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A. EINLEITUNG

1. Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet dieses Bebauungsplans befindet sich in Leipzig, Stadtbezirk Mitte, Ortsteil Zen-
trum. Die Flache liegt innerhalb des sog. Promenadenrings der Altstadt und bildet hierbei die
nordwestliche Eingangssituation in das historische Stadtzentrum.

Der raumliche Geltungsbereich wird umgrenzt vom Richard-Wagner-Platz im Westen, dem
Trondlinring im Norden, der StraBe Am Hallischen Tor im Osten und dem Briihl im Siiden.

Das Gebiet hat eine GroBe von ca. 40.195 m2. Davon gehoren rund 21.100 m? zu den kiinftigen
Baufldchen. Der Rest ist Straenland oder 6ffentliche Griinfléche.

Die rdumliche Lage des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte sowie aus der Planzeichnung zu
ersehen. Die betroffenen Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile konnen aus der Planzeichnung bzw.
dem Kap. 7.8 dieser Begriindung entnommen werden.

2. Planungsanlass und -erfordernis

Bereits seit den 1990er Jahren wurden Uberlegungen zur Entwicklung und Nutzung des Berei-
ches am Briihl/Richard-Wagner-Strae angestellt. Neue Perspektiven sollten fiir das in den
1960er Jahren mit drei zehngeschossigen Wohngebiuden in Plattenbauweise bebaute Areal ent-
wickelt werden. Nachdem die Altstadt nach 1990 ihre Funktion als zentrales groBstédtisches
Versorgungszentrum zuriickgewonnen hatte, bestand fiir die Wohnungen im Plattenbau an dieser
Stelle nur noch eine sehr begrenzte Nachfrage. Die mehr als 400 Wohnungen wurden nach und
nach leergezogen. Auch die Nutzung des im westlichen Plangebiet liegenden Kaufhauses wurde
im Jahr 2006 aufgegeben. An zentraler Stelle des historischen Leipziger Stadtzentrums galt es,
eine standortgerechte Nachnutzung zu finden.

Im Rahmen eines mehrjihrigen Diskussionsprozesses wurden die Entwicklungsalternativen eror-
tert:

* Erhaltung und Nutzung der vorhandenen Bausubstanz in ihrer urspriinglichen Form,

= FErhaltung der Substanz unter Weiterentwicklung der Baustrukturen und Verinderung von

Nutzungen,

= Abriss und nachfolgende Neubebauung. ’

Besonders intensiv behandelt wurde dabei die Frage, inwieweit es moglich sei, die Wohnnutzung
_in ihrem letzten Umfang oder aber zumindest als Schwergewicht im Rahmen eines breiter gefd-
cherten Nutzungsspektrums zu erhalten. Als Ergebnis war festzustellen, dass eine iiberwiegende
Wohnnutzung aus einer Vielzahl von Griinden, auch der Wirtschaftlichkeit, an diesem Standort
nicht zielfithrend ist. Als Leitfunktion fiir den Bereich wurde eine Einzelhandelsnutzung abgelei-
tet. Im Sinne einer multifunktionalen Nutzung des Bereiches sollen Wohnungen in einem
deutlich geringeren Umfang als zuvor entstehen; kulturelle und soziale Einrichtungen sollen das
Nutzungsspektrum erginzen. Dieses Konzept liegt auch dem vorliegenden Bebauungsplan
zugrunde. '

Die Stadt Leipzig legt bei der Entwicklung des Plangebietes groBes Gewicht darauf, dass eine
Bebauung an dieser prominenten Stelle innerhalb des Promenadenrings hochsten stéddtebaulichen

-gedindert 07. September 2008
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und architektonischen Anforderungen geniigen muss. Die Bebauung soll sich unter Einbeziehung
der denkmalgeschiitzten und zu erhaltenden Bausubstanz des ehemaligen Kaufhauses ,,Konsu-
ment“ (sog. ,.Blechbiichse) harmonisch in die von Kulturdenkmalen geprdgte Innenstadt
einfiigen. Um sicherzustellen, dass die kiinftige Bebauung den hohen stadtebaulichen Anforde-
rungen entspricht, wurde im Jahr 2007 ein Architekturwettbewerb ausgelobt. Der Entwurf der
Architekten Griintuch und Ernst, Berlin, ging aus dem Wettbewerb als Siegerentwurf hervor.
Nach dem Entwurf wird das gesamte Plangebiet durch einen fiinfgeschossigen Gebdudekomplex
unter Wahrung der iiberkommenen Traufhohen und unter Aufnahme der historischen Baufluch-
ten bebaut. Das denkmalgeschiitzte Kaufhaus wird in die Bebauung integriert, wobei lediglich
die Fassade in ihrer urspriinglichen Form und Gestalt erhalten bleibt. Der Gebiudekomplex —
bestehend aus zwei Gebdudefliigeln — dient vornehmlich der Unterbringung eines Einkaufszent-
rums. ﬁber die verschiedenen Geschosse der Gebiude gliedern sich die angestrebten Nutzungen
horizontal — zum Teil auch vertikal. Das Untergeschoss, das Erdgeschoss sowie das erste Ge-
schoss werden iiberwiegend als Einzelhandelsflichen genutzt. Das zweite und das dritte
Obergeschoss sowie eine zusitzlich im denkmalgeschiitzten Kaufhaus errichtete Ebene sollen
iiberwiegend als Stellplatzflichen fiir PKW genutzt werden. Im vierten und fiinften Oberge-
schoss sollen Wohnungen entstehen sowie soziale, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Einrichtungen untergebracht werden konnen. :

Anliegen der Stadt Leipzig ist es, den Wettbewerbsentwurf alsbald umzusetzen, um die beste-
henden stadtebaulichen Missstinde schnellstmoglich zu beheben. Die Entwicklung des Areals
wird dabei von einem privaten Unternehmen vollzogen. Dieses erwarb i im April 2007 die Bau-
flichen im Plangebiet. Ende 2007 erfolgte der Abriss der Wohngebiude einschlieBlich der
dazugehorigen Versorgungseinrichtungen, soweit die baulichen Anlagen nicht unmittelbar mit
dem ehemaligen Kaufhaus ,, Konsument* (sog. ,.Blechbiichse*) verbunden waren.

Zur Sicherung der stidtebaulichen, architektonischen und funktionellen Neuordnung des Areals
wurde schon am 16.04.2003 der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan 45.5 und ein ver-
fahrensleitender Beschluss zur Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens gefasst

3. Ziele und Zwecke der Planung

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplans besteht darin, die Voraussetzungen fiir eine geordnete
und standortgerechte Nachnutzung der fiir die Innenstadt bedeutsamen Flichen zu schaffen. Der-
zeitig bestehende stidtebauliche Missstdnde und Defizite sollen beseitigt werden. Aufgabe des
Bauleitplanverfahrens ist es dabei, die Realisierung des preisgekronten Architektenentwurfs pla-
nungsrechtlich vorzubereiten und abzusichern. :

Mit dem Bebauungsplan sollen die ggf. entstehenden Probleme, die durch die Planung ausgelost

werden, in gerechter Abwigung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-

einander im I—Iinblick' auf ein nachhaltiges Gesamtkonzept geldst werden. Dazu werden u. a. im
Rahmen der Umweltvertriglichkeitspriifung die Auswirkungen auf die natiirlichen Lebensgrund-
lagen gepriift und erforderliche Mafinahmen zur Sicherstellung der Vertriglichkeit festgelegt.

Im Einzelnen verfolgt die Planung die folgenden Ziele®:

! Stadt Leipzig. Beschluss der 47. Ratsversammlung vom 16.04.2003 Nr. RBIII-1290/03.

gedindert 07. September 2008
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3.1 Baufluchten
Mit der Neubebauung des Plangebietes sollen die historischen Baufluchten wieder aufgenommen
werden.

3.2 Gliederung des Baukomplexes

Der Baukomplex ist in zwei altstadtgerechte Gebéudeteile zu ghedern Dies geschieht, indem die
Plauensche Straf3e in ihrer historischen Parzelle als Verlidngerung der Katharinenstrale wieder-
hergestellt wird. Die in Nord-Siid-Richtung verlaufende Querung dient der inneren fuBllaufigen
ErschlieBung des Plangebietes. Zugleich sollen historische Blickbeziehungen in der Altstadt zu-
riickgewonnen werden. '

3.3 ErschlieBung und Parken

Die ErschlieBung des Plangebietes ist sicherzustellen. Hierbei ist insbesondere zu beachten, dass
die Richard-Wagner-StraRe als Schau- und Prisentationsseite der Innenstadt nach aufien zum
Promenadenring dient.

Der Parkverkehr und der Andienungsverkehr sind zu trennen, soweit dies moglich und funktio-
nal ist. Die Kundenparkplitze werden innerhalb des Gebdudes bereitgestellt.

3.4 Wohnanteil
Im Plangebiet ist ein Wohnanteil von etwa 20 Prozent der Geschossfldche zu 51chern Dabei sind
auch Sonderformen (Hotel, Boarding-Haus, Wohnheime) moglich.

3.5 Verkaufsraumflichen und Struktur

Die Obergrénze der Verkaufsflichen betrdgt 27.500 m?. Maximal 70 Prozent davon diirfen in
groBflichigem Einzelhandel verwirklicht werden, minimal 30 Prozent in vorzugsweise zum
Briihl orientierten kleinteiligen Liden. Um negative Auswirkungen des Vorhabens auf die In-
nenstadt zu vermeiden, ist die Einzelhandelstruktur durch Festsetzung der zuldssigen Typen von
Einzelhandelsnutzungen zu definieren.

2 Planungsziele/Pramissen fiir den zu erstellenden Bebauungsplan gemiB Vorlage vom 24.02.2003 zum Aufstel-
lungsbeschluss vom 16.04.2003. Vgl. http://www.leipzig. de/de/buerger/stadtentw/prOJekte/grossbau/09358 shtml
[Zugriff am 07. April 2008].
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4. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im sogenannten Regelverfahren (volles Verfahren) nach Mafigabe der

88 2 bis 4 c BauGB und § 10 BauGB aufgestellt.

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt:

Verfahrensschritt

Zeitangabe

Aufstellungsbeschluss: Beschluss Nr. RBIII-1290/03,
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 9 vom 26.04.2003

16.04.2003

‘Von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.

1 BauGB konnte gemaf § 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB abgesehen
werden, da durch das Biirgerforum am 10.01.2007 und die 6ffentli-
che Diskussion der Wettbewerbsergebnisse am 07.11.2007 fiir
jedermann hinreichend Gelegenheit zur Unterrichtung, Erorterung
und AuBerung gegeben war. Die 15tigige Ausstellung der Wettbe-
werbsergebnisse wurde von 6.436 Gisten besucht.

1. Biirgerforum 10.01.07
2. Biirgerforum 07.11.07

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offent-

Anschreiben vom

licher Belange nach § 4 Abs. 11. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB 26.02.2008
Formliche Beteiligung der Behérden ilnd sonstigen Triger 6ffentli- | Mit Schreiben vom
cher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB 15.07.2008

: ’ Fristablauf 18.08.2008

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung mit
Umweltbericht gemiB § 3 Abs. 2 BauGB .

In der Zeit vom 21.07. bis
22.08.2008 '

3. Biirgerforum

.118.08.2008

Satzungsbeschluss geméB § 10 Abs. 1 BauGB

Avisiert: 15.10.2008

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen werden in Teil D. ,Ergebnisse der Beteiligungen*

dargelegt.

Es folgt der Umweltbericht nach § 2a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung.

gesndert 07. September 2008
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6. Planerische und rechtliche Grundlagen

Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe den Umweltbericht (Kap. 5).

6.1  Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Landesentwicklungsplan 2003
Der Landesentwicklungsplan 2003 (LEP 2003) stellt das fachiibergreifende Gesamtkonzept zur
rdumlichen Ordnung und Entwicklung von Natur und Landschaft sowie der Raumentwicklung
des Freistaates Sachsen dar’. Der Landesentwicklungsplan enthilt landesweit bedeutsame Fest-
legungen als Ziele und Grundsitze der Raumordnung. Die Ziele des Landesentwicklungsplans
sind verbindliche Vorgaben, die von &ffentlichen Stellen bei ihren raumbedeutsamen Planungen
und MaBinahmen zu beachten sind.

Die nachfolgend benannten Ziele sind fiir den vorliegenden Bebauungsplan von Bedeutung:

= Ziel 2.2.1: Die Stadt Leipzig ist Bestandteil der Europdischen Metropolregion ,,Sachsendrei-
eck”. o '

»  Ziel 2.3.5: Die Stadt Leipzig ist Oberzentrum und iibernimmt damit oberzentrale Funktionen.
Als Oberzentrum hat die Stadt Leipzig fiir ihren Verflechtungsbereich die Versorgung der
Bevélkerung mit Giitern und Dienstleistungen unterschiedlicher Stufen gebiindelt und in zu-
mutbarer Entferhung sicherzustellen. Nach Karte 2 des LEP 2003 umfasst der Oberbereich
der Stadt Leipzig neben der Stadt Leipzig selbst die Landkreise Delitzsch, Torgau-Oschatz,
den Muldentalkreis, den Landkreis Leipziger Land und den Landkreis Débeln. Per 30. Jumi
2007 lebten 1.069.971 Einwohner im Oberbereich der Stadt Leipzig.

Gemeinsam mit den Mittelzentren nach 2.3.7 des LEP 2003 soll die Stadt Leipzig vorrangig

" die Entwicklungsfunktionen fiir den jeweiligen rdumlichen Wirkungsbereich ausbauen. Ent-
wicklungsfunktionen des Oberzentrums Leipzig sind dabei u. a. das Hinauswirken als
Innovations-, Handels-, Wirtschafts-, Wissens- und Verkehrszentrum iiber den Freistaat
Sachsen hinaus und die Funktion der Stadt Leipzig als Wirtschafts- und Innovationszentrum
der Planungsregion Westsachsen.

Die Mittelzentren sind demgegeniiber, gemdf dem hierarchischen Zentrale-Orte-System des
Freistaates Sachsen, als teilregionale Versorgungs-, Bildungs- und Wirtschaftszentren zu pro-
filieren.
Die genannten Funktionszuordnungen sowie die Zuordnung der rdumlichen Wirkungsberei-
che des Oberzentrums und der Mittelzentren sind auch wertungsrelevant fiir die
Bebauungsplanung ,,Hofe am Briihl“. Etwaige Zielkonflikte sind durch die Planung zu mi-
nimieren.

» Ziel 5.1.5: Brachliegende und brachfallende Bauflichen sind zu beplanen und wieder einer
baulichen Nutzung zuzufiihren.

= Ziel 6.2.1: Die Ansiedlung, Erweiterung und. wesentliche Anderung von Einkaufszentren
(einschlieflich Factory Outlet Center) und grofflichigen Einzelhandelsbetrieben sowie

> LEP 2003 gem. § 7 Abs. 4 Sﬁchsisches Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) bekannt gemacht im Séchsischen Ge-
setz- und Verordnungsblatt Nr. 19/2003 vom 31. Dezember 2003.

07. September 2008



Begriindung zum N Seite 40
Bebauungsplan Nr. 45.5 ,,H6fe am Briihl"

sonstigen grofiflichigen Handelsbetrieben (grofflichige Einzelhandelseinrichtungen) sind
nur in Ober- und Mittelzentren, bei liberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten nur in
stddtebaulich integrierter Lage, zuliissig.

Die Ansiedlung des Einkaufszentrums in einem Geschifts- und Wohnhaus am Briihl im
Oberzentrum Leipzig steht in Ubereinstimmung mit dem landesplanerischen Gebot der Bin-
dung groBflichigen Einzelhandels an die Zentralen Orte der oberen und mittleren Stufe.
Auch ist der Mikrostandort - siidlich der Richard-Wagner-StraBe und 350 m nordlich des
Marktplatzes und des Alten Rathauses der Stadt Leipzig - stédtebaulich integriert.

* Ziel 6.2.3 (Kongruenzgebot): Der Einzugsbereich grofifliichiger Einzelhandelseiﬁrichtungen
soll den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich iiberschreiten. Benach-
barte Zentrale Orte sollen ihre Planungen untereinander abstimmen.

= Ziel 6.2.4 (Beeintrdchtigungsverbot): Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesem‘lzche Ande-
rung von grofiflichigen Einzelhandelseinrichtungen darf durch Lage, Griofle oder
Folgewirkungen das stadtebauliche Gefiige, die Funktionsfihigkeit des zentralortlichen Ver-
sorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung nicht substanziell beeintrichtigen.

Hinsichtlich der moglichen Auswirkungen des Einkaufszentrums auf die benachbarten Orte mit
zentralen Funktionen wurden die betroffenen Zentralen Orte im Rahmen der gemeindenachbarli-
chen Abstimmung nach § 2 Abs. 2 Satz'1 BauGB beteiligt. Es wurden keine Einwendungen
erhoben. Gemaﬁ den gutachterlichen Ergebnissen sind substanzielle Beemtrachtlgungen nicht zu
erwarten®.

Die raumordnerische Priifung des Bebauungsplanentwurfs durch die Landesdlrektmn Leipzig kommt zu
den folgenden Ergebnissen:

Die Ansiedlung des multifunktionalen Wohn- und Geschiiftszentrums am Standort Briihl ist mit
der oberzentralen Funktion der Stadt Leipzig vereinbar.

'Die oberzentrale Funktion der Stadt Leipzig nach Ziel 2.3.5 des LEP 2003 und ihre Zugehorigkeit zur
Europdischen Metropolregion ,,Sachsendreieck nach Ziel 2.2.1 des LEP 2003 rechtfertigen aus raumord-
nerischer Sicht die Ausweisung eines Wohn- und Geschiftszentrums mit iiberregionaler Wirkung, welche
im Wesentlichen durch das geplante Einkaufszentrum von maximal 27.500 m? Verkaufsfliche verursacht
werden. Als Oberzentrum hat die Stadt Leipzig fiir ihren Verflechtungsbereich (Oberbereich) die Versor-
gung der Bevélkeruhg mit Giitern und Dienstleistungen unterschiedlicher Stufen gebiindelt und in
zumutbarer Entfernung sicherzustellen und kann sich dazu auch der Ansiedlung groBflichigen Einzelhan-
dels, also eines grofflachigen Einkaufszentrums bedienen. Nach Ziel 6.2.1 des LEP 2003 sind im
Freistaat Sachsen die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einkaufszentren (ein-
schlieBlich  Factory-Outlet-Center) und groffldchigen Einzelhandelsbetriecben sowie sonstigen
groBflachigen Handelsbetrieben (groBflachige Einzelhandelseinrichtungen) nur in Ober- und Mittelzent-
ren zuldssig. Ein Versto3 gegen das landesplanerische Konzentrationsgebot nach LEP 2003 Ziel 6.2.1
besteht somit bei der Stadt Leipzig nicht. Ebenso kann ein Widerspruch zum landesplanerischen Integra-
tionsgebot (ebenso LEP 2003 Ziel 6.2.1) ausgeschlossen werden. GroBflichiger Einzelhandel mit
iiberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten ist danach nur in stidtebaulich integrierter Lage zuldssig.
Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 45.5 ,,Hofe am Briihl“ befindet sich inmitten der Stadt Leipzig
innerhalb des sogenannten Promenadenrings der Altstadt und fungiert als nordwestlicher Eingang in das
historische Stadtzentrum von Leipzig. Im Stadtentwicklungsplan Zentren der Stadt Leipzig aus dem Jahr

6 Vgl. Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA): Auswirkungsanalyse fiir das geplante Einkaufs-
zentrum ,,Hofe am Briihl“ in der Stadt Leipzig. Teil 2: Raumordnerische Auswirkungen. Stand August 2008.
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findet sich inmitten der Stadt Leipzig innerhalb des sogenannten Promenadenrings der Altstadt
und fungiert als nordwestlicher Eingang in das historische Stadtzentrum von Leipzig. Im Stadt-
entwicklungsplan Zentren der Stadt Leipzig aus dem Jahr 1999 und in seiner Fortschreibung
2008 ist das Plangebiet Bestandteil des innerstidtischen zentralen Versorgungsbereiches ,,A-
Zentrum City (einschlielich Hauptbahnhof)“.7

6.1.2 Regionalplan Westsachsen

Im Regionalplan Westsachsen (in Kraft seit 25.07.2008) ist das Plangebiet als Siedlungsgebiet
dargestellt. Leipzig ist im ‘Landesentwicklungsplan als Oberzentrum ausgewiesen (Ziel I
1.4.10.1). Gem#f dem Leitbild zur nachhaltigen Ordnung und Entwicklung der Region ist das
Oberzentrum Leipzig als ,,Leuchtturm® mit {iberregionaler Ausstrahlung zu stirken. Die Stadt
Leipzig soll u. a. als internationale Handels- und Dienstleistungsmetropole entwickelt werden (G
2.1.6). Gemah Ziel Z 6.2.2 sind die Innenstidte und Stadtteilzentren als Standorte des Einzel-
handels zu entwickeln und zu stirken. Dazu ist auch auf die Sicherung und Belebung des
Kleinteiligen Einzelhandels hinzuwirken.

Die Ansiedlung von groBflichigen Einzelhandelseinrichtungen mit iiberwiegend innenstadtrele-
vanten Sortimenten soll in stadtebaulich integrierter Lage innerhalb der Mittel- und Oberzentren
erfolgen (Z 6.2.4). I

Die Funktion der Stadt Leipzig als landesweit bedeutsamer Schwerpunkt des Stadtetourismus ist
w. a. durch die Erhohung der Attraktivitéit der Innenstadt zu stirken (Ziel Z 8.2.1).

6.1.3  Flichennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem Flichennutzungsplan der Stadt Leipzig entwickelt, denn der Fla-
chennutzungsplan erdffnet mit der Darstellung der betreffenden Fliche als Kerngebiet auch und
gerade die Errichtung eines Einkaufszentrums. Das im Flichennutzungsplan dargestellte Ring-
griin ist ebenfalls in den Bebauungsplan iibernommen.

