbegriinungen vorgesehen. Grof3e Platzstruktu-
ren und breite Wege sollen zu einem addquaten Luftstromaustausch beitragen.

Bei Durchfiihrung der Planung sind demnach keine erheblichen Umweltauswirkungen auf den
Belang zu erwarten.
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7.4.6 Pflanzen

7.4.6.1 Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange
Einschitzung:

Bei Durchfiihrung der Planung sind fiir die Abwégung erhebliche Umweltauswirkungen auf den Be-
lang zu erwarten. Diese ergeben sich aus Eingriffen in den Baumbestand. Eingriffe in den Kasta-
nienbestand an der Halleschen Straf3e unterliegen, da diese als geschiitztes Biotop zu bewerten sind,
nicht der Abwigung. Mit Schreiben vom 28. Januar 2021 wurde von der Naturschutzbehdrde eine
Befreiung gemil § 67 BNatSchG in Aussicht gestellt.

Weitere Ermittlungen und Darlegungen sind deshalb wie nachfolgend angegeben erforderlich.
Festlegung:

Es ist eine Erfassung des Baumbestandes erforderlich.

Begriindung:

Es sind erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten oder zumindest nicht auszuschlieBen.

7.4.6.2 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

Das Plangebiet stellt eine gewerbliche Brachfldche dar, deren Nutzung seit langem aufgegeben ist.
Es ist durch stark beschidigte bauliche Anlagen, marode Verkehrs- und Lagerflichen sowie insbe-
sondere auch Ablagerungen mit Bauschutt und externem Material gepragt. Offene Bodenfldchen
mit Vegetationsbestéinden sind lediglich in den Randbereichen vorhanden. Auf den brachgefallenen
Flachen hat eine Sukzession eingesetzt. Der Lageplan mit den Bestandsbdumen sowie eine tabella-
rische Auflistung sind der Bestandsdokumentation®® zu entnehmen.

Fiir den Belang Pflanzen sind folgende Flachen hervorzuheben:
e Kastanienbestand an der Halleschen Straf3e
e Baumhecke entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze zur Kleingartenanlage
e Geholzbestand auf der Flache der geplanten Kita

e Griinfliche nordlich der ehemaligen Tanks an der Strale Zur Alten Brauerei

Der Kastanienbestand an der Halleschen Strafe ist als Biotop — Typ ,,Hohlenreiche Altholzinseln* —
geschiitzt. Es hat sich eine Krautschicht ausgebildet.

Abb. 7und 8:  Kastanienbaumbestand auf dem Flurstiick 66/a im siidlichen Teil des Plangebietes

2 StadtLandGriin Stadt- und Landschaftsplanung GbR: Bestandsdokumentation, Stand 2021
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Im Osten ist zur Kleingartenanlage eine Boschung ausgebildet, die mit einem heckenartigen Baum-
bestand bewachsen ist. Dominierend sind hier Gemeine Esche (Fraxinus excelsior), Spitz-Ahorn
(Acer platanoides), Birke (Betula pendula) und Salweide (Salix caprea).

An der Stralle Zur Alten Brauerei hat sich nordlich der ehemaligen Tanks ein dichtes Gehdlz aus
Robinien (Robinia pseudoacacia), Eschenblittrigem Ahorn (Acer negundo) und Birken (Betula pen-
dula) entwickelt.

Abb. 9:  Gehdlze an der Strafle Zur Alten Abb. 10:  Zufahrt und fritherer Schienenanschluss zum Sudhaus
Brauerei (Blickrichtung Siiden)

Die im Siidosten des Plangebietes gelegene Griinfliche weist einen Altbaumbestand auf. Da diese
Flache nicht mehr gepflegt wurde, breiten sich zunehmend Sédmlinge sowie Brombeeren aus. Fol-
gende Arten sind erfasst: Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Ge-
meine Esche (Fraxinus excelsior), Rosskastanie (Aesculus hippocastanum), Winter-Linde (Tilia
cordata).

Es wurden im Zuge der Baumbestandserfassungen iiber die beschriebenen Flachen hinaus keine
Bédume erfasst, die eine besondere Bedeutung fiir das Landschaftsbild oder als Lebensraum fiir Tiere
aufweisen.

Abb. 11 und 12: dichter Geholzbestand im Stidosten

Auf den Flachen mit Ablagerungen sowie den befestigten Flidchen hat sich teilweise eine Krautflur
entwickelt, die durch Grasartige und Goldrute (Solidago canadensis) geprigt wird. Ergénzend kom-
men zunehmend auch Geholze auf (liberwiegend Birke und Robinie). Es sind im Bereich der Ru-
deralfluren keine geschiitzten Pflanzen bzw. geschiitzten Biotope nachgewiesen worden.
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Abb. 13:  unversiegelte Flachen mit beginnender Abb. 14:  Sukzession im Bereich versiegelter Flichen
Sukzession im Bereich 6stlich der ehem. im nordlichen Teil des Plangebietes
Abfiillhallen und des Turmhauses

7.4.6.3 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die Flichen weiterhin brachliegen. Die Sukzession
wiirde weiter voranschreiten. Einerseits wiirde der Anteil an Geholzen und damit auch Bdumen zu-
nehmen und andererseits im Gegenzug die Krautflur zuriickgedrangt werden.

7.4.6.4 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung
e) Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Auswirkungen auf Pflanzen sind zu dif-
ferenzieren in baubedingte, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen. Im Allgemeinen wirken bau-
bedingte Beeintrachtigungen nur voriibergehend wéhrend der Bauphase. Anlagebedingte Wirkun-
gen sind mit einer Inanspruchnahme von Bodenfldche verbunden. Die bei einem ordnungsgemafien
Betrieb eines Vorhabens hervorgerufenen Auswirkungen auf die Umwelt konnen vielfidltig sein, sind
aber aufgrund der geplanten Nutzungen fiir das Schutzgut Pflanzen zu vernachlédssigen.

Im Zuge bauvorbereitender Arbeiten (Beraumung, Abbruch) werden im Bereich aller kiinftigen
Baugebiete und Verkehrsflaichen Ruderalfluren sowie Geholzbestinde vollstindig beseitigt. Es wer-
den Baume gefillt, die teilweise der Baumschutzsatzung unterliegen. Diese baubedingten Wirkun-
gen sind dauerhaft. Im Plangebiet werden teilweise auch auf den zukiinftig unbebauten Flachen
baubedingte Eingriffe erfolgen. Dies ist aufgrund der vorherrschenden umfangreichen Ablagerun-
gen nicht zu vermeiden und betrifft auch die Bereiche der Griinflachen.

Anlagebedingt ldsst der Bebauungsplan Nr. 445 eine Inanspruchnahme von rd. 36.260 m? Bodenfla-
che zu. Das ist aufgrund der Vorbelastung und unter Beriicksichtigung des rechtskriftigen Bebau-
ungsplanes Nr. E-75 nicht mit einer zusétzlichen Inanspruchnahme von Bodenfldche und damit Le-
bensrdumen fiir Pflanzen verbunden.

Die Vegetationsstruktur wird sich mit Umsetzung des Bebauungsplanes dndern. Die derzeit ruderal-
gepriagten Flachen werden beseitigt. Die nicht iiberbaubaren Flichen der Baugebiete werden dem
Charakter eines stadtischen Wohngebietes entsprechend durch Rasenflachen, Ziergeholze und ggf.
Beete ausgefiillt. Weiterfiihrende Festlegungen dazu werden im Rahmen der Freianlagenplanung
getroffen, die Bestandteil des stddtebaulichen Vertrages ist.

Mit den festgesetzten Griinflichen werden die Baumhecken zur Kleingartenanlage sowie der Baum-
bestand nordlich der als Kita geplanten Fliche fiir den Gemeinbedarf gesichert. Im nordwestlichen
Abschluss des Plangebietes wird mit den vorgesehenen Baumpflanzungen ein attraktiver Ubergang
zur angrenzenden Gartenstadt gewéhrleistet.
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7.4.6.5 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung oder zum
Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Vermeidungs- und Minderungs- sowie AusgleichsmafBnahmen fiir anlage- und betriebsbedingte Be-
eintrdchtigungen, die im Bebauungsplan festgesetzt und im stddtebaulichen Vertrag fixiert werden:

e FErhalt der unbebauten Freiflachen und der vorhandenen Gehdlze innerhalb der
MaBnahmeflachen

e Entwicklung einer Griinflache an der Bahnstra3e (M1)
e Entwicklung einer Griinflache nordlich der Flache fiir den Gemeinbedarf

e Erhalt der Baumhecke und Erweiterung nach Norden durch erginzende Anpflanzungen
(M2)

e Begriinung von Dichern, Dachgirten sowie nicht iiberbaubaren Bereichen von Tiefgaragen
e Begriinung von nicht iiberbaubaren Fldchen innerhalb der Baugebiete
e Begriinung der Verkehrsflichen durch Alleebdume

e Begriinung dauerhafter Parkierungsanlagen

7.4.6.6 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten und wesentliche Griinde fiir die
getroffene Wahl sind wie folgt zu nennen:

Grundsitzliche wire es moglich, fiir die Baugebiete zusitzliche griinordnerische Festsetzungen zu
treffen. Alternativ dazu konnen konkrete MaBBnahmen der Freiflachengestaltung aber auch in einer
Planung festgelegt werden, die dann Teil des stddtebaulichen Vertrages werden. Diesen Weg ist die
Eigentiimerin in Abstimmung mit der Stadt gegangen. Es wurde ein qualifizierter Freiflichenplan
erarbeitet.

7.4.6.7 Technische Verfahren, aufgetretene Schwierigkeiten
Technische Verfahren kamen nicht zu Anwendung.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

7.4.6.8 Bewertung der erheblichen Auswirkungen

Bei Beachtung der vorgeschlagenen Maflnahmen werden keine erheblichen Auswirkungen verblei-
ben.

7.4.7 Tiere

7.4.7.1 Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange
Einschitzung:

Bei Durchfiihrung der Planung sind fiir die Abwéagung erhebliche Umweltauswirkungen auf den
Belang zu erwarten.

Weitere Ermittlungen und Darlegungen sind deshalb wie nachfolgend angegeben erforderlich.
Festlegung:

Es sind faunistische Untersuchungen zu den Arten bzw. Artengruppen der Brutvogel, der Fleder-
mause, des Eremiten, der Zauneidechsen und der Heuschrecken erforderlich.

Begriindung:

Es sind erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten oder zumindest nicht auszuschlie3en.
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7.4.7.2 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde wurden Kartierungen zu Brutvogeln, Fleder-
mausen, Eremit, Zauneidechsen und Heuschrecken durchgefiihrt.

e Brutvigel

Als Ergebnis der Kartierungen fiir den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag konnten im Plangebiet 20
Vogelarten sicher nachgewiesen werden. Es handelt sich dabei um typische Vertreter gebiisch- und
baumbestandener Sukzessionsflichen. Da die Arten vorwiegend im Randbereich im Ubergang zur
Kleingartenanlage vorkommen, konnte liberwiegend kein Brutnachweis erbracht werden. Von den
erfassten Arten ist lediglich der einmalig gesichtete Turmfalke streng geschiitzt, wobei auch hier
kein Brutplatz identifiziert werden konnte.

Die zusatzlich durchgefiihrten Kartierungen der artenschutzfachlichen Gebdudeuntersuchung erga-
ben einen Nachweis fiir ca. 45 Nist- und Ruheplitze von Brutvogeln, darunter 7 Arten: Hausrot-
schwanz, Rauchschwalbe, Mehlschwalbe, Amsel, Meise, Ringeltaube und Turmfalke. Aktive bzw.
diesjdhrige (2022) Bruten wurden fiir Rauchschwalbe, Hausrotschwanz und Ringeltaube identifi-
ziert, der Turmfalke war im Tageseinstand anwesend.

e Flederméiuse

Folgende Arten wurden wéhrend der Untersuchungen fiir den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag im
Plangebiet nachgewiesen: Mopsfledermaus, Breitfliigelfledermaus, Kleiner Abendsegler, Grofer
Abendsegler, Zwergfledermaus, Miickenfledermaus, Rauhautfledermaus, GroBBes Mausohr, Braunes
und Graues Langohr. Eine Eignung als Wochenstube wurde fiir die oberirdischen Gebaude in die-
sem Bericht nicht geschlussfolgert. Jedoch wurden die unterirdischen Gewdlbekeller unter mehre-
ren Brauereigebduden als potenzielle Quartiere erfasst.

Im Zusammenhang mit der artenschutzfachlichen Gebdudeuntersuchung wurden schlieflich etwa
90 Hangplétze und Spaltenquartiere von mindestens 6 Fledermausarten registriert, wobei ein Grol3-
teil der Funde auf Sommerquartierhangplitze in innenliegenden Deckenstrukturen zurtickzufiihren
ist. Besondere Bedeutung kommt dem halbetagigen Kellergeschoss in der Nordhélfte der ehemali-
gen Abfiillhalle zu, in dem 1/3 aller Hangplitze, v.a. in verrosteten Deckenrohren, vorgefunden
wurden. Das Vorkommen weiterer Fledermausarten und Individuen sowohl in den Winter- als auch
in den Sommerquartieren ist nicht auszuschlieBen, wobei ein Grofteil der Rdume auch ganzjihriges
Quartierpotenzial bietet und somit nicht auf einen Quartiertyp beschriankt werden kann. Alleinige
Winterquartiere befinden sich nur in den tiefliegenden Kellerrdumen des Rampengebéudes und
Sudhauses, alleinige Sommerquartiere in oberirdischen, offenen Rdumen ohne tiefe Spaltenstruktu-
ren wie etwa im ersten OG des Laborgebdudes.

In der jiingsten Untersuchung, die anhand von Netzfangen und Telemetrie durchgefiihrt wurde und
deren Dokumentation auf September 2023 datiert, wurden Wochenstuben hingegen nachgewiesen:
Fiir die Mopsfledermaus im Obergeschoss der ehemaligen Abfiillhalle, fiir die Breitfliigelfleder-
maus im Bereich des ehemaligen Sudhauses und fiir das Braune Langohr im Obergeschoss des
Turmhauses. Das ehemalige Brauereigeldnde dient den Fledermdusen demnach nicht nur als Nah-
rungshabitat, sondern aufgrund der Vielzahl an Quartiersstrukturen in den Gebauderuinen als Som-
merlebensraum, mit Médnnchenquartieren sowie Wochenstuben zur Aufzucht der Jungen. Maf3nah-
men zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verbot des Fangs,
der Verletzung und der Totung) und nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Entzug der Fortpflanzungs-
und Ruhestitten) sind demnach erforderlich und rechtlich zu sichern.

Neben den oben genannten Strukturen an Gebduden weisen die Kastanien im Siiden des Plangebie-
tes Hohlungen auf, die aufgrund ihrer Tiefe nicht vollstindig als Sommerquartiere ausgeschlossen
werden konnen. Dagegen besteht fiir die Bestandsbdume im Osten der Brauerei fiir Flederméuse
aufgrund fehlender Hohlungen oder Risse kein Quartierpotential.
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e FEremit

Der Baumbestand weist mit Ausnahme der Kastanien an der Halleschen Straf3e keine geeigneten
Habitatstrukturen auf. Bei der Kontrolle der Hohlungen der Kastanien konnten Vorkommen nicht
zweifelsfrei ausgeschlossen werden.

e Zauneidechsen

Im Zuge der Begehungen konnten trotz intensiver Nachsuche zu keinem Zeitpunkt Zauneidechsen
nachgewiesen werden.

e Heuschrecken

Im Plangebiet wurden 14 Heuschreckenarten nachgewiesen. Samtliche Arten sind im Raum Leipzig
bekannt und mindestens hdufig. Lediglich die Siidliche Eichenschrecke kommt eher selten vor. Es
sind keine Arten erfasst, die streng geschiitzt sind. Jedoch handelt es sich bei der Blaufliigeligen
Odlandschrecke um eine besonders geschiitzte Art.

Das Plangebiet wies zum Zeitpunkt der Erfassungen 2019 einen hohen Anteil an Brach- und Suk-
zessionsflichen auf. Insgesamt war die Habitatausstattung sehr differenziert (Schutt- und Material-
ablagerungen, ruindse Gebéude, geschotterte Flachen, dichter Gehdlzbewuchs). Die Vegetation
wies unterschiedliche Sukzessionsstadien auf. Das spiegelt sich auch in den vorkommenden Heu-
schreckenarten wider. Die Blaufliigelige Odlandschrecke kam dabei auf einem Extrembiotop vor,
das gekennzeichnet ist durch gepflasterte oder betonierte vegetationsfreie bis -arme Flachen, die
sich etwa diagonal von Nord nach Siidost durch das Plangebiet ziehen. Im Hinblick auf eine Ein-
griffsbewertung ist insbesondere das Vorkommen der Blaufliigeligen Odlandschrecke als besonders
geschiitzte Art einzustellen.

7.4.7.3 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der vorhandene Vegetationsbestand wiirde bestehen bleiben bzw. sich weiter durch natiirliche Suk-
zession entwickeln. Somit wiirde sich auch das Artenspektrum der vorkommenden Vogel- und Fle-
dermausarten nicht grundsétzlich dndern. Eine zunehmende Sukzession, die mit einer weiteren Aus-
breitung von Geholzstrukturen einhergehen wiirde, fithrt zu einer Entwertung der Habitateignung
fiir Heuschreckenarten und insbesondere der Blaufliigeligen Odlandschrecke. Andererseits kdnnen
andere Heuschreckenarten einwandern, die an Gehdlzstrukturen gebunden sind.

7.4.7.4 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung
f) Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 445 sind temporire Storungen wihrend der Bauphase
z.B. durch Bauldrm (akustisch) und die allgemeine Bautitigkeit (visuell) zu verzeichnen. Durch
Flachenbeanspruchungen sind weiterhin auch Verluste von Lebensrdumen zu erwarten. So gehen
beispielsweise potenzielle Brut- und Fortpflanzungsstatten mit Baumféallungen verloren.

Verluste sind bei Durchfithrung der Planung insbesondere hinsichtlich der Quartiere fiir Fleder-
mause zu erwarten. Eine dadurch begriindete AusgleichsmaB3nahme wird als Maflnahme zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Bebauungsplan festge-
setzt. Ein dazugehoriges MaBnahmenkonzept sowie weitere Mallnahmen werden im stadtebaulichen
Vertrag zum Bebauungsplan gesichert.

Des Weiteren wird baubedingt der Lebensraum der Heuschrecken und hier insbesondere der Blau-
fliigeligen Odlandschrecke in Anspruch genommen. Baubedingte Wirkungen sind zunéchst in Be-
zug auf ein Berdumen der Ablagerungen sowie einen Riickbau der Verkehrs- und Lagerfldchen zu-
riickzufiihren. Bestandsmindernd wirken zudem Beunruhigungen (Ldrm, Bewegung) und Schad-
stofffreisetzungen durch Baufahrzeuge.

Dariiber hinaus gehende anlage- und betriebsbedingte Wirkungen sind nicht zu erwarten.
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7.4.7.5 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung oder zum
Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen fiir anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen,
die im Bebauungsplan festgesetzt und im stiddtebaulichen Vertrag fixiert werden:

e FErhalt der unbebauten Freiflachen und der vorhandenen Geholze innerhalb der Mafinah-
meflachen

e Entwicklung einer Griinflache an der Bahnstra3e (M1)

e Entwicklung einer Griinflache nordlich der Flache fiir den Gemeinbedarf

e Erhalt der Baumhecke und Erweiterung nach Norden durch Anpflanzungen (M2)

e Begriinung von Dichern, Dachgirten sowie nicht iiberbaubaren Bereichen von Tiefgaragen
e Begriinung von nicht iiberbaubaren Fldchen innerhalb der Baugebiete

e Begriinung der Verkehrsflachen durch Alleebdume

e Begriinung dauerhafter Parkierungsanlagen

Ausgleichsmalinahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt und im stddtebaulichen Vertrag fixiert
werden:

e Einrichtung von Ersatzquartieren fiir Fledermause (Ackr 1)

Zum Ausgleich des Verlustes von moglichen Reproduktions- und Uberwinterungsstitten fiir die
nachgewiesenen Arten der Rauhautfledermaus, Mopsfledermaus und Miickenfledermaus sollen die
im stidostlichen Teil des Plangebietes befindlichen (und weiterhin unbebaut verbleibenden) Keller-
gewoOlbe am Rande einer Griinfliche als Lebensraumersatz entwickelt werden. Das Ersatzquartier
soll eine Mindestgro3e von 5 m (Breite) x 10 m (Lénge) x 2 m (Hohe) aufweisen. Das kiinftige
Quartier ist mit einem gesicherten Einflug sowie mit geeigneten Strukturen fiir Balz und Uberwinte-
rung herzustellen und langfristig zu sichern. Die Herstellung ist fachgutachterlich zu begleiten.
Nach Fertigstellung ist das Ersatzquartier mit Boden zu {iberdecken und zu begriinen.

MafBnahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages, die im stddtebaulichen Vertrag fixiert wer-
den:

e Bauzeitenregelungen fiir Arbeiten an oberirdischen Gebaudeteilen (Vass 1)
e Artenschutzrechtliche Baubegleitung bei Fallung von Kastanien (V asg 2)
e Bauzeitenregelungen fiir Arbeiten in den Kellerrdumen (Vass 3)
e Artenschutzrechtliche Baubegleitung bei Arbeiten in den Kellerrdumen (Vasg 4)
e Bauzeitenregelungen zum Schutz von Gehdlzbriitern (Vass 5)
Vass 1: Bauzeitenregelungen fiir Arbeiten an oberirdischen Gebdudeteilen

Um Verluste von Einzeltieren (Mopsfledermaus und Miickenfledermaus) zu vermeiden, sollen Fas-
sadenarbeiten bei der Sanierung des Sudhauses nur aullerhalb der Balz- und Paarungszeit erfolgen.

Vasg 2: Artenschutzrechtliche Baubegleitung bei Gehdlzentnahme von Kastanien

Die Entnahme der Bidume erfordert eine artenschutzrechtliche Baubegleitung. Hohlenbdume sind
schrittweise zu kiirzen. Dabei ist darauf zu achten, dass der Hohlenkorper nicht beschadigt wird.
AnschlieBend hat eine Kontrolle des Mulmmeilers auf Vorkommen des Eremiten zu erfolgen. Soll-
ten dabei Tiere (Entwicklungsstadien) der Art nachgewiesen werden, sind diese mitsamt des Mul-
mmeilers zu sichern/zwischenzuhéltern.
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Vor Beginn der Malnahme ist mit der zustdndigen Naturschutzbehdrde der Verbleib potenzieller
Vorkommen von Eremiten oder Fledermausen zu klaren und dem mit der Baubegleitung beauftrag-
ten Fachbiiro mitzuteilen. Sollten im Zuge der Gehdlzentnahmen Hinweise auf tatséchlich genutzte
Quartierstrukturen vorgefunden werden, sind diese zu ersetzen. Der Umfang dieser CEF-MalBnahme
ist anhand des vorhandenen Befundes mit der zustéindigen Naturschutzbehorde festzulegen.

Vasg 3: Bauzeitenregelungen fiir Arbeiten in den Kellerrdumen

Zur Vermeidung von Individuenverlusten bei Berdum- und Abbrucharbeiten innerhalb der Keller-
riume haben diese nur auBerhalb der Balz- und Uberwinterungszeit von Fledermiusen zu erfolgen.

Vasg 4: Artenschutzrechtliche Baubegleitung bei Arbeiten in den Kellerrdumen

Zur Vermeidung von Individuenverlusten sind alle Arbeiten in den Kellerrdumen innerhalb der
Balz- und Uberwinterungszeit artenschutzrechtlich zu begleiten. Sollten im Rahmen der Arbeiten
Tiere gefunden werden, sind diese fachgerecht zu bergen, ggf. zwischenzuhiltern und in Abstim-
mung mit der zustindigen Naturschutzbehdrde in ein geeignetes Ersatzquartier umzusiedeln. Poten-
tielle Quartierstrukturen sind im Vorfeld, soweit mdglich, zu kontrollieren und zu sichern.

Vs 5: Bauzeitenregelungen zum Schutz von Gehdlzbriitern

Um Verluste bei Einzeltieren zu vermeiden, haben Gehodlzentnahmen nur auflerhalb der Nist- und
Brutzeit zu erfolgen.

MaBnahmen der artenschutzfachlichen Gebdudeuntersuchungen, die im stidtebaulichen Vertrag fi-
xiert werden:

e Herstellung von ganzjdhrigen Ersatzquartieren in den Kellerraumen mehrerer Gebdude (Fle-
derméuse)

o [Erhalt des Bestandsgebiudes auf der festgesetzten Griinflache im siidostlichen Teil des Plan-
gebietes und Herstellung als Ersatz-Quartiersgebdude (Flederméduse und Rauchschwalben)

e Anbringung von Nistkdsten an Bestandsgebduden und Neubauten (Fledermause und gebau-
debriitende Vogelarten)

Generell kdnnen die vorgefundenen Fledermaushangplitze und Spaltenquartiere oftmals keinem
jahreszeitlichen Quartiertyp zugeordnet werden, da sich die klimatischen Bedingungen in einigen
Quartierrdumen im Jahresverlauf dndern, so dass diese Rdaume von bestimmten Arten auch ganzjih-
rig genutzt werden konnen. Eine strikte Trennung von Winter- und Sommerquartieren ist somit
nicht mdglich; zudem miissen auch einzelne Rdume gleicher Gebdudeetagen differenziert nach ih-
rem Potenzial und den klimatischen Bedingungen betrachtet werden. So gibt es neben den klassi-
schen Winterquartieren im 2. Kellergeschoss des Sudhauses, sowohl unterirdische als auch oberirdi-
sche Raume mit gleichermallen Sommer- und Winterquartierpotenzial. Dies muss bei der Bau-
zeitenregelung und 6kologischen Baubegleitung beriicksichtigt werden. Aufgrund der Uneindeutig-
keiten ist die 6kologische Baubegleitung als ganzjihrige UberwachungsmaBnahme fiir alle Ge-
baudebereiche durchzufiihren und der Bauablauf in sensiblen Bereichen flexibel entsprechend der
Funde anzupassen.