6.1.4 Landschaftsplan
siehe Umweltbericht

6.1.5 Bebauungspléne

In der Umgebung des Bebauungsplans 45.5 befinden sich die nachfolgend benannten Bebau-
ungspléne (in Aufstellung oder als Satzung beschlossen):

= Bebauungsplan Nr. 11 ,,Innere Ostvorstadt (Aufstellungsbeschluss)

» Bebauungsplan Nr. 16 ,,City-Sud™ (Aufstellungsbeschluss)

= Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 16.1 ,Nonnenmiihlgasse*

= Bebauungsplan Nr. 24 , City-Nord* (Aufstellungsbeschluss)

» Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 45.3 , Unbebautes Areal am Thomaskirchhof*
= Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 45.4 ., Museumsquartier

»  Bebauungsplan Nr. 45.6 ,,Nutzungsarten im Stadtzentrum® (Aufstellungsbeschluss)

» Bebauungsplan Nr. 46 ,,RudolphstraBe* (Aufstellungsbeschluss)

= Bebauungsplan Nr. 66 ,,Seeburgviertel (Aufstellungsbeschluss) :

= Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 112.1 ,Dittrichring - ostlicher Teilbereich®

7 ygl. Stellungnahme der Landesdirektion Leipzig vom 22.08.2008.
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City-Tunnel Leipzigs. Die Grenze des Planfeststellungsbereichs ist nachrichtlich in die Plan-
zeichnung zum Bebauungsplan iibernommen. :

6.1.6  Zulissigkeit von Bauvorhaben

Die Flachen im Geltungsbereich sind bislang als so genannter ,,unbeplanter Innenbereich® gemaB
§ 34 BauGB zu beurteilen. Die Eigenart der niheren Umgebung des Plangebietes bildet daher
den Mafstab fiir die Zuldssigkeit von Vorhaben. Im vorliegenden Fall entspricht die Eigenart der
ndheren Umgebung einem Kerngebiet (MK) nach § 7 Baunutzungsverordnung. Gemil
§ 34 Abs.2 BauGB entsprechen die zuldssigen Nutzungsarten somit § 7 BauNVO in Verbindung
mit § 11 Abs. 3 BauNVO. Das MaB der baulichen Nutzung muss sich gemaB § 34 Abs. 1 BauGB
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen.

6.2  Sonstige Planungen

6.2.1  Stadtentwicklungsplan ,,Zentren"

Mit dem vom Stadtrat im November 1999 (RB III — 128 /99) beschlossenen Stadtentwicklungs-
plan (STEP) ,Zentren* verfiigt die Stadt Leipzig iber ein riumlich-funktionales
Ordnungskonzept zur Erhaltung und EntWicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche. Damit
liegt ein auf die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig
bezogenes stidtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor.

Ziel des STEP ist — im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der
Innenentwicklung der Stadt — die Konzentration der Versorgungsfunktionen auf zentrale multi-

funktionale Versorgungsberelche die im Zentrum der Wohnquartiere und damit fiir die
Jvrn]'\ﬂ

T
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Der STEP ,.Zentren* fordert bewusst eine Konzentration von Einzelhandel und weiteren Nut-
zungen an  geeigneten Standorten, um eine rdumliche Diversifizierung von
Einzelhandelsstandorten an nicht bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten zu vermeiden.
Dazu weist er auf der Basis eines abgestuften integrierten Zentrensystems 63 zentrale Versor-
gungsbereiche verschiedener Grofe in entsprechender rdumlicher Verteilung im Stadtgebiet aus.
Dies sind die Innenstadt, Zentren in den Stadtteilen und Nahversorgungslagen.

Infolge der Anderung des Baugesetzbuchs und der aktuellen Rechtsprechung war es erforderlich,
die Beschlusspunkte 2.2 und 2.3 zum STEP ,,Zentren® bereits jetzt im Rahmen seiner Fortschrei-
bung aufzuheben (Ratsbeschluss IV-1081/07 vom 12.12.2007). Weiter wurde beschlossen, dass
die im Ziel der Fortschreibung des STEP ,,Zentren“ bereits vorliegenden neuen Erkenntnisse und
Zielstellungen jeweils zu berlicksichtigen sind. Die in Leipzig zentrenrelevanten Sortimente sind
in der ,,Leipziger Sortimentsliste* zusammengestellt. Auch sie wurde im Rahmen der Fortschrei-
bung des STEP ,,Zentren* aktualisiert und ist Gegenstand des Stadtratsbeschlusses.

Im Mittelpunkt der Zentrenentwicklung steht — sowohl fiir den Versorgungsraum Mitte als auch
fiir die Gesamtstadt — das A-Zentrum miit der City einschlieBlich des Hauptbahnhofs. Die Konso-
lidierung des in den letzten Jahren entstandenen hochwertigen und attraktiven
Einzelhandelsbesatzes gehort hier zu den wichtigsten Zielstellungen. Multifunktional genutzte
und stiadtebaulich anspruchsvolle Ergédnzungen in exponierten Zugangsbereichen der City sollen

% Eisenbahn Bundesamt. Planfeststellungsbeschluss vom 19.05.2000 AZ 52130 Pai 1/149/03. 1. Planidnderung vom
05.01.04.
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hier zur weiteren Profilierung beitragen. Das Zentrum umfasst den gesamten Bereich innerhalb
des Cityrings sowie den Hauptbahnhof. Das Vorhaben entspricht in vollem Umfang den genann-
ten Zielstellungen. ‘

6.2.2 Stadtentwicklungsplan ,,Wohnungsbau und Stadterheuerung“
Der Stadtentwicklungsplan ,,Wohnungsbau und Stadterneuerung® trifft keine auf das Plangebiet
raumlich bezogenen Aussagen. '

6.2.3  Stadtentwicklungsplan ,,Gewerbliche Bauflichen®
Der Stadtentwicklungsplan ,,Gewerbliche Baufldchen enthilt keine Aussagen fiir das Plange-
biet.

6.2.4  Stadtentwicklungsplan ,,Offentlicher Raum und Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan ,,Offentlicher Raum und Verkehr formuliert fiir das gesamte Stadt-
gebiet iibergeordnete Leitlinien und Priorititen zur Abwicklung des Verkehrs und zur Gestaltung
des offentlichen Raumes in Leipzig. Die von der Ratsversammlung der Stadt Leipzig beschlos-
senen Planungsgrundsédtze und Leitlinien sind als mtegratwe Planungsgrundlagen im
Bebauungsplanverfahren zu beriicksichtigen.

Fiir das vorliegende Planungsverfahren sind die nachfolgenden Planungsgrundsitze des Stadt-
entwicklungsplans von .Belang:9

= (a) Attraktivitit Leipzigs als Wirtschaftsstandort verbessermn

= (c) Stadt- und umweltvertriigliche Organisation des Verkehrs férdern .

*  (d) Offentlichen Raum als Gestaltungsaufgabe begreifen

» (i) Rahmenbedingungen fiir FuBginger und Radfahrer attraktiv gestalten

* (k) unnotige Verkehrsbewegungen vermeiden, indem zielfithrende Leiteinrichtungen zu entwickeln
sind und nahe gelegene Parkmoglichkeiten berticksichtigt werden

» (1) Entlastung der Leipziger Innenstadt vom motorisierten Individualverkehr — gemiB der ,,Konzepti-
on autoarme Innenstadt®.

Das Vorhaben berticksichtigt vor allem die Planungsgrundsitze zu a), d) und i); ob die Bereit-
stellung einer hohen Anzahl von zusitzlichen Stellplitzen am Innenstadtrand mit den
Zielstellungen des Stadtentwicklungsplans ,,Offentlicher Raum und Verkehr zu vereinbaren ist,
wird unterschiedlich beurteilt.

Weiterhin zu beriicksichtigen sind insbesondere die Leitlinien zu den Themen FuBgéinger— und
Radverkehr sowie zum Offentlichen Raum. Zur Férderung des FuBgédnger- und des Radverkehrs
ist die Sicherung ausreichend breiter Geh- und Fahrradwege sowie eine sichere Gestaltung der |
Querungssituation mit Straflen von Bedeutung Zur Verbesserung der Orientierung im offenth-
chen Raum sind thkbezmhungen zu Achsen und Merkzeichen zu erhalten und zu fordern!!

? Stadt Leipzig (2004): Stadtentwicklungsplan. Verkehr und Offentlicher Raum. S. 31 und S.34. Angaben zum Maf3
der Geh- und Radwege siehe S. 52f.

10 Stadt Leipzig (2004): Stadtentwicklungsplan. Verkehr und Offentlicher Raum. S. 6.
! Stadt Leipzig (2004): Stadtentwicklungsplan. Verkehr und Offentlicher Raum. S. 50.
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Der westlich vom Plangebiet liegende Kreuzungsbereich Jahnalle/Goerdelerring/Trondlinring ist
als Aufgabenschwerpunkt der StraBenraumgestaltung schematisch dargestellt.12

6.2.5 Radverkehrskonzeption

Die Radverkehrskonzeption des Freistaates Sachsen (2005) enthilt die politische Zielstellung des
Freistaates Sachsen zur umfassenden Forderung des Radverkehrs im Alltag und in der Freizeit
im Rahmen einer integrierten Verkehrspolitik. Grundsitzliches Anliegen ist, den Anteil des Rad-
verkehrs am Gesamtverkehr zu steigern. Eine zentrale Aufgabe der Kommunen ist es, zum
Ausbau des Radwegenetzes und zur Erhohung der Verkehrssicherheit beizutragen. Der Radver-
kehr wird vom Vorhaben nicht gestort. :

6.2.6 Handlungsanleitung GroBflichige Einzelhandelseinrichtungen

Die Handlungsanleitung des Séachsischen Staatsministeriums des Inneren iiber die Zuldssigkeit
~ von GroBflidchigen Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen (HA Grofiflachige Einzel-
handelseinrichtungen) vom 03.04.2008 hat -zum Ziel, die Entwicklung des grofflichigen
Einzelhandels in seiner Ansiedlung zu steuern, um nachteilige Wirkungen auf die Innenstidte
und die Nahversorgung der Wohnbevdlkerung zu verhindern.

Durch die Ansiedlung, Anderung oder Erweiterung von Einkaufszentren sowie groBflichigen
Einzelhandelsbetrieben und groBflichigen Handelsbetrieben sollen substanzielle Beeintrichti-
gungen des stddtebaulichen Gefiiges, der Funktionsfihigkeit des zentralortlichen
Versorgungszentrums oder der verbrauchernahen Versorgung vermieden werden. Das Vorhaben
entspricht diesen Anforderungen

6.2.7 . Folgelastenvertrag ,

Die Mehrheit der Flachen im Plangebiet befindet sich im Eigentum eines einzelnen Grundeigen-
tiimers. Dieser ist als Vorhabentréger bereit, die Folgekosten der Entwicklung des Plangebietes
zu ilibernehmen. Folgekosten ergeben sich insbesondere durch die Herstellung von Zu- und Ab-
fahrtsrampen vom Trondlinring aus. Auch in der Strafe ,,Am Hallischen Tor* wird ein Umbau
wegen der Anderung der Verkehrsfliisse erforderlich. Es ist vorgesehen, zu diesem Zweck noch
einen gesonderten Vertrag abzuschlieen.

6.3 Denkmalschutz
Die historische Altstadt von Leipzig ist als Denkmalbereich (§ 21 SichsDSchG) und Grabungs-
schutzgebiet (§ 22 SichsDSchG) ausgewiesen.'?

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des mittelalterlichen Stadtkerns, an einer seit dem Mit-
t_eIalter fir den Handel wichtigsten StraBen Leipzigs. Der Bereich des mittelalterlichen
Stadtkerns ist als Kulturdenkmal im Sinne des § 2 SachsDschG zu betrachten. Trotz vielfiltiger
moderner Umgestaltungen ist nach den bislang in Leipzig durchgefiihrten umfangreichen ar-
chiologischen Untersuchungen davon auszugehen, dass sich auch in den Kellern der
Vorkriegsbebauung Reste mittelalterlicher Vorgingerbauten erhalten haben. In den nicht unter-
kellerten Flachen hingegen sind mittelalterliche und friihneuzeitliche Ver- und

12 Stadt Leipzig (2004): Stadtentwicklungsplan. Verkehr und Offentlicher. Raum. S. 58.
13 § 2 Ortliche Bauvorschrift fiir das Leipziger Stadtzentrum (Leipziger Amts-Blatt Nr. 1 vom 11.01.1993).
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. Entsorgungsinfrastrukturen der Haushalte zu vermuten. Im Norden und Westen des Plangebietes
ist zudem mit Relikten der ehemaligen Stadtmauer sowie des Hallischen Tores zu rechnen.™

Die gesamte Liegenschaft des ehemaligen Kaufhauses ,,Konsument* (Gebiude Richard-Wagner-
StraBe 20/Briihl 1-3) unterliegt dem baulichen Denkmalschutz nach § 2 SéchsDSchG. In Abwi-
gung alle Belange ist es moglich, auf das konstruktive Innenleben des historischen Warenhauses
bei Erhaltung der dufleren Hiille zu verzichten. Das Landesamt fiir Denkmalpflege hat fiir diese
Losung das gesetzlich geforderte Einvernehmen erteilt. Der denkmalrechtliche Schutz der Fassa-
de bleibt somit bestehen. Zum Umfang der Erhaltung der Fassade wurde zwischen dem
" Vorhabentriger und der Landesdirektion Leipzig (bis 07/08 Regierungsprésidium Leipzig) eine
Vereinbarung (6ffentlich-rechtlicher Vergleichsvertrag vom 10.07.2008) geschlossen.

Die denkmalgeschiitzte Fassade wird gem. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungs-
plan iibernommen. Weitere Einzelheiten ergeben sich aus dem Umweltbericht zum Schutzgut
,.Kultur- und sonstige Sachgiiter*.

6.3.1 Denkmalpflegerische Rahmenzielstellung ,,Promenadenring Leipzig*

Die Denkmalpflegerische Rahmenzielstellung ,,Promenadenring Leipzig” umfasst ein denkmal-
pflegerisches Leitkonzept zur Wiederherstellung des historischen Promenadenrings. Anliegen ist
es, die denkmalgeschiitzte Substanz vor weiteren Eingriffen zu bewahren und perspektivisch die
ehemals zum Ring gehdrenden Flidchen zuriickzugf:winnen.15 Uberschneidungen des Plangebie-
tes mit dem historischen Promenadenring bestehen entlang des nordlichen Plangebietes auf den
Fliachen zwischen der Richard-Wagner-Strafie und dem Trondlinring.

Die gartendenkmalpflegerische Wiederherstellung des im Plangebiet gelegenen Ringabschnitts
(Trondlinring/ehem. Standort Altes Theater und Augustusplatz) wird vom denkmalpflegerischen
Leitkonzept nur mit Einschrankungen vorgesehen, da ein StraBenriickbau zugunsten des Griins
auch langfristig nicht abzusehen ist.

6.3.2 Gesfaltungssatzung fiir das Leipziger Stadtzentrum — Historische Altstadt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 45.5 liegt im rdumlichen Geltungsbereich der Gestal-
tungssatzung fiir das Leipziger Stadtzentrum.'® Die Gestaltungssatzung beinhaltet ortliche
Bauvorschriften fiir die historische Altstadt von Leipzig. Insbesondere die nachfolgenden Anfor-
derungen der Gestaltungssatzung an die stidtebaulichen Strukturen sind von Bedeutung fiir das
vorliegende Bebauungsplanverfahren:

= Erhaltung und Wiederherstellung der historischen stddtebaulichen Situation,

» Anstreben der historischen Baufluchten als Baugrenze, ‘ '

»  Wiederherstellung der Geschlossenheit und MabBstiblichkeit der Bebauung durch Bezug-
nahme der Neubauten auf die vorhandene historische Bebauung,

»  Weiterentwicklung des Stadtzentrums als intensiv genutzter Funktionsorganismus,

= Anpassung von Trauf- und Gesimshéhen an die umliegende Bausubstanz bei Neubebauung
sowie '

14 ygl. Stellungnahme des Landesamtes fiir Archiologie vom 11.03.08.
1 Franz, Kathrin (1993): Denkmalpflegerische Rahmenzielstellung ,,Promenadenring Leipzig*. Leipzig, S. 41.

18 Ortliche Bauvorschrift fiir das Leipziger Stadtzentrum (historische Altstadt) (Gestaltungssatzung). Beschluss Nr.
381/91 in der Ratsversammlung vom 18.12.1991 (verdffentlicht im Leipziger Amts-Blatt Nr. 1 vom 11.01.1993).




Begriindung zum ‘ , Seite 46
Bebauungsplan Nr. 45.5 ,,Hofe am Briihl"

* Erhaltung und Qualifizierung des Promenadenrings als 6ffentlicher Griinbereich.

Die ortlichen Bauvorschriften fiir das Leipziger Stadtzentrum wurden bei der Konzeption des
Plans beachtet. Einzelheiten sind im Baugenehmigungsverfahren durchzusetzen.

6.3.3  Erhaltungsatzung fiir das Gebiet ,,Leipzig-Innenstadt
Das Plangebiet des Bebauungsplans 45.5 liegt im raumlichen Geltungsbereich der Erhaltungssat-
zung fiir das Gebiet ,,Leipzig-Innenstadt®. 17

Die Erhaltungssatzung stellt fiir das historische Stadtzentrum eine Ergidnzung der in § 2 der Ge-
staltungssatzung18 niedergelegten allgemeinen Vorschriften zur Erhaltung des historisch ge-
wachsenen Stadtbildes und Stadtgrundrisses dar. Gemifl den Erhaltungszielen der Satzung sind
die vorhandenen stddtebaulichen Strukturen zu erhalten und weiterzuentwickeln. Erginzende
neue Vorhaben miissen sich in die schutzwiirdigen Strukturen einfiigen. Denkmalgeschiitzte
Bausubstanz ist im Hinblick auf ihre Bedeutung fiir den Charakter der Innenstadt zu erhalten.
Das Vorhaben entspricht diesen Grundsétzen.

6.4 Weitere Beschliisse

Die nachfolgend benannten Beschliisse der Ratsversammlung bilden weitere Grundlagen des

Bebauungsplans:

* Beschluss-Nr. RBIV-779/06 der Ratsversammlung vom 13.12.2006 ,Stddtebaulich-
architektonische und funktionelle Neuordnung des Areals Briihl/Richard-Wagner-Strafie -
Sachstandsbericht*

»  Beschluss-Nr. RBIV-804/07 der Ratsversammlung vom 07.02.2007 ,Stidtebaulich-
architektonische und funktionelle Neuordnung des Areals Briihl/Richard-Wagner-Straf3e*

* Beschluss-Nr. RBIV-806/07 der Ratsversammlung vom 07.02.2007 ,,Verkauf von Teilfls-
chen am Briihl und Vergabe von Dienstbarkeiten am Briihl/Richard-Wagner-StraBe‘

* Beschluss-Nr. RBIV-849/07 der Ratsversammlung vom 18.04.2007 ,,Vertrag zwischen der
Stadt Leipzig und der mfi Gesellschaft fiir Gewerbeimmobilien mbH & Co. Leipzig-Arkaden
KG tiber die Durchfuhmng eines Architektenwettbewerbes fiir das Areal Briihl/Richard-
Wagner-Strafie*

= Beschluss-Nr. RBIV-1083/07 der Ratsversammlung vom 12.12.2007 ,,Neubebauung Bruhl/
Richard-Wagner-Stra3e®.

7. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

Zu den umweltrelevanten Grundlagen siche den Umweltbericht (Kap. 5).

7. 1 Topografie und Baugrundverhiltnisse
Das Plangebiet ist nahezu eben. Die durchschnittliche Hohe der Flache hegt bei ca. 109,3 m iiber .
NN. Die maximale Hohe belduft sich auf 109,8 m iiber NN; diese maximale Hohe liegt im siid-
ostlichen Plangebiet.

' Erhaltungssatzung fiir das Gebiet Leipzig-Innenstadt. Beschiuss RV Nr. I1I-848/01 vom 17.10.2001. Veroffent-
licht im Leipziger Amts-Blatt Nr. 1 vom 12.01.2002.

8 Ortliche Bauvorschrift fiir das Leipziger Stadtzentrum (historische Altstadt) (Gestaltungssatzung) Beschluss Nr.
381/91 in der Ratsversammlung vom 18.12.1991 (verdffentlicht im Leipziger Amts-Blatt Nr. 1 vom 11.01.1993).
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Uber die im Umweltbericht genannten Aussagen zum Boden hinaus liegen keine Kenntnisse
tiber die Baugrundverhiltnisse vor.

7.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet ist gegenwirtig tiberwiegend als Brachfliche zu einzuordnen. Die aus den 1960er
Jahren stammende Wohnbebauung mit erginzenden Versorgungseinrichtungen wurde abge-
raumt, sodass ca. drei Viertel der Flichen brach liegen. Lediglich im westlichen Plangebiet ist
das denkmalgeschiitzte Kaufhaus , Konsument“ mit einem ebenfalls aus den 1960er Jahren
stammenden Erweitungsgeb4ude noch erhalten. Sowohl das Kaufhausgebiude als auch der Er-
weitungsanbau stehen leer. Im Gstlichen Plangebiet befinden sich derzeit in untergeordnetem
Umfang Stellplitze.

7.3 Vorhandene Wohnbevilkerung
Im Plangebiet befinden sich keine Wohnungen mehr.

7.4 Vorhandene Freiflichen und ihre Nutzung

Die berdumten, privaten Fldchen im Plangebiet sind nicht als 6ffentliche Freiflichen nutzbar.
Auf diesen Fldachen waren bis zum Beginn der archidologischen Grabungen Mitte 2008 lediglich
im ostlichen Teilbereich als Parkplatz-Randbepflanzung von ca. 550 m? wenige Einzelbdume
und Strducher mit erheblichen Stammschéiden zu finden (Linde, Hinge-Birke, Zier-Pflaume,
Forsythie, Zierquitte und Mahonie). Auf der kiirzlich berdumten Fliche findet sich vereinzelter
Anflug von Ruderalvegetation.

Entlang der Richard-Wagner-Strafle verlduft ein mit Biumen und Striuchern bewachsener 6f-
fentlicher Griinstreifen. Diese Griinfliche gehort zum ,,griinen Promenadenring®, der den
Leipziger Stadtkern umschlieBt. Weiterhin befinden sich auf dem Gehweg der Richard-Wagner-
Stra3e Pflanzbeete und die innere Baumreihe des Promenadengriins. Auf dem Gehweg am Briihl
befinden sich einige Pflanzbeete und Beton-Pflanzschalen mit Zierstriuchern (Feuerdorn, Coto-
neaster). Die Richard-Wagner-Strae wird derzeit iiberwiegend als FuB- und Radwegverbindung
genutzt, wegen der geringen Aufenthaltsqualitit und dem vom Tréndlinring ausgehenden Lirm

jedoch nicht zum Verweilen von Menschen. '

7.5 Soziale Infrastruktur
Im Plangebiet befinden sich keine sozialen Infrastruktureinrichtungen.

7.6 Technische Infrastruktur

7.6.1  Verkehrsinfrastruktor

7.6.1.1 ErschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Die Erschliefung des Planungsgebietes durch den offentlichen Personennahverkehr ist als sehr
gut zu bezeichnen: Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an die Haltestelle Goerdelerring, die
mit zehn StraBenbahnlinien und einer Belegung von iiber 13.000 Fahrgisten am Tag nach dem
Hauptbahnhof den zweitgréBten OPNV-Knoten im Netz der Stadt Leipzig darstellt. Der Lelpz1-
ger Hauptbahnhof befindet sich zudem in fuBldufiger Erreichbarkeit.
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7.6.1.2 ErschlieBung durch den mqtorisierten Individualverkehr MIV)

Die duBere Erschliefung des Plangebietes erfolgt iiber die Richard-Wagner-Strale, den Trénd-
linring, die StraBe Am Hallischen Tor und die StraBe Briihl. Der Trondlinring ist sechsspurig mit
einer mittigen  StraBenbahnfiihrung  ausgebaut. Die das Plangebiet tangierenden
Kreuzungsbereiche Friedrich-Ludwig-J ahn-Allee/Goerderlerring (B 87)/Trondlinring und Trénd-
linring/GerberstraB3e (Fiihrung der B6/B2) sind als signalisierte Vollknoten ausgebaut.

Die das Plangebiet begrenzenden Straflenverkehrsflichen sind als Bestandteile des stidtischen

- StraBennetzes gewidmet. Eine Ausnahme hiervon stellt die Richard-Wagner-StraBe dar. Diese ist
als FuBgingerzone gewidmet'®. Tatsichlich aber ist die Richard-Wagner-StraBe derzeit durch
Beschilderung als Radfahrstrale ausgewiesen.

Ein inneres ErschlieBungssystem besteht im Plangebiet nicht.

7.6.2 Ver-und Entsorgungsanlagen
Das Plangebiet ist durch periphere Leitungen erschlossen. Im Zuge der AbbruchmaBnahmen der
letzten Bebauung wurden Leitungsanschliisse getrennt und Riickbauten durchgefiihrt.

Der Zustand der an das Plahgebiet angrenzenden Anlagen ist nicht bekannt, daher kann die Not-
wendigkeit von MaBnahmen zur Verbesserung der technischen Infrastruktur nicht
ausgeschlossen werden. ‘

7.6.2.1 Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung, Oberﬂéichenwasserableitung

Das Plangebiet wird von den Kommunalen Wasserwerken Leipzig GmbH ver- und entsorgt. Im
Bereich der das Plangebiet begrenzenden StraBen befinden sich Trink- und Abwasserleitungen.
Mischwasserkanéle befinden sich im Briihl und in der Richard-Wagner-Strafe.
Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes kann, ausgehend von der Trinkwasserleitung DN
300 GGG Briihl bzw. der umzuverlegenden TWL DN 200/ 150 Richard-Wagner-StraBe, erfol-
gen. Nach Angaben des Versorgungstrigers gibt es im Bereich der geplanten Zufahrten
(Rampen) in der Richard-Wagner-Strafie Uberschneidungen mit der Trinkwasserleitung DN
200/150 AZ bzw. der Abwasserleitung DN 450/400/350. Die Trinkwasserleitung ist aus dem
Baufeld heraus in nordlicher Richtung umzuverlegen. Hierzu bedarf es der Abstimmung zwi-
schen der Stadt Leipzig und dem Versorgungstriger.
Bei den in der Richard-Wagner-Strale liegenden Abwasserleitungen handelt es sich weitestge-
hend um Anlagen, die der Abwasserableitung der Grundstiicke Richard-Wagner-StraBe 12-14
sowie der StraBenentwisserung dienen. ’

Nach den Angaben des Versorgungstrigers sind zusitzliche Regenwasseranbindungen bzw.
—einleitungen in den Mischwassersammler 1500/1250 Brithl auf Grund der hydraulischen Aus-
lastung des Sammlers nicht moglich®.

Vor Abbruch der letzten Wohnbebauung wurden die Grundstiicksanschliisse getrennt und/oder
zuriickgebaut. Fiir die Grundstiicksentwiasserung ist eine fachlich abgesicherte Neuplanung der

1 Vgl. mfi (2007): Projekt Briihl — Leipzig. Auslobung. Einstufiger Realisierungswettbewerb in zwei Bearbeitungs-
phasen nach GRW 95 (Unterlagen zur Auslobung). S. 12. ' ‘

2 Stellungnahme der KWL GmbH vom 14.08.08.
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Abwassersysteme vorzunehmen. Hierbei ist u. a. die Trassierung des Leitungssystems in der
Richard-Wagner-Strafe neu zu planen.

Fiir die Neuordnung der wasserwirtschaftlichen ErschlieBung ist ein Vertrag zwischen dem
Vorhabentriger und den Kommunalen Wasserwerken Leipzig GmbH abzuschlieBen. Die Er-
schlieBungskosten sind vom Vorhabenstriger im vollen Umfang zu iibernechmen.!

7.6.22 Gasversorgung
Eine Gasversorgung im Plangebiet besteht derzeit nicht.

Nach den Darstellungen des Beiplans 36 zum Flédchennutzungsplan der Stadt Leipzig (Stand Juni
1994) verléuft eine Niederdruckhauptleitung DN 500-DN 900 entlang der Strale Am Hallischen
Tor. Ein Anschluss iiber die benannten Gasleitungen ist nach Angaben des Versorgungstrigers
nicht mehr moglich, da die im Bereich vorhandenen Gasleitungen mittlerweile aufler Betrieb
genommen und teilweise getrennt wurden.??

7.6.2.3 Fernwérme- und Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet wird von der Stadtwerke Leipzig GmbH mit Elektroenergie versorgt. Es befindet
sich versorgungstechnisch im vorrangig fernwérmeversorgten Gebiet. Nach Angaben des Ver-
sorgungstriagers besteht die Moglichkeit, das Fernwidrme- und Stromversorgungsnetz
entsprechend dem erforderlichen Leistungsbedarf auszubauen bzw. zu erweitern.>

Weiterhin befinden sich im Plangebiet Stadtbeleuchtungsanlagen, einschlieflich Koordinie-
rungskabel in Rechtstrigerschaft der Stadt Leipzig, Verkehrs- und Tiefbauamt.

7.6.2.4 Telekommunikation
Im Plangebiet sind Anlagen von Telekommunikationsunternehmen vorhanden.

7.7 Umgebung ‘

Das Plangebiet liegt innerhalb des historischen Promenadenrings. Das Plangebiet bildet den
nordwestlichen Eingangsbereich in den alten Stadtkern Leipzigs. Als Folge dieser integrierten
»Randlage” grenzen an das Gebiet zwei unterschiedliche stiddtebauliche Situationen an: Siidlich
folgen die historischen Strukturen der Leipziger City mit Blick auf das Alte Rathaus und das
neue Museumsquartier. Die Bebauungsstruktur ist mehrheitlich geschlossen und erscheint in
seiner historischen Kontur. Nordlich des Plangebietes hingegen dominiert insbesondere der aus-
gedehnte Verkehrsraum des Trondlinrings mit den beriihrten Kreuzungsbereichen das
stddtebauliche Erscheinungsbild. Im weiteren Umfeld des Plangebietes sind das imposante Ge-
biude des Leipziger Hauptbahnhofes und der Willy-Brandt-Platz als raumprigend zu
bezeichnen. | -

Der unmittelbar an das westliche Plangebiet angrenzende Richard-Wagner-Platz ist bislang nur
in Teilbereichen umgestaltet. Der vor dem denkmalgeschiitzten Kaufhaus sich befindende Park-
platz und StraBenraum haben jedoch bislang keine Erneuerung und Qualifizierung erfahren und
bediirfen einer gestalterischen Aufwertung. '

2! Stellungnahme der KWL GmbH vom 29.02.08.
2 Stellungnahme der Stadtwerke Leipzig GmbH vom 07.08.2008.

» ebenda.
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7.8 Eigentumsverhiltnisse an den Grundstiicken im Plangebiet

Die Flichen im Plangebiet befinden sich, mit Ausnahme der Stra8enverkehrsflichen, entweder
bereits in privatem Eigentum des Vorhabentrigers oder wurden von diesem durch Kaufvertrag
bereits erworben, wobei der Vollzug im Grundbuch noch fehlt. Die das Plangebiet begrenzenden
StraBenverkehrsflichen sind Eigentum der Stadt Leipzig. Im Einzelnen handelt es sich um fol-
gende Flurstiicke (ganz oder teilweise):

Privat- Eigentum Eigentum der Stadt Leipzig
Flurstiick-Nr. Flurstiick-Nr.

421/1; 425/2; 426/4; 426/5; 427/2; 428/2; | 3685; 4377/10; 4377/11; 4385/3; 4386
429/2; 429/4; 430/2; 431/2; 438; 4385/2,
4387/2; 445/2; 446; 447/2; 448/1; 448/2;
449/2; 449/3; 449/4; 450/1; 450/2; 451/1;
451/2; 453/1; 453/2; 454; 4387/2
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

8. Stidtebauliches Konzept

Wesentliche Grundlage des stiadtebaulichen Konzepts bilden die Vorgaben der Wettbewerbsaus-
lobung fiir das Projekt Briihl — Leipzig sowie der Siegerentwurf der Architekten Griintuch Ernst,
Berlin.

8.1 Gliederung des Gebietes

Das Plangebiet ist gegliedert in:

" ein Sondergeblet mit der Zweckbestimmung ,,Emkaufszentrum Stellplatze, Wohnungen,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Einrichtungen, Schank- und Speisewirt-
schaften®,

*» eine mittig durch das Sondergebiet verlaufende private, dffentlich zugingliche FuBgingerzo-
ne (Plauensche Strafie), ‘

» cine nordlich des Sondergebietes liegende Verkehrsfldache besonderer Zweckbestimmung
,.Bereich fiir FuBginger und Radfahrer* sowie

» eine nordlich der Verkehrsfliche fiir FuBganger und Radfahrer liegende offentliche Griinflé-
che.

Die ErschlieBung erfolgt iiber die duBeren, das Plangebiet begrenzenden- ErschlieBungsstraflen

(Trondlinring, Richard-Wagner-Strale, Am Hallischen Tor, Briihl). Die wieder anzulegende -

Plauensche StraBe dient als FuBgéngerzone der inneren ErschlieBung.

8.2 Bebauungs-/Nutzungskonzept
Das stidtebauliche Konzept sieht eine Bebauung der Bauflachen im Plangebiet mit zwei getrenn-
ten Baubldcken vor. Die Baublocke selbst sind in Anlehnung an die fiir Leipzig typischen
Passagen auszuformen: Das Innere eines jeden Baublocks besteht aus einer Abfolge von Hofen,
die miteinander verbunden sind. Die denkmalgeschiitzte Bausubstanz des ehemaligen Kaufhau-
ses ,, Konsument“ (sog. ,,Blechbiichse®) ist in die Bebauung zu integrieren. Die Bebauung folgt
der historischen Bauflucht. Ebenso beriicksichtigt das stidtebauliche Konzept bei seiner Ent-
wicklung der Gebsudehdhen die vorhandenen Hohen im unmittelbaren Umfeld. Mittig im
Plangebiet wird die Plauensche StraBe in ihrer historischen Parzelle wiederhergestellt. Die Plau-
ensche StraBe gliedert die Bebauung in zwei altstadtgerechte Abschnitte und stellt
Blickbeziehungen zu wichtigen Kulturgiitern der Altstadt wieder her. Die beiden Baukorper sind
durch ein stiitzenfreies Ubergangsbauwerk und eine weitere, ebenfalls stiitzenfreie Uberfahrt
iiber die Plauensche StraBe miteinander verbunden. Das Ubergangsbauwerk besteht aus einem
geschlossenen, transparenten FuBgingeriibergang im 1. OG, dessen Uberdeckung in der FuB3bo-
- denhdhe des 2. OG zugleich als offene Uberfahrt fiir das Parkgeschoss benutzt werden kann. Der
FuBgéngeriibergang im ersten Obergeschoss und die nicht iiberdachte Uberfahrt fiir Kraftfahr-
zeuge im zweiten Obergeschoss miissen eine bauliche Einheit bilden. Auf der Ebene des 3. OG
ist in versetzter Anordnung zum Ubergangsbauwerk des ersten und zweiten Obergeschosses eine
weitere, ebenfalls stiitzenfreie nicht iiberdachte Uberfahrt fiir die zuldssigen Stellplétze zuléssig.
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Aufgrund der zentralen Lage im Stadtgebiet muss die Bebauung im Plangebiet besonders hohen
stadtgestalterischen Aspekten geniigen. Es ist daher unerlédsslich, detaillierte Gestaltungsvorga-
ben festzusetzen. Die gestalterisch motivierten Festsetzungen umfassen dabei Angaben von
Mindest- und HochstmaBlen der Gebiudehohen, eine Gliederung der Fassade in verschiedene
Abschnitte, zur Gestaltung des Stadtbilds erforderliche Riickspriinge von Staffelgeschossen so-
wie Regelungen iiber die Gestaltung von Werbeanlagen. ‘

Von einer Bebauung frei zu halten sind die Griinflichen des historischen, denkmalgeschiitzten
Promenadenrings. ’

‘Das stddtebauliche Konzept sieht eine iiberwiegende Nutzung des Plangebietes als Einkaufszent-

rum vor. Das Einkaufszentrum umfasst Einzelhandelsbetriebe, kundenorientierte
Dienstleistungsbetriebe, ladenmiBig betriebenes Handwerk, gastronomische Einrichtungen so-
wie Stellplitze. Mit dem Ziele der Erhaltung der Nutzungsmischung in der Innenstadt ist
‘vorgesehen, dass die beiden obersten Geschosse (4. und 5. OG) iiberwiegend dem Wohnen die-
nen miissen. Wenn die Stellplatzgeschosse als BezugsgroBe nicht mitgerechnet werden, werden
durch die fiir die Errichtung von Wohnungen im 4. OG vorgesehenen Flichen rund 18,6 % der
Gesamtgeschossfliche des Objekts fiir das Wohnen ertffnet. Die Flachenberechnung erfolgte
gemil § 20 Abs. 2 BauNVO nach den AuBlenmafien des Gebéudes in allen Vollgeschossen, also
ohne das Untergeschoss und ohne die Stellplatzflichen als Nebenanlagen; Innenhdfe und Gassen
wurden nicht herausgerechnet.

Dije Berechnung ergab folgende Zahlen (FlichengroBen anhand der Planzeichnung grafisch er-
mittelt und gerundet):

Ge- Fliachen Westfliigel/ Fldchen Ostfliigel/ Summe der | Flichen fiir
schoss Nutzungszweck Nutzungszweck Geschoss- Wohnanlagen
Angaben in m? Angaben in m? fliichen Abs./v. H.
EG 11.194 Einkaufszentrum | 9.849 (Einkaufszentrum) 21.043
1. OG 11.194 Einkaufszentrum | 9.517 (Einkaufszentrum) 20.711
2.0G 4.433 Einkaufszentrum | Stellpliize Nur EKZ:
‘ (Rest Stellplatze) 4.433
3.0G Stellplétze Stellplitze --
4.0G 6.319 Wohnen 5.821 Wohnen 13.220
(Rest Stellplitze) 1.080 Haustechnik Davon Flé-
(auf 50 % der Nicht- chen fiir
Wohnfldache - Rest Stell- | Wohn-
plitze) anlagen:
e 12.140
5.0G 3.245 Anlagen fiir sozia- | 2.582 Haustechnik / 5.827
le, kulturelle, sportliche, | Hausverwaltung
gesundheitliche Zwecke
Sumnien 36.385 m? 29.392 m? 65.234 m2 | 12.140 m*/ 18,6
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Die fiir die Errichtung von Wohnungen im 4. OG ausgewiesenen Flichen von 12.140 m? umfas-
sen zwar gleichsam die gesamten ,,Baugrundstiicke” auf dem Dach, die nur zum Teil fiir die
Errichtung der ,,Wohngebdude®, im iibrigen fiir Begriinung und Durchwegung genutzt werden.
Dieser Umstand wird jedoch (jedenfalls zum Teil) dadurch ausgeglichen, dass die Wohnungen z.
T. zweigeschossig auch auf der Ebene 5 errichtet werden. ‘

Die verschiedenen Nutzungen sind wie folgt auf einzelne Geschosse verteilt:’

Ebene -1 = Untergeschoss: Einkaufszentrum, Zu- und Abfahrt Tréndlinring fiir die Kun-

: ‘ ' den, Warenanlieferung, Entsorgung

Ebene 0 = Erdgeschoss: Einkaufszentrum, Zu- und Abfahrt Am Hallischen Tor in die
Stellplatzgeschosse

Ebene 1 = 1. Obergeschoss: Einkaufszentrum

Ebene 2 = 2. Obergeschoss: Stellplitze, Einzelhandel und Betriebe

Ebene 3 = 3. Obergeschoss: Stellpldtze

Ebene 4 = 4. Obergeschoss: Wohnen, ggf. eine Kindertagesstitte, Stellplitze und Haus-
technik

Ebene 5 = 5. Obergeschoss: Einrichtungen fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche und
: sportliche Zwecke, Haustechnik und Wohnen (letzteres aus-
schlieBlich als zweite Ebene der Wohnanlagen auf der Ebene

~ des 4. Obergeschosses). "

Im Sondergebiet erfolgt unter der Beriicksichtigung der Vorgaben des Landesentwicklungsplans,

_ des Stadtentwicklungsplans ,,Zentren, der ,,Handlungsanleitung GroBflachige Einzelhandelsein-

richtungen“ sowie unter direkter Bezugnahme auf ein standort- und vorhabenbezogenes
Einzelhandelgutach’cen24 und in Abstimmung mit der Industrie- und Handelskammer zu Leipzig
die Beschrinkung der maximalen Verkaufsfliche auf 27.500 m?. Dariiber hinaus werden fiir ein-
zelne Sortimente maximale Verkaufsflachen vorgegeben.

8.3 Erschliefungskonzept
83.1 Individualverkehr o

- Das Plangebiet ist iiber den Tréndlinring (BundesstraBe 87) an das iibergeordnete stddtische

StraBennetz angebunden. Die Erschliefung wird weiterhin {iber die Straflen Am Hallischen Tor
und Briihl gewihrleistet. )

Die Herstellung von Zu- und Abfahrten fiir PKW in die Sfellplatzgeschosse des Einkaufszen-

~ trums erfolgt an zwei Punkten: Zum einen iiber eine ebenerdigen Ein-/Ausfahrt Am Hallischen

Tor, zum anderen vom Tréndlinring her {iber Rampen in das Untergeschoss. Die Warenanliefe-
rung erfolgt ausschlieBlich iiber die Rampen am Trdndlinring. Die Notwendigkeit von zwei
Ein-/Ausfahrtpunkten wurde gutachterlich untersetzt®; zwei Anschlusspunkte sind mit Riick-

2 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) (2008): Auswirkungsanalyse fiir das geplante Ein-
kaufszentrum , Hofe am Brithl“ in der Stadt Leipzig. Teil 1: Stidtebauliche und stadtstrukturelle Auswirkungen
(Aktualisierung des GMA-Gutachtens vom Januar 2007). Stand Juni 2008. Teil 2: Raumordnerische Auswirkungen.
Stand August 2008.

2 Vgl. Ingenieurgruppe IVV GmbH Co. KG (2008): Verkehrsuntersuchung Hofe am Briihl in Leipzig. Stand 16.
April 2008. .
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sicht auf die erwartete hohen Besucherfrequenz sowie die Anzahl der Stellplatze erforderlich, um
Riickstaus im Gebidude in Spitzenzeiten zu vermeiden. Zwei Ausfahrten sind auch aus Sicher-
heitsgriinden ratsam. Der Fachausschuss Stadtentwicklung und Bau hat dem
ErschlieBungskonzept am 08. April 2008 zugestimmt. ’

Fiir die zweifache Anbindung des Objekts sind Ausbaumafinahmen im 6ffentlichen Strafenraum
erforderlich. Raumlich betroffen sind insbesondere der Tréndlinring und die Strae Am Halli-
schen Tor. Die AusbaumaBnahmen und die Kosteniibernahme werden nicht durch das
Bebauungsplanverfahren, sondern durch stidtebaulichen Vertrag geregelt. Detailfragen sind da-
her nicht Gegenstand dieses Plans. Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im Umweltbericht
— Kapitel 5.3.1/5.3.4/5.3.7 - dargestellt. '

8.3.2 Ruhender Verkehr —- PKW-Stellpliitze

Die Stellplitze fiir das Einkaufszentrum sind im zweiten und dritten Obergeschoss, zum Teil
auch noch im vierten Obergeschoss ausgewiesen. Mit den dort vorgesehenen maximal 840 Stell-
plitzen wird auch die bauordnungsrechtliche Pflicht zur Herstellung von Stellpldtzen dem
Umfang nach abgedeckt. Besondere Stellplitze fiir Behinderte sind - ebenso wie die Stellpldtze
fiir Fahrrider - im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Zum Fiir und Wider der vorgese-
henen Anzahl der Stellplitze siehe die Begriindung der textlichen Festsetzung Nr. 1.10.