Weiterhin werden im stddtebaulichen Vertrag Mallnahmen zur Vermeidung des Eintretens arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestdnde rechtlich gesichert, die durch den Nachweis von Wochenstu-
ben verschiedener Fledermausarten erforderlich sind.

Eine 6kologische Baubegleitung ist dariiber hinaus durchzufiihren, falls Kastanien im gesetzlich ge-
schiitzten Biotop auf dem stddtischen Grundstiick an der Halleschen Stra3e gefillt werden sollen.
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7.4.7.6 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten und wesentliche Griinde fiir die
getroffene Wahl sind wie folgt zu nennen:

Es bestehen grundsitzlich keine anderen Planungsmoglichkeiten. Der durch Fledermiuse genutzte
Gebdaudebestand steht unter Denkmalschutz und soll daher erhalten werden. Eine Nachnutzung setzt
eine Sanierung der Gebdude einschlieBlich einer Vielzahl an Kellerraumen voraus, sodass die Quar-
tiersstrukturen nicht umfénglich zu erhalten sind. Daher ist vorgesehen, die nach Planung ungenutzten
Kellerraume sowie ein oberirdisches Bestandsgebaude im Bereich der Griinfliche unmittelbar nord-
lich der Fléche fiir den Gemeinbedarf zu erhalten und als Ersatzquartiere herzurichten.

Hinsichtlich eines ggf. notwendigen Eingriffes in den artenschutzrelevanten Kastanienbaumbestand
im siidlichen Teil des Plangebietes wird auf die planerischen Rahmenbedingungen zur Realisierung
eines Nahversorgungsmarktes flir die Siedlungsbereiche von Liitzschena hingewiesen. Fiir weiterfiih-
rende Erldauterungen wird auf die Kap. 6.2.2, 7.3.5.1 sowie 10.1.2 der Begriindung verwiesen.

Auch in Bezug auf die Blaufliigelige Odlandschrecke ergeben sich keine anderweitigen Planungs-
moglichkeiten. Eine Nachnutzung des Plangebietes ist immer mit einem Riickbau der Verkehrs- und
Lagerflachen sowie einem Berdumen der Bauschuttablagerungen verbunden.

7.4.7.7 Technische Verfahren, aufgetretene Schwierigkeiten
Technische Verfahren kamen nicht zu Anwendung.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

7.4.7.8 Bewertung der erheblichen Auswirkungen

Bei Beachtung der vorgeschlagenen Mafinahmen werden mit Ausnahme der Beeintrachtigungen in
Bezug auf die Blaufliigelige Odlandschrecke keine erheblichen Auswirkungen verbleiben.

7.4.8 Biologische Vielfalt

Im Allgemeinen wird unter dem Begriff ,,Biologische Vielfalt” die Vielfalt der Lebensrdume, die
Artenvielfalt und die genetische Vielfalt verstanden.

Bei Durchfiihrung der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf den Belang zu
erwarten. Die Vielfalt der Lebensrdume ist im Plangebiet reduziert auf Geholze (Altbaumbestand,
Jungwuchs) und stark beschidigte Gebdude. In dieser begrenzten Lebensraumvielfalt haben sich
allerdings verschiedene, zum Teil geschiitzte Arten etablieren konnen. Hervorzuheben sind die hoh-
lenreichen Altholzbesténde (hier: Kastanien). Diese werden liberwiegend erhalten. Die Baumhecke
entlang der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze weist eine Bedeutung als verbindendes Element zwi-
schen der norddstlich und 6stlich des Geltungsbereichs gelegenen Kleingartenanlage sowie dem
Geholzbestand im Siidosten des Plangebietes auf. Die Baumhecke wird daher zum Erhalt festge-
setzt. Ergénzt wird dieses Erhaltungsgebot durch die Festsetzung der Mainahmefliche M2, sodass
die rdumliche Verbundachse bis zur Bahnstraf3e ausgeweitet wird.

Weitere Vernetzungen sind im Nordwesten in Richtung Radefelder Weg zu verzeichnen. Auch die-
ser Verbund wird durch Baumpflanzungen an der Stral3e Zur Alten Brauerei und innerhalb der MaB-
nahmeflache M1 gestérkt.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Biologische Vielfalt bestehen vor allem darin,
dass sich die Nutzungen innerhalb des Gebietes nach Jahrzehnten des weitgehenden ,,Sich-selbst-
Uberlassens* einer Industriebrachenstruktur und des Zulassens der natiirlichen Sukzession intensi-
vieren werden. Das Artenspektrum wird sich aufgrund dessen jedoch nicht grundlegend verandern.
So werden beispielsweise kommune Gebiischbewohner und Arten der Siedlungen erhalten bleiben.
Mit einem Riickgang der Anzahl im Gebiet vorkommender Arten ist allerdings zu rechnen.
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Positiv gegeniiberzustellen ist, dass durch die griinordnerischen Malnahmen eine erhebliche Auf-
wertung von unverbaut verbleibenden Flachen erfolgen wird. Aus diesen bislang weitgehend zur
Ablagerung von Bauschutt und externem Abfallmaterial in Anspruch genommenen Bereichen kon-
nen sich potenzielle Lebensraume fiir Arten entwickeln. Zudem wird die biologische Vielfalt durch
kiinftige Dachbegriinungen befordert. Insgesamt werden die Auswirkungen damit nicht erheblich
sein.

7.4.9 Landschaft

Bei Durchfiihrung der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf den Belang zu
erwarten. Mit der Nachnutzung der Flache wird eine gewerbliche Brachflache einer neuen Nutzung
zugefiihrt. Die derzeitige Aulenwirkung des Standortes, die durch teilweise ruindse Bausubstanz
und insbesondere Ablagerungen gepragt ist, wird gestalterisch aufgewertet. Die erhaltenswerte Bau-
substanz wird in das geplante Bebauungskonzept eingebunden. Der ortsbildprigende Geholzbestand
wird bertiicksichtigt. Zudem erféhrt das Plangebiet kiinftig eine wahrnehmbare innere Gliederung
durch Griinflichen und 6ffentlich nutzbare Wege.

Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange wird deshalb festge-
legt, dass es weiterer Ermittlungen und Darlegungen dazu nicht bedarf.

7.4.10 Erholungspotential

In diesem Kapitel wird auf die Auswirkungen auf das Erholungspotential des Plangebietes und sei-
nes relevanten Umfeldes fiir den Menschen eingegangen.

Bei Durchfiihrung der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf den Belang zu
erwarten. Es werden mit dem Bebauungsplan keine Erholungsfldchen bzw. Flichen mit einem Er-
holungspotential iiberplant. Es handelt sich vielmehr um die Revitalisierung und Wiedernutzbarma-
chung einer bislang nicht zugidnglichen gewerblichen Brachfliche.

Mit dem Bebauungsplan werden vielfaltige Mdglichkeiten fiir eine Erholungsnutzung geschaffen.
In erster Linie ist es das Ziel, den verdichteten Wohnungsbau mit attraktiven, 6ffentlich nutzbaren
Pldtzen und begriinten Hofstrukturen mit einer hohen Aufenthaltsqualitit zu ergédnzen. Damit geht
auch eine 6ffentliche Zugénglichkeit und Durchwegung des Geldndes einher. Es werden Wegever-
bindungen von der Stralle Zur Alten Brauerei bis zur Kleingartenanlage im Osten und von der
Bahnstral3e zur Halleschen Strafle geschaften. Diese Nord-Siid-Verbindung begiinstigt eine fulllau-
fige Erreichbarkeit des freien Landschaftsraumes im Norden und der Elsteraue im Siiden. Ein we-
sentlicher Beitrag zur Erholungsfunktion wird vom Ausschluss des allgemeinen Kfz-Aufkommens
in den zentralen Bereichen des kiinftigen Wohnquartiers ausgehen. Damit werden die Nutzungsqua-
litaten der Freirdume erheblich verbessert.

Die Erholungsfunktionen innerhalb des Plangebietes sind Gegenstand der Freianlagenplanung, die
Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan ist.

Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange wird deshalb festge-
legt, dass es weiterer Ermittlungen und Darlegungen dazu nicht bedarf.

7.4.11 Verkehrslarm

In diesem Kapitel wird auf die Auswirkungen des Verkehrslirms auf den Menschen und seine Ge-
sundheit eingegangen.

Bei Durchfithrung der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf den Belang zu
erwarten. Wie bereits unter Kap. 7.3.6.2 ausgefiihrt, ist eine schalltechnische Untersuchung zu einer
moglichen Bebauung im Siidwesten des Plangebietes (kiinftig: Sondergebiet fiir einen Nahversor-
gungsmarkt und ergédnzenden Dienstleistungen) vorgenommen worden.

Die Schallimmissionsprognose [8] kommt zu dem Ergebnis, dass fiir die Bebauung parallel zur Hal-
leschen Straf3e die Orientierungswerte nach DIN 18005, die fiir Allgemeine Wohngebiete tagsiiber 55
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dB(A) und nachts 45 dB(A) betragen, um bis zu 21 dB(A) iiberschritten werden. Daher wird fiir
diesen Bereich ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Nahversorgungsstandort festgesetzt und
auf eine Wohnnutzung verzichtet.

Weiterhin wurden die verfligbaren Larmkartierungen der Stadt Leipzig ausgewertet. Demnach ist
nicht ginzlich auszuschlieBen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 im siidlichen Bereich der
kiinftigen Fléache fiir die Kita sowie im siidlichen Abschluss der Wohnbebauung entlang der Stra3e
Zur Alten Brauerei leicht tiberschritten werden. Die Begriindung ergibt sich aus der Lage jeweils im
niheren Umfeld der Halleschen Stra3e. Im Ergebnis wird jedoch festgestellt, dass die Erfiillung der
schallschutztechnischen Anforderungen an die jeweilige Nutzung in den nachgelagerten Baugeneh-
migungsverfahren nachgewiesen bzw. gelost werden konnen. Die Festsetzungen dieses Bebauungs-
planes lassen verschiedene Mdglichkeiten diesbeziiglich zu. Im Falle der zukiinftigen Kita kann durch
eine zielfiihrende Aufteilung des Grundstiicks und damit einhergehende Anordnung der Bebauung
mafgeblich auf die Schallwerte auch in den AuBlenanlagen Einfluss genommen werden. Begiinsti-
gend wirkt zudem der Umstand, dass die zentralen Quartiersbereiche frei von 6ffentlichem Kfz-Ver-
kehr verbleiben und deshalb aus nérdlicher Richtung kein relevanter Verkehrslarm auf den kiinftigen
Kita-Betrieb einwirken wird. Auch im Ostlichen Bereich verbleibt das Grundstiick durch den Klein-
gartenverein geschiitzt.

Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange wird deshalb festgelegt,
dass es weiterer Ermittlungen und Darlegungen dazu nicht bedarf.
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7.412 Gewerbelarm

In diesem Kapitel wird auf die Auswirkungen des Gewerbeldrms auf den Menschen und seine Ge-
sundheit eingegangen.

Bei Durchfiihrung der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. In der
Schallimmissionsprognose [8] wird diesbeziiglich auf das nachfolgende Baugenehmigungsverfah-
ren verwiesen, in dem die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Ladrm nachzuweisen ist.

7.413 Freizeitlarm/Sportlarm

In diesem Kapitel wird auf die Auswirkungen des Freizeit- bzw. des Sportlirms auf den Menschen
und seine Gesundheit eingegangen.

Bei Durchfiihrung der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf den Belang zu
erwarten. Uber das in einem Wohngebiet hinausgehende MaB an Freizeitlirm werden keine der ge-
nannten Nutzungen mit dem Bebauungsplan zugelassen.

09.11.2023



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 445 ,Wohnquartier Zur Alten Brauerei®

Seite 70
7.4.14 Luftqualitat

Hier geht es um lufthygienische Auswirkungen auf die Menschen sowohl

a) aus vorhandenen Immissionen, die aus bestehenden Quellen innerhalb und au3erhalb des Plan-
gebietes auf das Plangebiet einwirken, als auch

b) aus zusétzlichen Immissionen, die aus der Umsetzung der Planung zu erwarten sind.

Zu den Emissionen, die aus der Umsetzung der Planung resultieren konnen, und zu daraus resultie-
renden Verdnderungen der lufthygienischen Situation allgemein (auch aulerhalb des Plangebietes)
siche Kap. 7.4.4.

Es sind im Plangebiet bzw. im Umfeld keine Quellen vorhanden, die die Luftqualitét beeintrachti-
gen.

Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange wird deshalb festge-
legt, dass es weiterer Ermittlungen und Darlegungen dazu nicht bedarf.

7.415 Kulturguter und sonstige Sachguter

In diesem Kapitel geht es ausschlieSlich um die umweltbezogenen Auswirkungen der Planung auf
Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter. Dabei handelt es sich um solche Auswirkungen, die {iber Um-
weltmedien auf die Substanz der Kulturgiiter und sonstigen Sachgiiter einwirken. Dies sind z.B.
Luftverunreinigungen und Erschiitterungen.

Das Uberplanen eines Kulturgutes (z.B. eines Denkmals) oder eines sonstigen Sachgutes derart,
dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes dem weiteren unverdanderten Bestand des Kulturgutes
oder des sonstigen Sachgutes entgegenstehen, fallt nicht darunter und wird deshalb hier nicht be-
trachtet.

Im vorliegenden Fall sind keine fiir die Abwégung erheblichen umweltbezogenen Auswirkungen
auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter zu erwarten.

Anhaltspunkte dafiir, dass aus der Durchfiihrung der Planung derartige Auswirkungen auf im Plan-
gebiet und seinem relevanten Umfeld vorhandene Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter resultieren,
liegen nicht vor. Denn:

e Ein GroBteil der noch auf dem Grundstiick verbliebenen Gebdude sowie die Keller und der
Luftschutzbunker sind Kulturdenkmaéler im Sinne des § 2 des Gesetzes zum Schutz und zur
Pflege der Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen. Sie sollen instandgesetzt, modernisiert und
ein wesentlicher Bestandteil des Gesamtkonzeptes werden.

e Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes gab es Abstimmungen mit der zustdndigen
Denkmalschutzbehdrde zu den wesentlichen Inhalten des Bebauungsplanes.

Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange wird deshalb festge-
legt, dass es weiterer Ermittlungen und Darlegungen dazu nicht bedarf.

7.416 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Belangen

Uber die im Allgemeinen bestehenden Wechselwirkungen zwischen Boden — Versiegelung — Wasser
— Vegetation/Tierwelt — Klima — Menschen sind im Plangebiet keine weiteren Wechselwirkungen
bekannt. Anhaltspunkte dafiir, dass aus der Durchfiihrung der Planung abwiagungserhebliche Aus-
wirkungen auf oder durch Wechselwirkungen zu erwarten sind, liegen nicht vor.

Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange wird deshalb festge-
legt, dass es weiterer Ermittlungen und Darlegungen dazu nicht bedarf.

09.11.2023



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 445 ,Wohnquartier Zur Alten Brauerei®

Seite 71

7.417 Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und der Anfalligkeit
der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Im Hinblick auf das Lokalklima wird auf die vorangegangenen Ausfiihrungen zu den Schutzgiitern
Luft und Klima verwiesen. Einer Anfalligkeit kiinftig zuléssiger Vorhaben gegeniiber den Folgen
des Klimawandels wird durch umfassende Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 445 entgegenge-
wirkt. Dazu zéhlen:

e Frhalt der Baumhecke im Osten und der Grunfldche nordlich der Flache fiir den Gemeinbe-
darf

e unbebaute Flichen im Norden und Nordwesten werden als Maflnahmeflachen M1 und M2
okologisch aufgewertet und weiterentwickelt

e Verschattung von Hauptwegeverbindungen durch zusétzliche Baumpflanzungen (Konkreti-
sierung im Rahmen der Freianlagenplanung, die Bestandteil des stddtebaulichen Vertrages
zum Bebauungsplan ist)

e Begriinung von Dichern, Dachgirten und nicht {iberbauten Bereichen {iber Tiefgaragen
e Versickerung von Regenwasser auf den Bauflidchen und befestigten Stellpldtzen bzw. Wegen
e Begrenzung der Flichen im Plangebiet, die versiegelt werden konnen

Damit wird eine maBBgebliche 6kologische Aufwertung gegeniiber den bislang bestehenden Bauvor-
schriften auf Grundlage des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. E-75 erzielt. Die Anfilligkeit zu-
lassiger Vorhaben gegeniiber klimatologischen Wetterextremen wie Starkregenereignissen oder Hit-
zeinseln wird damit als gering eingestuft.

Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange wird deshalb festge-
legt, dass es weiterer Ermittlungen und Darlegungen dazu nicht bedarf.

7.5 Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durch-
fiihrung der Bauleitplédne eintreten, zu iiberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalBnahmen zur Abhilfe
zu ergreifen (§ 4c BauGB). Die geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen sind im Umweltbericht zu beschreiben ((siehe Nr. 3. b) der Anlage 1 zum BauGB).

Im Rahmen der Umweltpriifung fiir diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass dessen Durch-
fiihrung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird. Fiir deren Uberwa-
chung sind die nachfolgend beschriebenen MaBBnahmen vorgesehen. Bei der Bewertung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, ist zu be-
achten, dass mit dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. E-75 bereits erhebliche Auswirkungen zu-
lassig sind. An dieser Stelle zu bewerten sind allein erhebliche Auswirkungen, die iiber das bereits
zuldssige Mal} hinausgehen.

Folgenden erheblichen Auswirkungen sind die jeweils angegebenen geplanten Uberwachungsmaf-
nahmen zugeordnet:

Schutzgut Pflanzen:

e Bei Umsetzung der Planung tritt der Verlust von bestehender Vegetation durch baubedingte
MaBnahmen ein. Diesbeziiglich erfolgt keine UberwachungsmaBnahme.

e Das Wachstum neuer bzw. zusétzlicher Vegetation wird durch Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie durch sonstige griinordne-
rische MaBnahmen geplant. Als UberwachungsmaBnahme ist eine Kontrolle der Durchfiih-
rung vorgesehen.
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Schutzgut Tiere:

¢ Bei Umsetzung der Planung tritt der Verlust von Lebensrdumen von Fledermaus- und Heu-
schreckenarten, Brutvdgeln und méglicherweise Eremiten ein. Als Uberwachungsmafnah-
men werden 0kologische Bauiiberwachungen vorgesehen. Sie sind in Kap. 7.4.7.5 ausfiihr-
lich beschrieben. Beziiglich der im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsmafinahme zur
Schaffung eines neuen Fledermausquartieres ist eine Kontrolle der Durchfiihrung vorgese-
hen. Weiterfithrende und prézisierte Regelungen sind im stédtebaulichen Vertrag zwischen
der Stadt Leipzig und der bauwilligen Grundeigentiimerin vereinbart.

Auf die gesetzliche Pflicht der Behdrden zur Unterrichtung der Stadt (§ 4 Abs. 3 BauGB) wird hin-
gewiesen.

Sollte es bei der Durchfiihrung dieses Bebauungsplanes Hinweise auf unvorhergesehene nachteilige
Umweltauswirkungen geben, dann werden erforderlichenfalls geeignete Mafinahmen zu Abhilfe er-
griffen werden.

7.6 Referenzliste der Quellen

Diesem Umweltbericht liegen die nachfolgend genannten Quellen, die fiir die im Bericht enthalte-
nen Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden, zugrunde. Allgemeingiiltige und all-
gemeinverfiigbare Quellen, wie Bundes- und Landesgesetze/-verordnungen usw. — z.B. Baugesetz-
buch (BauGB), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung (UVPG) — werden hier nicht aufgefiihrt.

[1] Europdische Union, Richtlinie 2014/52/EU des europdischen Parlaments und des Rates vom
16. April 2014 zur Anderung der Richtlinie 2011/92/EU iiber die
Umweltvertrdglichkeitspriifung bei bestimmten offentlichen und privaten Projekten.

[2] Bundesregierung, Entwurf eines Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stdadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt, Deutscher
Bundestag, Drucksache 18/10942, S. 41.

[3] Bundesregierung (Hrsg.), Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage 2016, Stand: 1.
Oktober 2016, Kabinettsbeschluss vom 11. Januar 2017, S. 159.

[4] Stadt Leipzig, Landschaftsplan, Leipzig, 2013 (Beschluss der Ratsversammlung vom
16.10.2013).

[5] Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 25.08.1997 — 4 NB 12.97 —.

[6] Stadt Leipzig, Leipziger Bewertungsmodell fiir die Bilanzierung von Eingriffen in Natur und
Landschaft sowie deren Ausgleich und Ersatz, Aktualisierung 2016.

[7] Wallaschek, M., Tiergeographische und zoozonologische Untersuchungen an Heuschrecken
(Saltatoria) in der Halleschen Kuppenlandschaft, Articulata-Beih. 6, Seite 1-191.

[8] MFPA Leipzig GmbH, Untersuchungsbericht Nr. S 2.3/19-193-1, Stand: 15. Januar 2020.

[9] Europiische Union, Richtlinie 2012/18/EU des Europ. Parlaments und des Rates vom 4. Juli
2012 zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfille mit gefihrlichen Stoffen, zur
Anderung und anschlieffenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates (ABI. L 197 vom
24.7.2012).

[10] Stadt Leipzig, Starkregengefahrenkarte, www.stadt-leipzig.de, Stand: 2018.
[11] VEBAU, Grundstiicksentwdsserung, hydrologische Grundlagen, Leipzig, 24.05.2019.
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[12] Projektierung Heizung, Liiftung, Sanitér, U. Tegl, Leipzig, Erschliefungskonzept Wasser,
Abwasser und Regenwasser zum Bebauungsplan, Leipzig, Stand: 28.04.2020.

[13] Stadt Leipzig, Klimaanalyse Leipzig, Stand: 2019.

8. Ergebnisse der Beteiligungen

8.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung gemif § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 11.03.2019 bis
25.03.2019 statt. Die Planunterlagen konnten im Neuen Rathaus, Stadtplanungsamt vor dem Zim-
mer 499 eingesehen werden. Am 19.03.2019 wurden die Ergebnisse miindlich erortert. Im Zeitraum
der Auslegung der Unterlagen sind zwei schriftliche Stellungnahmen eingegangen.

Zusitzlich zur Auslegung des Vorentwurfs im Neuen Rathaus fand am 25. Mirz 2019 eine Informa-
tionsveranstaltung im Feuerwehrhaus in Liitzschena statt. Bei der Veranstaltung wurde die Planung
erlautert und Fragen der anwesenden Biirgerinnen und Biirger beantwortet.

In Zusammenfiihrung der schriftlichen sowie miindlich eingegangenen Stellungnahmen wurden ins-
besondere folgende, fiir die Planinhalte des Bebauungsplanes relevante Hinweise zur Planung gege-
ben:

Nutzungskonzept und Bebauung:
e Der denkmalgeschiitzte Gebdudebestand miisse priagend fiir das Ortsbild bleiben.

e Im Plangebiet sollte die Errichtung von 6ffentlichen Gebéduden beriicksichtigt werden, da in
Liitzschena keine Rdumlichkeiten bestiinden, um 6ffentliche Veranstaltungen angemessen
durchfiihren zu koénnen.

e Die Moglichkeiten einer erweiterten Bebauung des Grundstiicks der ehemaligen Direktoren-
villa sollen gepriift werden.

Die Hinweise wurden — soweit wie moglich — bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes bzw.
der zugehorigen Gutachten beachtet. Die Errichtung von dffentlichen Gebduden zur Durchfiih-
rung offentlicher Veranstaltungen ist kein Planungsziel des Bebauungsplanverfahrens. Eine
Mehrfachnutzung von Gebduden, in denen u.a. offentliche Veranstaltungen durchgefiihrt werden
konnen, ist bauplanungsrechtlich jedoch zuldssig.

Zwischenzeitlich ist die Entscheidung gefallen, den rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 445 zu verkleinern. Das Grundstiick der ehemaligen Direktorenvilla entlang der
Halleschen Strafse befindet sich nicht mehr innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Be-
bauungsplanes, da fiir das betreffende Grundstiick kein aktives Planerfordernis fiir die stddte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nachgewiesen werden konnte. Die kiinftige Zuldssigkeit von
Bauvorhaben in diesem Bereich richtet sich nach Inkrafitreten des Bebauungsplanes Nr. 445
deshalb weiterhin nach den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. E-75 ,, Ge-
meindezentrum Liitzschena-Stahmeln “.

Innere und dublere verkehrliche ErschlieBung des kiinftigen Quartiers

e Es bestehen Befiirchtungen, dass die Strafle Zur Alten Brauerei und der Knotenpunkt an der
Halleschen StraB3e aufgrund des zusétzlichen Verkehrs auf Kapazititsgrenzen sto3en.

e Die Anzahl der verbindlich herzustellenden Pkw-Stellplétze sollte 1,5 — 2 Stellplétze je
Wohneinheit betragen, insbesondere um die potenzielle Beanspruchung des StraBenraums
der westlich des Plangebietes angrenzenden Gartenstadt zu Parkzwecken zu unterbinden.
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e Erginzend miissten Besucherparkplétze in ausreichender Anzahl fiir das Wohngebiet bereit-
gestellt werden. Ebenso sollten Parkmdglichkeiten in den Bereichen der Kindertagesstétte
und des Nahversorgungsmarktes geschaffen werden.

e Die ehemalige Zufahrt zum Brauereibetrieb von der Halleschen Straf3e sollte als zukiinftige
Haupteinfahrt zum Quartier gepriift werden.

e Um die Hallesche Stral3e als Ortsdurchfahrt nicht erheblich zu beeintréchtigen, sollte eine
zusitzliche Rechtsabbiegespur geplant werden.