8.3.3  FuBginger- und Radfahrer — Stellpliitze fiir Fahrrider

Als Fliche fiir den FuBgéingerverkehr wird die Plauensche Strafie als ,,Fuflgéngerbereich® festge-
setzt. Die Richard-Wagner-StraRe wird als ,,Bereich fiir FuBginger und Radfahrer* in Form einer
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung planungsrechtlich gesichert. Zudem werden die
Voraussetzungen fiir eine ebenerdige FuBgingerquerung iiber den Trondlinring geschaffen. Im
iibrigen Plangebiet werden keine weiteren Flichen fiir FuBginger und Radfahrer festgesetzt; eine
Finteilung der Verkehrsflichen erfolgt nicht. Von einer starken Beldstigung des FuSginger- und
Radfahrerverkehrs im Plangebiet infolge der beiden Ein- und Ausfahrten des Einkaufszentrums
kann nicht ausgegangen werden; denn die Rampen am Trondling unterfahren die dem FuBgén-
ger- und Radverkehr dienende Richard-Wagner-Strafle; die Ein- und Ausfahrt Am Hallischen
Tor kann nur im Schritttempo benutzt werden. Die hier zu erwartende starke Mischung von lang- -
sam fahrenden Kraftfahrzeugen, FuBgingern und Radfahrern entspricht dem Charakter des
Stadtzentrums einer GrofBstadt.

Eine gesonderte Ausweisung von Stellplitzen fiir Fahrrdder in den Bau gebieten des Plangebietes
ist nicht vorgesehen. Die Erfahrungen der Stadt Leipzig zeigen, dass Stellpldtze in Gebduden —
insbesondere in Einkaufszentren und Kaufhidusern — weniger gut angenommen werden als Ab-
- stellméglichkeiten im o6ffentlichen Raum. Die Anlage von den bauordnungsrechtlich
erforderlichen Fahrradstellplitzen wird daher im offentlichen Raum erfolgen. Eine gesonderte
Ausweisung dieser Stellplitze im &ffentlichen Raum erfolgt nicht, da die Einteilung der StraBen-
verkehrsflichen nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans ist. '

834 OPNV |

Die sehr gute ErschlieBung des Plangebietes mit dem offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
unterstiitzt die Erreichbarkeit des Einkaufszentrums: Unmittelbar an das Plangebiet grenzt die
Haltestelle Goerdelerring, an welcher zehn StraBenbahnlinien halten. In fuBldufiger Entfernung
vom Plangebiet befindet sich der Hauptbahnhof der Stadt Leipzig.
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8.4 Griinkonzept

Die Griinflichen des denkmalgeschiitzten Promenadenrings sind zu erhalten. Eingriffe in die
Flachen sind auf ein Mindestmaf} zu begrenzen. Die Unterbauung des Ringgriins erfordert einen
erheblichen Eingriff, da eine zeitweilige Beseitigung der Griinanlage fiir die Baumafnahme er-
forderlich sein wird. Nach Abschluss der BaumafBnahme sind die Griinflichen
wiederherzustellen. Aufgrund ihrer historischen Bedeutung und der zentralen Lage im Stadtge-
biet muss die Anlage auch nach ihrer Wiederherstellung besonderen stadtgestalterischen und
denkmalpflegerischen Anspriichen geniigen. Die Vorgaben der denkmalpﬂegenschen Zielstel-
lung fiir den Promenadenring werden verfolgt.

Die bestehenden Baumreihen des Promenadengriins sind durch textliche Festsetzung auch lang-
fristig gesichert und werden durch festgesetzte Neupflanzungen von Béumen fortgefiihrt.

Die Wohnebene im 4. Obergeschoss ist zu begriinen: Die Anlage und Gestaltung von privaten
Hausgirten ist dort vorgesehen. Anliegen ist es, zur Sicherung gesunder Wohnverhiltnisse bei-

zutragen. -

8.5 Immissionsschutz

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Schalltechmschen Untersuchung ,.Larmimmissionsprog-

nose Hofe am Bmhl“zé. sind zum Schutz der sensiblen Nutzungen — insbesondere des Wohnens

und der sozialen und gesundheitlichen Einrichtungen — Schallschutzmafnahmen vorgesehen und
festgesetzt:

= Zum Schutz vor Schallimmissionen des Verkehrslirms wurde eine textliche Festsetzungen fiir
bauakustische LirmschutzmaBnahmen (Festsetzung der erforderlichen resultierenden Schall-
ddmmaBe R w,res der AuBenbauteile nach DIN 4109 Schallschutz im Hochbau) fur die
zuldssigen Nutzungen in den ,,H6fen am Briihl* getroffen.

= Um eine schalltechnische Vertréglichkeit der vorgesehnen obenrdlschen Stellplatz-Geschosse
sicherzustellen, ist im B-Plan eine textliche Festsetzung fiir eine maximal zulissige Schallab-
strahlung in Form eines immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegels fiir
die Fassaden der Stellplatz-Geschosse in Richtung Briihl und Am Hallischen Tor getroffen
worden.

» Zur Vermeidung von Beeintriachtigungen durch die vorgesehene Spindel, welche der hausin-
ternen ErschlieBung der Stellplatzgeschosse dient, ist eine textliche Festsetzung erforderlich,
um eine Schallabstrahlung der Spindel in Richtung der ,,Plauenschen Strae auszuschlieen.

Ein weiterer Regelungsbedarf wurde gutachterlich nicht gesehen. Insgesamt wird eingeschitzt,

dass mit den vorgenannten Festsetzungen im B-Planverfahren die Anforderungen an den Lirm-

Immissionsschutz unter Beriicksichtigung aller Ziele der stiddtebaulichen Planung erfiillt Werden

konnen.

Nach Auswertung der Ergebnisse des lufthygienischen Gutachtens ist es zur Vermeidung von
Luftschadstoffen notwendig, Festsetzungen iiber die Erforderlichkeit von Entliiftungseinrichtun-
gen in den Geschossen mit Stellplitzen zu treffen. Zudem ist die Mindesthohe der Abluftkamine
zu regeln. Weitere Festsetzungen zum Schutz vor lufthygienischen Belastungen sind — wie gu-
tachterlich belegt — nicht erforderlich.

% Akustik Office (2008): Larmimmissionsprognose ,,Hofe am Briihl“ im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr.
45.5 Stadt Leipzig. Stand 30.04.2008.
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Zur Vermeidung von erheblich beldstigenden Lichtemissionen durch die Scheinwerfer von PKW
~aus den oberirdischen Stellplatzgeschossen wird gefordert, dass die Fassaden der Geschosse mit
Stellpldtzen in Richtung der Straflen Briihl und Am Hallischen Tor mit einem Lichtschutz gegen
austretendes Scheinwerferlicht der Fahrzeuge versehen sein miissen. Allen vorgenannten Forde-
rungen wird durch entsprechende Festsetzungen nachgekommen.

9. Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Den textlichen Festsetzungen wird das Kiirzel ,,TF* vorangestellt. Die Verwendung dieser Kiir-
zel in der Begriindung dient einer einfacheren Unterscheidung zwischen textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen.

9.1 Grenze des riumlichen Geltungsbereichs
Die Grenze des riumlichen Geltungsbereichs ist zeichnerisch wie folgt festgesetzt:

» Nordgrenze: Im Norden folgt die Grenze im Wesentlichen dem Verlauf des Trondlinrings,
und zwar auf die folgende Weise: Die nordwestliche Ecke des Plangebietes entspricht dem
Mittelpunkt der westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 4377/10. Von dort aus wen-
det sich die Grenzziehung nach Osten bis zu einem Punkt, durch den die Ostliche
Flurstiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 4377/10 in ein nordliches Drittel und zwei siidliche Drit-
tel unterteilt wird. Von dort aus knickt die Grenze nach Siidosten ab.

= Ostgrenze: Die Ostgrenze folgt im Wesentlichen dem Verlauf der Strae Am Hallischen Tor.
Der nordliche Abschnitt der Ostlichen Begrenzung des Geltungsbereichs entspricht der Ver-
bindungslinie zwischen dem soeben genannten Punkt und demjenigen nordlichen
Knickpunkt der Sstlichen Flurstiicksgrenze der Strafe Am Hallischen Tor, von dem aus die
Flurstiicksgrenze der Strale Am Hallischen Tor im Wesentlichen gerade in siidlicher Rich-
tung verlduft. Die Grenze des Geltungsbereichs folgt eben dieser Flurstiicksbegrenzungslinie.
Ostlich dieser Linie befinden sich, von Nord nach Siid gesehen, die Flurstiicke 417, 416, 415,

.- 414, 413, 410. Am Eckpunkt dieser Flurstiicksbegrenzungslinie mit der siidlichen Begren-
zung des Flurstiicks 410 wird die Linie, ihrer bisherigen Nord-Siid-Richtung folgend, um
8,0 m verldngert. Von dort aus knickt die Grenze des Geltungsbereichs nach Westen ab.

» Siidgrenze: Die Siidgrenze folgt im Wesentlichen dem Verlauf der Straf3e Briihl. Die siidliche
Grenze des Geltungsbereichs wird durch die Verbindung zwischen dem soeben genannten
Punkt und dem nordéstlichen Eckpunkt des Flurstiicks 458/1 gebildet. Von dort aus knickt
die Grenze des Geltungsbereichs nach Norden ab.

» Westgrenze: Die Westgrenze durchquert den Richard-Wagner-Platz. Die westliche Grenze
besteht aus der Verbindung des soeben genannten Punktes mit dem oben genannten Aus-
gangspunkt der Nordgrenze (Mittelpunkt der westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks Nr.
4377/10). ’ :

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die im Kapitel 7.8 aufgefiihrten Flurstiicke der Gemar-
kung Leipzig. '

9.2 Gliederung desrPlangebietes
Das Plangebiet ist zeichnerisch gegliedert in:
* Fin Sondergebiet gemiB § 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
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s Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung,
» Offentliche Privatstrafe,
»  (Offentliche Griinfléche.

Die Erlduterung und Begriindung dieser Gliederung des Plangebietes ergibt sich aus den nach-
folgenden Begriindungen der weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans.

9.3 Baugeblete
Als Baugebiet wird zeichnerisch ein Sondergebiet (SO) nach § 11 BauNVO festgesetzt

Nach § 11 Abs. 2 BauNVO sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung fiir Sonderge-
biete mach § 11 BauNVO (Sonstige Sondergebiete) im Bebauungsplan festzusetzen.
Sondergebiete miissen sich gem#B § 11 Abs. 1 BauNVO von den Baugebieten nach §§ 2 bis 10
BauNVO wesentlich unterscheiden. Gebiete fiir Einkaufszentren gehdren zu den ,klassischen™
Sondergebieten nach § 11 BauNVO; sie sind in § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO ausdriicklich er-
wihnt. Einkaufszentren sind zwar — neben anderen Anlagen — auch in Kerngebieten nach § 7
BauNVO zulissig. Die Innenstadt von Leipzig innerhalb des Altstadtrings diirfte insgesamt als
einem Kerngebiet entsprechend einzuordnen sein. Das Vorhaben ,,Hofe am Briihl* macht jedoch
wegen seiner Grofle und der spezifischen Zusammensetzung der geschossweise zuzulassenden
Nutzungen eine gesonderte Planung im Wege der Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11
BauNVO erforderlich. ' '

Die innerhalb des (von der Plauenschen Strafle als Fulgingerzone durchwegten) Sondergebietes
regelmiBig und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen und deren rdumliche Verteilung innerhalb
der jeweiligen Geschosse sowie die Durchwegungen und Héfe werden durch Zeichnung (Neben-
zeichnungen 1 bis 7) und/oder Text gemiB § 9 Abs. 1 und 3 BauGB geschossweise: festgesetzt.

Rechtsgrundlage ist insoweit § 9 Abs. 3 BauGB. Nach § 9 Abs. 3 BauGB konnen Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 BauGB fiir iibereinander liegende Geschosse und Ebenen baulicher Anlagen
gesondert getroffen werden; dies gilt auch, wenn — wie hier — Geschosse, Ebenen und sonstige
Teile baulicher Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche vorgesehen sind.

9.3.1 Art der baulichen Nutzung

TF 1.1 Allgemeine Zweckbestimmung

Das Sondergebiet SO, bestehend aus einem Westfliigel und einem Ostfliigel, dient
vornehmlich der Unterbringung eines Einkaufszentrums mit Einzelhandelsbetrieben,
Dienstleistungsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften sowie der zugehorigen
Stellplitze in Stellplatzgeschossen. Im vierten und fiinften Obergeschoss sind zusitz-
lich- das Wohnen, Schank- und Speisewirtschaften sowie soziale, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Einrichtungen zuldssig. Stellplétze fiir Kraftfahrzeuge
sind ausschlieBlich auf den dafiir festgesetzten Flachen zuldssig.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO]

Begriindung:

Die allgemeine Beschreibung des Sondergebietes fasst die insgesamt zuldssigen Nutzungen zu-
sammen und orientiert iiber deren geschossweise Verteilung. Das Einkaufszentrum soll
insgesamt die Attraktivitit der Leipziger Innenstadt mit ihren zentralen Funktionen stérken. Der
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vorgesehene Wohnanteil soll fiir eine Belebung der Innenstadt sorgen; das Leerlaufen des zentra-
len Bereichs soll vermieden werden. Das zusitzliche Stellplatzangebot fiir PKW am Rand der
Innenstadt ethSht deren unmittelbare Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr.

Geschossweise Festsetzungen

TF 1.2 Untergeschoss

West- und Ostfliigel des Einkaufszentrums diirfen im Untergeschoss durch Unterbau-
ung des FuBgingerbereichs ,,Plauensche Strafle miteinander verbunden und durch
Unterbauung der Richard-Wagner-Strae bis zum Trondlinring (siehe Nebenzeich-
nung 2) gemeinsam nach Norden erweitert werden. In den Untergeschossen des West-
und Ostfliigels und auf den Flichen, die durch Unterbauung 6ffentlichen Strafenlan-
des der Richard-Wagner-StraBe bis zum- Trondlinring und Unterbauung des
FuBgingerbereichs ,,Plauensche StraBe* gewonnen werden, sind zuldssig:

- Auf der mit ,Anlieferung” bezeichneten unterirdischen Erweiterungsfléiche
‘abcdefghja:
= Zufahrt und Ausfahrt fiir Kunden sowie die Warenanlieferung und Entsorgung,'
Warenlager und Sozialrdume.

- Auf der mit ,,Einzelhandel und Betriebe* bezeichneten Flache (Untergeschosse des
West- und Ostfliigels zusammen mit der sie verbindenden Unterbauung des FuBgin-
gerbereichs ,,Plauensche Strafle®):

* Einzelhandelsbetriebe, auch groBfldchige;
= Schank- una Speisewirtschaften;
= kundenorientierte Dienstleistungsbetriebe;
» Jadenmifig betriebene Handwerksbetriebe;
» Sozialrdume fiir die Betriebe.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung:

Dem Vorhabentriger ist durch privatvertragliche Regelung gestattet, das an sein Vorhaben in
nordlicher Richtung angrenzende offentliche StrafBenland sowie die. unter Denkmalschutz ste-
hende Griinfliche des Promenadenrings .zu unterbauen, um dort eine Zu- und Ausfahrt fiir
Kunden sowie die Warenanlieferung nebst Warenlagern unterzubringen. Diese Losung hat sich
gemiB dem vorliegenden Verkehrsgutachten als die am besten mit den Verkehrsstromen der
Innenstadt vereinbare Variante der verkehrlichen ErschlieBung des Vorhabens herausgestellt. '
Die unvermeidlichen Auswirkungen der Baumafinahmen auf das Ringgriin und die Schutzgiiter
Pflanzen, Boden, Klima usw. sind im Umweltbericht dargestellt. Weiterhin darf der Vorha-
bentriger die als offentliche PrivatstraBe (FuBgingerbereich) festgesetzte Fliache der Plauenschen
Strafle unterbauen. Das StraBengrundstiick befindet sich im Eigentum des Vorhabentréigers.
Durch die Unterbauung der Plauenschen StraBe entsteht im Untergeschoss eine durchgehende
einheitliche Flédche fiir das Einkaufszentrum.
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' Zusammen mit dem Erdgeschoss und dem 1. Obergeschoss des West- und Ostfliigels wird dar-
aus das eigentliche Einkaufszentrum gebildet. Demzufolge sind hier iiber die gesamte Fldche
Einzelhandelsbetriebe (auch groBﬂachlge) Schank- und Speisewirtschaften, kundenorientierte
Dienstleistungsbetriebe, ladenmiBig betriebene Handwerksbetriebe und Sozialrdume fiir die Be-
triebe zuldssig. Mit dem Begriff der ,.kundenorientierten Dienstleistungen® soll zum Ausdruck
gebracht werden, dass sich die Dienstleistungsbetriebe an die Kunden des Einkaufszentrums —
also an die Laufkundschaft — wenden miissen. Nicht zuldssig sind Dienstleistungen fiir externe
Nachfrager — also zum Beispiel ein Call-Center. Ahnlich ist der Begriff des ,,JadenmiBig betrie-
benen Handwerksbetriebs* zu verstehen: Hier sollen die Handwerksleistungen (wie zum Beispiel
Schuhreparatur, Schliisselanfertigung) direkt im Laden ebenfalls fiir die Laufkundschaft des Ein-
kaufszentrums angeboten werden; nicht zulass1g sind handwerkliche Produktionsbetriebe — wie
zum Beispiel eine Tischlerei.

Im Abwigungsprozess wurde erdrtert, ob die fiir das Vorhaben notwendigen Stellplitze als Tief-
garage hitten gebaut werden konnen. Dadurch wire die BaumaBnahme jedoch erheblich
kostenaufwendiger geworden. Zudem sorgen die beiden oberirdischen Stellplatzgeschosse fiir
die angestrebte Hohe des Gebdudes; eine anderweitige Nutzung dieser beiden Geschosse hitte
nicht der Marktlage entsprochen. Daher setzte sich die Variante der oberlrdlschen Stellplatzge-
schosse durch (vgl. die Festsetzungen Nr. 1.5 ff). -

TF 1.3 Erdgeschoss
Im Erdgeschoss des West- und Ostfliigels sind auf den mit ,,Emzelhandel und Betrie-
be‘ bezeichneten Flachen zuléssig:
= FEinzelhandelsbetriebe, auch groﬁﬂéichige;
= Schank- und Speisewirtschaften; ‘
= kundenorientierte Dienstleistungsbetriebe;
» ladenmiBig betriebene Handwerksbetriebe;

»  Sozialrdume fiir die Betriebe.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung: :

Auch das Erdgeschoss gehort zum Einkaufsbereich im engeren Sinne. Zur Begriindung und Aus-
legung der verwendeten Begriffe der ,kundenorientierten Dienstleistungsbetriebe® und der
,,ladenmﬁBig betriecbenen Handwerksbetriebe* siche den Text unter 1.2. Im Erdgeschoss werden
auch das Wegesystem und die Innenhéfe innerhalb des Geschosses verbindlich durch Zeichnung
und/oder Text festgesetzt. Die Nutzung der festgesetzten Wege und Hofe als Verkaufsflichen ist
unzulissig (Siehe TF Nr. 3.1 ff.). Die Wege und Hofe miissen einschlieBlich des Luftraums iiber
den Hofen grundsitzlich freigehalten werden. Sie stellen damit einen Bestandteil der traditionel-
len, fiir Leipzig charakteristischen Durchwegungen der Innenstadtbaubldcke dar.

TF 1.4 Erstes Obergeschoss
Im ersten Obergeschoss des West- und Ostfliigels sind auf den mit ,,Einzelhandel und
Betriebe* bezeichneten Flichen zuldssig:
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= Einzelhandelsbetriebe, auch groBflichige;
= Schank- und Speisewirtschaften;
= kundenorientierte Dienstleistungsbetriebe;
. ladenniéiBig betriebene Handwerksbetriebe;
= Sozialrdume fiir die Betriebe. |
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung:

Das 1. Obergeschoss der beiden Gebdudefliigel gehort wiederum insgesamt zu den Verkaufsfld-
chenriumen des Einkaufszentrums. Zur Begriindung und Auslegung der verwendeten Begriffe
der ,.kundenorientierten Dienstleistungsbetriebe und der ,,ladehméiBig betriebenen Handwerks-
betriebe” siche den Text unter 1.2. Die im Erdgeschoss festgesetzten Innenhéfe miissen sich in
den weiteren Geschossen als freibleibende Deckendurchbriiche fortsetzen, so dass vollstidndig
offene Hofe entstehen. In die Deckendurchbriiche hinein darf nichts gebaut, sie diirfen nur trans-
parent iiberdacht werden (siehe TF Nr. 3. 5 ). Nur die an die Hofe anschliefenden nach oben
offenen Gassen diirfen durch max. 8,6 m bzw. 5,0 m breite Briicken iiberbriickt werden (siche
TF Nr. 3.6). Im Ubrigen muss der Luftraum iiber den Héfen und Gassen in allen Geschossen bis
zur transparenten Uberdachung freigehalten werden. Damit wird die angestrebte Auflockerung
der massiven Baublécke des Einkaufszentrums gewdhrleistet.

TF 1.5 Zweites Obergéséhoss ‘
Im zweiten Obergeschoss des West- und Ostfliigels sind zuldssig:

- Auf der mit ,,Einzelhandel und Betriebe* bezeichneten Fliche (ehemaliges Kaufhaus
»Konsument®, sog. ,,Blechbiichse®):

» Einzelhandelsbetriebe, auch groBfléachige;

Schank- und Speisewirtschaften;

kundenorientierte Dienstleistungsbetriebe;

ladenméBig betriebene Handwerksbetriebe;

» Sozialriume fiir die Betriebe.
- Auf den als ,,Stellplédtze* bezeichneten Flachen:

= - Stellplétze fiir Personenkraftwagen und Kleintransporter.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung:

Im zweiten Obergeschoss wird nur noch die Fliche des Neubaus auf dem Grundriss des ehema-
ligen. Kaufhauses ,,Konsument* (sog. ,,Blechbﬁchse“) als Verkaufsflache fiir den Einzelhandel
erdffnet. Damit wird in der Addition iiber die Geschosse hinweg die insgesamt zuldssige Ver-
kaufsfliche von 27.500 m? (siehe TF Nr. 1.9) ermoglicht. Im Ubrigen dient dieses Geschoss als
Stellplatzfliche fiir PKW und Kleintransporter; es handelt sich insoweit gleichsam um ein integ-

L
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riertes Parkhausgeschoss, ein ,,Garagengeschoss® i. S. des § 21a Abs. 1 BauNVO als Nebenanla-
ge zur Hauptnutzung.