Die Hinweise zum fliefsenden Verkehr wurden Untersuchungsgegenstand des Verkehrsgutach-
tens, dessen Ergebnisse in den Bebauungsplan eingeflossen sind. Gegen eine Haupterschlie-
Jung des Plangebietes iiber die Hallesche Strafie bestehen Bedenken vor allem hinsichtlich der
Verkehrssicherheit.

Erklirtes Ziel ist es, zukiinftig die Attraktivitit des Nahverkehrs zu steigern, um den Modal
Split3° zugunsten der Nutzung dffentlicher Verkehrsmittel zu verschieben. Es wird aufgrund der
vorhandenen OPNV-Anbindung des Plangebietes von einem Stellplatzbedarf von ca. 1 Stell-
platz/Wohnung ausgegangen, der ausnahmslos in Tiefgaragen abgedeckt werden soll. Fiir Besu-
cherinnen und Besucher sind ca. 25 ebenerdige Stellpliitze am nordlichen sowie 4 Stellpliitze am
stidlichen Eingang zum kiinftigen Wohnquartier vorgesehen (vgl. Kap. 11).

Die Unterbringung des ruhenden Anwohnerverkehrs in Tiefgaragen fiihrt zu einer Verkehrsbe-
ruhigung im Plangebiet und steigert die Aufenthaltsqualitiit im offentlichen Raum. Oberirdisch
diirfen lediglich Miillfahrzeuge, Krankenwagen u. d. im Quartiersinneren verkehren. Genauere
Regelungen dazu werden im stidtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan festgelegt.

8.2 Friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 17.12.2018 tiber die Planung infor-
miert. Wichtigste Ergebnisse sind:

Das Landesamt fiir Archéologie Sachsen hat auf die Notwendigkeit archdologischer Untersu-
chungen vor Baubeginn hingewiesen.

Dies wurde durch einen entsprechenden Hinweis auf der Planzeichnung beriticksichtigt.

Seitens des Landesamtes fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) stehen dem Vorha-
ben keine rechtlichen Bedenken entgegen. Aus ingenieurgeologischer bzw. hydrogeologischer
Sicht wurde mitgeteilt, dass Altlastenvoruntersuchungen/Baugrund- bzw. Versickerungsgutach-
ten sowie ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept zwingend erforderlich sind im Hinblick auf
den Einfluss geplanter Maflnahmen (Tiefbau, Regenwasserentsorgung) auf den sehr oberfla-
chennah anstehenden Grundwasserleiter der saalezeitlichen Hauptterrasse sowie der unterla-
gernden Elsterterrasse (auch in Zusammenhang mit potenziell vorhandenen Altlasten).

Es wurden Untersuchungen bzgl. Altlastenverdachtsflichen sowie Niederschlagswasserbewirt-
schaftung und —entwdsserung erstellt; ihre Ergebnisse sind in den Bebauungsplan eingeflossen
(vgl. Kap. 3.6 und Kap. 15).

Die Ver- und Entsorgungsunternehmen haben Informationen zu ihren Anlagenbestinden und zu
den Rahmenbedingungen gegeben, die bei der NeuerschlieBung des Plangebietes zu beachten
sind.

Die Informationen zu den Anlagenbestdnden sind unter Kap. 5.7 in die Begriindung eingeflos-
sen.

30 Modal Split - KenngroBe zur Aufteilung der Verkehrsnachfrage auf verschiedene Verkehrsmittel. Er stellt die prozentuale
Verteilung des Verkehrsautkommens differenziert nach den Verkehrsmitteln dar.
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Die Stadt Schkeuditz begrii3t die Entwicklungsabsichten auf der Brachfldche ausdriicklich. Fir
den geplanten Nahversorgungsmarkt miisse jedoch sichergestellt werden, dass die im Einzel-
handels- und Zentrenkonzept ausgewiesene Nahversorgungslage in der Modelwitzer Stra3e und
das Nahversorgungszentrum in der Paetzstraf3e nicht beeintrichtigt werden.

Ein interkommunaler Austausch iiber die Einzelhandelssteuerung in den benachbarten Stidten
Schkeuditz und Leipzig fand wdihrend des Planverfahrens statt. Die Dimensionierung des Vor-
habens mit 800 m? Verkaufsfliche dient einer vorrangigen Ausrichtung des Marktes auf den
(fuf3ldufigen) Nahbereich im Ortsteil Liitzschena-Stahmeln, sodass nicht mit Auswirkungen auf
die ndchstgelegenen Nahversorgungseinrichtungen in Schkeuditz zu rechnen ist. Weitere Infor-
mationen finden sich in den Kapiteln 6.2.2 und 10.1.2.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Den Tragern 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 24.01.2022 die Mdglichkeit eroffnet,
zum Bebauungsplanentwurf Stellung zu nehmen. Wichtigste Ergebnisse sind:

Das Landesamt fiir Archéologie Sachsen hat auf die Notwendigkeit archdologischer Untersu-
chungen vor Baubeginn hingewiesen.

Dies wurde durch einen entsprechenden Hinweis auf der Planzeichnung berticksichtigt.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege teilt mit, dass sich die Neubauten gut in den vorhandenen
Bestand an denkmalgeschiitzten Gebduden einfiigen. Die vorgelegte Planung gefdhrdet den Be-
stand des Denkmalensembles nicht. Details wie die Anzahl und Lage neuer Balkonanlagen an
den historischen Gebéduden bediirfen noch einer genauen Abstimmung mit den Denkmalbehor-
den.

Eine konkretisierte Abstimmung erfolgt im Rahmen des Verfahrens zur Erteilung einer denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung bzw. des Baugenehmigungsverfahrens.

Die Landesdirektion Sachsen benachrichtigt dariiber, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 445 in Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung steht.

Weiterfiihrende Informationen sind in Kapitel 6.1.1 enthalten.

Die Flughafen Leipzig-Halle GmbH weist in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass aufgrund der
Lage zum Flughafen Leipzig-Halle mit Uberfliigen bei Nutzung der kurzen stlichen Siidabkur-
vung im Tagzeitraum von 06.00 bis 22.00 Uhr gerechnet werden muss.

Die Auflerung fiihrt nicht zu einer Anderung von Planinhalten, da sich das Plangebiet im zent-
ralen und integrierten Siedlungsbereich von Liitzschena-Stahmeln befindet.

Die Leipziger Verkehrsbetriebe berichten iiber die geplante Verlegung der stadtauswartigen
Straflenbahnhaltestelle an ihren urspriinglichen Standort auf der Ostseite des Knotens. Insbeson-
dere zur Einhaltung der Mindestgehwegbreiten ist eine Koordination mit der geplanten Bebau-
ung des Grundstiicks an der Halleschen Strafle notwendig.

Neben der ohnehin erforderlichen verwaltungsseitigen Abstimmung zur Haltestellenverlegung
wird dariiber hinaus eine Einbindung im Rahmen der Konzeptvergabe zum Grundstiick erfol-
gen.

Von der Polizeidirektion Leipzig wurde hinsichtlich verschiedener verkehrsplanerischer Aspekte
Stellung bezogen. Dabei wurde die Frage aufgeworfen, ob die Anzahl von ca. 24 oberirdischen
Besucherstellflichen ausreichend dimensioniert ist. Ferner wird die verkehrliche Anbindung des
Nahversorgungsmarktes an die Hallesche Straf3e als ungiinstig bewertet und die rechtliche
Durchsetzung des vorgesehenen ,,rechts rein — rechts raus“-Prinzips auf das Grundstiick als
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schwer umsetzbar beurteilt, woraus verkehrliche Konfliktsituationen resultieren konnen. Im Zu-
sammenhang mit der geplanten Verlagerung der StraBenbahnhaltestelle wird eine gesicherte
FuBigdangerquerung oOstlich des Knotenpunktes Hallesche Stra3e/Zur Alten Brauerei als zwin-
gend notwendig erachtet, um eine gesicherte Anbindung der siidlich bzw. siidostlich der Halle-
schen Straf3e liegenden Wohngebiete gewéhrleisten zu konnen. Fiir den Radverkehr ist dariiber
hinaus die Anbindung in Ostliche Richtung zu priifen, einer Nutzung des Gehweges in die ,,fal-
sche* Richtung ist dabei planerisch vorzubeugen. Weiterhin wird eine Ausweitung der Radfahr-
rechte auf die ausschlielich mit Gehrechten versehene private Verkehrsflaiche GFL 3 vorge-
schlagen.

Die inzwischen konkretisierte Erschliefungsplanung sieht die Bereitstellung von insgesamt 29
Stellfliichen fiir den Besucherverkehr sowie 2 Stellflichen fiir Carsharing vor. Damit hat sich
die Anzahl gegeniiber dem Zeitpunkt der Stellungnahme erhoht. Zudem ist das Wohnquartier
mit der fufldufig erreichbaren S-Bahn-Station und der Strafsenbahnhaltestelle Liitzschena gut
an das OPNV-Netz angebunden.

Die Lage des Grundstiickes unmittelbar am lichtsignalisierten Knotenpunkt Hallesche Strafie/
Zur Alten Brauerei ldsst nur eine Erschlieffung von der Hauptverkehrsstrafie nach dem Prinzip
., rechts rein — rechts aus “ zu (vgl. Kap. 3.5). Eine Durchsetzung der an dieser Stelle erforderli-
chen straf3enverkehrsrechtlichen Vorschriften kann nicht in einem Bebauungsplan erfolgen. Zur
Gewdhrleistung der sicheren Anbindung des Einkaufsmarktes ist auf ausreichende Sichtweiten
bei der Ein- bzw. Ausfahrt des Grundstiickes zu achten. Diese Aspekte werden im gegenwdrtig
laufenden Konzeptverfahren zur Vergabe des Grundstiickes weiter beriicksichtigt.

Die geforderten zusdtzlichen sicheren Querungsmaoglichkeiten fiir den Fuf3gdnger- und Radver-
kehr werden im Zusammenhang mit anderen potenziellen Erschliefungsmafinahmen im Umfeld
des Plangebietes gepriift und iiber das Planverfahren hinaus weiterverfolgt.

Die Erweiterung der Radfahrrechte im Plangebiet wird aufgrund der geringen Entfernung zur
Strafse Zur Alten Brauerei bzw. mit Radfahrrechten belegten Nord-Siid-Achse durch das Plan-
gebiet nicht angestrebt. Ein verstirktes Interesse fiir den Radverkehr in West-Ost-Richtung zwi-
schen Nahversorgungsmarkt und siidlichem Abschluss des Wohngebietes wird nicht prognosti-
ziert.

e Die Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH kritisieren in ihrer Stellungnahme die Untersu-
chungen im Zusammenhang mit dem Schutzgut Wasser. Das Gutachten zu den hydrologischen
Grundlagen der Grundstiicksentwésserung wird hinsichtlich der Bestimmung von Durchlassig-
keitsbeiwerten der vorhandenen Untergriinde beméngelt. Es wird darauf hingewiesen, dass sich
die geplanten Versickerungsanlagen teilweise innerhalb von Altlastenverdachtsflichen befinden
und deren grundsitzliche Genehmigungsfahigkeit demnach zusitzlich in Frage gestellt ist. Wei-
terhin wird der Darstellung in der Begriindung widersprochen, dass das ErschlieBungskonzept
den Nachweis erbracht habe, dass das gesamte Niederschlagswasser versickert werden kann.
Dafiir werden insbesondere Argumente in Zusammenhang mit der Planung von Rigolen ange-
fiihrt. Hinsichtlich der zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen wird darauf verwiesen, dass
die Baume auBlerhalb der Schutzstreifen der zu verlegenden Leitungen angeordnet werden miis-
sen. Beziiglich des erforderlichen Mindestabstandes zwischen geplanten Baumen und durch das
Versorgungsunternehmen zu iibernehmenden Schmutzwasserleitungen (sowie Trinkwasserlei-
tungen) wird dessen Einhaltung auf der Nord-Siid-Achse im Plangebiet kritisch hinterfragt.

Die umfassende labortechnische Bestimmung von Durchldissigkeitsbeiwerten der vorhandenen
Untergriinde und der sachgerechte Umgang mit den Altlastenverdachtsflichen kénnen unab-
héngig vom Bebauungsplan geklirt werden. Sie betreffen die Umsetzung der Planung; auf den
Bebauungsplan selbst haben sie so unmittelbar keinen Einfluss. Die angesprochenen Sachver-
halte fiihren deshalb nicht zu Anderungen oder Ergiinzungen im Bebauungsplan.
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Das Erschlieffungskonzept wurde inklusive der Planung von Rigolen zwischenzeitlich im Rah-
men der Erschlieffjungsplanung weiterentwickelt und spezifiziert, wobei die Anforderungen der
KWL explizit eingeflossen sind. Eine ausreichende Dimensionierung der benétigten Rdiume, um
die zu verlegenden und zu iibernehmenden Leitungen im unmittelbaren Umfeld von vorgesehe-
nen Bdumen unterbringen zu kénnen, wird gewdhrleistet. Den durch die Eigentiimerin vorgeleg-
ten Planunterlagen zur Erschlieffung ldsst sich dies entnehmen. Die Planbegriindung wurde im
Kapitel 3.6 an den aktuell vorliegenden Informationsstand angepasst und ergdnzt.

Der Eigenbetrieb der Stadtreinigung Leipzig verweist in seiner Stellungnahme auf den Grund-
satzbeschluss zur Einfiihrung von Unterflursystemen in der Stadt Leipzig. Demnach ist in den
Planverfahren aller kiinftigen Bebauungspldne zu priifen, ob diese Systeme eingesetzt werden
konnen. Die Planung enthélt dazu keine Aussagen.

Eine Untersuchung der Anwendungsmdéglichkeiten hat im Vorfeld stattgefunden. Es wurden
wdhrend des Planverfahrens mehrere Beratungen zwischen Grundstiickseigentiimerin und
Stadtreinigung gefiihrt mit dem Ergebnis, dass die vorhandenen Bedenken gegeniiber Unterflur-
systemen nicht ausgerdumt werden konnten. Die Grundstiickseigentiimerin fiihrt dazu an, dass
fiir einen solchen unterirdischen Miillstandplatz eine relativ grofse Fldche bendtigt wird, die sie
angesichts der weiteren Anforderungen an die Freifldchenentwicklung als nicht bereitstellbar
erachtet. Weiterhin wurde als Beweggrund festgehalten, dass aufgrund der Grofie des Wohnge-
bietes und der Vielzahl der Gebdude zentrale Miillplditze nicht praktikabel wdren, da die Be-
wohnerinnen und Bewohner dann grofse Strecken zur Miillentsorgung tiberwinden miissten. Es
besteht deshalb die Sorge, dass ein solches System durch die Anwohnerschaft nicht akzeptiert
wiirde. Deshalb wurde sich fiir dezentrale Sammelstellen in herkommlicher Ausfiihrung ent-
schieden. In diesem Plangebiet wird daher auf Unterflursysteme verzichtet.

8.4 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde durch die 6ffentliche Auslegung der Entwurfsunterlagen zum
Bebauungsplan im Zeitraum vom 25.01.2022 bis 24.02.2022 beteiligt. Wéhrend der Beteiligung
gingen vier schriftliche AuBlerungen ein:

Ein Biirger sieht sich von der Planung personlich betroffen, da ihm zwei Flurstiicke gehdren, die
nach seiner Einschidtzung dem Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplanes angehoren.

Die beiden Flurstiicke sind weder ganz noch teilweise innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes gelegen. Die planungsrechtlichen Verhdltnisse dndern sich fiir diese beiden
Flurstiicke daher nicht. Eines der beiden Flurstiicke ist jedoch heute zu mehr als der Hilfte sei-
ner Fldche Teil der siidlichen Zufahrt zum Plangebiet, vor allem als Gehweg. Eventuell sinn-
volle Verdnderungen im Zusammenhang mit der Entwicklung des Plangebietes in diesem Be-
reich, z.B. auch beziiglich des Eigentums, werden im Rahmen der Erschliefsungsplanung ge-
priift. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird davon allerdings nicht weiter
beriihrt.

Ein Biirger weist auf defizitare Radwegeverbindungen im Umfeld des Plangebietes hin und for-
dert eine Anbindung des kiinftigen Quartiers an das Radwegenetz der Stadt.

Die Belange des Radverkehrs wurden ausdriicklich und hinreichend in der Planung beriicksich-
tigt. Mit dem vorliegenden Verkehrsgutachten, welches im Rahmen der Bauleitplanung erstellt
worden ist, wurden die verschiedenen Verkehrsformen und dabei insbesondere auch der in der
Stellungnahme den Schwerpunkt bildende Radverkehr niher untersucht. Neben der Analyse des
Ist-Zustandes werden umfangreiche Empfehlungen fiir die weitere Entwicklung der Belange des
Radverkehrs gegeben. Die Umsetzung verschiedener Mafinahmen wird — soweit durch die
Grundstiickseigentiimerin zu verantworten — im stddtebaulichen Vertrag zwischen ihr und der
Stadt gesichert.
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Die in den einzelnen Unterpunkten der Stellungnahme konkret angesprochenen Sachverhalte
betreffen allerdings Bereiche aufSerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans bzw.
Dinge, die so nicht im Bebauungsplan geregelt werden konnen. Die geforderte Qualifizierung
des Radwegenetzes im Umfeld muss daher durch die gesonderte Umsetzung von einzelnen Maf3-
nahmen erfolgen, die sich in die gesamtstddtische Radverkehrsstrategie integrieren.

e Von einem Umweltverband wird die Planung aus umweltrelevanten Gesichtspunkten abgelehnt.
Es soll ein nachhaltiges Mobilitdtskonzept erstellt und fiir die Pkw-Stellplédtze ein Hochstmaf3
angestrebt werden, das den Richtwerten der Stellplatzsatzung entspricht. Ebenso ist die Anzahl
an Stellplatzen fiir den Nahversorgungsmarkt zu begrenzen. Unter energetischen Gesichtspunk-
ten sollen Solaranlagen auf Flachddchern einen Neigungswinkel von 15 bis 20 Grad aufweisen.
Zudem wird gefordert, bestehende Baume an verschiedenen Stellen im Plangebiet zum Erhalt
festzusetzen. Darunter auch die als Biotop geschiitzten Rosskastanien, fiir die eine Befreiung
von den Verboten nach § 30 Abs. 2 BNatSchG gemal3 § 67 BNatSchG in Aussicht gestellt
wurde. Ferner wird die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung auf Grundlage des rechtsgiiltigen Be-
bauungsplanes Nr. E-75 ,,Gemeindezentrum Liitzschena-Stahmeln* abgelehnt und die Anwen-
dung der Methode des Animal aided Designs gefordert.

Zwischenzeitlich wurde ein Mobilitdtskonzept fiir den Bebauungsplan erstellt. Darin wurde un-
ter anderem die verkehrs- und mobilititstechnische Ist-Situation im Umfeld des Plangebietes
analysiert. Die Ergebnisse der Untersuchung fiihren zur Empfehlung, ca. einen Stellplatz je
Wohneinheit zur Verfiigung zu stellen, da die Stellplatzauslastung in den angrenzenden Wohnla-
gen insbesondere nachts abschnittsweise bereits sehr hoch ist. Da dies in etwa den geplanten
Kapazitiiten entspricht, wird keine Anderung des Bebauungsplanes vorgenommen. Hinsichtlich
des Nahversorgungsmarktes enthdlt die Begriindung zum Bebauungsplan Aussagen fiir die vo-
raussichtlich notwendigen Stellpldtze, die auf Grundlage der erwarteten Verkaufsfliche abge-
schditzt worden sind. Die tatsdchliche Zahl und deren Unterbringungsform, in erster Linie vo-
raussichtlich als Tiefgarage, hdingt letztlich von den eingereichten Bebauungsvorschligen und
Verhandlungen im Rahmen der Konzeptvergabe ab, denen durch Festsetzungen im Bebauungs-
plan nicht vorweggegriffen werden soll.

Die Forderung nach einem grofieren Neigungswinkel fiir Solaranlagen auf Flachddchern deutet
auf eine missverstandene Formulierung in der Festsetzung hin. Die kritisierten 10 Grad sind
praktisch eine Wiederholung der Festsetzung zur Dachneigung, die bei Flachddchern eine sol-
che bis 10 Grad zuldsst. Sie bezieht sich jedoch nicht auf den Neigungswinkel fiir die Solaranla-
gen. Die missverstdndliche Formulierung wird zum Satzungsbeschluss redaktionell gedindert.

Der Bebauungsplan enthdlt Festsetzungen zum Erhalt von Bdumen, soweit eine stidtebauliche
Grundlage gegeben ist. Die zwischenzeitlich zum Bebauungsplan erstellte Freiflichenplanung
gibt zudem eine Orientierung dariiber, an welchen Stellen Bdume in grofserem Umfang erhalten
bleiben und in die Planung integriert werden konnen. Dazu zdihlen insbesondere die Boschungs-
bereiche im Ubergang zur Kleingartenanlage sowie auf der festgesetzten Griinfliche im siidost-
lichen Teil des Plangebietes. Auf dieser Nord-Siid-Achse kann der Baumbestand nahezu voll-
standig erhalten werden und wird durch zusdtzliche Anpflanzungen verdichtet. Dabei handelt es
sich gleichzeitig um die Bereiche mit der grofsten Anzahl an vorhandenen Bdumen. Beziiglich
der als Biotop geschiitzten Rosskastanien besteht die Festlegung, dass einige, einzeln definierte
Bdume ggf. gefillt werden konnten, sofern die auf dem Grundstiick zuldssige tiberbaubare
Grundstiicksfldche fiir eine Bebauung bis an die Baugrenze ausgenutzt wiirde. Die Bdume konn-
ten deshalb, miissen aber nicht zwingend, zur Disposition stehen. In Abwdgung zwischen den
Belangen des Baum-/Biotopschutzes und denen der Sicherung der Nahversorgung im Ortsteil
nebst der wirtschaftlich tragbaren Entwicklung und sinnvollen Ausnutzung des Grundstiicks
werden deshalb Festsetzungen so getroffen, dass die Moglichkeit des Erhalts, wie auch die des
(auszugleichenden) Verlusts der nachfolgenden Planung iiberlassen wird. So soll das bessere
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Ergebnis fiir den Standort iiber eine breitere Auseinandersetzung mit mehreren Entwick-
lungsoptionen im Rahmen der Konzeptvergabe erreicht werden.

Der bestehende rechtskrdftige Bebauungsplan Nr. E-75 ,, Gemeindezentrum Liitzschena-Stah-
meln “ ist zwingend als Vergleichsbasis zu der neuen Planung heranzuziehen, da er die derzeit
giiltige Grundlage fiir das Plangebiet darstellt. Es war insofern zu priifen, ob mit dem neuen Be-
bauungsplan ein iiber den rechtskriftigen Bebauungsplan hinausgehender Eingriff begriindet
wird. Das dabei ein positiver Saldo in der Bilanz entsteht, ist primdr mit dem geringeren Versie-
gelungsgrad und den griinordnerischen Mafsnahmen als Ausgleich fiir die vorgesehenen Ein-
griffe begriindet.

Die Methode des Animal Aided Design ist in diesem Bebauungsplanverfahren zwar nicht zum
Einsatz gekommen, jedoch sind umfangreiche Untersuchungen durch mehrere Planungsbiiros
zu potenziell von der Planung betroffenen Tierarten durchgefiihrt worden. Im Ergebnis sind so-
wohl Festsetzungen im Bebauungsplan, als auch Mafinahmen und deren Verortung in die Frei-
fldchen- und Erschlieffungsplanung integriert und im stddtebaulichen Vertrag verankert wor-
den. Zum Schutz der betroffenen Tierarten werden die Bauarbeiten durch eine 6kologische Bau-
begleitung iiberwacht und die fortwdihrende Funktionalitit der Ersatzhabitate durch ein Moni-

toring gepriift.

e Von einem weiteren Umweltverband wird Kritik am artenschutzrechtlichen Fachbeitrag geiibt.
Es werden sowohl methodische, als auch formelle und inhaltliche Miangel aufgelistet, die sich
auf die Untersuchungen zu Fledermiusen, Brutvogeln und Zauneidechsen beziehen.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde von einem Fachbiiro mit nachweislich qualifizier-
ten Mitarbeitern/-innen erstellt und mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt. Insofern
sind keine Anhaltspunkte dafiir gegeben, die Bearbeitungsergebnisse derart in Frage zu stellen,
als dass daraus Anderungen von Planinhalten resultieren bzw. die Rechtsicherheit des Bebau-
ungsplanes in Frage gestellt werden muss. Nach einem Gerichtsurteil des OVG Miinster sind
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde ,, (...) allein auf die Verwirklichungshandlung bezogen
und haben daher fiir die Bauleitplanung nur mittelbare Bedeutung. Es bedarf im Aufstellungs-
verfahren lediglich einer Abschditzung durch den Plangeber, ob der Verwirklichung der Planung
artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde als uniiberwindliche Vollzugshindernisse entgegenste-
hen werden. 3! Dies ist nicht der Fall, denn der Bebauungsplan ist unter Einhaltung der arten-
schutzrechtlichen Zugriffs- und Beeintrdchtigungsverbote — etwa durch Unterlassung bestimm-
ter Verdnderungen oder Umsetzung geeigneter Schutz- und/oder Ausgleichsmafsnahmen — um-
setzbar. Die mit diesem Verfahren verbundenen Schutz- bzw. Ausgleichsmafinahmen sind in
Form der textlichen Festsetzung Nr. 5.3 zum Teil im Bebauungsplan festgesetzt. Hinzu kommen
weitere Regelungen im stddtebaulichen Vertrag zwischen Stadt Leipzig und bauwilliger Grund-
eigentiimerin.

Ungeachtet des Verhdltnisses von Bauleitplanung und Artenschutzrecht wurden die fachlichen
Aspekte der Stellungnahme des Umweltverbandes detailliert gepriift. Dazu wurde eine erneute
Stellungnahme des mit dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag beauftragten Fachbiiros einge-
holt. Die Gutachter sind darin auf die einzelnen Kritikpunkte eingegangen und haben durch in-
haltliche Ergdnzungen fachliche Unklarheiten und Widerspriiche aufgelost. Weiterhin wurde ein
zusdtzliches Fachbiiro durch die Grundeigentiimerin mit weiteren Kartierungen beauftragt.
Diese Untersuchungen fanden zwischen der Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und dem
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes im Januar sowie August 2022 statt. Sie erbrachten
Nachweise einer Vielzahl an zusdtzlichen Lebensstdtten besonders und streng geschiitzter Fle-
dermaus- und Brutvogelarten im Plangebiet. Auf Grundlage dieser Ergebnisse wurden weitere

31 Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 21. April 2015 — 10 D 21/12.NE -, juris
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Vereinbarungen mit der Unteren Naturschutzbehorde getroffen, die im stidtebaulichen Vertrag
zum Bebauungsplan enthalten sind (vgl. Kap. 7.4.7).

C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

9. Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes sind in der Planzeichnung
festgesetzt.

In den rdumlichen Geltungsbereich aufgenommen wurden alle diejenigen Flurstiicke vollstédndig
oder teilweise (im Bereich der Strale Zur Alten Brauerei), fiir die aufgrund der ermittelten Sachver-
halte sowie der Ziele und Zwecke der Planung ein aktuelles Planungserfordernis anzunehmen ist
bzw. deren Einbeziehung aus anderen Griinden zweckmafig war.

10. Baugebiete
10.1 Art der baulichen Nutzung

10.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Im Teil A: Planzeichnung sind die aus den Baugebieten 1 bis 6 bestehenden Flachen festgesetzt
als:

Allgemeine Wohngebiete.

[§ 4 BauNVO]

Im Teil B: Text ist festgesetzt:
1.1.1 Allgemein zuldssig sind:

a) Wohngebdude,

b) die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

¢) Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

1.1.2  Ausnahmsweise konnen zugelassen werden (soweit sich aus den nachfolgenden Festsetzun-
gen nichts anderes ergibt):

a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

b) sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
¢) Anlagen fiir Verwaltungen,

d) Anlagen fiir sportliche Zwecke.

[$ 1 Abs. 5 BauNVO]

1.1.3  Unzuldssig sind (soweit sich aus den nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes ergibt):

a) Ldden,
b) Gartenbaubetriebe,
¢) Tankstellen.

[$ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO]
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1.1.4 Abweichend von Nr. 1.1.3 a) sind der Versorgung des Gebietes dienende Ldden bis 150 m?
Verkaufsfliche allgemein zuldssig.

[$ 1 Abs. 9 BauNVO]
Begriindung:

Mit diesen Festsetzungen werden die davon erfassten Flachen als ,,Allgemeine Wohngebiete*, be-
stehend aus den Baugebieten 1 bis 6, definiert und rdumlich abgegrenzt.

Fiir diese Gebiete wird — im Sinne einer Feinsteuerung — festgesetzt, welche Nutzungen ihrer Art
nach allgemein, ausnahmsweise oder unzuléssig sind.

Ziel der Festsetzungen ist, vor allem zur Umsetzung der nachfolgend aufgefiihrten Ziele der Pla-
nung (siche Kap. 3) beizutragen:

a) die Herstellung der bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir die beabsichtigte Bebauung des
Areals, um dort einen Wohnstandort entwickeln und etablieren zu kénnen,

b) die Stirkung einer zentralen Lage von Liitzschena mit entsprechender Adressbildung,

c) die Revitalisierung einer Brachfldche und Beseitigung eines erheblichen stddtebaulichen Miss-
standes inklusive seines Leerstandes sowie der Erhalt und die Wiedernutzung denkmalge-
schiitzter Bausubstanz.

Zum Inhalt der Festsetzungen:

Mit der Festsetzung als ,,Allgemeine Wohngebiete* wird die planerische Absicht klargestellt, die
Industriebrache der ehemaligen Sternburg-Brauerei zu revitalisieren und fiir Wohnzwecke zu nut-
zen. Der bisherige, sich aus der Eigenschaft als Gewerbeflache ergebende, Rahmen fiir die Zulés-
sigkeit von Bauvorhaben wird hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung grundlegend gedndert.
Damit kann die angestrebte Wohnnutzung dauerhaft gesichert werden. Mit der Festsetzung als All-
gemeine Wohngebiete werden dariiber hinaus Nutzungskonflikte mit der Umgebung vermieden,
insbesondere mit dem westlich angrenzenden Wohngebiet der Gartenstadt Quasnitz.

Mit der Feinsteuerung dahingehend, welche Nutzungen ihrer Art nach allgemein, ausnahmsweise

oder unzuldssig sind, wird der sich aus dem § 4 BauNVO ergebende Zuldssigkeitskatalog den im

vorliegenden Fall gegebenen Erfordernissen angepasst. Zu den in den Allgemeinen Wohngebieten
allgemein zuldssigen Nutzungen neben dem Wohnen ist Folgendes auszufiihren:

Es besteht das stadtebauliche Ziel, ein Wohnquartier zu entwickeln, welches aufgrund seiner eige-
nen Grofle auch einen Bedarf an ergdnzenden Nutzungen, wie beispielsweise Handwerksbetriebe
und der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften, hat. Weiterhin beste-
hen hinsichtlich Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, die nach
Anzahl, Grofe und Auswirkungen die Pragung des Baugebiets durch das Wohnen nicht beeintréach-
tigen, keine Beschriankungen.

Zu den in den Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ist Folgendes aus-
zufiihren:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes zielen in der Regel auf eine stindig wechselnde Belegung und
den nur voriibergehenden Aufenthalt ab. Hinsichtlich der Definitionen von ,,Wohnen* und ,,Beher-
bergen‘ besteht jedoch eine Variationsbreite, die eine eindeutige Abgrenzung mitunter erschwert.
Fiir dieses Plangebiet wird keine stadtebauliche Notwendigkeit gesehen, andere Zulédssigkeitsrege-
lungen fiir Betriebe des Beherbergungsgewerbes als in der BauNVO vorgesehen, zu treffen.

Weiterhin soll die Moglichkeit bestehen, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe ausnahmsweise
unterbringen zu konnen, um die Wohnanlage beispielsweise durch eine Verwaltung betreuen zu
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konnen. Auch kleinteilige Gewerbebetriebe, beispielsweise im Dienstleistungssektor, sind vorstell-
bar, sofern sie mit ihrem Umfang und Storpotential mit der den Gebietscharakter pragenden Wohn-
nutzung vereinbar sind.

Auch beziiglich der in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir Verwal-
tungen werden keine anderen Regelungen getroffen. Im Hinblick auf die Zweckbestimmung und
den Gebietscharakter der Allgemeinen Wohngebiete ist jedoch zu erwarten, dass nur kleinere Stel-
len 6ffentlicher oder privater Verwaltung als gebietsvertrdglich eingestuft werden konnen.

Die in Allgemeinen Wohngebieten allgemein zuldssigen Anlagen fiir sportliche Zwecke werden nur
ausnahmsweise zugelassen, da sie wegen ihrer Auswirkungen auf den Gebietscharakter des denk-
malgeschiitzten Bauensembles ggf. ungeeignet sein konnten. Im Einzelfall ist von der Bauaufsichts-
behorde zu entscheiden, ob eine Sportanlage mit unzumutbaren Auswirkungen verbunden wére und
die konkrete Eigenart des betroffenen Allgemeinen Wohngebietes beriicksichtigt wird.

Zu den in den Allgemeinen Wohngebieten dieses Plangebietes unzuldssigen Nutzungen ist Folgen-
des auszufiihren:

Der weitgehende Ausschluss von Laden erfolgt, weil die zur Versorgung des Plangebietes dienen-
den Liden in dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgungsstandort*
konzentriert werden sollen (vgl. textliche Festsetzungen 1.1.4 und 1.2). Dies bietet sich zum einen
aufgrund der Lage der Fliche an der Halleschen Stralle an. Somit werden zusétzliches Verkehrsauf-
kommen und damit einhergehende Belastungen der Aufenthaltsqualitét, ausgeldst durch Liefer- und
Kundenverkehr, im kiinftigen Wohngebiet vermieden. Zum anderen dient der geplante Nahversor-
gungsmarkt der Versorgung des Stadtteils Liitzschena-Stahmeln insgesamt und soll auch Pend-
ler/-innen ansprechen. Die Lage an einer Hauptverkehrsstraf3e ist diesbeziiglich von Vorteil.

Gartenbaubetriebe sind sehr flichenintensiv und wiirden infolgedessen einen zu groflen Teil der fiir
die Wohngebiete zur Verfiigung stehenden Flidche bendtigen. Das gilt analog auch fiir Tankstellen.
Die zur Verfiigung stehende Flache soll jedoch weitgehend durch Wohnungen genutzt werden.

Im Teil B: Text ist weiterhin festgesetzt:

1.1.5 Abweichend von Nr. 1.1.2 b) sind Solaranlagen als eigenstindige Hauptnutzung allgemein
zuldssig, wenn diese auf Flachddchern angebracht werden.

[$ 1 Abs. 9 BauNVO]
Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist, die Nutzung regenerativer Energien zu unterstiitzen und eine nachhaltige
Energieversorgung des Quartiers zu beférdern. Damit wird der Umsetzung des iibergeordneten um-
weltpolitischen Ziels der Minderung des CO2-Ausstof3es gedient.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Mit der Festsetzung 1.1.2 b) werden sonstige nicht storende Gewerbebetriebe im Plangebiet nur
ausnahmsweise zugelassen. Da es sich bei Solaranlagen um nicht stérende gewerbliche Anlagen
handelt, wird die Festsetzung getroffen, um diese auf Flachdéchern zu ermoglichen, ohne dass es
jeweils einer Einzelfallentscheidung bedarf.

10.1.2 Sonstiges Sondergebiet

In dem sonstigen Sondergebiet ist ein Nahversorgungsmarkt unterhalb der Schwelle der Groffla-
chigkeit vorgesehen. Zur planungsrechtlichen Steuerung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Im Teil A: Planzeichnung ist die Flache festgesetzt als:

Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung ,, Nahversorgungsstandort .

[§ 11 Abs. 2 BauNVO]
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Im Teil B: Text ist festgesetzt:
1.2.1 Das Sondergebiet dient der Nahversorgung.

1.2.2  Allgemein zuldssig sind im Erdgeschoss:

Ldden, die einzelne oder mehrere der folgenden Sortimente als Hauptsortiment fiihren:
- Nahrungs- und Genussmittel >,

- Back- und Konditoreiwaren,

- Fleischwaren,

- Getrinke®,

- Drogerie-, Parfiimerie- und Kosmetikartikel,

- Apothekenwaren (freiverkduflich),

- Sanitdtsartikel,

- Schnittblumen,

- Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentdpfe und Vasen,
- Zeitungen/Zeitschriften und

- Zoologische Artikel, lebende Tiere

1.2.3  Die Verkaufsflichenzahl (VFZ) gemdf} Teil A: Planzeichnung gibt an, wieviele Quadratmeter
Verkaufsfliche je Quadratmeter Baugrundstiicksfldche zuldssig sind. Maf3gebend fiir die Er-
mittlung der zuldssigen Verkaufsfliche ist die Fldche des jeweiligen Baugrundstiickes, die
innerhalb des SO liegt.

1.2.4  Allgemein zuldssig sind in den Obergeschossen sowie im Evdgeschoss (ergdnzend zu den Ld-
den nach 1.2.2):

a) Schank- und Speisewirtschaften,

b) Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

¢) Geschdfts- und Biirogebdude,

d) sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Begriindung:

Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitit der Wohnbevdlkerung dar;
ihr Schutz und ihre Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgabenstellung. Mit den
Festsetzungen wird das Ziel, die Nahversorgung in Liitzschena sicherzustellen, bauplanungsrecht-
lich gesteuert.

Zum Inhalt der Festsetzungen:

Mit dem Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren verfiigt die Stadt Leipzig liber ein rdumlich-funkti-
onales Ordnungskonzept zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche (vgl.
Kap. 6.2.2).

Darin wird die Ortslage Liitzschena als einer der gro3ten fulllaufig unterversorgten Bereiche im
Leipziger Stadtgebiet ausgewiesen und eine rdumliche Versorgungsliicke attestiert. Hierbei ist zu
beriicksichtigen, dass die Altenquote im Ortsteil Liitzschena-Stahmeln tiberdurchschnittliche 47,5
Prozent betrigt, also diejenigen Bevolkerungsgruppen, die auf fuBlaufige Angebote angewiesen
sind, auch entsprechend tiberreprasentiert sein diirften. Im Sinne der kommunalen Daseinsvorsorge

32 inkl. Kaffee/Tee/Tabakwaren
33 inkl. Wein/Sekt/Spirituosen
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wird mit den Festsetzungen zum Sondergebiet der planungsrechtliche Rahmen fiir die Nahversor-
gung von Liitzschena bestimmt.

Es ist vorgesehen, in dem Plangebiet bis zu 550 Wohnungen zu errichten (Neubau und Sanierung).
Bei einer unterversorgten Ortslage mit knapp 2.900 EW, welche um ein Wohngebiet dieser Grolle
erweitert wird, ist die Errichtung eines Nahversorgers in der festgesetzten Dimensionierung zur Ver-
sorgung der Bewohner angemessen und absatzwirtschaftlich tragfahig.

In dem sonstigen Sondergebiet werden die moglichen Verkaufsflachen generell auf eine Dimensio-
nierung unterhalb der GroBflidchigkeit eingeschrinkt (ca. 1.200 m? Geschossfldche bzw. 800 m? Ver-
kaufsfliache):

Fliche des sonstigen | max. Verkaufsfliche | Verkaufsflichenzahl | max. Verkaufsfliche
Sondergebietes It. Verkaufsflichen-
zahl
3.591 m? 800 m? 0,222 797 m?

Mit der festgesetzten Verkaufsflachenzahl kann die mogliche Verkaufsfliche von 800 m? nahezu
ausgeschopft werden.

Ebenso erfolgt eine Einschrankung der zuldssigen Hauptsortimente auf nahversorgungsrelevante
Sortimente geméf Leipziger Sortimentsliste 2014.

Mit der Ausrichtung an den endogenen Potenzialen der Ortslage (Mantelbevolkerung, Kaufkraft)
und der o.g. Beschriankung des zuldssigen Warenspektrums werden negative stidtebauliche Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen der Stadt Leipzig so-
wie der benachbarten Stadt Schkeuditz vermieden. Ebenso werden negative Auswirkungen auf die
Funktionsmischung und damit auch auf die stadtebauliche Struktur des Stadtteils verhindert.

Die Festsetzungen dienen somit letztlich der Sicherung bzw. Starkung der im STEP Zentren defi-
nierten zentralen Versorgungsbereiche und damit der Gewéhrleistung einer verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung des Stadtteils Liitzschena-Stahmeln.

Ergénzt werden soll der Nahversorgungsmarkt durch weitere Nutzungen in mindestens einer bis
maximal zwei oberen Vollgeschossen. Ein Schwerpunkt soll dabei auf sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetrieben, insbesondere aus dem Dienstleistungssektor liegen, um den Standort als einen
zentralen Versorgungspunkt in Liitzschena zu etablieren. Neben dem privatwirtschaftlichen Sektor
kann dies auch Rdumlichkeiten fiir Vereinsarbeit bzw. lokale Gemeinschaften oder Interessengrup-
pen umfassen. Einige Beispiele solcher Nutzungen sind piddagogische Angebote, Freizeitsport,
Stadtteilbibliothek oder Jugend-/Seniorencafé.

Durch die Zuléssigkeit weiterer Nutzungen wie Schank- und Speisewirtschaften sowie Geschéfts-
und Biirogebduden sind Nutzungen mdglich, die das Ziel unterstiitzen, einen zentralen Versorgungs-
bereich mit vielféltigen Funktionen in den Ortsteil Liitzschena-Stahmeln zu integrieren. Die ge-
nannten Nutzungen stehen planerisch im Vordergrund. Wohnraum soll dagegen an diesem Standort
nicht entstehen.

Hinsichtlich des zu erwartenden Gewerbeldrmes, der durch den Betrieb eines Nahversorgungsmark-
tes ausgeldst wird, soll im Baugenehmigungsverfahren eine anlagenbezogene Priifung erfolgen.

10.1.3 Flache fiir den Gemeinbedarf
Im Teil A: Planzeichnung ist im siidostlichen Teil des Flurstiicks 66/5 eine Flache festgesetzt als:

Fldche fiir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung ,, Kita *

[§ 9 Abs. 1 Ni 5 BauNVO]

09.11.2023



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 445 ,Wohnquartier Zur Alten Brauerei®

Seite 85
Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist, Flachen fiir die Errichtung einer Kindertagesstitte bereitzustellen und dar-
iber zur Deckung des Betreuungsbedarfs von Kleinkindern im Leipziger Nordwesten (siche Kap.
6.2.4) beizutragen.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Mit zunehmender Bevolkerungszahl in Liitzschena-Stahmeln wird ein Bedarf fiir eine zusétzliche
Kindertagesstitte entstehen. Nach derzeitigen Uberlegungen ist die Errichtung einer Kindertages-
stitte mit ca. 120 Pldtzen auf einer Flache von ca. 2.400 m? nordlich der vorhandenen Wohnhéauser
entlang der Halleschen Strafle vorgesehen. Die Flache bietet sich aufgrund der topografischen Situ-
ation fiir die Nutzung an, da sie sich auf einem Plateau, anteilig mit Altbaumbestand, befindet.

Weiterfiihrende Festsetzungen, etwa hinsichtlich der iberbaubaren Grundstiicksflache oder der
Lage der AuBenspielfldchen, erfolgen nicht. Aufgrund der rdumlichen Néhe zur Halleschen Stral3e
sind bei der spéteren stddtebaulichen Planung die durch den Verkehrslarm auf dieser Straf3e ausge-
16sten Immissionseintrage zu beriicksichtigen. Eine anlagenbezogene Priifung im Baugenehmi-
gungsverfahren ist deshalb notwendig.

10.2 MaR der baulichen Nutzung

10.2.1 Dachaufbauten
Im Teil B: Text ist festgesetzt:

2. In den Allgemeinen Wohngebieten und im Sondergebiet sind Dachaufbauten ausschliefslich
zuldssig, wenn sie eine Hohe von 2 m oberhalb der Dachhaut nicht iiberschreiten.

Fiir Dachaufbauten in Form von technischen Installationen gilt mit Ausnahme von Solaran-

lagen zusdtzlich,

a)  dass sie aus technischen Griinden nachweislich notwendig sein miissen,

b)  dass sie auf maximal 20 Prozent zusammenhdngende Dachfliche eines Gebdudes zu-
sammengefasst und begrenzt sein miissen und

c¢)  ihr Abstand zur DachfldchenaufSenkante mindestens dem Mafs ihrer Hohe iiber der
Dachhaut entsprechen muss, zu den Verkehrsflichen zugewandten Dachfldchenau-
Jfienkanten jedoch mindestens 3 m.

[$ 16 und § 18 BauNVO]

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist es, eine zweckmaBige Errichtung von Dachaufbauten zu ermoglichen,
ohne das Ziel einer in ihrer Hohenentwicklung harmonischen Dachlandschaft zu gefahrden.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Unter Dachaufbauten werden allgemein alle iiber die Grundform des Dachs hinausragenden Bau-
teile wie Dachfenster, Gauben, Dacherker und Zwerchhiuser verstanden. Weiterhin umfasst dieser
Begriff beispielsweise Attiken, Balustraden, Ziergiebel sowie die vielgestaltigen Aufbauten auf
Dachterrassen oder Dachgirten.

Demgegeniiber werden unter Dachaufbauten in Form von technischen Installationen Anlagen fiir
Aufziige und zur Gebdudereinigung, Antennen, Schornsteine, Liiftungs- und Klimaanlagen sowie
Ansaug- und Abluftrohre zusammengefasst. Die Liste ist nicht abschlie8end.

Die Festsetzung soll es der Bauherrin ermdglichen, die innere Aufteilung der Wohngebéude flexibel
planen zu konnen und Aufbauten zur Steigerung der Wohn- bzw. Aufenthaltsqualitét, aber auch zur
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Abrundung des gestalterischen Erscheinungsbildes der Dacher umsetzen zu kdnnen. Mit den Rege-
lungen iiber technische Installationen wird gewéahrleistet, dass sie in ihrem Umfang auf das tech-
nisch notwendige Maf3 reduziert werden und das Erscheinungsbild der Gebdude im StraBBenbild
nicht beeintrachtigen. Weiterhin wird dariiber einem gestalterischen Konflikt zur denkmalgeschiitz-
ten Bebauung vorgebeugt.

Von den Regelungen tiber technische Installationen ausgenommen sind Solaranlagen, deren Reali-
sierung im Sinne einer nachhaltigen Energieversorgung unterstiitzt wird (vgl. textliche Festsetzun-
gen 1.1.5,7.3.1, 7.3.2 sowie Kap. 3.7).

10.2.2 Grundflachenzahl

Es gelten die im Teil A: Planzeichnung in der Nutzungsschablone angegebenen Werte als Ober-
grenze (Aufteilung der Nutzungsschablone: siehe Planzeichenerkldrung). Die Grundflichenzahl
wird in den Baugebieten demnach wie folgt festgesetzt:

Baugebiet GRZ
WA 1 0,5
WA 2 0,4
WA 3 0,55
WA 4 0,65
WA S5 0,5
WA 6 0,4
SO 0,6

[§ 9 Abs. 1 Ni: 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, § 17 Abs. 2 BauNVO, § 19 BauNVO]

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist die Steuerung der Fldchen hinsichtlich ihrer Anteile, die mit tiberbaubaren
Anlagen tiberdeckt werden diirfen.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflichenzahl bestimmt. Fiir
die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist gem. § 19 BauNVO die Flache des Baugrundstiicks
mafgebend. Diese Art der Festsetzung wird gewéhlt, um innerhalb der Baugebiete fiir die dort
angestrebte Bebauung eine groBtmogliche Flexibilitit in der Ausnutzung der Grundstiicksfldche zu
gewahrleisten.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 sowie WA 3 bis WA 5 ergibt sich eine Uberschreitung der
Orientierungswerte der GRZ zwischen 25 und 62,5 Prozent. In den Allgemeinen Wohngebieten WA
2 und WA 6 wird der Orientierungswert von 0,4 geméf} § 17 BauNVO eingehalten.

Mit den Festsetzungen wird die wirtschaftlich tragfahige Nutzung der Grundstiicke und gleichzeitig
ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden vollzogen. Auch mit Ausschopfung und teilweiser
Uberschreitung der festgesetzten Obergrenze der GRZ verbleiben ausreichend Flichen zur
wohnungsnahen Begriinung des Gebietes sowie fiir Versickerung und
Niederschlagswasserriickhaltung.

Begriindung der Uberschreitung der Orientierungswerte des § 17 BauNVO

Die Orientierungswerte fiir Obergrenzen des Malles der baulichen Nutzung gemil § 17 Abs. 1
BauNVO werden fiir Allgemeine Wohngebiete
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¢ hinsichtlich der GRZ in den Baugebieten WA 1, WA 3, WA 4 und WA 5
¢ hinsichtlich der rechnerischen GFZ in den Baugebieten WA 1 bis WA 6

uberschritten.

Fiir eine Uberschreitung der Orientierungswerte liegen folgende stiidtebauliche Griinde vor:

e Die vorliegende Planung dient der Realisierung eines attraktiven Wohnquartieres mit einer
quartierszutraglichen Verdichtung. Die Entwurfsgrundlage bildet das Ergebnis eines stadte-
baulichen Konkurrenzverfahrens (Mehrfachbeauftragung von 5 Architekturbiiros) aus dem
1. Quartal 2019. Der dabei gewéhlte Siegerentwurf zeichnet sich durch die entsprechende
bauliche Dichte aus; wird jedoch durch geeignete Losungen hinsichtlich weiterer Merkmale
wie Freiraumentwicklung, Typologien, Adressbildung, ErschlieBung und Flichenmanage-
ments qualifiziert.

e Das Plangebiet weist eine besondere historische Vorpragung durch seine frithere gewerbli-
che Nutzung als Brauereistandort auf. Seine verbliebene Bausubstanz ist nahezu vollstindig
denkmalgeschiitzt und erhaltenswert. Eine kompakte Quartiersentwicklung wird jedoch erst
durch die Ausbildung von zusitzlichen Wohngebiduden ermdglicht, wobei alte und neue
Baustrukturen in einen rdumlichen Bezug gesetzt werden. Es handelt sich damit um eine
stidtebauliche Situation, die nicht in beliebiger ortlicher Lage anzutreffen ist. Die Uber-
schreitung ist damit auch dem besonderen Charakter des Gebietes begriindet.

e Der Bebauungsplan dient der Revitalisierung einer groflen gewerblichen Brachfldche der
dynamisch wachsenden Stadt Leipzig. Seit mehr als 25 Jahren sind die Gemeinden
Liitzschena-Stahmeln bzw. in Rechtsnachfolge die Stadt Leipzig bestrebt, Initiativen zur Be-
bauung und Wiedernutzung zu fordern. Nunmehr besteht die Moglichkeit, einen Beitrag zur
Deckung des hohen Wohnungsbedarfs, anteilig im Bereich des mietpreis- und belegungsge-
bundenen Mietwohnraums in Leipzig, zu leisten.