TF 1.6  Drittes Obergeschoss
Im dritten Obergeschoss des West- und Ostfliigels sind auf den als ,,Stellpldtze” be-
zeichneten Fldchen zuldssig:

» Stellplitze fiir Personenkraftwagen und Kleintransporter.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung:

Das dritte Obergeschoss ist vollstindig dem Parken von Personenkraftwagen und Kleintranspor-
tern gewidmet. Zusammen mit dem -zweiten Obergeschoss stellt es den Kemn der
Stellplatzmoglichkeiten im Gebdude dar. Mittels der Begrenzung der zuldssigen Gesamtzahl der
Stellplitze in der TF Nr. 1.10 wird dafiir Sorge getragen, dass Verkaufsfliche und die Zahl der
Stellplitze in einem angemessenen Verhiltnis zueinander stehen.

TF 1.7  Viertes Obergeschoss
Im vierten Obergeschoss des West- und Ostﬂugels sind zuldssig:

- Auf der mit ,,Stellpldtze“ bezeichneten Fliche:
= Stellplitze fiir Personenkraftwagen und Kleintransporter.
- Auf den mit ,,Wohnen“ bezeichneten Flachen:

. Wohnungen die Wohnungen diirfen auf ihrer Grundflache auf dem vierten Ober-
geschoss in sich zweigeschossig errichtet werden;

* in den Wohnungen sind Raume fiir freie Berufe zuléssig;
= eine Kindertagesstétte;
» Durchwegung und private Griinfldchen.
- Auf der mit ,,Haustechnik/Stellplitze* bezeichneten Fléche:
* Anlagen fiir die Haustechnik wie Motoren und Anlagen fiir Fahrstiihle, Beliiftung,
Entliiftung, Beheizung, Klimatisierung usw.;
» Réiume fiir die Hausverwaltung;
= Stellplitze fiir Personenkraftwagen und Kleintransporter.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung:

Im vierten Obergeschoss findet das Parken von Kraftfahrzeugen im Wesentlichen nur noch auf
den beiden Fliigelenden der Anlage statt: Zum einen auf der Fliche des ehemaligen Kaufhauses
,,Konsument“ (sog. ,,Blechbiichse), zum anderen auf dem Fliigelende Am Hallischen Tor. Im
Ubrigen dient dieses Geschoss als Grundfldche fiir Wohnanlagen mit insgesamt ca. 66 Wohnein-
heiten, ggf. einer Kindertagesstitte. Haustechnischen Anlagen und Réume fiir die




Begriindung zum ' ‘ Seite 62
Bebauungsplan Nr. 45.5 ,,Hofe am Brithl" :

Hausverwaltung diirfen ebenfalls untergebracht werden. Die haustechnischen Anlagen miissen
so konstruiert und bei Bedarf eingehaust sein, dass davon keine erheblichen Auswirkungen (Ge-
riusche, Luftschadstoffe) auf das unmittelbar benachbarte Wohnen, ggf. die Kindertagesstitte
und die Nachbarschaft ausgehen kénnen. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren zu sichern.

Die Wohnanlagen diirfen in sich zweigeschossig errichtet werden, so dass — bei einer Durchzih-
lung ab Erdgeschoss — jeweils fiinf Obergeschosse entstehen konnen. Auf diese Weise entstehen
auf dem Dach des Einkaufszentrums penthousedhnliche attraktive Wohnanlagen, die sich in ihrer
Form freistehenden Einzelhiusern anndhern. Die Innenstadt als Wohnstandort gewinnt damit
neue Formen hinzu. '

TF 1.8  Fiinftes Obergeschoss

Im fiinften Obergeschoss des West- und Ostfliigels sind — neben den Obergeschossen
der auf der vierten Geschossebene errichteten Wohnungen — zuléssig:

- Auf der mit ,,Kultur, Soziales, Gesundheit* bezeichneten Fliche:
» Anlagen fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie
» Schank- und Speisewirtschaften.
- Auf der mit ,,;Haustechnik, Hausverwaltung® bezeichneten Fléache:

* Anlagen fiir die Haustechnik wie Motoren und Anlagen fiir Fahrstiihle, Beliiftung,
Entliiftung, Beheizung, Klimatisierung usw.;

*. Riume fiir die Hausverwaltung.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung:
Das oberste Geschoss des Westfliigels nimmt nur den westlichen Teil der Grundfliche des West-

fliigels ein (ndmlich den Bereich der ehemaligen ,Blechbiichse®). Hier sind Anlagen fiir
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften

zuldssig. Hier konnten zB. eine Kindertagesstitte, ein Saal fiir kulturelle Veranstaltungen

und/oder Ausstellungsrdume errichtet werden. Auch Gaststitten sind zuldssig.

Das oberste Geschoss des Ostfliigels soll am 6stlichen Ende grofe Teile der Haustechnik auf-
nehmen. In die Hohenebene des fiinften Geschosses ragen die jeweils zweiten Geschosse der
Wohnanlagen des 4. OG hinein, die bei Durchzdhlung ab Erdgeschoss die fiinfte Geschossebene
einnehmen. Thre Zuldssigkeit ergibt sich aus der vorstehenden Festsetzung Nr. 1.7.

Die Begrenzung der Héhe aller der genannten baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der
Gebiudeoberkanten mit Mindest- und Hochstmaflen gewéhrleistet (siche TF Nr. 2.1).

Gemeinsame Festsetzungen zur Art der Nutzung in allen Geschossen

TF 1.9 Haustechnik, ErschlieBungsflichen, Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
Anlagen fiir die Haustechnik und Fléchen zur inneren ErschlieBung der Gebdude sind
auch auBerhalb der eigens dafiir festgesetzten Flichen in allen Geschossen zuléssig.
Auf den Dachflichen sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m § 11 Abs. 2 BauNVO)

o
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Begriindung:

Fiir die Haustechnik sind eigens festgesetzte Flichen nur im vierten und fiinften Obergeschoss
vorgesehen. Es liegt jedoch in der Natur der Sache, dass derartige Anlagen auch schon in den
darunter liegenden Geschossen untergebracht werden miissen. Dies wird durch die TF Nr. 1.9
erlaubt. Auch Flichen fiir die innere ErschlieBung sind in allen Geschossen notwendig und daher
zuldssig. MaBnahmen fiir den Einsatz von Solarenergie sind im Bebauungsplan nicht vorge-

schrieben, der Einsatz von Solarenergieanlagen soll jedoch zuldssig sein.

TF 1.10 Anzahl der Stellpliitze
Die Anzahl der Stellplédtze im Sondergebiet darf insgesamt 840 nicht iiberschreiten.

. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Be gr_gndung

‘Gemif § 12 Abs. 6 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass in Baugebieten

oder in bestimmten Teilen von Baugebieten Stellpldtze und Garagen unzuléssig oder nur in be-
schrinktem Umfang zuldssig sind, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.
Die hiernach festzusetzende zulissige maximale Anzahl der Stellplitze war im Abwagungspro-
zess heftig umstritten. Angesichts der zentralen Lage des Vorhabens direkt am Hauptbahnhof
und unmittelbar neben den Haltestellen mehrerer Bus- und StraBenbahnlinien wurde gefordert,
nur das absolute, nach der Bauordnung (SichsBO) erforderliche Mindestmaf3 an Stellplédtzen
zuzulassen. Der Vorhabentriger legte wiederum im Interesse der Erreichbarkeit des Einkaufs-
zentrums auch fiir PKW-Kunden sehr groBen Wert auf eine hohe Zahl von Stellpldtzen. Er hat
vorgetragen, dass das Gebidude vom Trondlinring aus ohne jede Durchfahrung und damit ohne
Belistigung der historischen Altstadt erreichbar sei. Im Wege des Kompromisses einigte man
sich schlieBlich auf die hier festgesetzte Anzahl von Stellplétzen. Die landesrechtlichen Anforde-
rungen an die Mindestzahl der Stellplitze fiir das Vorhaben werden damit erfiillt. Es liegt in der
Natur der Sache, dass der gefundene Kompromiss von mehreren Beteiligten nur als zweitbeste
Losung angesehen wird. Der Vorhabentriger des Einkaufszentrums hitte gerne noch mehr Stell-
plitze verwirklicht; die andere Seite hitte unter Berufung auf beschlossene stéddtische

Konzeptionen (Autoarme Innenstadt, Klimaschutzprogramm, Stadtentwicklungsplan ,,Offentli-

cher Raum und Verkehr) gern eine weitere Herabsetzung der Anzahl der Stellplitze
durchgesetzt. - : :

TF 1.11 Zulissige Gesamtverkaufsfliche
Die Gesamtverkaufsfliche im Einkaufszentrum darf fiir den Einzelhandel 27.500 m?
nicht iiberschreiten. Innerhalb des Einkaufszentrums diirfen hochstens 40 % der Ge-
samtverkaufsfliche von 27.500 m? an Betriebe vergeben werden, die als einzelne
betrachtet in sich mehr als 800 m? Verkaufsfliche aufweisen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)
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Begriindung:

Die Stadt Leipzig hat gutachterlich kldren lassen, wie viel Verkaufsfliche derzeit in der Leipzi-
ger Innenstadt als dem zentralen Versorgungsbereich der Stadt zur Verfligung steht und welche
Auswirkungen das Hinzukommen des Einkaufszentrums mit 27.500 m? Verkaufsfliche haben
wiirde. Durch die Ansiedlung eines Einkaufszentrums mit einer Verkaufsfliche von maximal
27.500 m? im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird sich der Verkaufsflachenbesatz in der
Leipziger Innenstadt um 16.000 m? erhéhen. Ca. 11.500 m? waren schon zuvor im ehem. Kauf-
haus ,,Konsument“ (sog. ,,Blechbiichse) vorhanden.

Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse des GMA-Gutachtens?” und angesichts der Tatsache,
dass Leipzig in seinem Umland die Funktionen eines Oberzentrums wahrzunehmen hat, kann
festgestellt werden, dass die 27.500 m? Verkaufsfliche in den ,,Hofen am Briihl* voraussichtlich
keine schidlichen Auswirkungen auf die stddtebauliche Struktur der Innenstadt von Leipzig ha-
ben und auch die zentralen Versorgungsbereiche der Nachbarstédte nicht bedrohen werden. Dies
gilt jedenfalls dann, wenn die gutachterlich ermittelten Obergrenzen fiir bestimmte Warensorti-
mente eingehalten werden (was durch die textliche Festsetzung Nr. 1.13 gewéhrleistet wird) und
gleichzeitig eine Durchmischung des grofflachigen Einzelhandels mit kleinteiligen Geschiiften
stattfindet (so wie dies durch die Begrenzung der Geschifte mit mehr als 800 m? Verkaufsfliche
(also des groBflichigen Einzelhandels im Einkaufszentrum) auf hochstens 40 % der Gesamtver-.
kaufsfliche in der TF Nr. 1.11 Satz 2 vorgegeben ist). Die Obergrenze der 27.500 m?
Verkaufsfliche stellt eine MaBnahme zum Schutz der Innenstadt dar, die unabhingig von der
Begrenzung der Verkaufsflichen fiir bestimmte Sortimente gemdB TF Nr. 1.13 gelten soll. Mit
der Begrenzung der Gesamtverkaufsfliche wird der Tatsache Rechnung getragen, dass die Att-
raktion eines Einkaufszentrums gégenﬁber dem umgebenden Einzelhandel nicht nur auf den im
Einkaufszentrum angebotenen Sortimenten, sondern auch auf der schieren Flachengréfe beruht.
Die ,,Deckelung® der Gesamtverkaufsfldche zum Schutz der Gesamtattraktivitdt der Innenstadt
betrifft daher auch solche Sortimente, die von der Sortimentsliste in TF Nr. 1.13 nicht erfasst
werden.

Zu Satz 2 der Festsetzung Nr. 1.11 sei daraufthin gewiesen, dass der Anteil des groBfldchigen
Einzelhandels innerhalb des Einkaufszentrums in der ersten Phase der Planung mit max. 70 %
vorgegeben wurde (vgl. Kap. 3.5 Verkaufsraumflédchen und Struktur). Im weiteren Planungsver-
fahren konnte dieser Anteil auf Wunsch der Stadt reduziert werden, sodass die textliche
Festsetzung TF 1.11 Satz 2 nun den Anteil des groBflichigen Einzelhandels innerhalb des Ein-
kaufszentrums auf maximal 40 % der Gesamtverkaufsflidche festsetzt.

TF 1.12 Definition der Verkaufsfliche ,
(1) Verkaufsfliche ist die Fliche, die dem Verkauf dient, einschlieBlich der Génge,
Treppen in den Verkaufsrdumen, Standflichen fiir Einrichtungsgegenstdnde, Kassen-
zonen, Schaufenster und sonstigen Flichen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind,
sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden. Zur

" Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) (2008): Auswirkungsanalyse fiir das geplante Ein-
kaufszentrum ,,Hofe am Briihl“ in der Stadt Leipzig. Teil 1: Stidtebauliche und stadtstrukturelle Auswirkungen
(Aktualisierung des GMA-Gutachtens vom Januar 2007). Stand Juni 2008.
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Verkaufsfliche zdhlen auch Nachkassenzonen zum Einpacken und Verstauen der ge-
kauften Waren und die vom Kunden nicht betretbaren Flachen hinter den Theken.

(2) Nicht zu den Verkaufsfldchen zéhlen die Flichen von Pfeilern und Stiitzen inner-
halb der Ladengeschifte, der Verputz gemd DIN 277%, Deckendurchbriiche,
abgetrennte Sozialrdume und Lagerrdume, baulich abgetrennte Schaufenster, Aufstell-
flichen fiir Einkaufswagen auBerhalb des Verkaufsraumes, gesonderte Raume fiir
Pfandriicknahmeautomaten. A

(3) Nicht zu den Verkaufsflichen gehoren das StraBenland sowie die Durchwegungen
und offenen Hofe im Einkaufszentrum in der jeweils ausgefiihrten Breite und Grofe,
soweit sie nicht Bestandteil oder. Standorte von Einzelhandelsbetrieben sind.

* Bezugsquelle: Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin
" (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung:
 Die Definition der Verkaufsfléiche folgt der Praxis des Landes Nordrhein- Westfalen die auch in
der Rechtsprechung der Verwaltungs gerichtsbarkeit ihren Niederschlag gefunden hat.

TF 1.13 Sortimentsregelung
(1) Fiir die im Einkaufszentrum zulissigen Einzelhandelsbetriebe wird mit Geltung fiir
alle Geschosse in der Summe nachfolgende Verkaufsflichenbegrenzung festgesetzt;
die textliche Festsetzung Nr. 1.11 (Zulissige Gesamtverkaufsfliche) bleibt unberiihrt.

Warengruppe/Sorﬁment Zulissige Verkaufsfliche in m?
N@ungs- und Genussmittel 6.200
Gesundheit und Korperpflege , 1.700

Blumen, fﬂanien, zoologischer Bedarf 100

Biicher, Papier/Biirobedarf/Schreibwaren 1.400

(PBS), Spielwaren '

Bekleidung, Schuhe 13.400
Elektrowaren . ‘ 3.200

Hausrat, Einrichtung, Mobel » ' 2.000
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"| Optik, Horgerdte-Akustik, 700
Uhren, Schmuck

(2) Die angegebenen FlachengroBen diirfen: jeweils um hochstens 10 % tiberschritten
‘werden, sofern die Begrenzung der Verkaufsfliche auf insgesamt 27.500 m? nicht
iiberschritten wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung:

Die in der textlichen FestsetZung TF 1.13 ausgewiesene zuldssige Verkaufsfliche je Warengrup-
pe/Sortiment stellt die vom GMA-Gutachten empfohlene Obergrenze der zuldssigen Verkaufsflache fiir
das jeweilige Sortiment dar. Die Summe der in der Tabelle aufgefiihrten Verkaufsfldchen betrégt 28.700
m?. Daneben gilt jedoch die in TF 1.11 Satz 1 festgesetzte Verkaufsflachenobergrenze von 27.500 m2. Es
ist Sache des Vorhabentrigers fiir das Einkaufszentrum zu entscheiden, in welchen Sortimentsgruppen
aus der Tabelle er Abschlige vornehmen méchte, um die daneben geltende Gesamtobergrenze von 27.500
m? einzuhalten. Dem Vorhabentriger wird damit ein begrenzter, rechtlich notwendiger Spielraum erdff-
net. ,

Es ist ausdriicklich daraufhin zuweisen, dass nicht benannte Sortimente (wie zum Beispiel der Bau-,
Heimwerker- und Gartenbedarf) nicht der Sortimentsregelung der TF 1.13 unterliegen; d. h. fiir diese
erfolgt keine sortimentsbezogene Verkaufsflichenbegrenzung. Dessen ungeachtet gilt jedoch auch fiir die
nicht in TF 1.13 benannten Sortimente, -dass sie auf die gem. TF 1.11 zuldssige Gesamtverkaufsfliche
anzurechnen sind. :

Die Begrenzung der Verkaufsfliche fiir bestimmte Sortimente folgt den Empfehlungen des
GMA-Gutachtens. Das Gutachten geht von folgenden Erwidgungen aus: Das Einkaufszentrum
,JH6fe am Brithl“ wird Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs ,,Altstadt” der Grofstadt
Leipzig. Grundsétzlich wird die Versorgungsfunktion des Zentrums damit verbessert. Zur Ver-
meidung von Leerstand und von ,,Trading-Down“-Effekten in der Altstadt muss allerdings dafiir
Sorge getragen werden, dass keine tibergroBe Sogwirkung in das Einkaufszentrum hinein ent-
steht, kraft dessen andere Einzelhiindler zur Aufgabe und deren Vermieter gezwungen werden,
ihre Laden entweder leer stehen zu lassen oder zu Billigst-Mieten an Billigst-Anbieter zu ver-
mieten, wenn sie am Markt bestehen wollen. Daher soll durch die Festsetzung von
Begrenzungen fiir bestimmte Warengruppen dafiir gesorgt werden, dass keine bedenklichen Um-
satzumverteilungeri zulasten anderer Geschiifte in der Innenstadt erfolgen. Das GMA-Gutachten
hat die fiir die Innenstadt von Leipzig einschlidgigen Sortimente ermittelt. Im Einzelnen handelt
es sich um folgende, dem Bestand von Leipzig angepasste Warengruppen:

Wdrengruppen/Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Lebensmittel, Getranke
Tabak, Reformwaren
Bickereithandwerk

P



Begriindung zum Seite 67
Bebauungsplan Nr. 45.5 ,,Hofe am Brithl"

. Fleischerhandwerk

Gesundheit und Ktirperpﬂege
Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik

Sanititswaren

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf
Blumen, Pflanzen

zoologischer Bedarf

Biicher, Papier/Biirobedarf/Schreibwaren (PBS), Spielwaren
Biicher, Zeitschriften

Papier/Biirobedarf/Schreibwaren , Biiroartikel (ohne Computer und Zu-
behor)
Spielwaren (ohne PC-Games)

Bekleidung, Schuhe
" Damenbekleidung
Herrenbekleidung A
Kinderbekleidung
Schuhe

Lederwaren

Elektrowaren
Elektro-GroB- und Kleingerite (weifle Wafe)
Leuchten und Zubehor '
Unterhaltungselektronik (braune Ware)
Tontréger, Bildtrager, Unterhaltungssoftware
Computer, Telefone und Zubehor
Foto und Zubehor

Hausrat, Einrichtung, Mobel
Haushaltswaren, Glas-, Porzellan-, Keramikwaren, Geschenkartikel

Mobel inklusive Kiicheneinrichtungen — inklusive Antiquitdten, Kunst
Heimtextilien, Wolle

Weiterer regelungsbediirftiger Facheinzelhandel
Optik, Horgeréte-Akustik
Uhren, Schmuck

Fiir die soeben genannten Warengruppen wurde gutachterlich berechnet, wie viel Verkaufsfldche
in der Altstadt neu hinzukommen darf, wenn die maximal zu erwartenden Umsatzumvertc:ilun—
gen innerhalb der genannten Warengruppen auf rund 8 % begrenzt werden sollen. Die im
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Gutachten ermittelten Obergrenzen wurden auf ihre Schliissigkeit gepriift. Nach positivem Er-
gebnis der Abwigung der 6ffentlichen und privaten Belange wurden sie durchgehend in die
obige Festsetzung iibernommen. Die Summe der genannten Flichen ist mit 28.700 m? etwas ho-
her als die zugelassene Gesamtverkaufsfliche; es ist Sache des Vorhabentrdgers fiir das
Einkaufszentrum zu entscheiden, in welchen Sortimentsgruppen er Abschlige vornehmen moch-
te, um die Gesamtobergrenze von 27.500 m? einzuhalten: Diese Gesamt-Obergrenze gilt nach
wie vor (vgl. den letzten Satz der textlichen Festsetzung Nr. 1.13).

Nach der Rechtsprechung der Verwaltungsgerichtsbarkeit zu § 11 Abs. 3 BauNVO beginnt die .

Bedenklichkeit einer Umsatzumverteilung bei ca. 10 % (vgl. dazu BayVGH, Urt. vom 7.6.2000
— 26 N 99.2961 -, BayVBL. 2001, S. 175; OVG Bbg, Beschl. vom 28.1.2000 - 3 B 67/99 -, LKV
2001, S: 466). Vor diesem Hintergrund ist es gerechtfertigt, dem Vorhabentriger die Uberschrei-
tung der im Gutachten fiir jede Warengruppe festgesetzten Obergrenze um bis zu 10 % zu
erlauben; denn auch bei einer Uberschreitung der in der Festsetzung auf maximal 8 % Umsatz-
umverteilung  ausgerichteten  Verkaufsflichengrofe um 10% wiirde die maximale
Umsatzumverteilung nur bei 8,8 % liegen. Eine Uberschreitung um bis zu 10 % ist bei den ein-
zelnen Warengruppen aber auch hier immer nur dann zuldssig, wenn die Gesamt-Obergrenze
von 27.500 m? insgesamt nicht iiberschritten wird. Jede Uberschreitung muss also durch eine
Kiirzung an anderer Stelle ausgeglichen werden.

TF 1.14 Ausschluss von bestimmten Betriebsarten v
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind unzuldssig:

" Betriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Erregung sexueller Bediirfnisse
oder deren Befriedigung anbieten, insbesondere: Sexshops, Sexkinos- und -shows;

= Bordelle und bordellartige Einrichtungen;
» Spielhallen. |
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

- Begriindung:

Die mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.14 ausgeschlossenen Betriebe und Einrichtungen sind in
‘Einkaufszentren der hier festgesetzten Art regelméBig nicht vertreten. Die Nihe zum Bahnhof
Jisst es jedoch geraten erscheinen, diese Betriebe und Einrichtungen analog zu vielerorts ubli-
chen Festsetzungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO ausdriicklich auszuschlieBen, um mogliche
,,Trading-Down*-Effekte zu vermeiden.

9.3.2 Mab der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird das MaB der baulichen Nutzung durch die Grundﬂachenzahl von 1,0 und die
festgesetzte Gebéudehshe (OKmin = minimale Hhe der Gebdudeoberkante; OKmax = maxima-
le Hohe der Gebiudeoberkante) bestimmt. Zusitzlich werden in bestimmten Bereichen aus
gestalterischen Griinden Traufhéhen bestimmt (siehe TF Nr. 8.4 und 8.5). Alle Hohenangaben
beziehen sich auf den in der Planzeichnung benannten Vermessungspunkt P1.

,/—n<
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Die festgesetzte GRZ von 1,0 entspricht dem in § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Kerngebiete vorgese-
henen Wert. Da das hier als SO , Einkaufszentrum* festgesetzte Gebiet seiner Struktur nach zur
Innenstadt gehort, die insgesamt einem Kerngebiet entspricht, erscheint die GRZ 1,0 anstelle der
in § 17 Abs. 1 fiir sonstige Sondergebiete vorgesehenen GRZ 0,8 als angemessen und erforder-
lich. Das Gebiet gehort zu einem nicht erst seit 1962, sondern schon zuvor tiberwiegend
bebauten, innerstidtischen, traditionell dicht bebauten Bereich. Geméal § 17 Abs. 3 BauNVO ist
hier die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 fiir SO-Gebiete nach § 11 BauNVO festgelegten
Obergrenze zuldssig, wenn stédtebauliche Griinde dies erfordern und sonstige offentliche Belan-
ge nicht entgegenstehen. Es muss (entsprechend § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauNVO)
sichergestellt sein, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrichtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die
Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Die Einhaltung aller dieser Voraussetzungen ist
durch Verkehrsgutachten, Schallschutzgutachten und Begutachtung der Luftschadstoff- S1tuat10n
im Gebiet belegt worden.

Die festgesetzte GRZ 1,0 kann mit Riicksicht auf die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen
nicht voll verwirklicht werden. Dies ist rechtlich unschédlich, denn es handelt sich um voneinan-
der unabhzngige Festsetzungen, die jeweils fiir sich eingehalten werden miissen. Real diirfte eine
GRZ von 0,95 verwirklicht werden. Eine entsprechende Herabsetzung der GRZ hitte aber nur
iiberfliissige Rechenschritte im Baugenehmigungsverfahren zur Folge.

TF 2.1 Fe'stsetzilng der Gebiudehohe (Gebﬁudéoberkante)
Die Hohe der Gebiudeoberkante (OK) wird oberhalb der gemaB Nebenzeichnung 1
bestimmten Flichen wie folgt bestimmit:

Fliche gemifl Nebenzeichnung 1 Mindesthéhe | maximale
OKmin Hohe OKmax

A1l — Hohe Oberkante der Metall-Verkleidung 20,5m 21,5m »

,.Blechbiichse* (ehemaliges Kaufhaus ,,Konsu-

ment*)

A2 — Dachfliche ,.Blechbiichse , 250m 27.0m

A3 - Technikaufbauten ,,Blechbiichse* 250 m 30,5m

A4 —Dachﬂé'iche Westfliigel 20,0 m 24,5 m

A5 — Traufkantenvorsprung am Briihl 17,0 m 22,0m
(Westfliigel) '

A6 — Dachfliche Ostfliigel 20,0 m 24.5 m

A7 — Traufkantenvorsprung am Briihl 17,0 m 22,0 m
(Ostfliigel) '
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Die Hohenangaben beziehen sich auf den in der Planzeichnung benannten Vermes-
sungspunkt P1, der eine Hohe von 109,67 m iiber NN aufweist. Abweichend von der
festgesetzten Gebiudehdhe sind oberhalb von Eingéingen Einschnitte in die Gebdude-
hohe ausnahmsweise zulédssig.

(§ 9. Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V.m. § 16 Abs. 2 - 6.BauNVOj

TF2.2 Ausnahmsweise zulissige Uberschreitungen der festgesetzten Gebziudehhe
Die jeweils festgesetzte maximale Hohe der Gebdudeoberkante darf ausnahmsweise
fiir Antennenanlagen, Schornsteine, technische Einrichtungen und Anlagen zur Nut-
zung der Sonnenenergie um bis zu 3,0 m iiberschritten werden. Die durch eine der im
Satz 1 benannten Anlagen in Anspruch genommene einzelne Flache darf nicht groBer
sein als 9,0 m2. Die Summe dieser Flichen darf nicht mehr als 15 % der Grundfliche

des betroffenen Gebaudeteils (Westfliigel oder Ostfliigel) einnehmen. Die textlichen™

Festsetzungen Nr. 5.6 (Ableitung von Luftschadstoffen) und 9.4 (Zuldssigkeit von
Werbeanlagen auf Dichern) bleiben unberiihrt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2, 4, 5 und 6 BauNVO)

Begriindung:

Mit den Festsetzungen Nr. 2.1 und 2.2 wird der Kubus des zweifliigeligen Gebaudes dergestalt in

den Griff genommen, dass der Rahmen der niheren Umgebung eingehalten wird. Uber die Ge-

biudeoberkante wird die Gesamthdhe der beiden Fliigel bestimmt. Uberschreitungen fiir

technische Aufbauten sind ausnahmsweise zuldssig, miissen sich jedoch in den festgesetzten

Grenzen halten, zudem diirfen sie nicht verunstaltend wirken (vgl. TF Nr. 8.6). Grofe haustech-

nische Anlagen auf dem jeweils obersten Geschoss miissen die festgesetzte Gebdudeoberkante
gemiB TF 2.1 einhalten. Oberhalb der Eingiéinge sind zur Betonung der Eingangssituation Ein-
schnitte in die Gebiudehohe zulissig. Dies soll unabhingig von der Festsetzung der Hohe der

Gebiudeoberkante gelten.

Die Festsetzungen beruhen in folgender Weise auf § 16 BauNVO:

8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO erlaubt die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen.

Nach § 16 Abs. 4 BauNVO kann bei der Festsetzung eines HochstmaBes fiir die Hohe der bauli-

chen Anlagen zugleich ein MindestmaB festgesetzt werden.

Nach § 16 Abs. 5 BauNVO kann das Ma8 der baulichen Nutzung (also auch die Gebdudehohe)

fiir Teile des Baugebietes und auch fiir Teile der bauhchen Anlagen unterschiedlich festgesetzt

werden.

Nach § 16 Abs. 6 BauNVO kénnen im Bebauungsplan nach Art und Umfang bestimmte Aus-

nahmen von dem festgesetzten MaB der baulichen Nutzung (also auch von der festgesetzten
Hohe) vorgesehen werden. Dies geschieht durch die Festsetzung Nr. 2.2.

TF 2.3  Zulissige Unterschreitungen der festgesetzten Gebiudehihe

. Die jeweils festgesetzte Mindesthohe der Gebiudeoberkante darf auf den mit ,,Woh-
nen® bezeichneten Flichen zum Zwecke der Herstellung von ErschlieBungsflichen
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und von Freiflichen neben den Wohnanlagen dergestalt unterschritten werden, dass
sich die Erschliefungs- und Freiflichen auf der FuBbodenebene des vierten Oberge-
schosses befinden. '

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2, 4, 5 und 6 BauNVO)

Begriindung:

Die Wohnanlagen auf der Ebene des 4. und 5. Obergeschosses sollen in der Form von freiste-
henden ,,Hausern auf dem Dach® ausgefiihrt werden. Die Héuser werden eigene kleine Hofe
aufweisen. Damit dieses Vorhaben verwirklicht werden kann, muss auf der Ebene des 4. Ge-
schosses ein eigenes Wege- und Hofsystem fiir die Wohnanlagen hergestellt werden. Es liegt auf
der Hand, dass die festgesetzten Mindest-Gebdudehdhen im Bereich der Wege und Hofe nicht
erreicht werden. Die Festsetzung Nr. 2.3 trdgt dem Rechnung.

9.3.3 Bauweise. Uberbaubare Grundstiicksfliche (einschlieBlich der Festsétzung der
Wegeflichen und der Hofe im Gebiude)

In der Planzeichnung wird mittels des Kiirzels ,,g* die geschlossene Bauweise festgesetzt. Dies
entspricht der iiberkommenen Bauweise in der Innenstadt. Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen
werden geschossweise nach auBen und innen durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. Die
Festsetzung von Baulinien nach auBen soll die Wiederaufnahme der historischen Baufluchten
gewihrleisten. Die GroBe der Baukorper erfordert allerdings eine gewisse Flexibilitdt. Diese
wird durch die TF Nr. 3.1 (das Zuriickbleiben um 0,5 m hinter den Baulinien ist erlaubt) erreicht.
Durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen nach innen ergibt sich u. a. eine Reihe von
Innenhéfen und Gassen. Damit wird ein Rest an kleinteiliger Baustruktur gewihrleistet. Auch
die Wegefldachen im Erdgeschoss des Gebiudes sind zeichnerisch in ihrer Lage und textlich in
ihrer Breite flichenhaft festgesetzt. Durch die nachfolgenden textlichen Festsetzungen wird eine
flichenhafte Versetzung der Innenhéfe um 2 m nach jeder Seite erlaubt; zudem wird das Wege-
system insgesamt vorgeschrieben. Auch dies dient der Auflockerung des massiven Baukorpers.

TF 3.1 Zuriickbleiben hinter den Baulinien

Die baulichen Anlagen diirfen um bis zu 0,5 m hinter den festgesetzten Baulinien zu-
riickbleiben. § 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO bleibt unberiihrt. In Bereichen von Ein- und
Ausgingen diirfen die baulichen Anlagen ausnahmsweise um bis zu 15,0 m hinter der
festgesetzten dufleren Baulinie zuriickbleiben. '

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung:

Die beabsichtigte Wiederaufnahme der historischen Baufluchten entlang der das Vorhaben um-
gebenden StraBen macht es zwar erforderlich, Baulinien (und nicht nur Baugrenzen)
festzusetzen.. Die Strenge der Festsetzung soll jedoch ‘durch die Er6ffnung eines Spielraums von
einem halben Meter gemildert werden. Daneben gilt § 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO, wonach ein
Vor- oder Zuriicktreten von Gebzudeteilen in geringfiigigem Umfang zugelassen werden kann.
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Eine groBziigigere Regelung ist ausnahmsweise zur Gestaltung von Eingangsbereichen erforder-
lich.

TF 3.2 Versetzbarkeit der Hofe und Gassen ‘
Die die Hofe und Gassen begrenzenden Baulinien bzw. Baugrenzen diirfen zwecks
Versetzung der rdumlichen Lage der Hofe und Gassen einschlieBlich der Versetzung
der zugehdrigen, in TF 3.3 geregelten Korridore dergestalt iiberschritten werden, dass
sich eine iiber alle Geschosse hinweg einheitliche Versetzung der Hofe und Gassen
ohne Verinderung ihrer Grundfigur und ohne Unterschreitung ihrer zeichnerisch fest-
gesetzten FlachengroRe um bis zu 2,0 m in jeder Richtung ergibt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Begriindung:

Die: Innenhéfe und die festgesetzten Gassen sollen in ihrem Zuschnitt und ihrer Fldchengrofe
nicht veridnderbar sein, also auch nicht verkleinert werden kénnen, aber — in begrenztem Umfang
— noch versetzbar sein. Dies wird durch die textliche Festsetzung Nr. 3.2 erlaubt.

TF 3.3 Wegefithrung durch das Gebiude im Erdgeschoss ‘

Die mittels Baulinien und Baugrenzen festgesetzten Hofe miissen im Erdgeschoss
durch mindestens 6,0 m breite Wege in west-Ostlicher Richtung miteinander verbun-
den werden. Die Hofe Nr. 1 und Nr. 4 miissen im Erdgeschoss innerhalb der
zeichnerisch festgesetzten Korridore K1-K2-K3-K4-K1 bzw. K5-K6-K7-K8-K5 je-
weils nach Norden durch einen Weg mit der Richard-Wagner-Strae und innerhalb der
zeichnerisch festgesetzten Korridore K9-K10-K11-K12-K9 bzw. K13-K14-K15-K16-
K13 jeweils nach Siiden durch einen Weg mit der Strale Briihl verbunden werden. Die
Wege nach Satz 2 miissen eine Mindestbreite von 4,5 m aufweisen. Die festgesetzte
Breite dieser Durchwegungen darf — auch in konischer Form — iiberschritten, aber
nicht unterschritten werden. ‘

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung:

Die inneren Wegebeziechungen im Einkaufszentrum werden auf der Grundlage des § 11 Abs. 2
BaulNVO durch Text und Zeichnung dergestalt vorbestimmt, dass eine angemessene Durchwe-
guﬁg gewihrleistet ist. Diese Durchwegung entspricht der Leipziger Tradition, wonach in der’
Altstadt neben den 6ffentlichen StraBen und Pldtzen auch Durchwegungen durch die bebauten
privaten Grundstiicke fiir die Allgemeinheit erffnet sind — héufig als Passagen. Da von den In-
nenhofen des Einkaufszentrums aus alle Geschosse erreichbar sind, wird davon abgesehen, ein
zeitlich unbegrenztes Wegerecht durch das Gebiude fiir die Allgemeinheit vorzusehen. Das Ge-
bdude muss aus Sicherheitsgriinden verschliebar sein.
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TF 3.4 Ausschluss der baulichen Nutzung der Hofe und Gassen fiir Nebenanlagen.
Deckendurchbriiche
Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen im Sondergebiet (also den Héfen und
Gassen sowie dem Vorplatz an der Ecke Am Hallischen Tor/Briihl) sind Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO nicht zuldssig. Deckendurchbriiche in das
Untergeschoss sind im Bereich der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen nur aus-
nahmsweise zulissig. ' ‘

(8§ 9 Abs. 2 BauGB i. V m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Begriindung:

Nach § 23 Abs. 5 BauNVO konnen auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen Nebenanla-
gen i. S. des § 14 BauNVO und andere bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den
Abstandsflichen zugelassen werden kénnen, zugelassen werden, wenn der Bebauungsplan nichts
anderes festsetzt. Die Innenhdfe und Gassen im Einkaufszentrum sowie der Vorplatz sollen je-
doch von derartiger Bebauung freigehalten werden, daher wird dies ausdriicklich festgesetzt. Die
Begehbarkeit der Hofe soll auch nicht durch Offnungen in das Untergeschoss gefdhrdet werden.
Daher sind solche Offnungen (Deckendurchbriiche) nur ausnahmsweise zuléssig.

TF3.5 Uberdachung der Hofe
" Der Luftraum iiber den festgesetzten Hofen muss bis zur deren transparenter Uberda-
chung gemiB Satz 2 von baulichen Anlagen vollstindig freigehalten werden. Eine
transparente Uberdachung der Hofe ist jeweils in einer Hohe von mindestens 19,0 m
und héchstens 24,0 m, jeweils bezogen auf den in der Planzeichnung benannten Ver-
messungspunkt P1, zuléssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 1, 2 und 5 BauNVO)

Begriindung:

Die Winde der Innenhofe sollen Hausfassaden gleichen und damit fiir den Innenhof den Ein-
druck eines urbanen Platzes vermitteln. Dies wird durch die Festsetzung von Baugrenzen und
Baulinien iiber alle Geschosse hinweg erreicht. Aus diesem Grund darf auch in die Luftrdume
iiber den Innenhdfen bis zur Uberdachung nichts hineingebaut werden. Im Ubrigen ergibt sich
aus den festgesetzten Baugrenzen und Baulinien, dass die Innenhdfe von der Bebauung und bau-
hchen Nutzungen frei gehalten werden miissen.

TF 3.6 Uberbruckung des Luftraums iiber den Gassen
(1) Die Luftraume iiber den im Erdgeschoss festgesetzten Gassen Nr. 1 (Westfliigel)
sowie Nr. 2 (Ostfliigel) diirfen im 1. Obergeschoss durch je zwei Ubergénge von je
hoéchstens 6,0 m Breite iiberbriickt werden.
(2) In allen weiteren Obergeschossen darf die Gasse Nr. 1 (Westfliigel) pro Geschoss

durch eine Briicke in einer Breite von hochstens 8,6 m, die Gasse Nr. 2 (Ostfliigel) pro
_ Geschoss durch eine Briicke in einer Breite von hochstens 5,0 m tiberbriickt werden.
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(3) Die festgesetzten Baulinien bzw. Baugrenzen stehen Absatz 1 und 2 nicht entge-
gen. Die Briicken diirfen jedoch nicht als Zu- oder Abginge fiir Rolltreppen oder
Fahrstiihle genutzt werden. Der Luftraum iiber den Gassen Nr. 1 und 2 muss — bis auf
die zugelassenen Briicken und eine transparente Uberdachung — vollstindig frei gehal-
ten werden. Eine transparente Uberdachung der Gassen ist in einer Hohe von
mindestens 19,0 m und hochstens 24,0 m, jeweils bezogen auf den in der Planzeich-
nung benannten Vermessungspunkt P1, zulédssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 1, 2 und 5 BauNVO)

Begriindung:

Die Begriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 3.4 gilt in entsprechender Anwendung auch fiir
die textliche Festsetzung Nr. 3.5: Auch hier gilt, dass die iiber den Innenhofgéngen befindlichen
Deckendurchbriiche in allen Geschossen annihernd die gleiche GroBe haben sollen wie der dar-
. unter befindliche Innenhofgang im Erdgeschoss, um den Eindruck einer urbanen Gasse zu
erwecken. In die Luftrdume soll - bis auf die zugelassenen Briicken — nichts hineingebaut wer-
den.

TF 3.7 Ausnahmsweise zuliissige Uberschreitungen der Baulinien
Die festgesetzten Baulinien diirfen zugunsten der Erhaltung der unter Denkmalschutz
stehenden Fassade des ehemaligen Kaufhauses ,,Konsument® (sog. ,,Blechbiichse*) in
dem Umfang iiberschritten werden, in dem dies zur Anbringung der Metallfassade er-
forderlich ist. ' '

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 2, 3 BauNVOQO)

Begriindung:
Die Blechfassade der ehemaligen ,,Blechbiichse ragt in den offentlichen Straenraum hinein.
Dies soll auch kiinftig zulédssig sein.

TF 3.8 Von der SichsBO abweichende Tiefe der Abstandsfliichen
Soweit sich aus der Ausschdpfung der Festsetzungen dieses Bebauungsplans zum Maf
der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den iiberbaubaren Grundstiicksfldchen
geringere Tiefen der Abstandsflichen als nach § 6 der Sichsischen Bauordnung
(S#chsBO) vorgeschrieben ergeben, hat es damit sein Bewenden. § 6 Abs. 5 SiachsBO
findet insoweit keine Anwendung.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 1 Nr. 5, Abs. 2 SichsBO)

Begriindung: . ‘
GemiB § 6 Abs. 1 Satz 1 SichsBO sind vor den Auenwinden von Gebduden Abstandsflachen
von oberirdischen Gebiuden freizuhalten. Eine Abstandsflidche ist nach § 6 Abs. 1 Satz 3 Siichs-
BO nicht erforderlich vor AuBenwinden, die an Grundstiicksgrenzen errichtet werden, wenn
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nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze gebaut werden muss oder gebaﬁt werden
darf. Die Tiefe der Abstandsflichen betrigt nach § 6 Abs. 5 SachsBO 0,4 H, mindestens 3 m.

Die zuldssigen Mindest-Gebdudehdhen und die Baugrenzen sind im vorliegenden Bebauungs-
plan so bemessen, dass 0,4 H bei vollem Heranriicken an die Baugrenzen gegeniiber den
Nachbargebauden am Brithl und Am Hallischen Tor nicht iiberall eingehalten werden konnen.
Die Tiefe der Abstandsfliche von 0,4 H betrigt rings um das Vorhaben mit seinen beiden Flii-
geln minimal ca. 7,0 m, maximal ca. 10,3 m ~ der Abstand des Vorhabens bis zur Straenmitte
der StraBe Brithl und Am Hallischen Tor liegt jedoch teilweise nur bei 7,5 m. Die nach der
SachsBO vorgeschriebene Tiefe der Abstandsfléche reicht jedoch nirgends bis auf das Nachbar-
grundstiick auf der gegeniiberliegenden Straflenseite. Mit Riicksicht auf die Zielvorstellung des
" Bebauungsplans — nimlich Wiederherstellung des iiberkommenen Stadtgrundrisses der Innen-
stadt mit engen Gassen und Traufhhen um die 20 m — ist es sachgerecht, die Ermichtigung des
§ 89 Abs. 1 Nr. 5 SéchsBO zu nutzen und vorzuschreiben, dass § 6 Abs. 5 SichsBauO im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans keine Anwendung findet. Gemah § 89 Abs. 2 Satz 1 SdchsBO
i V.m. § 9 Abs. 4 BauGB kann diese Vorschrift auch — wie hier — in den Bebauungsplan aufge-
nommen werden.