¢ Die Planung zielt darauf, ein wohnungsnahes Versorgungsangebot fiir Einzelhandel, eine
Kita sowie Freiflichen zu gemeinschaftlichen Nutzungen fiir das Quartier und das ndhere
Umfeld zu schaffen. Durch die kompakte Bebauung werden nutzbare Griin- und Freifldchen
begiinstigt. Bestehende Gehdlzstrukturen konnen iiberwiegend erhalten bleiben.

e Das Baugebiet WA 4, als am stiirksten verdichteter Bereich mit der groBten Uberschreitung
der Obergrenzen des § 17 BauNVO, ist durch einen einzelnen Baublock gekennzeichnet, der
lediglich im siidostlichen Bereich eine Offnung seines Innenhofes vorsieht. Die Blockrand-
bebauung an dieser Stelle stellt einen Stadtbaustein dar, der sich im Plangebiet nur einmal
wiederfindet und somit eine Sonderstellung einnimmt. In seiner rdumlichen Anordnung zwi-
schen den Landmarken Sudhaus und Turmhaus stellt er einen kompakten und markanten
stadtebaulichen Kontrast dar und dient der eindeutigen Zuordnung der 6ffentlich zugangli-
chen Pldtze im Osten bzw. Siiden. Aufgrund seiner stddtebaulichen Einzigartigkeit wird aus-
schlieBlich dieser Baublock als WA 4 festgesetzt. Die daraus resultierenden Werte einer
GRZ von 0,65 sowie einer moglichen GFZ von 3,10 sind insofern nicht aussagekraftig hin-
sichtlich der tatsdchlichen Baudichte des gesamten Plangebietes.

e Ebenso stellt sich eine besondere Situation im Baugebiet WA 3 dar, in dem mit einer GRZ
von 0,55 die zweithochste Grundflachenzahl erreicht wird. Auf dieser Flache befindet sich
die stddtebauliche Dominante des Turmhauses, welche erhalten und in Anlehnung an histo-
rische Planungen in 6stliche Richtung baulich fortgesetzt werden soll. Dadurch wird auch
eine raumliche Fassung des siidlich angrenzenden zentralen Quartiersplatzes moglich. Durch
einen Neubau nordlich des Turmhauses wird einerseits eine selbstbewusste bauliche Ergin-
zung zu den angrenzenden denkmalgeschiitzten Gebduden geschaffen, andererseits die Aus-
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bildung differenzierter Riume mit einem Hofcharakter zwischen den Gebduden und eine Er-

weiterung der historischen Passage nach Norden ermdglicht. Die Uberschreitung der Orien-
tierungswerte des § 17 BauNVO ist daher in diesem Gebiet gerechtfertigt.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden nicht
beeintrichtigt. Im Einzelnen tragen insbesondere folgende Umstdnde und Mafinahmen dazu bei:

Durch den Bebauungsplan werden 6ffentlich nutzbare Fldchen geschaffen und gestaltet, die
als Aufenthaltsbereiche fiir die lokale Bevolkerung dienen werden: der zentrale Platz am
Turmhaus, der durch das Wohnquartier verlaufende Weg vom Bereich Radefelder
Weg/Bahnstral3e zur Halleschen Stra3e und die Griinfliche im siiddstlichen Teil des Wohn-
quartieres angrenzend an die geplante Kita. Dazu gehort auch die Anpflanzung von Baumen
entlang der zentralen Gehweg-/Radwegachse durch das Gebiet, sodass die Aufenthaltsquali-
tat im 6ffentlich nutzbaren Raum befordert wird.

Durch die Festsetzungen von iiberbaubaren Grundstiicksflichen durch Baulinien und Bau-
grenzen und die Unterbringung der Stellplitze in Tiefgaragen wird sichergestellt, dass auf
den Baugrundstiicken Freifldchen verbleiben, die hochwertig gestaltet werden kénnen und
der Erholung der Bewohnerinnen und Bewohner dienen. Gegeniiber der bestehenden Situa-
tion der nicht nutzbaren Brachfldche mit Schutthalden wird in jedem Fall eine Verbesserung
der Situation erzielt.

Durch die Verortung der vorgesehenen Tiefgaragenzufahrten und die Beschriankung der 6f-
fentlichen Zufahrtsmoglichkeiten auf den Bereich von der Halleschen Stra3e ausgehend bis
zur kiinftigen Kita féllt der Umfang an ErschlieBungsflichen moderat aus und nimmt den
inneren Bereich des Quartiers so gering wie moglich in Anspruch.

Die Hohen der Gebdude werden durch Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse und
Dachaufbauten begrenzt. Dadurch kann gewéhrleistet werden, dass die Wohnungen und
Freiflachen gut belichtet und beliiftet werden.

Der Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt dienen folgende ausgleichende
Umstidnde und MaBBnahmen:

Durch die Realisierung des Wohnquartiers verringert sich der Versiegelungsgrad im Plange-
biet gegeniiber dem bestehenden Baurecht. Ein mdglicher Eingriff in das geschiitzte Biotop
innerhalb des sonstigen Sondergebietes, Zweckbestimmung ,,Nahversorgungsstandort* darf
nur zur Realisierung eines Nahversorgungsmarktes und ergidnzender Dienstleistungen erfol-
gen und setzt Genehmigungen durch die zustidndige Naturschutzbehorde voraus.

Fiir die im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes nachgewiesenen streng ge-
schiitzten Arten wurden geeignete Mallnahmen entwickelt, um ihren Lebensraum in jeweils
angemessener Art und Weise zu sichern. Hierzu wird auf den Umweltbericht und den arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen (siche Kap. 7). Weiterfithrende Vereinbarungen
wurden mit der Eigentiimerin im stddtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan getroffen.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Anpflanzungen und der Begriinung von Flach-
diachern getroffen. Damit wird ein effektiver Beitrag zum lokalen Regenwassermanagement
bei zunehmenden Starkregenereignissen, aber auch zur Forderung von Biodiversitét geleis-
tet.

Durch den neu herzustellenden Gehweg vom Plangebiet in den 6stlich angrenzenden Klein-
gartenverein wird eine zusitzliche 6ffentlich nutzbare Verbindung geschaffen, die die Klein-
gartenanlage auch in ihrer Erholungsfunktion aufwertet.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir die GRZ ist damit fachlich begriindet.
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10.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Es gelten die im Teil A: Planzeichnung angegebenen Werte als Unter- bzw. Obergrenze. Die Zahl
der Vollgeschosse wird in den Baugebieten demnach wie folgt festgesetzt:

Baugebiet Zahl der Vollgeschosse (Maximum) Zahl der Vollgeschosse (Minimum)
WA 1 4 bzw. 5

WA 2 5

WA 3

WA 4 5

WA 5 2,3,4 bzw. 6

WA 6 5

SO 3 2

[$S 9 Abs. I Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO]

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist die Steuerung des liberwiegenden Teils der iiberbaubaren Flachen hinsicht-
lich der Anzahl ihrer maximal zulédssigen Vollgeschosse. Da die Festsetzung der Grundfldchenzahl
in Verbindung mit der Anzahl von Vollgeschossen fiir die beabsichtigte stidtebauliche Steuerung
ausreichend ist, wird fiir das Baugebiet keine Geschossflachenzahl festgesetzt.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Fiir die Baugebiete WA 1, WA 2, WA 4 und WA 6 wird auf Grundlage des stddtebaulichen Konzep-
tes des Siegerentwurfs der Mehrfachbeauftragung eine vier- bzw. fiinfgeschossige Bebauung festge-
setzt. Im Baugebiet WA 5, das durch den denkmalgeschiitzten Bestand geprigt ist, wird die Ge-
schossigkeit abstufend zwischen zwei und sechs Vollgeschossen festgesetzt. Dabei wurde in die Ab-
wigung eingestellt, dass sich ein Wiederautbau bei einem eventuellen Verlust von denkmalge-
schiitzter Substanz (z. B. durch Brinde oder Sturmschidden) nach stddtebaulichen Belangen richtet.
Mit der Festsetzung von drei Vollgeschossen in Teilbereichen des Baugebietes WA 5 (ehemalige
Abfiillhalle) werden die geplanten Aufbauten, jeweils in Form eines Vollgeschosses, ermoglicht und
planungsrechtlich gesichert.

Eine Ausnahme bildet das sonstige Sondergebiet, in dem eine Mindestanzahl von zwei Vollgeschos-
sen sowie eine Maximalanzahl von drei Vollgeschossen festgesetzt ist. Dariiber wird einerseits eine
mehrgeschossige Bauweise zur Stapelung unterschiedlicher Nutzungen gesichert und andererseits
die Hohenentwicklung in einem Maf}e begrenzt, welches mit der umgebenden Bebauung im Be-
reich der Halleschen Straf3e korreliert.

Auf die Regelungen von § 20 Abs. 1 BauNVO bzw. § 90 Abs. 2 SdchsBO wird verwiesen.

10.2.4 Hohe der Dachfirste

Es gelten die im Teil A: Planzeichnung angegebenen Werte als maximale Hohe der oberen
Schnittlinie zweier geneigter Dachfldchen liber der Bezugshohe, hier Walmdichern. Die
Bezugshohe ist 106 m ii. NHN.

Die maximale Hohe des Firstes betrdgt bei zwei Gebduden durchgdngig 18 m sowie bei einem
Gebdude 19 m im westlichen Gebdudeteil sowie 22 m im Ostlichen Gebdudeteil.

[$ 9 Abs. I Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 9 Abs. 4 BauGB, § 89 SdchsBO]
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Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist die Steuerung hinsichtlich der Hohen der Dachfirste im Baugebiet WA 3
auf seinen liberbaubaren Flachen.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Ausgangs- und Orientierungspunkt bildet die vorhandene denkmalgeschiitzte Bausubstanz im WA
3. Die vorhandenen Hohen der Walmdécher werden hinsichtlich ihrer Dachfirste festgesetzt, um
den Fortbestand der historischen Vorbilder in der Zukunft baugestalterisch zu sichern. Die
Festsetzung bezieht sich zudem auf ein neu zu errichtendes Gebéude, welches mit den bestehenden
Baukorpern einen Hofcharakter ausbilden soll. Vervollstindigt wird die stadtebauliche Situation
durch den Weiterbau des Turmhauses in dstliche Richtung nach urspriinglichen, jedoch nie
realisierten Planungen. Mit der Ausbildung als Walmdach und entsprechender Firsthohe wird zu
einem harmonischen Ortsbild an dieser Stelle beigetragen.

Aus stiddtebaulichen Griinden werden die Firsthohen festgesetzt, um das Mal3 der baulichen
Nutzung und damit die bauliche Dichte im WA 3 zu steuern.

10.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Im Teil A: Planzeichnung sind in den Baugebieten festgesetzt:

Baulinien und Baugrenzen
[$§ 9 Abs. I Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVQO]

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist eine Strukturierung des Plangebietes. Die iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen definieren innerhalb der Baugebiete die Bereiche, in denen eine (hoch-)bauliche Nutzung zu-
lassig ist. An den denkmalgeschiitzten Gebauden bilden die Baufenster den Gebdudebestand in sei-
nen Grundfldchen ab. Ausnahme bildet hierbei das siidliche Baufenster im WA 3, in dem der Ge-
baudebestand in Ostlicher Richtung erweitert werden soll.

Entsprechend dem Ergebnis der stadtebaulichen Mehrfachbeauftragung sollen urbane stidtebauli-
che Rdume entwickelt werden, die gepragt sind von einem Wechsel enger Stralenrdume und Auf-
weitungen sowie Versdtzen im Bereich der Plétze (vgl. Kap. 3.3). Diesem Konzept tragen die Fest-
setzungen zu liberbaubaren Grundstiicksflachen Rechnung.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Baulinien wurden an den Gebdudekanten festgesetzt, die zur Gewahrleistung der geplanten Raum-
folgen und damit fiir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes unentbehrlich sind. Dies betrifft
insbesondere die Neubauten entlang der durchgiingigen Nord-Siid-Passage bis zur Einmiindung in
die Hallesche StraBe. Uber diese Festsetzungen werden durchgingige Raumkanten und damit Blick-
beziehungen zwischen verschiedenen 6ffentlich zugénglichen Quartiersbereichen gewéhrleistet.
Uber die Baulinien, die die Blockbebauung im WA 4 vorgeben, werden die 6ffentlich zugiinglichen
Pldtze im Osten und Siiden des Gebdudekomplexes definiert.

Mit der Festsetzung einer Baulinie als siidlichen Abschluss des Baufensters an der Halleschen
Straf3e ist beabsichtigt, den StraBenraum der Halleschen Stra3e zu schliefen und damit die diffuse
stadtebauliche Situation zu verbessern. Mit der iiberbaubaren Grundstiicksflache wird teilweise in
das geschiitzte Biotop (Kastanienbestand) eingegriffen. Mit Schreiben vom 28. Januar 2021 wurde
von der Naturschutzbehorde eine Befreiung gemal3 § 67 BNatSchG in Aussicht gestellt (vgl. Kap.
7.3.5.1).
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Im Teil B: Text ist festgesetzt:

3.1  Inden Allgemeinen Wohngebieten sind Uberschreitungen der Baulinien und Baugrenzen
durch Balkone auf maximal einem Drittel der Fassadenlinge der Gebdude um bis zu 2 m
Tiefe zuldissig. Weiterhin ist ein Zuriicktreten hinter die Baulinien durch Loggien auf
maximal einem Drittel der Fassadenldnge der Gebdude um bis zu 2 m Tiefe zuldssig.

[$ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO]

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist es, die Realisierung von vorgebauten oder eingezogenen Freisitzen zu be-
giinstigen und gleichzeitig zu gewéhrleisten, dass die Fassaden der Baukorper weiterhin das stidte-
bauliche Erscheinungsbild des Quartiers priagen. Sie sollen in ihrer optischen Wahrnehmung nicht
Balkonen und Loggien untergeordnet werden.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Uberschreitungen von Baulinien und Baugrenzen durch Balkone und Loggien werden auf maximal
ein Drittel der jeweiligen Gebdudeldnge begrenzt, um einer durchgehenden optischen Verdanderung
der Fassaden hinsichtlich ihrer Raumkanten entgegenzuwirken. Trotz der Sicherung dieser stidte-
baulichen Zielsetzung bestehen fiir den Bauherrn ausreichend Spielrdume in der Errichtung von
Austritten durch Balkone bzw. Riickspriingen durch Loggien.

Im Teil B: Text ist weiterhin festgesetzt:

3.2 Inden Allgemeinen Wohngebieten sind Uberschreitungen der Baulinien und Baugrenzen
durch Terrassen um bis zu 3 m Tiefe zuldssig.

[$ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO]

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist es, die Realisierung von Terrassen zu begiinstigen und gleichzeitig zu ge-
wihrleisten, dass das stddtebauliche Erscheinungsbild des Quartiers nicht beeintrachtigt wird.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Die Festsetzung ermoglicht, die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen in vorgegebenem Malle zu
tiberschreiten. Die Terrassen sind zuriickhaltend und offen zu gestalten. Dies ergibt sich aus der Be-
riicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes und aus dem stadtebaulichen Ziel, dass insbeson-
dere der 6ffentlich nutzbare bzw. stiadtische Raum zukiinftig iiber die Hauptbaukdrper und nicht
iiber daran angegliederte Terrassen geprigt werden soll.

Im Teil B: Text ist weiterhin festgesetzt:

3.3 Indem Allgemeinen Wohngebiet WA 5 konnen die dritten Vollgeschosse auf der ehemaligen
Abfiillhalle in ihren Baugrenzen um bis zu 2 m iiberschritten werden, sofern baustatische
Griinde dies erfordern. Davon ausgenommen sind die Baugrenzen, mit denen die
Aufenwdiinde des Gebdudes in der Planzeichnung festgesetzt sind.

[§ 16 Abs. 6i. V. m. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO]

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist es, eine variierende Hohenentwicklung in diesem Bereich stiddtebaulich zu
sichern und dabei ggf. notwendige raumliche Verschiebungen, die durch die bautechnischen Voraus-
setzungen gegeben sein konnen und im Planverfahren nicht abschlieBend beurteilt werden konnen,
vorausschauend zu berticksichtigen.
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Zum Inhalt der Festsetzung:

Der stadtebauliche Entwurf sieht Aufbauten auf der ehemaligen Abfiillhalle in gleichmafigem
Rhythmus vor. Sie sollen ein drittes Vollgeschoss mit Walmdach ausbilden (vgl. Kap. 3.3). Gemein-
sam mit den dazwischen angeordneten Dachgérten (vgl. textliche Festsetzung 6.5) derjenigen Ge-
biudeabschnitte mit einer maximalen Zuldssigkeit von zwei Vollgeschossen, handelt es sich um ein
bauliches Alleinstellungsmerkmal im kiinftigen Wohnquartier, dem aufgrund seiner im Vergleich
zur umgebenden Bebauung geringeren Hohe und damit verbundenen Sichtbarkeit besondere Bedeu-
tung zukommt. Da bislang noch keine bautechnischen Untersuchungen iiber die im Bestand vorhan-
dene denkmalgeschiitzte Bausubstanz vorliegen, konnen baustatische Notwendigkeiten zur Ver-
schiebung der Aufbauten nicht ausgeschlossen werden. Um die Aufbauten dennoch bauplanungs-
rechtlich zu sichern und ihrer Realisierbarkeit eine stddtebaulich vertretbare Flexibilitdt aus nach-
weislichen baustatischen Griinden einzurdumen, wird eine Uberschreitung von Baugrenzen in ei-
nem Umfang von bis zu 2 Metern als zuldssig festgesetzt. Die Regelung ist auf diejenigen Baugren-
zen beschrénkt, die die Abschnitte zwischen den Aufbauten mit einer Zuldssigkeit von 3 Vollge-
schossen und den Dachgérten mit einer Zuléssigkeit von 2 Vollgeschossen abgrenzen. Ausdriicklich
ausgenommen sind damit diejenigen Baugrenzen, die die AuBenwénde des Gebaudes definieren.
Die genaue rdumliche Lage und Ausdehnung der ehemaligen Abfiillhalle sind im Lageplan mit Be-
zeichnung der historischen Brauereigebdude sowie in Abbildung 17 dargestellt.

|

Gebaude

I Sudhaus

I Turmhaus

[T ] ehem. Abfillhalle

M Turmhausplatz |

Abb. 17:  Zuordnung von Gebduden und Gebdudeteilen mit historischen Beziigen, die in den Festsetzungen und
ihrer Begriindung verwendet werden

09.11.2023



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 445 ,Wohnquartier Zur Alten Brauerei®

Seite 93

1. Stellplatze und Garagen
Im Teil A: Planzeichnung sind Flachen festgesetzt als:

Umgrenzung von Fldchen fiir offentlich nutzbare Stellplitze

[$ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB]
Im Teil B: Text ist festgesetzt:

4.1  Inden Allgemeinen Wohngebieten sind Kfz-Stellpliitze ausschlief3lich in Tiefgaragen und auf
den in der Planzeichnung dafiir festgesetzten Fldchen fiir offentlich nutzbare Stellplitze zu-
ldssig.

[$§ 9 Abs. I Nr. 4 BauGBi. V. m. § 12 Abs. 4 BauNVO]

4.2 Uberdachte Stellplitze (Carports) und oberirdische Garagen sind im gesamten réiumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzuldssig.

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

Begriindung:

Ziel der Festsetzungen ist eine Unterbringung des ruhenden Anwohnerverkehrs in einer oder meh-
rerer Quartierstiefgaragen sowie die Begrenzung von oberirdischen Stellpldtzen auf ausgewéhlte
Standorte verbunden mit einer Nutzbarkeit fiir die Offentlichkeit.

Zum Inhalt der Festsetzungen:

Die Festsetzungen gewihrleisten, dass die Stellplitze fiir Anwohnerinnen und Anwohner unterir-
disch in Tiefgaragen angeordnet werden. Da Besucherinnen und Besuchern des Wohngebietes ober-
irdische Parkmdglichkeiten angeboten werden sollen, sind diese Stellplédtze innerhalb der privaten
Stralenverkehrsflachen als 6ffentlich nutzbar in der Planzeichnung festgesetzt.

Dabei sind ca. 25 oberirdische am nordlichen Eingang zum Wohnquartier und vier oberirdische
Stellpldtze im Bereich der Zufahrt zur geplanten Kindertagesstétte vorgesehen. Ergéinzend soll eine
Fléche fiir den Betrieb einer Carsharing-Station am nordwestlichen Eingang zum Plangebiet entste-
hen, wozu im stidtebaulichen Vertrag weiterfiihrende Vereinbarungen getroffen wurden.

Die geplante Kindertagesstétte soll iiber ca. 120 Pldtze verfiigen. Gemil der Stellplatzsatzung der
Stadt Leipzig liegt der Bedarf an Kfz-Stellpldtzen bei 1 Stellplatz je 40 bis 60 Kinder. Es werden
demnach ca. 2 bis 3 private Pkw-Stellplatze benétigt, die auf dem Kita-Grundstiick unterzubringen
sind und zu denen der Bebauungsplan keine Regelungen trifft. Ihre exakte Lage ist im Zuge der
weiteren Kita-Planung auf Grundlage des Bebauungsplanes festzulegen.

Fiir den geplanten Nahversorgungsmarkt und erginzende Dienstleistungen im Baugebiet des sonsti-
gen Sondergebietes ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs aufgrund der begrenzten Flachen-
verfiigbarkeit eng an die Grundstiicksaufteilung bzw. Gebaudeplanung gekoppelt. Da fiir diesen Be-
reich des Plangebietes gegenwirtig eine Konzeptvergabe durch die Stadtverwaltung erfolgt, werden
keine weiterfithrenden Festsetzungen getroffen.

Im Sinne eines stiddtebaulich attraktiven und denkmalgerechten Erscheinungsbildes wird im gesam-
ten rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes von iiberdachten Stellpldtzen (Carports) und
oberirdischen Garagen abgesehen.
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Im Teil A: Planzeichnung sind Flachen festgesetzt als:
Einfahrtbereich

hier: Einfahrtbereich Tiefgarage

Im Teil B: Text ist weiterhin festgesetzt:

4.3 Inden Allgemeinen Wohngebieten sind Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen auferhalb der
in der Planzeichnung festgesetzten Einfahrtbereiche unzuldssig.

[§ 12 Abs. 6 BauNVO]

Begriindung:

Ziel der Festsetzungen ist es, den Anschluss der Stellpldtze fiir den ruhenden Anwohnerverkehr an
die offentliche Stralenverkehrsflache zu regeln.

Zum Inhalt der Festsetzungen:

Durch die Festsetzung werden die Zufahrtsmoglichkeiten zu den Tiefgaragen fiir diejenigen Ab-
schnitte ausgeschlossen, die in der Planzeichnung nicht als Einfahrtbereiche festgesetzt sind. Die
Regelung iiber die Lage der Zufahrten ist stidtebaulich deshalb relevant, weil dariiber ein verkehr-
lich giinstiger Anschluss an das 6ffentliche Stralennetz der Stadt Leipzig sichergestellt wird. Die
Einfahrtbereiche befinden sich in ausreichenden Abstinden zum signalisierten Knotenpunkt Halle-
sche Strafle/Zur Alten Brauerei bzw. zum Knotenpunkt Zur Alten Brauerei/Bahnstrale/Radefelder
Weg. Sie gewihrleisten, dass auch bei einem zusétzlichen Verkehrsaufkommen ein sicherer und
leistungsfahiger Kfz-Verkehr erfolgen kann. Weiterhin sind die Einfahrtbereiche rdumlich so veror-
tet, dass sie keinen straflenbegleitenden Wohngebéduden auf gleicher Hohe gegeniiberliegen. Damit
wird einer unzumutbaren Larmbeeintrachtigung fiir Anwohnerinnen und Anwohner auf angrenzen-
den Grundstiicken vorgebeugt.

Es sind insgesamt zwei Einfahrtbereiche fiir Tiefgaragen zuléssig, die sich aus der Differenzierung
des stiddtebaulichen Entwurfes in einen nérdlichen und einen siidlichen Teil des Wohnquartieres ab-
leiten. Fiir die siidliche Zufahrtsmdglichkeit im Bereich der Strale Zur Alten Brauerei wird eine
Unterbrechung der denkmalgeschiitzten Mauer bendtigt. Dies wird als stddtebaulich erforderlich
gesehen, da die historische Mauer weitestgehend durchgéingig bis zur Bahnstrafle im nérdlichen Be
reich erhalten ist und ohne diese Unterbrechung lediglich im nordlichen Abschluss des Wohnquar-
tieres potenzielle Einfahrtbereiche existieren wiirden. Dies stiinde im Widerspruch zur entgegenge-
setzten Lage der Halleschen Strafe als HauptverkehrsstraBe im Siiden des Wohnquartieres. Weiter-
hin soll die Mdglichkeit gegeben sein, die Tiefgaragen so herzustellen, dass die Wege zu den Ein-
und Ausfahrten von den unterirdischen Anwohnerparkplitzen aus vergleichsweise kurz ausfallen.
Dies wire bei lediglich einem Einfahrtbereich an der Bahnstraf3e fiir die Anwohnerinnen und An-
wohner im stidlichen Teil des kiinftigen Wohnquartieres vermutlich nicht mehr gegeben.

Alternative Einfahrtbereiche wie iiber die kiinftige Kita-Zufahrt im siidlichen Teil des Gebietes wé-
ren aufgrund des zusétzlichen Verkehrsaufkommens ohne eine weitere ampelgeregelte Einmiindung
zur Halleschen Straf3e nicht als verkehrssicher einzustufen. Eine solche Ampelanlage scheidet je-
doch aufgrund der raumlichen Nihe zum bestehenden signalisierten Knotenpunkt Hallesche Straf3e/
Zur Alten Brauerei aus.

12. Verkehrsflachen
Im Teil A: Planzeichnung sind die Verkehrsfldchen festgesetzt als:

e Offentliche Strafsenverkehrsfldche,

e private Strafsenverkehrsfldiche und
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e Private Verkehrsfldiche besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Fufsweg.
[S 9 Abs. I Nr. 11 BauGB]

Begriindung:

Ziel der Festsetzungen ist, die Voraussetzungen zur Erschliefung im Sinne des § 30 BauGB, d.h.
den hinreichenden Anschluss der Baugrundstiicke an das 6ffentliche StraBennetz, zu regeln.

Zum Inhalt der Festsetzungen:

Die Zufahrt zur Kindertagesstdtte wird als offentliche Strafsenverkehrsfliche festgesetzt, weil davon
auszugehen ist, dass in der Kindertagesstitte nicht nur Kinder aus dem kiinftigen Wohngebiet be-
treut werden und deshalb gebietsfremder Verkehr entstehen wird.

Die Wendefliche im Bereich des Ubergangs zur privaten Strafienverkehrsfliche wird so dimensio-
niert, dass ein dreiachsiges Miillfahrzeug in einem Zug wenden kann.

Die iibrigen Flichen zur inneren ErschlieBung des Plangebietes werden als private Strafsenverkehrs-
fliche festgesetzt. Die Festsetzung dient der inneren ErschlieBung des Wohngebietes. Die Flichen
sind iiberwiegend dem Ful3- und Radverkehr vorbehalten. Damit stehen die Flachen vor allem fiir
den Aufenthalt zur Verfiigung. Da lediglich zwei Bereiche im Nordwesten des Plangebietes als Zu-
fahrt zu den Besucherstellplétzen fiir den 6ffentlichen Kfz-Verkehr befahrbar sind und die weiteren
Flachen im Wohnquartier nur in Ausnahmefillen (Miillentsorgung, Mobellieferung, Krankentrans-
port o. d.) befahren werden, ist keine Trennung der Verkehrsarten erforderlich; die Flaichen konnen
als Mischverkehrsfldche ausgebildet werden.

Die inneren ErschlieBungsflichen des Wohnquartiers werden demnach privat bleiben; jedoch wird
fiir die wichtigen Wegeverbindungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht bzw. ein Gehrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit festgesetzt (vgl. Kap. 14). Konkretisierte Regelungen zur Sicherung der un-
eingeschrinkten 6ffentlichen Zuganglichkeit und weiterer 6ffentlicher Interessen wurden im stidte-
baulichen Vertrag mit der Grundeigentiimerin getroffen.

Die Entscheidung, von einer 6ffentlichen Widmung der inneren ErschlieBungsbereiche und damit
offentlicher StraBBenverkehrsfliche im Wohnquartier abzusehen, ist mehreren Aspekten geschuldet.
Zunichst besteht seitens der Stadt Leipzig und der Grundeigentiimerin das gemeinsame Interesse,
ein Wohngebiet zu realisieren, das hohe MaBstibe hinsichtlich der Verkehrsreduzierung im Quar-
tiersinneren setzt, zugunsten groferer Aufenthaltsqualitit und nutzbarer Freiflichen. Aufgrund des
ErschlieBungskonzeptes, wonach die Anwohnerstellpldtze ausschlieBlich in Tiefgaragen unterge-
bracht werden, besteht keine Notwendigkeit fiir Durchgangsverkehr durch das Wohngebiet. Dessen
Unterbindung auf 6ffentlich gewidmeten Stralen wiirde jedoch voraussetzen, dass besondere Um-
stinde dies zwingend erfordern. Diese Griinde liegen im Plangebiet nicht vor.

Sonstige Moglichkeiten eines autofreien Quartiers mit 6ffentlichen StraBenverkehrsflichen kom-
men durch die Ausweisung als durchgidngige Geh-/Radwege oder Fu3gidngerzone in Betracht. Dies
wiirde jedoch bedeuten, jeglichen motorisierten Verkehr (auBBer Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge)
zu unterbinden. Damit wére eine Befahrbarkeit durch Lieferunternehmen oder Pflegedienste ausge-
schlossen.

Fiir die Ausweisung eines verkehrsberuhigten Bereiches (Zeichen 325 der StVO, héufig als Spiel-
stralle bezeichnet) miisste die Stralle so gestaltet werden, dass die Funktion als Aufenthaltsbereich
erkennbar ist. Der Fahrverkehr hat darin eine untergeordnete Bedeutung und darf die Schrittge-
schwindigkeit von 7 km/h nicht iiberschreiten. Unabhéngig von den damit verbundenen Kosten fiir
die Gestaltung konnte ein Durchgangsverkehr verkehrsrechtlich nicht unterbunden werden.

09.11.2023



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 445 ,Wohnquartier Zur Alten Brauerei®

Seite 96

Unter dieser straBenverkehrsrechtlichen Ausgangslage besteht somit die Moglichkeit, den Verkehr
im Wohngebiet effektiv zu beschranken und die beabsichtigte Verkehrsberuhigung umzusetzen, nur
auf privaten StraBlen. Dazu konnten beispielsweise Poller installiert und durch einen Hausmeister-
dienst geregelt werden.

Neben den verkehrsplanerischen und verkehrsrechtlichen Aspekten sind auch erschlieBungstechni-
sche Bedingungen ausschlaggebend. Es wird angestrebt, auf die bereits vorhandene Kanalisation
aufzubauen und diese weiterzuverwenden. Sowohl unter einer 6ffentlichen Flache, als auch bei der
notwendigen Trennung der Entwiésserungssysteme zwischen 6ffentlichen und privaten Anlagen ent-
stiinden technisch und rechtlich besonders komplexe Anforderungen, deren Umsetzung von der
Stadt Leipzig nicht empfohlen bzw. befiirwortet wird. Gegeniiber anderen, in Planung befindlichen
Wohnquartieren besteht in diesem Gebiet der Sonderfall, dass bestehende Kanile Bestandteil der
Planung sind, deren unterirdische Anordnung auf einer historischen gewerblichen Nutzung auf ei-
nem Privatgeldnde beruht.

Weiterhin wurde die Moglichkeit der Ableitung von auf 6ffentlichen StraBenverkehrsfldchen anfal-
lendem Niederschlagswasser auf (angrenzenden) privaten Flichen im Planungsprozess gepriift. Aus
technischer Sicht und erfahrungsgemif insbesondere in Havarieféllen fiihrt dies zu Problemen in
der Straenunterhaltung und wurde deshalb nicht weiterverfolgt.

SchlieBlich besteht das Bestreben, die zum Teil denkmalgeschiitzten Bodenbeldge, insbesondere
Kupferschlackepflaster, im Plangebiet im Sinne des nachhaltigen Bauens weiterzuverwenden. Je-
doch konnte das StraBBenpflaster auf einer 6ffentlichen Flache vermutlich nicht in dem geplanten
Umfang weiterverwendet werden, weil es nicht den Standards 6ffentlicher Straf8en der Stadt
Leipzig entspricht und mit einem erhohten Wartungsaufwand fiir die Stadt verbunden sein wiirde.
Die Sicherung des von allen Beteiligten gewiinschten Gestaltungsanspruchs an das Quartier ist
ebenfalls liber Vereinbarungen im stddtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Leipzig und der
Grundeigentiimerin erfolgt.

Die Anbindung an die Umgebung (StraBenbahnhaltestelle an der Halleschen Strafle, Kleingartenan-
lage Lindenhohe, Gartenstadt Quasnitz) sind wichtige planerische Anliegen. Deshalb werden durch-
gingige Wegeverbindungen fiir den FuB3- und Radverkehr durch Festsetzungen im Bebauungsplan
(siehe Planzeichnung und Planzeichenerklarung sowie Kap. 14) und Dienstbarkeiten im Grundbuch
gesichert.

Als Besonderheit wird eine ,,Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung — privater Fuffiweg®, der
eine erstmalige Verbindung zur Kleingartenanlage Lindenhdhe herstellt, in der Planzeichnung fest-
gesetzt und ebenfalls mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

Fiir die Entwurfsplanung der kiinftigen 6ffentlichen StraBenverkehrsfliche bedarf es der Genehmi-
gung des Verkehrs- und Tiefbauamtes. In diesem Fall entspricht dies der dufleren ErschlieBung des
Wohnquartieres. Fiir die Entwurfsplanung der kiinftigen privaten StraBenverkehrsfldche sowie des
privaten FuBweges ist die Zustimmung des Verkehrs- und Tiefbauamtes notwendig. In diesem Fall
entspricht dies der inneren ErschlieBung. Die Entwurfsplanungen sind Bestandteil des stadtebauli-
chen Vertrages.

Weiterer Festsetzungen und Darlegungen bedarf es dazu im Bebauungsplan nicht.

13. Grunflachen
Im Teil A: Planzeichnung sind Flachen festgesetzt als:

Private Griinflichen

[$ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauNVO]
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Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist es, neben der primiren Schaffung von Rdumen der wohnungsnahen Erho-
lung, Flachen fiir verschiedene 6kologische Maflnahmen und Funktionen vorzuhalten und damit die
Entwicklung von Freirdumen im Plangebiet zu sichern.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Insgesamt sind vier Flachen im Bebauungsplan als private Griinfldchen festgesetzt. Die Griinflédche
im nordwestlichen Abschnitt, die gegeniiber dem Knotenpunkt Zur Alten Brauerei/Bahnstrafle/Ra-
defelder Weg angeordnet ist, wird dariiber hinaus als Maflnahmefldche M1 festgesetzt. Weiterfiih-
rende Aussagen zur Entwicklung und Nutzung dieser Fliche sind Kap. 15 zu entnehmen. Die bei-
den Griinflichen im &stlichen Abschnitt im Ubergang zur Kleingartenanlage sind dariiber hinaus als
Fléachen fiir die Erhaltung von Bdumen und Strauchern festgesetzt. Weiterfiihrende Aussagen zur
Entwicklung und Nutzung dieser Flachen sind Kap. 16 zu entnehmen.

Die private Griinflache, die nordlich an die Flache fiir den Gemeinbedarf angrenzt, wird als eine
Sukzessionsfliche ohne spezifische Nutzungen fiir die Offentlichkeit bauplanungsrechtlich gesi-
chert. Im Bebauungsplan werden Baumpflanzungen festgesetzt, um die Griinfliche zu gliedern (vgl.
textliche Festsetzung 6.1.1). Sie wird weitestgehend der Umsetzung von artenschutzrechtlichen
MalBnahmen vorbehalten sein. Beriicksichtigte Tierarten sind insbesondere Fledermiuse (vgl. textli-
che Festsetzung 5.3), Heuschrecken und gebaudebriitende Vogelarten. Dazu werden die vorhande-
nen baulichen Anlagen zumindest anteilig erhalten bleiben.

Die Sicherung der Mallnahmen sowie Art und Umfang der Gestaltung der Griinflichen sind Be-
standteile des stadtebaulichen Vertrags zwischen der Stadt Leipzig und der Grundeigentiimerin.

14. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Teil A: Planzeichnung sind mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit sowie Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flachen wie folgt festgesetzt (siehe Planzeichnung und Planzeichen-
erklarung):

GFL 1 Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit,
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrdger
GFL 2 Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit,

Leitungsrecht einschlieflich darauf bezogenes Fahrrecht zugunsten der Ver- und Ent-
sorgungstrager

GFL 3 Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit,

Leitungsrecht einschlieflich darauf bezogenes Fahrrecht zugunsten der Ver- und Ent-
sorgungstrager

G Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
[s 9 Abs. I Nr. 21 BauGB]

Begriindung:

Der tiberwiegende Anteil des kiinftigen Wohnquartieres wird nicht durch 6ffentliche Stralenver-
kehrsflachen erschlossen. Aus diesem Grund werden verschiedene Flachen festgesetzt, die unter
Beriicksichtigung ihrer jeweiligen Funktionen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten
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sind. Ziel der Festsetzung ist es somit, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Er-
schlieBung der Baugebiete zu schaffen.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Um die ErschlieBung der an die festgesetzte private Stralenverkehrsfliche angrenzenden (riickwér-
tigen) Teile der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 6 zu ermdglichen, werden die Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte GFL 1 bis 3 festgesetzt. Wahrend Flachen des GFL 1 fiir jeglichen Kfz-Verkehr
befahrbar sein werden (um die 6ffentlichen Besucherstellplidtze zu erreichen), obliegt die 6ffentliche
Nutzbarkeit der Flachen von GFL 2 den Fullgdngerinnen und FuB3géingern, Radfahrenden bzw. Ver-
und Entsorgungsunternehmen. Auf den Fldchen von GFL 3 besteht ein Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit sowie ein Leitungsrecht einschlieBlich eines darauf bezogenen Fahrrechtes zugunsten
der Ver- und Entsorgungsunternehmen. Fiir die Ver- und Entsorgungsunternehmen muss im Hava-
riefall die Zufahrt zu ihren Anlagen gewiéhrleistet werden. Deshalb wird ihnen zusétzlich ein auf das
Leitungsrecht bezogenes Fahrrecht eingeraumt (bei den GFL 2 und GFL 3 erforderlich). Das Geh-
recht zugunsten der Allgemeinheit im Bereich der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung:
privater FuBweg bezieht sich auf die kiinftige 6ffentlich nutzbare Wegeverbindung in die 6stlich an-
grenzende Kleingartenanlage.

Mit der Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im Bebauungsplan, wie vorstehend darge-
legt, sind diese nicht abschlieBend begriindet, sondern es sind nur die Flédchen fiir solche Rechte
festgesetzt. Die Begriindung des Rechtes bedarf einer vertraglichen Vereinbarung zwischen der Ei-
gentiimerin des belasteten Grundstiickes und dem Kreis der Begiinstigten. Dies ist im stiddtebauli-
chen Vertrag erfolgt. Fiir die Rechtswirkung ist es erforderlich, dass das Recht am Grundstiick als
Grunddienstbarkeit bzw. als personlich beschriankte Dienstbarkeit in das Grundbuch eingetragen
wird.

Eine gesonderte Aufnahme von Rechten zugunsten von Feuerwehr und Rettungsdiensten ist nicht
erforderlich, da durch § 55 Abs. 1 des Sichsischen Gesetzes liber den Brandschutz, Rettungsdienst
und Katastrophenschutz (SichsBRKG) die Rechte u.a. fiir das Betreten und Befahren durch Ein-
satzkréfte im Einsatzfall bereits ausreichend geregelt sind.

15. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Im Teil A: Planzeichnung sind Flachen festgesetzt als:

Fldchen fiir Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

[s 9 Abs. I Nr. 20 BauGB]
Im Teil B: Text ist festgesetzt:
5.1  Mapnahmefliche M1

Die vorhandenen Bdume sind zu erhalten und bei Abgang durch Laubbdume, Stammumfang
mindestens 20 — 25 cm, zu ersetzen. Die Fldche unter den Bdumen ist zu mindestens einem
Drittel als Bliihwiese, Saatgut aus gebietsheimischer Herkunft, zu entwickeln. Die dariiber
hinaus verbleibende Fldiche ist als Landschaftsrasen anzulegen.

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist es, den Hauptzugangsbereich im nordlichen Teil des kiinftigen Quartiers
durch eine Griinflache zu betonen. Mit der Pflanzung einer Baumreihe soll ein attraktiver Eingang
des Wohngebietes gestaltet werden.
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Zum Inhalt der Festsetzung:

Die Mallnahmen betreffen eine Fliache, die iberwiegend nicht bebaut ist. Diese Flache wird derzeit
im Stralenraum nicht wahrgenommen, da sie durch die Einfriedung begrenzt und damit in ihrer
Einsicht beschrinkt ist. Mit den ergénzend zu pflanzenden Baumen wird ein Beitrag zur Verbesse-
rung des Mikroklimas geleistet. Durch die Bliihwiesen und den Landschaftsrasen werden Lebens-
rdume fiir Vogel und Insekten entwickelt.

Im Teil B: Text ist weiterhin festgesetzt:

5.2 Mafnahmefliche M2

Die vorhandenen Bdume sind zu erhalten und bei Abgang durch Laubbdume, Stammumfang
mindestens 20 — 25 cm, zu ersetzen. Entlang der ostlichen Grenze ist in einer Breite von 8 m
eine Baum-Strauch-Hecke aus heimischen, standortgerechten Laubbdumen und Strduchern
zu pflanzen. Der Aufbau der Hecke ist wie folgt zu gestalten:

o FEntlang der Mittelachse sind in einem Abstand untereinander von 10 m Bdume, Min-
destpflanzgroffe: Heister, 150 — 200 cm, zu pflanzen.

e  Beidseitig der Baumreihe sind Strdaucher, Mindestpflanzhohe 60 — 80 cm, mit einer mitt-
leren Pflanzdichte von 1 Strauch je 2 m? zu pflanzen.

Die verbleibende Fliche ist als Bliihwiese, Saatgut aus gebietsheimischer Herkunft, zu ent-
wickeln. Innerhalb der Fldche sind 3 Sandaufschiittungen mit einer Fldche von jeweils 30
m? und einer maximalen Hohe von 2 m anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist es, die siidlich anschlieBende Hecke zu erginzen und dariiber eine durch-
gangige Griinachse als Ostlichen Abschluss des Wohnquartiers zu vervollstdndigen. Die ergéinzende
Herstellung von Sandhiigeln dient dazu, Ersatzhabitate fiir Heuschrecken bereitzustellen.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Mit der im nordlichen Abschluss des Plangebietes innerhalb der Malnahmeflidche anzupflanzenden
Baum-Strauch-Hecke wird die siidlich angrenzende, in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzte
Hecke erginzt. Fiir den verbleibenden Teil der Mallnahmeflidche existieren zeichnerische bzw. text-
liche Festsetzungen fiir Baumpflanzungen (vgl. Planzeichnung bzw. textliche Festsetzung 6.1.3),
sodass auf weitere Geholzanpflanzungen in dieser Festsetzung verzichtet wird. Fiir die Altbdume
sind regelmiBig durchzufiihrende baumpflegerische MaBBnahmen, insbesondere schonende Form-
und Pflegeschnitte durchzufiihren, um deren Erhalt zu sichern. Weiterhin werden Blithwiesen in
diesem Bereich hergestellt, die durch Sandaufschiittungen gegliedert sein werden. Letztere sollen
einen Ersatzlebensraum, insbesondere fiir die Blaufliigelige Odlandschrecke, bieten (vgl. Kap.
7.3.5.5).

Die MaBnahmeflidche wird nicht als Griinflache festgesetzt, sondern innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes WA 1 eingeordnet. Sie umfasst eine Teilfliche der gemil zuldssiger GRZ baulich
nicht nutzbaren Flache. Mit der textlichen Festsetzung werden keine Vorgaben im Hinblick auf Er-
holungsfunktionen bzw. Aufenthaltsqualititen getroffen (beispielweise Herstellung von Rasenfla-
chen), da dies hinsichtlich der Lebensraumanspriiche fiir die Blaufliigelige Odlandschrecke auch
nicht gewiinscht ist.
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Im Teil B: Text ist weiterhin festgesetzt:

5.3 Mafnahmen fiir den Artenschutz

Vor Beginn von Baumafsnahmen an der Fassade des Sudhauses sowie in allen Kellerriumen
ist auf der nordlich an die Fldiche fiir den Gemeinbedarf angrenzenden Griinfliche ein neues
Quartier fiir Fledermduse mit geeigneten Strukturen fiir Balz und Uberwinterung herzustel-
len (CEF-Mafsnahme).

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist es, das Eintreten von Verbotstatbestinden nach § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) zu verhindern. Die Festsetzung dient der Beachtung der Vorgaben des
speziellen Artenschutzes und der Umsetzbarkeit des Bebauungsplanes.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen ist eine Nutzung des vorhandenen Gebiudebestandes
als Lebensstitte fiir Fledermduse ermittelt worden. Um den Verlust des potenziellen Lebensraumes
zu kompensieren, sind Ersatzhabitate herzustellen. Eine grundsitzliche Eignung fiir Ersatzquartiere
besteht im Bereich der festgesetzten Griinflache, die ndrdlich an die Flache fiir den Gemeinbedarf
angrenzt. Dort sind noch bauliche Anlagen vorhanden. Diese werden zumindest teilweise erhalten
und so in die Griinfliche eingebunden, dass sie durch Flederméuse angeflogen werden kdnnen. Dar-
tiber hinaus sind Strukturen vorzusehen bzw. anzulegen, um die Eignung als Fledermausquartier
aufzuwerten.

Die Mallnahme ist vor Beginn der BaumaBBnahmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustim-
men und umzusetzen, damit die Ubernahme der Funktion als kiinftiges Habitat abgesichert ist. De-
taillierte Vereinbarungen dazu enthélt der stidtebauliche Vertrag.

Im Teil B: Text ist weiterhin festgesetzt:

54 Versickerung des Niederschlagswassers auf Baugrundstiicken

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist, soweit es nicht fiir Brauch-
wasserzwecke verwendet wird, weitestgehend auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu versi-
ckern.

5.5  Befestigung von Oberflichen

Die Befestigung von oberirdisch angelegten privaten Stellpliitzen und Wegen, einschliefslich
der Aufstellfliichen fiir die Feuerwehr, ist so auszufiihren, dass das auf den jeweiligen
Flichen anfallende Niederschlagswasser weitestgehend innerhalb dieser Fldichen oder
ergdnzend an deren Rand auf den privaten Grundstiicksflichen versickern kann.

Begriindung:

Ziel der Festsetzungen ist es, den weitestgehenden Verbleib des anfallenden Niederschlagswassers
auf dem jeweiligen Baugrundstiick im Plangebiet zu erreichen. Dies soll einerseits dem Zweck die-
nen, das Niederschlagswasser im Interesse der Belange des Naturhaushaltes dem natiirlichen Was-
serkreislauf zuzufiihren. Andererseits wird damit bezweckt, im Rahmen der Anpassung an die Kli-
maveridnderung eine Ableitung des Wassers in die 6ffentliche Kanalisation zu verhindern. Damit
sollen insbesondere bei extremen Regenereignissen nachteilige Auswirkungen vor allem hinsicht-
lich umweltbezogener Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter vermieden werden.
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Zum Inhalt der Festsetzungen:

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist gemafl den Baugrunduntersuchungen
grundsétzlich moglich. Unter Beriicksichtigung des geplanten Versiegelungsgrades sind daher MaB-
nahmen zu ergreifen, um das Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken zu versickern. Weitere
Ausfithrungen dazu in Kap. 3.6.

Vorzugsweise sollen die Stellplitze, Wege, Zufahrten und Feuerwehraufstellflichen mit Rasengitter-
steinen bzw. Schotterrasen angelegt werden. Es wird empfohlen, diese mit einer Saatmischung be-
stehend aus trockenresistenten, kleinwiichsigen und bliitenreichen Pflanzenarten einzusien.

Der Verwendung des Wassers fiir Brauchwasserzwecke (z.B. Toilettenspiilung), aber auch die Zwi-
schenspeicherung und zeitversetzte Verwendung des Wassers z.B. fiir Gartenbewésserung, sollen
die Festsetzungen nicht entgegenstehen.

Im Teil B: Text ist weiterhin festgesetzt:

5.6 Helligkeit von sichtbaren Oberflichen befestigter Fldchen

Die Befestigung von Fldchen, die nicht durch Gebdude tiberbaut werden, ist ausschlieflich
mit hellen Oberflichen zuldssig.

Davon kann ausnahmsweise abgewichen werden, soweit denkmalschutzrechtliche Griinde
entgegenstehen.

Begriindung:

Die Festsetzung dient dem Ziel, eine Autheizung der befestigten Fldchen im Plangebiet zu vermin-
dern.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Mit der Herstellung der sichtbaren Oberflichen versiegelter Fldchen in heller Optik kann die Auf-
heizung besonders an heiflen, strahlungsreichen Tagen deutlich gemindert werden. Durch die Aus-
wahl einer hellen Oberflache v.a. der Bodenbeldge wird die Riickstrahlkraft (Albedo) der Oberflé-
chen erhoht und es kann somit die Auftheizung des Materials durch Sonneneinstrahlung gegeniiber
der Nutzung dunklerer Materialien erheblich verringert werden. Folglich wird dadurch auch die
Speicherung und spétere Abstrahlung von Wérme reduziert. Die Erwédrmung im Plangebiet wird da-
mit reduziert und ein Beitrag zur Verringerung der Uberwirmung von bebauten Siedlungsbereichen
insgesamt geleistet. Es wirkt sich insofern positiv auf das lokale Stadtklima aus und es wird ein Bei-
trag zur Anpassung an den Klimawandel erfiillt. Unter einer hellen Optik ist eine Helligkeit ver-
gleichbar mit der RAL-Farbe 7004 ,,Signalgrau‘ und heller zu verstehen.

Im Plangebiet sind Oberflichenbeldge erhalten, die unter Denkmalschutz stehen. Zur weiteren Ver-
wendung bzw. einer denkmalpflegerisch konformen Ergéinzung dieser Pflasterungen kann im Aus-
nahmefall von der Festsetzung abgewichen werden.

16. Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Im Teil A: Planzeichnung sind Standorte bzw. Bereiche mittels Linien festgesetzt zum:

Anpflanzen von Bdumen

[$ 9 A4bs. 1 Nr. 25 a BauGB]
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Begriindung:

Ziel der Festsetzungen ist es, eine Begriinung des Plangebietes zu beférdern. Die Festsetzungen
dienen der Erholungsfunktion im Plangebiet und sichern Maflnahmen zur Anpassung an den Klima-
wandel.