Weiterhin ist zu beachten, dass das Vorhaben aus zwei nahezu selbstdndigen Gebiuden besteht,
die durch eine 10,7 m breite PrivatstraBe (Fugingerzone) — die Plauensche Strale — voneinan-
- der getrennt sind. Auch hier wird die durch § 6 Abs. 5 SdchsBO gesetzte Tiefe des Abstands
nicht eingehalten. Auch hier ist die Nichtanwendung des § 6 Abs. 5 SiachsBO gerechtfertigt, weil
das Einkaufszentrum in der Sache als Einheit gesehen werden muss, innerhalb dessen das Ab-
standsflichenrecht der SichsBO keine Anwendung finden muss. Auch auf die Innenhdfe im
Gebude soll das Abstandsflachenrecht der SiachsBO keine Anwendung finden.

9.4 Verkehrsflichen, Zu- und Ausfahrten, Gehrechte, Ubergiinge

TF 4.1 Einteilung der Verkehrsflichen
Die Einteilung von Verkehrsflichen einschlieBlich der genauen Abgrenzung der Ver-
kehrsflichen gegeniiber den begleitenden Griinflichen am Trondlinring ist nicht
Gegenstand der Festsetzungen dieses Bebauungsplans.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Begriindung:

Samtliche Verkehrsflichen — mit Ausnahme der Plauenschen Strafie — und auch die unter Gar- .
tendenkmalschutz stehende Baumallee des Promenadenrings am Trondlinring befinden sich-im

Eigentum der Stadt. Es ist daher nicht notwendig, dass der Bebauungsplan iiber die Einteilung

und Abgrenzung dieser Flichen verbindliche Festsetzungen trifft.

TF4.2 Zu- und Ausfahrten zu bzw. von den Baugrundstiicken
Zu- und Ausfahrten zu bzw. von den Baugrundstiicken sind nur in den dafiir ausdriick-
lich festgesetzten Bereichen zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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Begriindung:

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gestattet die Regelung des Anschlusses anderer Flidchen an die Ver-
kehrsflichen. Die darauf beruhende Regelung der Zu- und Abfahrten zum Einkaufszentrum kam
erst nach intensiven Verhandlungen zwischen der Stadt und dem Vorhabentréger zustande. Der
Bebauungsplan legt daher die gefundene Losung verbindlich fest. Sie beruht auf folgendem
Konzept: :

Die beiden Rampen, die vom Trondlinring aus in das Untergeschoss des Einkaufszentrums fiih-
ren, werden sowohl fiir die Warenzulieferung und die Abfahrt der Zulieferer und Entsorger
benutzt als auch als Zu- und Abfahrt fiir die Kunden in die Stellplatzgeschosse. Damit wird ge-
wihrleistet, dass der Fahrrad- und FuBgingerverkehr am Trondlinring nicht durch eine
ebenerdige Zu- und/oder Ausfahrt gestort wird. Eine weitere Ein- und Ausfahrt in die bzw. aus
den Stellpatzgeschossen wird in der StraBe Am Hallischen Tor eingerichtet. Durch die Errich-
tung. von zwei Zu- und Ausfahrten wird ein nach gutachterlicher Modellrechnungen sonst
moglicher Riickstau von ausfahrwilligen Kunden zu Spitzenzeiten im Gebéude des Einkaufs-
zentrums vermieden. Entsprechendes gilt fiir die Zufahrt. Die Verkehrsfithrung Am Hallischen
Tor muss, den neuen Bediirfnissen entsprechend, umgebaut werden.

TF 4.3 Belastung mit Gehrechten
Die als ,,Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung — FuBSgéngerbereich festge-
setzte private Wegefliche ,,Plauensche Strafe® ist mit einem Gehrecht zugunsten der
_Allgemeinheit zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriindung:

Die zuvor in diesem Abschnitt verbaute, im Zuge des Vorhabens als 6ffentliche Privatstra3e fiir
FuBginger wiederhergestellte Plauensche Strafe steht im Privateigentum des Vorhabentrégers.
Sie soll jedoch als 6ffentliche FuBgéngerzone dienen. Dies wird durch die Festsetzung Nr. 4.3
rechtlich abgesichert. Fahr- und Leitungsrechte sind nicht erforderlich, da Ver- und Entsorgungs-
leitungen nicht eingebracht werden sollen. Die Polizei und Notdienste diirfen die StraBe auch
ohne ausdriicklich gewihrte Fahrrechte im Rahmen ihrer hoheitlichen Befugnisse befahren.

TF 4.4 Ubergiinge und Uberfahrten iiber die Plauensche Strafie

(1) Der Westfliigel und der Ostfliigel des Einkaufszentrums diirfen auf der Hohe des
ersten Obergeschosses durch einen iiber der Plauenschen StraBe befindlichen, stiitzen-
freien, maximal 8,6 m breiten, durch seitliche Verglasung geschlossenen FuBBginger-
Ubergang miteinander verbunden werden. Das Dach des Ubergangs darf auf der Hobe
des zweiten Obergeschosses als nicht iiberdachte Uberfahrt fiir Kraftfahrzeuge genutzt
werden. Der FuBgingeriibergang im ersten Obergeschoss und die nicht tiberdachte
Uberfahrt fiir Kraftfahrzeuge im zweiten Obergeschoss miissen eine bauliche Einheit
bilden; eine versetzte Anordnung ist nicht zulissig. Die als Ubergang/Uberfahrt die-
nende bauliche Anlage muss gegeniiber der gedachten Verldngerung der den
Westfliigel und den Ostﬂi‘ig’el nach Siiden und Norden eingrenzenden Baulinien iiber
die Plauensche Strae hinweg jeweils einen Mindestabstand von 20,0 m einhalten.
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(2) Auf der Hohe des dritten Obergeschosses darf zwischen dem Westfliigel und dem
Ostfliigel des Einkaufszentrums eine weitere stiitzenfreie, nicht iiberdachte Uberfahrt
in einer Breite von héchstens 8,6 m errichtet werden. Die Mittelachse dieser Uberfahrt
muss gegeniiber der nérdlichen Aufenkante des in Absatz 1 geregelten Ubergangs um
mindestens 15,0 m nach Norden versetzt angeordnet werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11, Abs. 3 BauGB) -

Begriindung:

Das Einkaufszentrum besteht aus zwei Fliigeln, die im Interesse der Kunden und aus Griinden
der Funktionalitdt der Stellplatzgeschosse nicht nur am Erdboden iiber die Plauensche Strafle
hinweg miteinander verbunden sein sollten. Dies wird durch die Zulassung von Ubergidngen
durch die textliche Festsetzung Nr. 4.4 ermoglicht. Um den offenen und offentlichen Charakter
der Plauenschen StraBe zu erhalten, wird die Dimension der Ubergénge auf das absolut notwen-
dige MaB begrenzt.

9.5 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen

TF 5.1 Baulicher Schallschutz vor Immissionen des Verkehrsldrms
‘ Zum Schutz vor den Schallimmissionen des Verkehrslarms miissen die AuBenbautelle
der in der Planzeichnung durch die Fassadenabschnittsgliederungspunkte F1 bis F20
* voneinander abgegrenzten Fassadenabschnitte folgende Anforderungen an die Luft-
schallddmmung (R’ s nach DIN 4109%, Tabelle 8, Angabe in Dezibel/dB) erfiillen;.
dabei miissen die hygienisch erforderlichen Luftwechsel in den von Schallschutzmal-
. nahmen betroffenen Réumen gewihrleistet werden. '

Zu schiitzende - | Larmpegelbe- Aufenthaltsriume | Gewerbe- und Aufenthalts-
Fassaden- reich nach DIN | in Wohnungen Biiroriume so- | rdume in einer
abschnitte, zu 4109 sowie in kulturel- | wie Schank- und | Kindertages-
schiitzen in einer len und Speisewirtschaf- | stitte
Hohe von ... bis gesundheitlichen ten

..m . Einrichtungen
F11 bis F20 A" ‘ 45 dB 40 dB 45 dB
17,0 m bis 22,5 m
F20 bis F1 v 40 dB ' 35dB 40 dB
21,0 bis 25,0 m }
F10bis F11- v 40 dB 35dB 40 dB
20,0 bis 24,0 m ‘
F1 bis F8 I 30dB 30dB 30dB
17,2 m bis 20,5 m

* Bezugsquelle: Beuth- Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Begriindung:

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB konnen im Bebauungsplan die zum Schutz vor schidlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des BImSchG zu treffenden baulichen oder sonstigen technischen
Vorkehrungen festgesetzt werden. Insbesondere die Nordseite des Einkaufszentrums ist erhebli-
- chem Verkehrsldrm ausgesetzt, der vom Trondlinring ausgeht. Die Verkehrslirmemissionen
durch den intensiven Kfz- und StraBenbahnverkehr fithren gemdfl Schallschutzgutachten an den
nérdlichen Gebiudefassaden des Vorhabens im 4. und 5. OG zu Tag- -Beurteilungspegeln von 69
bis 71 dB(A) und zu Nacht-Beurteilungspegeln von 62 bis 64 dB(A). -

An der westlichen Fassade (,,Blechbiichse) und an der 6stlichen Fassade (Am Hallischen Tor)
liegen die Tag-Beurteilungspegel bei 63 bis 66 dB(A) und die Nacht-Beurteilungspegel bei 56
bis 58 dB(A). Mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.1 werden die angesichts dieser Werte not-
wendigen Schutzvorkehrungen fiir die betroffenen Fassadenbereiche des Baukorpers in
Abhingigkeit von der jeweils vorgesehenen Nutzung verbindlich vorgeschrieben. Die Fassaden-
gliederungspunkte F1 bis F20 sind der Nebenzeichnung 1 zu entnehmen.

TF 5.2 Begrenzung von Schallemissionen, die auflerhalb des Vorhabens wirksam werden
Zum Schutz vor unzuldssigen Schallimmissionen zulasten der angrenzenden schutz-
wiirdigen Nutzungen am Briihl und Am Hallischen Tor sind die von dem Vorhaben
ausgehenden Schallemissionen durch geeignete bauliche oder technische Malnahmen
wie folgt zu begrenzen: '

a) Schallemissionen aus den Parkdecks sind durch geeignete bauliche oder technische
MaBnahmen dergestalt zu begrenzen, dass bei der Schallabstrahlung von den zu den

StraBen ,,Briihl“ und ,,Am Hallischen Tor“ ausgerichteten Auflenbauteilen ein immis-
sionswirksamer fldchenbezogener Schalllelstungspegel (IFSP gemil DIN 45691)*
von 62 dB/m?* am Tag und 52 dB/m? in der Nacht nicht iiberschritten wird;

b) Von sonstigen Schallquellen innerhalb des Vorhabens ausgehende Schallemissio-
nen sind durch geeignete bauliche oder technische Mafnahmen dergestalt zu
begrenzen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Lirm gegeniiber den schutzbediirfti-
gen Nutzungen an den Strafien ,,Briihl“ und ,,Am Hallischen Tor*, insbesondere
gegeniiber der Wohnnutzung, eingehalten werden.

* Bezugsquelle: Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr 6, 10787 Berlin
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begriindung:

Die Nutzung der geplanten Parkdecks im 2. bis 4. OG mit max. 840 Stellplitzen wiirde an den
vorhandenen Gebziuden am Briihl und Am Hallischen Tor ohne bauakustische Schallschutz-
mafBnahmen und bei freier, ungehinderter Schallabstrahlung iiber eine offene Fassade zu einem
unzulédssigen Immissionskonflikt im Nacht-Beurteilungszeitraum (Beurteilung fiir die lauteste
Stunde nach TA Ldrm/1998) fiihren. Die Immissionsrichtwerte der Ziffer 6.1 der TA Lérm fiir
Kerngebiete (45 dB(A)) wiirden hier um bis zu 3 dB(A) iiberschritten. Dabei ist zu berticksichti-
gen, dass noch eine Immissionsreserve fiir die derzeitig noch nicht bestimmbaren

o
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Immissionsanteile der technischen Gebdudeeinrichtungen (z.B. fiir die Be- und Entliiftungsanla-
gen und die Aufzugsmotoren) bereitgehalten werden muss. '

Deshalb wurden fiir die weiteren Berechnungen bauakustische SchallschutzmaBnahmen (De-
ckenabsorption, Begrenzung der Offnungsfliche auf ca. 20%) zugrunde gelegt, mit denen die
abgestrahlte Schallleistung wirksam reduziert wird. ‘

In Richtung der Gebzude am Trondlinring liegt kein Immissionskonflikt vor.

Fiir den Tag-Beurteilungszeitraum werden die Immissionsrichtwerte an allen umliegenden Ge-
biuden eingehalten bzw. sogar deutlich unterschritten.

Die Festsetzung Nr. 5.2 Buchstabe a) folgt der Empfehlung des Gutachters, im B-Plan eine text-
liche Festsetzung fiir eine maximal zuldssige Schallabstrahlung in Form eines
immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegels fiir die Fassaden der Parkdecks
in Richtung Briihl und Am Hallischen Tor zu treffen.

Die Eestsetzung Nr. 5.2 Buchstabe b) nimmt auf die Anwendung der TA Larm Bezug und unter-
setzt die Festsetzung nach Buchstabe a). In dem nach Buchstabe a) festgesetzten IFSP ist bereits
eine Immissionsreserve fiir die derzeitig noch nicht bestimmbaren Immissionsanteile der techni-
schen Gebaudeeinrichtungen (z.B. fiir die Be- und Entliiftungsanlagen und die Aufzugsmotoren)
enthalten. Durch die Festsetzung nach Buchstabe b) wird sichergestellt, dass alle Emissionen
zusammen nicht zu einer Uberschreitung der Grenzwerte der TA Larm (fiir Kerngebiete) gegen-
iiber der schutzwiirdigen Nachbarschaft filhren diirfen. Da das Einkaufszentrum von einem
verantwortlichen Betreiber gefiihrt wird, handelt es sich nicht um eine Zaunwertfestsetzung, mit
der verschiedene Eigentiimer und Vorhabentréger in einen Windhund-Wettbewerb um die Aus-
nutzung der zugelassenen Emissionen gedrdngt werden.

TF5.3 Schutz vor Schallemissionen, die innerhalb des Vorhabens wirksam werden
Zum Schutz vor unzulissigen Schallimmissionen zulasten der innerhalb des Vorha-
bens zugelassenen Nutzungen sind die von emittierenden Anlagen innerhalb des
Vorhabens sowie von der Nutzung der Stellplitze im Gebiude ausgehenden Schallab-
strahlungen dergestalt zu begrenzen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Lirm
gegeniiber den zugelassenen schutzbediirftigen Nutzungen innerhalb der Gebéude,
insbesondere gegénﬁber der Wohnnutzung, eingehalten werden.

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begriindung:

-Mit der TF 5.3 wird der Schallschutz im Vorhaben selbst — insbesondere gegeniiber der Wohn-
nutzung - erginzt. Vor allem von der geplanten Spindel als Parkdeck-Zufahrt/Abfahrt vom
Untergeschoss bis zum 3.0G, aber auch durch Anlagen der Haustechnik kénnten an den im 4.
und 5. OG zulédssigen Wohnnutzungen und sonstigen schutzbediirftigen Nutzungen Immissions-
konflikte auftreten, wenn eine freie Schallabstrahlung moglich wire. Bei Geréuschiibertragungen
innerhalb von Gebiuden stellt die TA Lirm strenge Regeln auf, wenn die zu beurteilende emit-
tierende Anlage und der maBgebliche Immissionsort -baulich miteinander verbunden sind. Im
vorliegenden Fall ist nicht leicht zu entscheiden, ob die Wohnnutzung auf dem Dach im Sinne
der TA Lirm mit den Parkdecks oder auch mit haustechnischen Anlagen, die sich ebenfalls auf
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dem Dach befinden, ,,baulich-verbunden* ist oder ob es sich um voneinander getrennte Anlagen
handelt. Die textliche Festsetzung soll klarstellen, dass zumindest die fiir getrennte Anlagen gel-
tenden Immissionsrichtwerte einzuhalten sind. Da hier (auch fiir das ,,Wohnen auf dem Dach®)
die Richtwerte der Nr. 6.1 der TA Lirm fiir Kerngebiete gelten, kommt eine Anwendung der
Gemengelagenklausel nach Nr. 6.7 der TA Lirm nicht in Betracht. Entscheidend ist, dass die
Lirmeinwirkungen auf das Wohnen (und sonstige schutzbediirftige Einrichtungen) auf dem
Dach des Vorhabens insgesamt die Richtwerte der Nr. 6.1 der TA Lérm fiir Kerngebiete - tags
60 dB(A), nachts 45 dB(A) - nicht iiberschreiten. Da das Einkaufszentrum von einem verant-
wortlichen Betreiber gefiihrt wird, handelt es sich auch hier — wie bei der TF Nr. 5.3 Buchstabe
b) - nicht um eine Zaunwertfestsetzung, mit der verschiedene Eigentiimer und Vorhabentréger in
einen Windhund-Wettbewerb um die Ausnutzung der zugelassenen Emissionen gedréngt wer-
den. Sofern die Emissionen aus dem Einkaufszentrum zu Lasten der auf dem Dach zuldssigen
Nutzungen in der Sumrfle kritische Werte erreichen sollten, ist es Sache des Vorhabentrégers,
. seinen Mietern und P#chtern zuldssige Emissionen durch die Miet- und Pachtvertrdge ,,zuzutei-
len“. Entsprechendes gilt bei der Abteilung von Teileigentum.

TF 54  Vermeidung von Lichtemissionen
Die Fassaden der Geschosse mit Stellpldtzen miissen in Richtung der StraBen ,,Briihl*
und ,,Am Hallischen Tor* mit einem Lichtschutz gegen austretendes ScheinWerferlicht
der Fahrzeuge versehen sein. '

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begriindung:

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kénnen im Bebauungsplan auch die zur Vermeidung oder Min-
derung von schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG zu treffenden baulichen
oder sonstigen technischen Vorkehrungen festgesetzt werden. Aus den fiir Stellplétze vorgesehe-
nen Geschossen des Gebiudes konnen die von Kraftfahrzeugen verursachten Lichtstrahlen der
Scheinwerfer heraustreten. Daher wird vorgeschrieben, dass die betreffenden Abschnitte der
Fassade mit einem nach auBen wirkenden Lichtschutz versehen werden miissen.

TF 5.5 Vermeidung von Luftschadstoff-Emissionen

Die Geschosse mit Stellplitzen sind dergestalt mit Entliiftungseinrichtungen zu verse-
hen, dass die Zuluft von auflen einstromt und danach (z.B. mittels Unterdruck oder
geeigneten baulichen Vorkehrungen wie Lamellen) im Gebéude festgehalten wird, bis
die Innenluft in die Entliiftungseinrichtungen fiir die Abluft gelangt. Die Entliiftung
von Geschossen mit Stellpldtzen unmittelbar in die Aufenluft auf der Hohe des betref-
fenden Geschosses ist unzuldssig. Ausnahmsweise kann die Entliftung von
Geschossen mit Stellpldtzen unmittelbar in die AuBenluft auf der Hohe des betreffen-
den Geschosses zugelassen werden, wenn die Einhaltung der Grenzwerte der 22.
BImSchV nachgewiesen wird. '

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Begriindung:

In den Stellplatzgeschossen werden durch die Kraftfahrzeuge Abgase erzeugt und emittiert. Die-
" se enthalten neben CO (Kohlenmonoxid) auch den Schadstoff NO, (Stickstoff) sowie Feinstaub
(PM,0). Durch die Festsetzung soll verhindert werden, dass Schadstoffe aus den fiir Stellplétze
genutzten Geschossen in einem schidlichen Umfang unmittelbar nach aufen dringen. Dies ist
insbesondere zum Schutz der Wohnungen und sonstigen Eiﬂﬁchtungen erforderlich, die iiber den
Stellplatzgeschossen gleichsam auf dem Dach des Einkaufszentrums errichtet werden sollen.
Gefihrliche Schadstoffkonzentrationen innerhalb des Gebdudes miissen ebenso verhindert wer-
den. Dies ist im Baugenehmigun gsverfahren sicherzustellen.

Die Abluftanlage des Einkaufszentrums muss sowohl die Abluft aus den Stellplatzgeschossen als
auch den Luftaustausch der Gebiudeklimatisierung aufnehmen. Im bauaufsichtlichen Zulas-
sungsverfahren muss dafiir Sorge getragen werden, dass die Umgebung rings um den oder die
Luftaustritte durch die ausgeblasenen Stickstoffe und andere Schadstoffe nicht gefdhrdet werden
kann und dass keine Belistigungen durch Lirm auftreten konnen. Dies hat der Vorhabentréger
durch entsprechende technische Mafinahmen (Filterung, Hohe der Abluftschichte) sicherzustel-
len. Dafiir wird auch durch die nachfolgende Festsetzung Nr. 5.6 gesorgt.

TF 5.6 Ableitung von Luftschadstoffen
- (1) Die Abluftschichte zur Ableitung der innerhalb des Vorhabens angesaugten Innen-
- Iuft miissen an der Unterkante des jeweiligen Luftaustritts folgende Mindesthdhe
einhalten:

a) fiir Luftaustritte oberhalb der Flichen, auf denen gemiB den Nebenzeichnun-
gen fiir das 4. und 5. Obergeschoss in Verbindung mit den textlichen
Festsetzungen Nr. 1.7 und 1.8 Anlagen fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften zuldssig sind
und/oder das Wohnen zulissig ist, betragt die Mindesthéhe 1,0 m oberhalb der
tatsachlichen Gebiudeoberkante (OK) der auf dieser Fldche verwirklichten
schutzbediirftigen Einrichtungen;

b) fiir Luftaustritte oberhalb der Flichen, auf denen gemiB den Nebenzeichnun-
gen fiir das 4. und 5. Obergeschoss in Verbindung mit den textlichen
Festsetzungen Nr. 1.7 und 1.8 weder das Wohnen noch Anlagen fiir kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Schank- und Speisewirt-
schaften, sondern nur Stellplitze, Haustechnik und Hausverwaltung zuléssig
sind, darf die Mindesthéhe mit der Gebdudeoberkante iibereinstimmen, sofern
auf der Fliche keine Einrichtung der Hausverwaltung verwirklicht ist; anderen-
falls gilt Buchstabe a). ' :

(2) Die Ausblasgeschwindigkeit aus den Luftaustritten muss mindestens 6,0 m pro Se-
kunde betragen. ‘

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begriindung:
Die im Gebiude angesaugte Abluft muss dergestalt abgefiihrt werden, dass keine erheblichen
Beldstigungen oder gar Gesundheitsgefihrdungen auftreten konnen. Die Festsetzung Nr. 5.6
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schreibt dementsprechende technische Vorkehrungen vor. Die technische Eignung der -Vorkeh-
rungen wurde durch das Luftschadstoff-Gutachten ermittelt.