Zum Inhalt der Festsetzungen:

Die Festsetzungen unterscheiden sich hinsichtlich der Pflanzung von Einzelbdumen sowie der
Pflanzung von Baumreihen oder -gruppen. Fiir letztere werden in der Planzeichnung Linien angege-
ben, die die jeweilige riumliche Ausdehnung konkretisieren. Weiterhin wird die jeweilige Zahl zu
pflanzender Bidume angegeben.

Ein Teil der in der Planzeichnung festgesetzten Einzelbdume bzw. Baumreihen oder -gruppen dient
der Ausbildung eines Griingiirtels in den westlichen Abschliissen des Wohngebietes. Die Baumach-
sen entlang der offentlich zugénglichen Wege im Inneren des Quartieres dienen insbesondere der
Aufenthalts- bzw. Erholungsfunktion. Sie enden aus jeder Himmelsrichtung kommend am zentralen
Platz zwischen der ehemaligen Abfiillhalle und dem Turmhaus und bilden damit quartierspragende
Griinschneisen aus. Hinsichtlich des Mikroklimas schaffen sie schattige Bereiche, die sich weniger
stark autheizen und bei hohen Aulentemperaturen zur lokalen Abkiihlung beitragen. Weitere Aus-
fiihrungen dazu unter den textlichen Festsetzungen 6.1.2 sowie 6.1.3.

Im Teil A: Planzeichnung sind weiterhin Flidchen festgesetzt als:

Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

[§ 9 Abs. I Nr. 25 b BauGB]
Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist es, den vorhandenen Baumbestand innerhalb der Fléchen in ihrer derzeiti-
gen Auspragung zu erhalten.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Von der Festsetzung betroffen sind zwei Flichen im Plangebiet. Entlang der 6stlichen Geltungsbe-
reichsgrenze ist ein Geholzriegel aus Biumen und Strduchern vorhanden, der eine Zéasur zwischen
dem Plangebiet und der angrenzenden Kleingartenanlage bildet. Die Hecke wird durch heimische
Geholzarten dominiert. Insbesondere die Artenvielfalt und das bereits erreichte Alter der Bdume
stellen wertvolle Lebensrdume fiir gehdlzbriitende Vogel dar. Mit dem Erhalt der Hecke wird sich
dieser Lebensraum weiterentwickeln und zunehmend gehdlzbewohnenden Tierarten als Lebens-
raum dienen. Das Artenspektrum der Tiere wird sich mit zunehmendem Alter der Baume auch auf
Hohlenbewohner erweitern. Pflegende Eingriffe in den Bestand sind nur im Randbereich zuléssig.
Des Weiteren tragt die Hecke zur Frischluftproduktion bei und wirkt sich positiv auf die Qualitit
des Wohnumfeldes aus.

Ahnliche Bedeutung kommt der zweiten Fliche zu, die sich auf dem Flurstiick 66/a im siidlichen
Teil des Plangebietes befindet. Sie ist durch einen Kastanienbaumbestand geprigt, der ein gesetzlich
geschiitztes Biotop darstellt (vgl. u.a. Kap. 7.3.5.1 f. sowie 18.2). Die Kastanien weisen Baumhoh-
len auf, die sich auch als Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten von Tieren besonders geschiitzter Arten
eignen (hier potenzielle Lebensstétten von Brutvogeln, des Eremiten und ggf. von Flederméusen).

Um einen naturnahen Charakter zu bewahren, soll weder durch ergianzende Anpflanzungen noch
durch andere Malnahmen in die Flidche bzw. den Geholzbestand eingegriffen werden. Einzige Aus-
nahme bilden die Bereiche des Kastanienbaumbestandes, fiir die die Inaussichtstellung einer Befrei-
ung vorliegt (vgl. Kap. 7.3.5.1 sowie 18.2).
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Im Teil B: Text ist festgesetzt:
6.1  Baumpflanzungen

6.1.1 Innerhalb der nordlich an die Fliche fiir den Gemeinbedarf angrenzenden Griinfldche sind
15 heimische, standortgerechte Laubbdume, Stammumfang 20 — 25 cm, zu pflanzen, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Vorhandene Laubbdume ab einem Stammum-
fang von 20 cm werden angerechnet.

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist es, die private Griinflache durch zusétzliche Baumpflanzungen in ihrer
okologischen Funktion und Bedeutung fiir das Quartier aufzuwerten.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Im Ubergang des kiinftigen Kindergartens zum Wohngebiet soll eine private Griinfliche erhalten
und aufgewertet werden. Sie soll durch eine angemessene Anzahl an Baumen geprégt sein und ver-
schiedenen Nutzungsanspriichen gerecht werden. Um potenziell nutzbare Bereiche zwar einerseits
zu verschatten, andererseits aber ausreichend Raum zu gewéhren, wird die Anzahl auf 15 Bédume
festgelegt.

Mit der Festsetzung, vorhandene Bdume anzurechnen, soll der Erhalt bereits vorhandener Laub-
bidume gefordert werden. Diese Bdume haben sich am Standort bereits gut entwickelt und ein ent-
sprechendes Kronenvolumen ausgebildet. Damit wird insbesondere die klimatische Ausgleichsfunk-
tion ausgeiibt, die sich bei neu anzupflanzenden Bdumen erst ausbilden muss. Insofern wird dem
Schutz vorhandener Biaume ein Vorrang eingerdumt und bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
mindernd im Hinblick auf Aufwendungen zum Anpflanzen honoriert.

Ein Grofteil der Griinflache wird artenschutzrechtlichen MafBinahmen vorbehalten sein (vgl. Kap.
13). Ein vordringlicher Erhalt von bestehenden Bdumen unterstiitzt diese MaBBnahme zweckméaBig.

Im Teil B: Text ist weiterhin festgesetzt:

6.1.2 Entlang in der Planzeichnung festgesetzten Linien fiir Baumpflanzungen ist mindestens die
Jjeweils angegebene Anzahl Bdume in einem Abstand von 8 bis 12 m anzupflanzen. Es sind
ausschliefslich grofkronige, heimische, standortgerechte Laubbdume, Stammumfang 20 — 25
cm, anzupflanzen.

Die Mindestgrdfe der offenen Baumscheiben betrdgt 10 m? sowie des durchwurzelbaren Rau-
mes 12 m’.

6.1.3 Fiir die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelbdume gelten die vorstehenden Anforderun-
gen und Qualitdten aus 6.1.2.

Begriindung:

Ziel der Festsetzungen ist es, das Plangebiet durch Baumpflanzungen im Ubergang zu seinem Um-
feld sowie in seinen Verkehrsflachen bzw. dem 6ffentlich nutzbaren Raum zu gliedern.

Zum Inhalt der Festsetzungen:

Die Anordnung der Einzelbdume und Baumreihen/-gruppen entlang der Strale Zur Alten Brauerei
und Bahnstra3e erfolgt an denjenigen Stellen, die nicht durch denkmalgeschiitzte Bestandsgebaude
genutzt bzw. fiir die stidtebauliche Neuordnung im ndrdlichen Abschluss ben6tigt werden. Die
Baume dienen der Verbesserung der klimatischen Situation in den Randbereichen und der Begrii-
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nung des Wohnquartieres im Ubergang zu seinem Umfeld. Die Einzelbdume sowie Baumrei-
hen/-gruppen im Inneren des Plangebietes begleiten die zentralen, 6ffentlich nutzbaren Wege von
Nord nach Siid sowie den Turmhausplatz als zentralen Ort des Aufenthalts und der Kommunikation
im Wohnquartier. Die Baume wirken sich mikroklimatisch gilinstig aus (Staubbindung, Beschat-
tung), libernehmen 6kologische Funktionen (Lebensraum, Nahrungsquelle) und wirken positiv auf
das Orts- und Landschaftsbild.

Die Baumreihen/-gruppen sind in der Planzeichnung entlang von Linien festgesetzt. Dies bedeutet
ausdriicklich nicht, dass die Bdume zwingend exakt auf den Linien anzupflanzen sind. Zugunsten
einer begriindeten Notwendigkeit fiir die ErschlieBung oder Verbesserung der Wohn-/Freiraumqua-
litdt kann auch geringfiligig von den Linien rdumlich abgewichen werden.

Der variabel zu wéhlende Abstand zwischen den Bdumen von 8 bis 12 m gewéhrleistet einerseits,
dass sich Biotopverbundfunktionen entwickeln kdnnen und andererseits, dass geniigend Spielraum
bei der Wahl der Baumstandorte, insbesondere in Hinblick auf die Erschlieung der Baugrund-
stiicke, bleibt.

Die Bdume miissen dabei heimisch und standortgerecht sein — d.h. hinsichtlich ihrer arttypischen
Anspriiche an Boden, Wasserangebot, Belichtung und dergleichen fiir die Anpflanzung an diesem
Ort geeignet sein —, da standortgerechte Pflanzungen die Pflanzengesundheit fordern und die Dauer-
haftigkeit der Pflanzung gewihrleisten. An dieser Dauerhaftigkeit besteht ein stadtebaulich begriin-
detes Interesse. GroBkronige Laubbdume sind aus stadtgestalterischen Griinden (Erscheinungsbild)
und unter Umweltgesichtspunkten (z.B. Verdunstung, Biodiversitit, Filterwirkung) zu wihlen. Sie
miissen einen Stammumfang von 20 bis 25 cm aufweisen, um die gewiinschte gestalterische und
klimatische Wirkung zu erzeugen.

Um das Anwachsen und den Bestand der Biaume zu sichern, werden als MindestgroBe fiir die offe-
nen Baumscheiben 10 m? sowie des durchwurzelbaren Raumes 12 m? festgesetzt. Dies fordert die
Versorgung der Wurzeln mit Sauerstoff und dient der Versickerung.

Im Hinblick auf die Vorgaben zu Baumscheiben wird weiterfithrend auch auf die Standards der
Stadt Leipzig bei der Planung und Ausfithrung von Stralenbegleitgriin hingewiesen.

Im Teil B: Text ist weiterhin festgesetzt:

6.2  Begriinung nicht iiberbaubarer Fldchen

Die gemdfs festgesetzter Grundfldichenzahl (GRZ) nicht iiberbaubaren Fldchenanteile der
Baugrundstiicke, einschlieflich zu begriinender Fldchen iiber Tiefgaragen dieser Bereiche,
sind mit einem heimischen, standortgerechten Laubbaum, Stammumfang mindestens

20 - 25 cm je angefangene 150 m? sowie zu mindestens 25 % mit heimischen, standortge-
rechten Strduchern, Mindestpflanzhohe 60 - 80, ein Strauch je 3 m? zu bepflanzen.

Baumpflanzungen nach den zeichnerischen Festsetzungen auf dem jeweiligen Baugrund-
stiick werden angerechnet.

6.3  Begriinung von Tiefgaragen

Nicht mit Gebduden, Wegen, Platzfldchen, Parkflichen, Terrassen oder technischen Einrich-
tungen der Tiefgaragen (z.B. Liiftung, Zu-/Ausgdnge) iiberbaute Teile von Tiefgaragen sind
mit einer mindestens 60 cm starken, durchwurzelbaren Substratschicht zu tiberdecken und
ganzflichig intensiv gemdf3 den Anforderungen und Qualitditen aus 6.2 zu begriinen. Die An-
pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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Fiir Baumpflanzungen ist die Stdrke der durchwurzelbaren Substratschicht auf einer Fldche
von mindestens jeweils 10 m? pro Baum auf mindestens 100 cm zu erhohen.

Begriindung:

Ziel der Festsetzungen ist es, die Freiflichen innerhalb der Baugebiete mit Biumen und Stréu-
chern zu gliedern und die Wohn- und Aufenthaltsqualitét zu stidrken. Deshalb sollen die nicht tiber-
baubaren Flichen anteilig mit Gehdlzen bepflanzt werden. Dies umfasst ausdriicklich auch die
Moglichkeit der Anpflanzung gestalterisch wirksamer Vegetation auf den mit einer Tiefgarage un-
terbauten Flichen, um die Nutzungsmoglichkeiten und das Erscheinungsbild dieser Fliachen zu er-
weitern und zu diversifizieren.

Zum Inhalt der Festsetzungen:

Die nicht tiberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sind zu bepflanzen, um zu gewihrleisten, dass
die Flachen vegetationsbedeckt sind. Ein flachenhafter Bewuchs soll eine sinnvolle Durchgriinung
der Baugebiete sichern. Um zu vermeiden, dass ausschlieBlich eintonige Rasenflichen angelegt
werden, sollen Geholze diese Flachen gliedern und somit zu einem abwechslungsreichen Ortsbild
beitragen. Die Mindestgréfen fiir Stammumfange und Pflanzh6hen werden festgesetzt, um die ge-
wiinschte gestalterische und klimatische Wirkung zu erzeugen.

Da der Bebauungsplan keine Festsetzungen dariiber trifft, an welchen Stellen Tiefgaragen zulédssig
bzw. unzuldssig sind, wird keine gesonderte Unterscheidung zu Art und Umfang der Anpflanzungen
fiir diese Bereiche getroffen. Die textliche Festsetzung 6.2 schlieft die nicht {iberbaubaren Flachen-
anteile von Baugrundstiicken, die jedoch mit Tiefgaragen unterbaut werden, daher ausdriicklich ein.
Das bedeutet, dass beispielsweise der je angefangene 150 m? anzupflanzende Laubbaum auf nicht
iberbauten Teilen von Tiefgaragen hergestellt werden kann und damit auch auf den Vollzug der
textlichen Festsetzung 6.2 als Bereich nicht iiberbaubarer Flachenanteile der Baugrundstiicke ange-
rechnet wird.

Eine attraktive Gestaltung der Freiflichen auf nicht iiberbauten Teilen von Tiefgaragen setzt jedoch
besondere Anforderungen an die Bodenstrukturen voraus. Deshalb wird mittels der textlichen Fest-
setzung 6.3 in Ergdnzung zur textlichen Festsetzung 6.2 geregelt, dass diese Bereiche eine Mindest-
starke von 60 c¢m in ihrer Substratschicht aufweisen miissen, um auf diesen Flichen neben Rasen
und Stauden auch Strduchern geeignete Wuchsbedingungen fiir eine dauerhafte Entwicklung bereit-
zustellen. So konnen durch die Riickhaltung pflanzenverfiigbaren Wassers Vegetationsschiden in
Trockenperioden vermieden werden. Um klein- und grof8kronige Baumpflanzungen auf Tiefgaragen
zu begiinstigen und dauerhaft zu erhalten, sind héhere Uberdeckungen von mind. 100 cm im Wur-
zelbereich der Béume auf einer Fliche von jeweils mindestens 10 m? erforderlich und deshalb fest-
gesetzt. Die MaBBnahmen mindern die Auswirkungen der Bodenversiegelung und verbessern den
Wasserhaushalt sowie das Lokalklima.

Im Teil B: Text ist weiterhin festgesetzt:

6.4  Dachbegriinung

Flachddcher (bis 10° Dachneigung) auf neu errichteten Gebduden sind zu mindestens 80 %
der Dachfliche des jeweiligen Gebdudes mit einer mindestens 15 cm dicken, durchwurzel-
baren Substratschicht zu versehen und mit heimischen, standortgerechten Stauden und Grd-
sern extensiv zu begriinen (soweit sich aus den nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes
ergibt).
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Begriindung:
Ziel der Festsetzung ist es vorrangig, das anfallende Niederschlagswasser wieder dem Wasser-

kreislauf zuzufiihren sowie mit den Begriinungen baulicher Anlagen die lokalen Auswirkungen der
Versiegelung und des Klimawandels zu reduzieren.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Unter Beriicksichtigung des geplanten Versiegelungsgrades sind Ma3nahmen zu ergreifen, um das
Niederschlagswasser auf den privaten Baugrundstiicken zuriickzuhalten. Dieser planerische Ansatz
kann iiber verschiedene EinzelmafBnahmen erreicht werden. Mit der Dachbegriinung wird gewéhr-
leistet, dass anfallendes Niederschlagswasser auf den Dachfldchen aufgefangen und iiber die Ver-
dunstung wieder abgegeben wird. Fiir die nicht tiberbauten Flachen iiber den Tiefgaragen wird ana-
log zur Festsetzung iiber Dachbegriinungen mit den Mindestaufbaustarken und der Begriinung ein
Speichern von Niederschlagswasser erreicht (vgl. textliche Festsetzung 6.3).

Da sich begriinte Dachflachen weniger aufheizen, wirken sie stabilisierend auf das Mikroklima. Sie
filtern Luftschadstoffe, speichern Kohlenstoff und erhdhen die Sauerstoffproduktion. Mit 15 cm
Substratschichtdicke werden die Voraussetzungen geschaffen, Bezugsflachen und artenreiche Le-
bensrdume anzubieten und dauerhaft zu erhalten, um verdringte Flora und Fauna im Siedlungsbe-
reich zu stirken. In diesem Zusammenhang wird auch auf die Blaufliigelige Odlandschrecke ver-
wiesen, die derzeit im Bereich der Bauschuttablagerungen und spirlich bewachsenen Betonflachen
vorkommt. Die begriinten Dachfldchen tragen insgesamt zu einer Wertsteigerung des Freiraums bei,
da sie von anderen Gebduden teilweise eingesehen und als griine Bereicherung erlebt werden kon-
nen.

Von der Festsetzung zur Dachbegriinung sind lediglich diejenigen Baugebiete ausgenommen, in de-
nen keine Flachdécher auf neu errichteten Gebduden vorgesehen sind. Dies betriftt die Baukorper
im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sowie Teile der Allgemeinen Wohngebiete WA 5 und WA 6.
Diese Bereiche sind im Bestand durch Walmdicher bzw. Glockendach (ehemaliges Sudhaus) denk-
malgeschiitzt vorgepragt.

Im Teil B: Text ist weiterhin festgesetzt:

6.5  Dachgdrten

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 in den in der Planzeichnung entlang der privaten Stra-
fienverkehrsfliche festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen (ehemalige Abfiillhalle)
sind Flachddcher als fiir den Aufenthalt nutzbare Dachgdrten zu gestalten und mit Rasen,
Stauden und Strduchern zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist es, auf den mit Flachddchern auszubildenden Teilen der ehemaligen Ab-
fiillhalle nutzbare Dachgérten anzulegen und damit zusétzliche Erholungsraume zu schaffen. Dar-
iiber hinaus sollen von den Dachgérten die gleichen dkologischen Effekte ausgehen wie von den
sonstigen begriinten Déchern, d.h. eine Riickhaltung von Niederschlagswasser und die Verbesse-
rung des Mikroklimas.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Die Kombination von Aufbauten auf die bestehende Bausubstanz und dazwischen angeordneten
Dachgirten stellt ein Alleinstellungsmerkmal der ehemaligen Abfiillhalle dar und verdeutlicht die
besondere Funktion fiir das kiinftige Wohnquartier. Aufgrund der vergleichsweise niedrigen Ge-
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schossigkeit und damit verbundenen Sichtbarkeit insbesondere von den weiteren Gebauden im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes aus, wird tiber die Festsetzung ein attraktives Erscheinungsbild
dieser Dachfldachen gesichert. Von den Dachgérten geht ein aktiver Nutzen aus, indem diese Fldchen
ihren jeweiligen Eigentiimern/-innen bzw. Mieter/-innen zur Erholung und Bewegung dienen.

Die Begriinung der Dachflichen ermdoglicht es, das dort anfallende Niederschlagswasser aufzufan-
gen und tliber die Verdunstung wieder abzugeben. Da sich begriinte Dachflichen weniger autheizen,
wirken sie stabilisierend auf das Mikroklima. Sie filtern Luftschadstoffe, speichern Kohlenstoft und
erhohen die Sauerstoffproduktion. Dariiber hinaus leisten die gértnerisch angelegten Dachfldchen
einen aktiven Beitrag zur lokalen Anpassung an den Klimawandel und zur Erh6hung der Naturviel-
falt im Gebiet.

Aufgrund der Lage auf bereits vorhandener, denkmalgeschiitzter Bausubstanz und damit unbekann-
ter baustatischer Verhiltnisse wird auf weiterfithrende verpflichtende Regelungen iiber Mindestauf-
baustirken des Bodensubstrats verzichtet.

17. Ortliche Bauvorschriften

171 Dachformen
Im Teil A: Planzeichnung sind die Dachformen festgesetzt als:

WD  Walmdach
FD  Flachdach (Dachneigung bis zu 10°)
[s 9Abs. 4i.V.m. § 89 SdichsBO]

Begriindung:

Dachformen bilden ein wesentliches Merkmal fiir die Wirkung von Gebéuden in einem Wohnquar-
tier. Mit ihrer Festsetzung wird das Ziel verfolgt, das stidtebauliche Erscheinungsbild des Wohn-
quartiers gestalterisch zu steuern.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Im Bestand wird das Areal dominiert durch die Dachform des Walmdaches. Sie soll das Quartier
auch kiinftig entscheidend mitprégen, weshalb im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sowie in Teilen
des Allgemeinen Wohngebietes WA 5 ein Walmdach festgesetzt wird. Gemil3 dem stdadtebaulichen
Entwurf betrifft dies im WA 3 auch einen Neubau sowie die bauliche Fortfithrung des Turmhauses.
Im WA 5 umfasst dies die Aufstockung der ehemaligen Abfiillhalle um Dachaufbauten.

Demgegeniiber wird das Flachdach im Neubau dominieren. Gedanklicher Ausgangspunkt ist hier-
bei, dass dies eine in ihrem baugestalterischen Ausdruck zuriickhaltende Ergdnzung zum histori-
schen Gebéudebestand bildet. Den Flachddchern kommen dartiber hinaus weitere umweltrelevante
Funktionen zu (vgl. textliche Festsetzungen 6.4, 6.5 sowie 7.3).

17.2 Staffelgeschosse
Im Teil B: Text ist festgesetzt:

7.1  Staffelgeschosse

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist das oberste zuldssige Vollgeschoss ausschlieflich
als Staffelgeschoss zu errichten. Die Aufsenwand muss mindestens 1,50 m hinter der Auf3en-
wand des darunterliegenden Geschosses zuriickbleiben.

[§9 Abs. 4i.V.m. § 89 SiichsBO]
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Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist es, die Hohenentwicklung im Baugebiet WA 1 bauplanungsrechtlich zu
steuern. Die Festsetzung erfolgt im Hinblick auf die Funktion des WA 1 als Ubergang zum weitge-
hend unbebauten, nordlich angrenzenden Landschaftsraum.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Das Allgemeine Wohngebiet WA 1 bildet den nordlichen Abschluss des kiinftigen Wohnquartiers
und damit den Ubergang in den angrenzenden Landschaftsraum. Dieser ist teilweise bebaut mit ei-
nigen freistehenden Einfamilienhdusern sowie Pkw-Garagen. Die Bebauung im ndrdlichen Umfeld
ist jedoch sowohl in ihrer Fldche, als auch in ihrer Hohenentwicklung geringfiigig. Weite Teile sind
als offener bzw. unbebauter Landschaftsraum erhalten, wobei das natiirliche Geldnde nach Norden
hin ansteigt. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen soll das oberste Geschoss derjenigen Baukorper,
die den nordlichen Rand des kiinftigen Wohngebietes bilden und somit im Landschaftsraum weithin
sichtbar sind, hinsichtlich seiner Wirkung im stddtebaulichen Raum zuriicktreten.

17.3 Einfriedungen
Im Teil B: Text ist festgesetzt:

7.2 Einfriedungen

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Einfriedungen, angrenzend an eine Verkehrsfldche
oder mit Gehrechten (und ggf. zusdtzlich sonstigen Rechten) zu belastende Fliche, aus-
schlieflich bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m iiber Geldndeoberfliche in Form von He-
cken aus standortgerechten, heimischen Laubgeholzen zuldssig. Diese diirfen von Zdunen
mit maximal gleicher Hohe begleitet werden, sofern sie eine Durchsicht gewdhren.

Dies gilt nicht fiir die bestehende denkmalgeschiitzte Mauer an der Strafse Zur Alten Brauerei
und Bahnstrafse sowie der Absturzsicherung von Einfahrtbereichen fiir Tiefgaragen.

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist es, die stidtebauliche Kontinuitit in den Wohngebieten, die Entwicklung
eines einheitlichen Siedlungsgefiiges sowie eines gemeinsamen stralenrdaumlichen Erscheinungsbil-
des zu gewdhrleisten.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Die Festlegung einer dauerhaft maximalen Hohe der Heckenpflanzung von 1,20 m iiber Gelénde-
oberflidche erlaubt eine visuelle Abtrennung der privat genutzten Freirdume und unterstiitzt dennoch
die Offenheit des Wohnquartieres. Dies entspricht u.a. den Anforderungen des Denkmalschutzes,
den historischen stadtrdumlichen Charakter des Gebietes zu erhalten. Es soll auch fiir Besucherin-
nen und Besucher erlebbar sein. Durch die niedrigen Einfriedungen soll gleichzeitig eine hohere
Transparenz und bessere soziale Kontrolle der 6ffentlich nutzbaren Raume gefordert werden.
Ziune, die eine Durchsicht gewihren, sind nur in Verbindung mit der zu verwendenden Hecke zu-
lassig. Das Ziel einer griin gepragten Struktur des Gebietes soll dadurch unterstiitzt werden.

Mit der Festsetzung von Laubholzhecken wird ferner die Strukturvielfalt erhoht, was sich auf die
okologische Vielfalt positiv auswirkt. Die Einfriedungen bleiben fiir Kleinséduger und Reptilien
durchgéngig.

Beziiglich der natiirlichen Geldndeoberflache wird auf die Definition geméf der Sachsischen Ver-
waltungsvorschrift zur SichsBO verwiesen. Demnach ist von dem vorhandenen Geldndeniveau
ohne kiinstliche Aufschiittungen/Abgrabungen auszugehen.

Der letzte Satz der Festsetzung dient der Klarstellung und beschreibt Bereiche, fiir die die Festset-
zung aufgrund von anderen Pramissen nicht gelten kann (Denkmalschutz, konstruktiv notwendige
Mauern fiir die Einfahrten zu den Tiefgaragen).
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17.4 Solaranlagen
Im Teil B: Text ist festgesetzt:

7.3 Solaranlagen

7.3.1 Solaranlagen sind in den Allgemeinen Wohngebieten ausschlieflich auf Flachddchern ab
dem 4. Vollgeschoss sowie in dem Sondergebiet ab dem 2. Vollgeschoss in einer maximalen
Hohe von 1 m iiber der Dachhaut und mit einem Abstand von mindestens 1 m zu den Dach-
flichenauflenkanten zuldssig.

7.3.2  Soweit eine Kombination von Solaranlagen und einer fldchigen Dachbegriinung vorgenom-
men wird, sind die Solarmodule aufgestindert auszufiihren.

Begriindung:

Mit den Festsetzungen wird das Ziel verfolgt, die baugestalterischen Rahmenbedingungen fiir die
Installation von Anlagen fiir Solarenergie auf Dachfldchen zu schaffen und dabei in Einklang mit
den stadtokologischen Anforderungen an das Plangebiet zu bringen.

Zum Inhalt der Festsetzungen:

Da ein betréachtlicher Teil des Gebietes mit Bestandsgebduden iiberbaut ist, die dem Denkmalschutz
unterliegen, besteht ein Bedarf hinsichtlich der Steuerung des baugestalterischen Erscheinungsbil-
des bei Installation von Anlagen aus dem Bereich der Solarenergie. Die Zuléssigkeit der Anlagen
wird daher auf Dachflaichen von Neubauten eingegrenzt. In den Allgemeinen Wohngebieten bezieht
sich die Festsetzung auf Flachdidcher ab dem 4. Vollgeschoss, d. h. oberhalb des 4., 5. und 6. Vollge-
schosses installiert, sind Solaranlagen zuldssig. In dem Sondergebiet sind sie auf einem Flachdach
ab dem 2. Vollgeschoss, d. h. oberhalb des 2. und 3. Vollgeschosses installiert, zuldssig. Es kommen
damit alle Neubauten fiir die Installation und den Betrieb von Dachfldchen-Solaranlagen in Frage,
mit Ausnahme eines Gebdudes unmittelbar nérdlich des bestehenden Turmhauses im Allgemeinen
Wohngebiet WA 3, fiir das ein Walmdach festgesetzt ist.

Die Festsetzungen beziehen sich auf alle Solaranlagen auf Déchern. Dabei ist es gleichgiiltig, ob es
sich um Solarkollektoren zur Warmegewinnung oder um Fotovoltaik-Anlagen zur Gewinnung von
elektrischem Strom handelt. Ebenso ist es unerheblich, ob diese Anlagen nur einen Teil oder die ge-
samte Dachfléche tiberdecken, wobei der vorgeschriebene Mindestabstand zu den Dachfldachenau-
Benkanten einzuhalten ist. Die Festlegung des Mindestabstandes erfolgt, um die Wirkung der Fassa-
den optisch nicht zu beeintrachtigen. Als Dachfldchenauflenkante wird in der Regel die Kante be-
trachtet, an der die Dachhaut mit der AuBBenkante der Wand zusammentrifft und die durch einen Ort-
gang, eine Traufe oder Attika definiert wird.

Eine mindestens 80 Prozent der Dachfldchen beanspruchende Dachbegriinung (vgl. textliche Fest-
setzung 6.4) soll mit dem Betrieb von Solaranlagen auf Flachddchern kompatibel sein. Durch die
textliche Festsetzung 7.3.2 werden diese unterschiedlichen Nutzungsformen miteinander vereinbar.
Solarmodule konnen in die Flichen mit extensiver Dachbegriinung integriert werden, wenn sie in
aufgestinderter Form ausgefiihrt werden. Dariiber wird gewahrleistet, dass die Betriebsmoglichkei-
ten von Solaranlagen zu Gunsten von Begriinungsflachen nicht unnétig eingeschriankt werden. Die
gleichzeitige Nutzung der Flachen durch den Betrieb von Solaranlagen in aufgestdnderter Bauweise
ermdglicht positive Wechselwirkungen. Eine geringere Oberfldchentemperatur der Begriinung im
Vergleich zu frei bewitterten Dachern beglinstigt eine geringere Autheizung der Solarmodule und
erhoht die Energieausbeute. Parallel konnen sich auf dem Dach aufgrund unterschiedlicher Ein-
strahlungs- und Feuchtigkeitsverhéltnisse wechselnde Standortbedingungen ausbilden, die die Viel-
falt von Arten befordern.
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17.5 Begriinung von Anlagen der Abfallentsorgung
Im Teil B: Text ist festgesetzt:

7.4 Begriinung von Anlagen der Abfallentsorgung

Stellpliitze fiir Abfall-/Wertstoffbehdlter (auch Sdcke), soweit sich diese auflerhalb von Ge-
bduden befinden, sind so zu begriinen (auch mit ergdnzenden Hilfsmitteln, wie z. B. Rankge-
riisten), dass die Einsicht auf die Behdlter von offentlich zugdnglichen Fldchen aus nicht mog-
lich ist.

Begriindung:

Mit der Festsetzung wird zur Gestaltung des Ortsbildes das Ziel verfolgt, dass die Stellplitze fiir
Abfall- sowie Wertstoffbehilter und die dort abgestellten Abfallbehilter (auch Sicke) oder sonstige
dort gelagerte Gegenstinde von den 6ffentlich zugéinglichen Flachen aus weitestgehend nicht sicht-
bar sind.

Zum Inhalt der Festsetzung:

Dem Betrachter soll sich ein durch griine Vorgirten und attraktive Freiflichen geprigtes, nicht
durch Abfall-/Wertstoffbehélter beeintrichtigtes Ortsbild prasentieren. Mit der Festsetzung bzw. ih-
rer Umsetzung wird zu einem positiven Erscheinungsbild der Wohnsiedlung beigetragen.

Durch die Begriinungsmafinahmen werden auch kleinklimatische und faunistische Verbesserungen
(Verminderung sommerlicher Aufheizung, Lebensraumfunktion fiir die Vogelwelt) erreicht.

17.6 Werbeanlagen
Im Teil B: Text ist festgesetzt:

7.5 Werbeanlagen

7.5.1 Werbeanlagen diirfen wesentliche Elemente der Fassadengestaltung (insbesondere Pfeiler,
Gesimse, Briistungen, historische Bauteile, Zeichen und Inschriften) nicht verdecken.

7.5.2 Die Errichtung von Werbeanlagen ist nur im Erdgeschossbereich sowie im Briistungsbe-
reich des ersten Obergeschosses zuldssig.

7.5.3  Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung sowie sich
bewegende Werbeanlagen sind unzuldssig.

Begriindung:

Mit den Festsetzungen wird das Ziel verfolgt, Werbeanlagen gestalterisch zu steuern und eine har-
monische Gestaltung des Ortsbildes zu sichern.

Zum Inhalt der Festsetzungen:

Das Plangebiet ist von einem hohen Anteil denkmalgeschiitzter Bausubstanz geprégt. Die Blickbe-
ziehungen dieser historischen Gebdude zueinander sind ortsbildpragend und deshalb baugestalte-
risch besonders bedeutsam. Um ein attraktives Erscheinungsbild zu gewiéhrleisten, werden deshalb
Vorgaben iiber die Errichtung von Werbeanlagen festgesetzt.

Da innerhalb des Plangebietes gewerbliche Nutzungen moglich sein sollen, wire ein genereller
Ausschluss von Werbeanlagen unverhdltnisméBig. Jedoch werden Werbeanlagen mit den Festset-
zungen hinsichtlich ihrer Anordnung und Gestaltung beschriankt. Wahrend sich die textlichen Fest-
setzungen 7.5.1 und 7.5.2 auf Werbung an Gebiuden beziehen, betrifft die textliche Festsetzung
7.5.3 beleuchtete Werbeanlagen allgemein.
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Generell ist darauf hinzuweisen, dass Werbeanlagen bis zu einer Flache von 1 m? SdchsBauO ver-
fahrensfrei sind. Werbeanlagen an denkmalgeschiitzten Gebduden bediirfen einer denkmalrechtli-
chen Genehmigung.

18. Nachrichtliche Ubernahmen

18.1 Baudenkmale

Im Denkmalverzeichnis des Freistaates Sachsen sind fiir den Standort der ehemaligen Sternburg-
Brauerei folgende Baudenkmale verzeichnet:

Obj.-Dok.- | Bauwerksname Anschrift/Flurstiick Kurzcharakteristik Datierung
Nr.
09258669 Sternburg-Brauerei | Zur Alten Brauerei 9 (Ge- | Bautengruppe einer ehemaligen Brauerei | 2. Hilfte 19. Jh.
markung Liitzschena, sowie Einfriedungsmauer; altes Sudhaus
Flurstiick 66/5) und Kontorgebiaude, Werkstatt mit Turm-

gebdude, Garagen, Arbeiterwohnhiuser,
Kelleranlagen und Verwaltungsgebaude,
‘Wohnhaus und Maschinenhiuser, von
den Brauereigebduden ragt das Sudhaus
von 1926 (Architekt: Heinrich Moss-
dorf) mit seinem steil geschwungenen
Kupferdach heraus, weithin sichtbares
Kennzeichen der Liitzschenaer Ortssil-
houette, baugeschichtliche, kiinstlerische
und stidtebauliche Bedeutung

09258335 | Arbeiterhduser Zur Alten Brauerei 9 (Ge- | Arbeiterhduser der Sternburg-Brauerei; um 1834
markung Liitzschena, einzig erhaltene Bauten der ersten
Flurstiick 66/5) Brauereianlage, ortsbildprigend und von

sozialgeschichtlicher Bedeutung

Abb. 18:  Baudenkmale

Quelle: www.1fd.sachsen.de

Die unter Denkmalschutz stehenden Bauten wurden nachrichtlich in die Planzeichnung iibernom-
men.

18.2 gesetzlich geschiitztes Biotop

Auf dem Flurstiick 66/a, Gemarkung Liitzschena befindet sich ein wertvoller Baumbestand. Es han-
delt sich um einen aus Kastanien bestehenden gesetzlich geschiitzten Biotop vom Typ ,,Hohlenrei-
che Altholzinseln* (Reg.-Nr. 82032.1). Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder sonstigen erhebli-
chen Beeintrachtigung geschiitzter Biotope fiihren konnen, sind geméf § 30 BNatSchG verboten.

Um die naturschutzrechtlichen Vorgaben mit einer kiinftigen Nutzung des betroffenen Grundstiickes
miteinander in Einklang zu bringen, wurde vom Stadtplanungsamt fiir einen Teil des Kastanien-
baumbestandes ein Antrag zur Inaussichtstellung einer Befreiung gemal § 67 BNatSchG 1.V.m.

§ 39 SiachsNatSchG gestellt. Der Antrag wurde von der unteren Naturschutzbehdrde positiv be-
schieden. Weitere Informationen dazu in Kap. 7.3.5.1.

gez.

Dr.-Ing. Brigitta Ziegenbein
Amtsleiterin

Anhang
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Anhang I: Hinweise

Vorsorgender Radonschutz

Das Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) hat mit Stellungnahme vom
30.01.2019 mitgeteilt:

Aus strahlenschutzfachlicher Sicht bestehen keine rechtlichen Bedenken. Im Rahmen der weiteren
Planungen zur Bebauung empfehlen wir aber, die fachlichen Hinweise zum vorsorgenden Radon-
schutz zu beachten.

Das Plangebiet liegt nach den bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, fiir das keine Prog-
nosewerte zu Radonkonzentrationen in der Bodenluft vorliegen. Es ist jedoch nicht mit Sicherheit
auszuschlieflen, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebaudes hin-
sichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhdhte Werte der Radonkonzentration in der Raumluft auf-
treten konnen.

Zum vorsorgenden Schutz vor erhohter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in Aufenthalts-
rdumen empfehlen wir, bei geplanten Neubauten generell einen Radonschutz vorzusehen oder von
einem kompetenten Ingenieurbiiro die radiologische Situation auf dem Grundstiick und den Bedarf
an SchutzmalBnahmen abklaren zu lassen. Bei geplanten Sanierungsarbeiten an bestehenden Gebau-
den empfehlen wir, die Radonsituation durch einen kompetenten Gutachter ermitteln zu lassen und
ggf. Radonschutzmafinahmen bei den Bauvorhaben vorzusehen.
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Anhang IlI: Pflanzempfehlungen

Im Folgenden werden die fiir den rdumlichen Geltungsbereich empfohlenen Pflanzenarten in Form

von Pflanzlisten genannt:

Liste 1: Geholze

Laubbiume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Mespilus germanica Mispel

Prunus avium Vogelkirsche
Platanus x acerifolia Platane
Populus tremula Zitterpappel
Prunus mahaleb Weichselkirsche
Prunus padus Traubenkirsche

Pyrus communis
Quercus petraea
Quercus robur
Salix spec.
Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Kultur-Birne
Traubeneiche
Stieleiche

standortangepasste heimische Weiden

Mehlbeere
Eberesche, Vogelbeere

Sorbus domestica Speierling
Sorbus tominalis Elsbeere
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus laevis Flatterulme
Ulmus minor Feldulme
Quercus petraea Traubeneiche
Straucharten

Acer campestre Feldahorn

Berberis vulgare
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus laevigata

Gewohnliche Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewohnliche Hasel

Zweigriftliger Weilldorn
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Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus padus

Prunus spinosa
Rhamnus carthaticus
Rhamnus frangula
Ribes nigrum

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Viburnum opulus

Liste 2: Kletterpflanzen

Campsis

Clematis vitalba

Hydrangea anomala ssp. petiolaris
Parthenocissus quingfolia

Vitis vinifera

Eingriffliger Weilldorn
Besenginster
Europiisches Pfaffenhiitchen
Rote Heckenkirsche
Traubenkirsche

Schlehe, Schwarzdorn
Echter Kreuzdorn
Faulbaum

Schwarze Johannisbeere
Hundsrose

Weinrose

Brombeere

Himbeere

Gewohnlicher Schneeball

Klettertrompete
Berg-Waldrebe
Kletterhortensie
Wilder Wein

Weinrebe

Anhang II: Pflanzempfehlungen, Seite 2
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Fldchenbilanz

Anhang Ill: Stadtebauliche Kalkulation, Seite 1

Bestand Planung Differenz
Fldachenart m? Y% m? % m? Yo
Baugebiete 41.390 77.6% 36.550 68,5% -4.840 -9.1%
Allgemeines Wohngebiet 0 0,0% 32.950 61,8% 32.950
Sondergebiet 0 0,0% 3.600 6,7% 3.600
Gewerbegebiet, Brache 41.390 77,6% 0 0,0% -41.390
Flachen fir Gemeinbedarf 0 0,0% 2.400 4.5% 2.400 4.5%
Kindertagesstétte 0 0,0% 2.400 4,5% 2.400
Verkehrsflachen 11.795 22 1% 9.350 17,5% -2.445 -4,6%
StraBenverkehrsflache 3.910 7,3% 4.900 9.2% 990
Verkehrsfl. besond. Zweckbest. 7.885 14,8% 4.450 8,3% -3.435
Grinflachen 0 0,0% 5.050 9,5% 5.050 9.5%
offentliche Grinflache 0 0,0% 0 0,0% 0]
private Griinflache 0 0,0% 5.050 9,5% 5.050
Fldchen fiir Versorgungsanlagen 165 0,3% 0 0,0% -165 -0,3%
gesamt 53.350 100,0% 53.350 100,0% 0 0
Maximal zuldssige Grundfliachen und Geschossflachen
Baugebiet GroRe Grund- maximale maximale Flache Geschosse |Geschoss- |maximale
(m?) flachen- Grundflache |Grundflache [innerhalb flachen- Geschoss-
zahl It. GRZ (m?) [inkl. Uberschr|Baufenster zahl (GFZ) [flache (m?)
(GRZ) (m?) (m?) It. BauNVO
WA 1 4.025 0,5 2.013 3.019 1.715 5 1,2 8.575
WA 2 3.320 0,4 1.328 1.992 1.240 5 1,2 6.200
WA 3 4.125 0,55 2.269 3.300 2.110 4 1,2 8.440
WA 4 3.600 0,65 2.340 2.880 1.150 5 1,2 5.750
WA 5 14.050 0,5 7.025 10.538 6.835 1,2
WA 6 3.830 0,4 1.532 2.298 1.300 5 1,2 6.500
SO 3.800 0,6 2.160 2.880 1.925 3 24 5.775
|gesamt 36.550 18.666 26.906 16.275 41.240
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Tabelle 1 Bewertung des Bestandes (rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. E-75 Gemeindezentrum Lutzschena-Stahmeln)
Biotoptyp/Nutzungstyp  |Flache Boden 15%|Klima 10%|Wasser 10%|Flora/Fauna 50%|Landschaftsbild 15% |Wertzahl gew.
in m? Leistungszahl |Teilwertzahl Leistungszah! |Teilwertzahl Leistungszahl |Teilwertzahl Leistungszahl |Teilwertzah! Leistungszahl |Teilwertzahl Nutzungstyp

Uberbaubare Fléache 33112 0 0] g 0 g 0 0 0 10 331.120 49.668

Verkehrsflache 3.910 0 0 0 0 0 0 0 0 10 39.100 5.865

Verkehrsfl. bes. Zweck. 7.665 0 0 0 0 0 0 0 0 10 76.650 11.498

Versorgungsfldche 165 0 0 0 0 0 0 0 0 10 1.650 248

Sukzessionsflache 150 15 2.250 45 6.750 80 12.000 35 5.250 10 1.500 5.063

Pflanzgebot 115 15 1.725 45 3.1708 80 9.200 72 §.280 10 1.150 5.009

Kastanien (Bictop) 835 50 41.750 55 45.925 80 66.800 76 63.460 20 16.700 51.770

nicht Uberbaubare Flache 7.178 15 107.670 45 323.010 80 574.240 13 93.314 10 71.780 163.300

Verkehrsflache* 220 0 0 0 0 0 0 0 0 10 2.200 330

80 Baumanpflanzungen

festgesetzt mit 6 m?

Baumscheibe 480 15 7.200 0 0 80 38.400 8 3.840 10 4.800 7.560

kroneniberschirmte

Fléche (16 m*/Baum) 1.280 0 0 85 108.800 0 0 22 40.960 0 0 31.360
Summe] 53.350

Wertzahl Schutzgut 160.585 489.660 700.640 215.104 546.650

Wertzahl Schutzgut gewichtet 24.089 48.966 70.064 107.552 81.998 332.669

Gesamtwertzahl Bestand (Summe der gewichteten Wertzahlen der Schutzgiter) J32.669

Tabelle 2 Bewertung des Planungszustandes (Stand: 15.09.2022)

Biotoptyp/Nutzungstyp  |Flache Boden 15%|Klima 10%|Wasser 10%|Flora/Fauna 50%|Landschaftsbild 15% |Wertzahl gew.

in m? Leistungszahl |Teilwertzahl Leistungszahl |Teilwertzahl Leistungszahl |Teilwertzahl Leistungszahl |Teilwertzah! Leistungszahl |Teilwertzahl Nutzungstyp

uberbaubare Flache 26.906 0 0 0 0 0 0 0 0 10 269.063 40.359

Verkehrsflache 4.900 0 0 0 0 0 0 0 0 10 49.000 7.350

Verkehrsfl. bes. Zweck. 4.450 0 0 0 0 0 0 0 0 10 44.500 5.675

Kita 2.400 15 36.000 45 108.000 70 168.000 26 62.400 10 24.000 67.800

MaBnahmefldche M1 1.020 15 15.300 45 45.900 80 81.600 45 45.900 10 10.200 39.525

MaRnahmefldche M2 890 15 13.350 45 40.050 80 71.200 45 40.050 10 8.900 34.488

Erhaltungsgebot 1.860 50 93.000 45 83.700 80 148.800 42 78.120 10 18.600 79.050

Grinfléche nérdl. Kita 2.170 50 108.500 45 97.650 80 173.600 45 97.650 10 21.700 95.480

sonst. Grinfiichen 0 50 0 45 0 80 0 13 0 10 0 0

Kastanien (Bictop) 535 50 26.750 55 29.425 80 42.800 76 40.660 20 10.700 33.170

nicht Uberbaubare Flache 8.219 15 123.281 45 369.844 80 657.500 13 106.844 10 82.188 186.977

48 Baumanpflanzungen

festgesetzt mit 6 m?

Baumscheibe 288 15 4.320 0 0 80 23.040 8 2.304 10 2.880 4.536

kroneniberschirmte

Fléche (16 m*/Baum) 768 0 0 85 65.280 0 0 32 24.576 0 0 18.816
Summe] 53.350

Wertzahl Schutzgut 420.501 839.849 1.366.540 498.504 541.730

Wertzahl Schutzgut gewichtet 63.075 83.985 136.654 249.252 81.260 614.225

Gesamtwertzahl Planung (Summe der gewichteten Wertzahlen der Schutzguter) 614.225

Das Aufwertungspotenzial betrégt: 281.557 Punkte
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Anhang V: Zusammenfassende Erklarung [gemaR § 10a Abs. 1 BauGB]

Diese Zusammenfassende Erklarung gibt Antworten auf folgende Fragen:

1. Auf welche Art und Weise wurden die Umweltbelange in dem Bebauungsplan berticksichtigt?

2. Auf welche Art und Weise wurden die Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Be-
horden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange im Bebauungsplan beriicksichtigt?

3. Aus welchen Griinden wurde der Plan nach Abwéagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewdhlt?

Die Umweltbelange wurden in diesem Bebauungsplan wie folgt berticksichtigt:

Im Rahmen des Verfahrens (einschlieBlich der Umweltpriifung) wurden die Umweltbelange
ermittelt. Dazu wurden auch die Offentlichkeit (einschlieBlich der Natur- und Umweltschutz-
verbande) sowie die Behorden und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mehrfach betei-
ligt. Die gewonnenen Erkenntnisse wurden fiir die Planung und ihre Begriindung (samt Um-
weltbericht) sowie fiir die Abwégung zugrunde gelegt.

Es handelt sich um eine Fliache zur Wiedernutzbarmachung, womit dem Grundsatz der Innen-
entwicklung vor AuBlenentwicklung entsprochen wird. Ein Flichenverbrauch durch Auswei-
tung von Siedlungsflachen erfolgt nicht. Es wird eine bereits intensiv bebaute Flache nachge-
nutzt.

Die Umsetzung der Planung geht mit einer Abnahme der zuldssigen Versiegelung von ca.
8.800 m? einher.

Der Boden ist gegenwirtig vollstdndig nachteilig iiberpragt. Seine Neuversiegelung wird
durch Festsetzungen begrenzt (z.B. zuldssige GRZ).

Es werden Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt. Wesentlich ist der Erhalt vorhandener Gehdlze, wie der Baumhecke im
oOstlichen Teil des Plangebietes und ihre Erweiterung nach Norden durch ergdnzende Anpflan-
zungen. Weiterhin werden Flachdécher sowie die nicht iiberbaubaren Flachen innerhalb der
Baugebiete und die nicht iiberbaubaren Bereiche von Tiefgaragen begriint. Auf den Griinfla-
chen, aber auch auf den Verkehrsflichen und Flachen fiir 6ffentlich nutzbare Stellpldtze wer-
den Bédume gepflanzt, um das Mikroklima zu verbessern.

Das anfallende Niederschlagswasser soll weitestgehend auf dem jeweiligen Baugrundstiick
versickern. Die lokale Riickhaltung und Verdunstung wird im Bereich der Tiefgaragen sowie
der tiberbaubaren Grundstiicksflichen (im Neubau) durch BegriinungsmafB3nahmen aktiv ge-
fordert.

Néheres siche im Umweltbericht (Kap. 7 der Begriindung zum Bebauungsplan).

Die relevanten Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und der sonsti-
gen Triger offentlicher Belange wurden wie folgt beriicksichtigt:

Die wihrend des Verfahrens eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet. Die gewon-
nenen Erkenntnisse wurden fiir die Planung und ihre Begriindung (samt Umweltbericht) sowie
bei der Abwégung zugrunde gelegt. Soweit erforderlich oder zweckmifBig, wurden die Inhalte
der Stellungnahmen und die dazu jeweils vorgesehene Umgangsweise dem Stadtrat in Form
eines Abwégungsvorschlages zur Abwagungsentscheidung vorgelegt. Zu den Ergebnissen der
Beteiligungen siehe Kap. 8 dieser Begriindung.
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Anhang V: Zusammenfassende Erklarung, Seite 2

Die Wahl des Bebauungsplanes bzw. seiner Inhalte erfolgte nach Abwégung mit den gepriiften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten aus folgenden Griinden:

e Nur mit dem Bebauungsplan in der vorliegenden Form kénnen die dem Bebauungsplan zu-
grundeliegenden Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3.) erreicht werden. Niheres dazu siehe Teil
C. dieser Begriindung.

e Bei Nicht-Aufstellung des Bebauungsplanes oder mit anderen Festsetzungen wére das Errei-
chen der dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Ziele und Zwecke in Frage gestellt bzw. so-
gar unmdglich. Auch dazu siehe Teil C. dieser Begriindung.

e Anhaltspunkte dafiir, dass dem Bebauungsplan Umweltbelange oder sonstige Belange mit ei-
nem solchen Gewicht entgegenstehen, dass dieser in der vorliegenden Form nicht im Ergebnis
einer sachgerechten Abwégung aufgestellt werden konnte, liegen nicht vor.
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