9.6 Verwendung fester und fliissiger Brennstoffe

TF 6.1 Verbot der Verwendung bestimmter Brennstoffe
Die Verwendung fester Brennstoffe ist nur zuléssig, wenn bei der Verbrennung fol-
gender maximaler Schadstoffgrenzwert emgehalten wird: Staub: bis max. 50 mg/m?3
Abgasvolumen (bezogen auf 13 Volumenprozent Sauerstoffgehalt im Abgas; Herstel-
lerangabe).

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchstabe a) BauGB)

Begriindung:

Die Beheizung und Klimatisierung der baulichen Anlagen soll so umweltfreundlich wie moglich
erfolgen. Deshalb wird die Verwendung fester Brennstoffe, deren Verbrennung die Felnstaubbe-
lastung der Umgebung erh6hen konnte, ausgeschlossen.

Von der Moglichkeit des § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchstabe b) BauGB, bauliche MaBlnahmen fiir den
Finsatz erneuerbarer Energien wie insbesondere Solarenergie vorzuschreiben, wird kein Ge-
brauch gemacht. Der Beitrag des Vorhabens zum Klimaschutz kann und sollte insbesondere
darin bestehen, dass der Energiebedarf des Gebidudes insgesamt niedrig gehalten wird. Dies an-
zustreben, liegt im eigenen Interesse des Bauherren; es bedarf insoweit keiner Festsetzung. Ob
die Festsetzung einer Energiekennzahl fiir Gebdude rechtlich mdglich ist, ist ohnehin umstritten
und bislang nicht endgiiltig geklart. Auf den Dachflichen der Wohnanlagen im 4. und 5. OG
konnten Photovoltaikanlagen angebracht werden. Darauf wird in der TF Nr. 7.3 zur Dachbegrii-
nung Riicksicht genommen.

9.7  Flichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft; Anpflanzen von Baumen, Striauchern und sonstigen Be-
pflanzungen; Bindungen fiir Bepflanzungen

TF 7.1 Bindungen fiir die Erhaltung von Badumen
Die in der Planzeichnung bezeichneten Biume sind zu erhalten und bei Abgang oder
nach zeitweiliger Entfernung am Originalstandort gleichartig und glelchwerug neu zu
pflanzen.

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstaben a) und b) BauGB)

Begriindung:

Die zum Promenadenring gehdrende Baumallee am Trondlinring steht unter Gartendenkmal-
schutz. Die in die Planzeichnung iibernommenen oder zur Fortsetzung der Allee neu
aufgenommenen Biume sind daher zu erhalten und/oder bei Bedarf gleichartig und gleichwertig
neu zu pflanzen.

S
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TF 7.2

Neupflanzungen. Versetzen der Baumstandorte :

Neu zu pflanzende Biume miissen einen Mindeststammumfang von 25,0 cm bis 30,0
cm aufweisen, gemessen in 1,0 m Hohe iiber dem Niveau der umgebenden Straen-
pflasterung. Die festgesetzten Baumstandorte neu zu pflanzender Biume diirfen in
jede Richtung um bis zu 3,0 m versetzt werden. Dies gilt nicht fiir die Allee-
Ausrichtung der unter Gartendenkmalschutz stehenden Linden-Bédume der Ringbegrii-
nung. Der Abstand der Alleebdume untereinander soll 6,50 m nicht unterschreiten und
7,80 m nicht iiberschreiten. Als Alleebdume diirfen nur Linden gepflanzt werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

Begriindung: ,

Die unter Gartendenkmalschutz stehende Baumallee des Promenadenrings am Trondlinring ist
besonders schutzwiirdig. Zu ihren Gunsten werden daher Qualitdtsstandards festgesetzt. Dem
Pflichtigen wird eine hinreichende Flexibilitét bei der Neupflanzung eingerdumt.

TF 7.3

Bindungen fiir Bepflanzungen -

Die im vierten Obergeschoss des Westfliigels und des Ostfliigels als Flichen fiir Woh-
nungen festgesetzten Fldchen sind, soweit sie nicht als Grundfliche fiir Wohnanlagen
einschlieBlich von deren Terrassen benutzt oder als ErschlieBungsflichen bendtigt
werden, mit einer mindestens 50 cm dicken Substratauflage zu versehen und anschlie-
Bend mit Biumen und Striuchern zu bepflanzen. Pro angefangene 10,0 m? Freifldche
ist mindestens ein Kleinbaum oder ein Strauch zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstaben 2) und b) BauGB)

Begriindung:
Auf der Wohnebene des Einkaufszentrums ist eine nachhaltige Begriinung Vorgesehen Durch
dle textliche Festsetzung TF 7.3 soll dies abgesichert werden.

TF 7.4

Dachbegriinung

Die Dicher der im vierten und fiinften Obergeschoss errichteten Wohnanlagen sind
extensiv oder durch Rasenansaat zu begriinen, soweit die Dachfldche nicht fiir Anla-
gen im Sinne der textlichen Festsetzungen Nr. 1.9 und 2.2 (Antennenanlagen,
Schornsteine, technische Einrichtungen und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie)
genutzt wird. '

§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 Buchstabe a) BauGB)
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Begriindung: :

Das Kleinklima der Innenstadt als Wirmeinsel ist so hoch belastet, dass jede Mdglichkeit zur
Aufbesserung auch nur der kleinklimatischen Verhéltnisse genutzt werden sollte. Daher wird die
Begriinung der Dicher der Wohnanlagen vorgeschrieben, soweit die Dachflichen nicht fiir An-
lagen im Sinne der textlichen Festsetzungen 1.9 und 2.2 (Dachaufbauten) genutzt werden.

TF 7.5 Erdschicht oberhalb der Decke der Unterbauung der Richard-Wagner-StraBe -
Auf die Decke der Unterbauung der in TF 1.2 bezeichneten Erweiterungsfldche ist
zwecks Anpflanzung von Biumen eine Erdschicht aus Mutterboden in einer Schicht-
dicke von mindestens 2,2 m aufzubringen. Die Schichtdicke darf ausnahmsweise auf
mindestens 1,8 m herabgesetzt werden, wenn gewihrleistet ist, dass angepflanzte
Biume auf Dauer kiinstlich bewissert werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung

Durch die Unterbauung wird in den als Kulturdenkmal geschiitzten Promenadenring eingegrif-
fen. Um eine denkmalgerechte Wiederherstellung der Bepflanzung u. a. mit Bidumen zu
gewihrleisten, muss eine ausreichende Erdschicht auf die Decke des Untergeschosses aufge-
bracht werden. Sofern die Erdschicht die vorgeschriebenen 2,20 m unterschreitet, muss im
Interesse der Baumerhaltung fiir kiinstliche Bewisserung gesorgt werden.

9.8 Gestalterische Festsetzungen (ohne Anforderungen an Werbeanlagen)

Vorbemerkung v

Fiir die Gestaltung des Vorhabens gilt die Ortliche Bauvorschrift fiir das Leipziger Stadtzentrum
(historische Altstadt) (Gestaltungssatzung) vom 18.12.1991 (Leipziger Amtsblatt Nr. 1 vom
11.01.1993). Soweit die nachfolgenden Vorschriften speziellere oder genauere Vorschriften als
die Gestaltungssatzung -enthalten, gehen die Festsetzungen des Bebauungsplans als lex specialis
der Gestaltungssatzung vor. )

TF 8.1 Gliederung der Fassade in Fassadenabschnitte

Die Fassade ist nach MaBgabe der festgesetzten Fassadenabschnittsgliederungspunkte
F1 bis F20 von der Fassadenoberkante an bis mindestens zur Hohe der Decke des 1.
Obergeschosses herab in mindestens zwolf duBerlich deutlich erkennbare, vertikale .
Fassadenabschnitte zu gliedern. Ausgehend von den jeweils in Anspruch genommenen
Fassadenabschnittsgliederungspunkten, diirfen die vertikalen Begrenzungen der gebil-
deten Fassadenabschnitte — jeweils waagerecht gemessen — in beide Richtungen
jeweils um hochstens 2,5 m versetzt werden.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 SichsBO)
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Begriindung:

Nach § 2 der Gestaltungssatzung fiir die historische Altstadt sind im Geltungsbereich der Sat-
zung alle baulichen Anlagen so zu behandeln, dass die kulturell bedeutsame Gesamtheit der die
historische Kernstadt prigenden Merkmale erhalten wird. Ein solcher stddtebaulicher Zusam-
menhang ist u. a. zu gewihrleisten durch die Erhaltung der aus den historischen
Grundstiicksgrofen iiberkommenen Formate, durch grundstiicksgerechte, differenzierte funktio-
nale Bebauung bzw. altstadtgerechte Gliederung langer Fassadenabschnitte. Nach § 3 der
Gestaltungssatzung sind bei Neubauten die in der Traditionslinie der historischen Leipziger Bau-
ten liegenden (kleinteiligen) Gestaltungs- und Gliederungsmittel in ihrer Grundfunktion und
Grundaussage aufzunehmen, zu bewahren und weiterzuentwickeln. Dies soll u. a. durch vertikale
Gliederung der Fassaden geschehen. Durch die Festsetzung Nr. 8.1 werden diese Vorschriften
zur Gliederung langer Fassadenabschnitte und zur vertikalen Gliederung der Fassaden konkreti-
siert. Dabei werden die ‘Gestaltungsvorschlige des Siegerentwurfs im stddtebaulichen
Wettbewerb in flexibilisierter Form aufgenommen. '

TF 8.2 Erdgeschossfassade
Die Fassade im Erdgeschoss ist — mit Ausnahme der Einginge, der Treppenhduser und
der konstruktiven Elemente — mit Schaufenstern, Glasvitrinen oder gestalteten Glas-
fronten zu versehen. Die 'Ausrichtung von Einzelhandels- und gastronomischen
Einrichtungen auf den Briihl bzw. die Richard-Wagner-Strafle ist zu gewéhrleisten.
Dies beinhaltet auch die Zugénglichkeit zu diesen Straflen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 SichsBO)

Begriindung: | | ,

Nach der Regelung der vertikalen Gliederung der Fassade in TF Nr. 8.1 von der Traufkante bis
hinab zur Decke des 1. Obergeschosses wird durch die TF Nr. 8.2 fiir die Erdgeschossfassade
eine abwechslungsreiche, aber insgesamt auf der Verwendung von Glaselementen beruhende '
Fassadengestaltung vorgeschrieben. Damit wird den Gestaltungsanspriichen an dieses prigende
Gebiude als ,,Fingangstor zur Altstadt* Rechnung getragen. Zudem soll die Belebtheit der an-
grenzenden StraBen und Gassen durch offene Tiren zu Liden und gastronomischen
Einrichtungen des Einkaufszentrums unterstiitzt werden.

TF 8.3 - Riicksprung des 4. und 5. Obergeschosses am Briihl — Ausbildung einer Trauf-
kante
Zwischen den Fassadenabschnittsgliederungspunkten F1 bis F4 und F5 bis F9 (Fassa-
den am Briihl) muss auf der Hohe des 4. Obergeschosses durch den Riicksprung der
GebiudeauBenwand hinter die auf der Baulinie errichtete Wand eine gesonderte
Traufkante entstehen. Die AuBenwinde der baulichen Anlagen auf der Hohe des 4.
und 5. Obergeschosses miissen, gemessen in der Waagerechten, durchgehend um min-
destens 3,0 m hinter die duBere Gebidudekante der auf der Baulinie errichteten Wand
zuriickweichen (Riicksprung). Das Vortreten von baulichen Anlagen auf der Hohe des
4. und 5. Obergeschosses bis zur Baulinie kann abschnittsweise zugelassen werden.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V .m. § 89 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 SichsBO)
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Begriindung: | ' ‘ :

Nach § 2 der Gestaltungssatzung fiir die historische Altstadt sind die Trauf- bzw.
(Héupt)Gesimshéhen der Neubauten an die der umliegenden Bebauung, maximal aber 18 — 20 m
iiber Oberkante Geldnde, anzupassen. Das Einkaufszentrum wird keine geneigten Décher und
somit auch keine Traufkante im engeren Sinne aufweisen. Stattdessen wird es am Briihl in der
Héhe des 4. Obergeschosses einen Riicksprung der GebiudeauBenwand hinter die auf der Bauli-
nie errichtete Wand geben. Dadurch entsteht eine rechtwinklige Traufkante im weiteren Sinne.
Die textlichen Festsetzung Nr. 8.3 schreibt den Umfang des Riicksprungs vor. Die textliche Fest-
setzung Nr. 8.4 regelt die Hohe der Traufkante im weiteren Sinne (also die Hohe der auf der
Baulinie errichteten Aullenwand). '

TF 8.4 Traufhdhen am Briihl »
Die Traufhche (Hohe der auf der Baulinie errichteten Auflenwand) in den Fassadenab-
schnitten von F1 bis F4 und F5 bis F9 (Fassade am Briihl) muss mindestens 17,0 m
und darf héchstens 22,0 m betragen. Die Traufhohe jedes Fassadenabschnitts muss
gegeniiber den beiden benachbarten Fassadenabschnitten jeweils einen HOhenunter-
schied von mindestens 2,5 m aufweisen; dies gilt nicht fiir den Anschluss an die
Fassade des ehemaligen Kaufhauses ,,Konsument“ sowie zwischen F4 und F5.

Die Hohenangaben beziehen sich auf den in der Planzeichnung benannten Vermes-
sungspunkt P1. Abweichend von der festgesetzten Traufhohe sind oberhalb von
Eingiingen Einschnitte in die TraufhShe ausnahmsweise zuldssig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 SéchsBO)

Begriindung: _

Auch mit der Festsetzung Nr. 8.4 wird inhaltlich auf § 2 der Gestaltungssatzung fiir die histori-
sche Altstadt Bezug genommen. Danach sind die Trauf- bzw. (Haupt)Gesimshohen der
Neubauten an die der umliegenden Bebauung, maximal aber 18 — 20 m iiber Oberkante Gelinde,
anzupassen. Eine Hochhausbebauung im Innenringbereich ist ausgeschlossen. Der Bebauungs-
plan vollzieht diese Vorgabe durch die Festsetzung einer die oberste Gebaudehohe
unterschreitenden Traufkante (TF 8.2) sowie die Regelung der zugehtrigen Traufthohe am Briihl
(TF 8.4) als Spanne zwischen einer Mindesththe und einer maximalen Hohe.

TF 8.5 Traufhéhen Am Hallischen Tor und an der Richard-Wagner-
StraBle/Trondlinring

Die Traufhohen in den Fassadenabschnitten von F6 bis F20 Am Hallischen Tor/
Richard-Wagner-StraBe/Trondlinring diiffen mit der Hohe der Gebiudeoberkante
iibereinstimmen, deren Hohenmafe in der TF Nr. 2.1 festgesetzt sind.

(8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 SéchsBO)
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Begriindung: »

Zum Trondlinring hin sollen — auch aus Griinden des Schutzes der zum Tréndlinring hin ausge-
richteten Riume gegen Verkehrslirm — bis zur Gebdudeoberkante durchgehende Fassadenhhen
zulissig sein. Diese Hohe darf sich auch in der Fassade Am Hallischen Tor fortsetzen. Bei voller
Ausnutzung der zugelassenen Fassadenhohe Am Hallischen Tor iiberschreiten die nach § 6 Abs.
5 S#ichsBO vorgeschriebenen Abstandsflichen (0,4 H) die StraBenmitte der StraBe Am Halli-
schen Tor, sie erreichen jedoch nicht die Nachbargrundstiicke auf der Ostlichen Strafenseite.
Angesichts der traditionell eng und dicht bebauten Altstadt ist diese Naherung jedoch gerechtfer-
tigt. Sie wird durch die textliche Festsetzung Nr. 3.8 ausdriicklich erlaubt. ‘

TF 8.6 Dachaufbauten
Die Dach- und Technikaufbauten diirfen durch ihre Grofie, Anzahl, Lage und Form
das Gebiude sowie dessen Umgebung einschlieBlich der Dachlandschaft nicht verun-
stalten. Notwendige Dach- oder Technikaufbauten, die verunstaltend wirken konnen,
miissen eingehaust werden.

(§ 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 89 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 SichsBO)

Begriindung: .

Es entspricht den allgemeinen Regeln des Bauordnungsrechts, dass bauliche Anlagen nicht ver-
unstaltend wirken diirfen. Dies wird durch die textliche Festsetzung Nr. 8.6 ausdriicklich auch
fiir die Dachaufbauten gefordert. Da auf dem Dach des Einkaufszentrums gewohnt wird, ist die
Dachlandschaft nicht nur vom StraBenland und den Nachbarhidusern aus wahrnehmbar, sondern
auch vom Dach des Geb#udes selbst her besonders einsehbar. Die gestalterische Qualitét der
" Dachaufbauten besitzt daher im Rahmen des anstehenden Vorhabens eine besonders groBe Be-
deutung. Dies rechtfertigt die ausdriickliche Festsetzung des Schutzes gegen Verunstaltung bis
hin zur Einhausung.

9.9 Anforderungen an Werbeanlagen

Vorbemerkung

Die Gestaltungssatzung der Stadt Leipzig fiir die historische Altstadt enthilt in § 10 und 11 aus-
fiilhrliche Vorschriften iiber die Gestaltung von Werbeanlagen, Firmen-, Biiro- und
Hausschildern. Von diesen Vorschriften sind wiederum Ausnahmen und Befreiungen insbeson-
dere dann zulissig, wenn die Architekturleistungen — wie hier — durch das Ergebnis eines
ordentlichen Wettbewerbs gemi3 den ,,Grundsitzen und Richtlinien fiir Wettbewerbe auf den
Gebieten der Raumplanung, des Stidtebaus und des Bauwesens — GRW 77 zustande gekommen
sind. Zusténdig fiir dielGestattung von Ausnahmen und die Erteilung von Befreiungen ist nach
Entscheid des Fachausschusses Planung des Stadtrates im Konsens mit dem Planungsbelrat das
Bauordnungsamt der Stadt Leipzig. .

Um zeitraubende Auseinandersetzungen iiber die Frage, ob bestimmte Werbeanlagen den Anfor-

derungen des § 10 und 11 der Gestaltungssatzung geniigen oder nicht und ob ggf. eine Befreiung
erteilt werden kann, zu vermeiden, werden nachfolgend einige eindeutige und problemlos nach-
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vollziehbare Eckvorschriften gesetzt. Bei deren Einhaltung ist keine Ausnahme oder Befreiung
von den Vorschriften der Gestaltungssatzung fiir die historische Altstadt erforderlich. Die For-
mulierungen lehnen sich an die Gestaltungssatzung an.

TF 9.1

TF 9.2

TF 9.3

TF 9.4

TE 9.5

Allgemeine Zuléssigkeit von Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur zulédssig an der Stitte der Leistung; Werbung fiir bestimmte
Produkte ist unzuléssig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V .m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 und 2, Abs. 2 SichsBO)

Einfiigen von Werbeanlagen :
Werbeanlagen miissen sich hinsichtlich Mafstab, Material und Farbigkeit in die du3e-
re Gestalt des jeweiligen Gebdudes und Fassadenabschnittes einfiigen. Eine mehrere
Gebiude oder mehrere Fassadenabschnitte iibergreifende Werbung ist nicht zuléssig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V .m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 und 2, Abs. 2 SichsBO)

“Anordnung von Werbeanlagen am Gebédude

Der Fassadenabschnitt, in dem Werbung untergebracht wird (Werbeband), darf hchs-
tens 1,5 m hoch sein. Die obere Begrenzung des Werbebands darf eine Hohe von
1,5 m oberhalb der Unterkante der Decke des Erdgeschosses nicht iiberschreiten. In-
nerhalb eines Fassadenabschnitts muss sich das Werbeband auf gleicher Hohe
befinden. Von Satz 1 bis 3 abweichend konnen ausnahmsweise zugelassen werden:

- die Anbringung von Hausnamen,;
- Werbeanlagen mit Ausrichtung zum Trondlinring/Richard-Wagner-Stral3e;

- die Wiederherstellung der denkmalgeschiitzten Werbeanlage
,,Mein Leipzig lob ich mir / Willkommen in Leipzig®.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V .m. § 89 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 SéchsBO)

Werbeanlagen auf Dichern
Am Trondlinring und auf der Ecke des Gebdudes Richard-Wagner-Strae/Am Halli-

. schen Tor ist die Errichtung von Dachwerbung aus Einzelbuchstaben und Signets

unter Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe zuldssig. Die Hohe der einzelnen
Buchstaben und Signets darf 1,5 m (ohne Haltevorrichtung) nicht iiberschreiten.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V .m. § 89 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 SichsBO)

Gro#8fliachige Werbung .

GroBflichige Werbung iiber 8,0 m? Ansichtsfléche ist unzulédssig. Ausnahmen konnen
fiir die regelméBig stattfindenden Saison-, fiir Rdumungs- oder Jubildumsverkéufe, fiir
Geschiftseroffnungen sowie fiir Veranstaltungen kultureller Art befristet fiir hdchstens
vier Wochen zugelassen werden.

~(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 und 2, Abs. 2 SachsBO)
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TF 9.6

TF 9.7

TF 9.8

TF 9.9

TF 9.10

TF 9.11

Hervortretende Werbeanlagen ’

Werbeanlagen, die vor die Fassade oder die Schaufensterebene vortreten, sind nur in
Form von selbst leuchtenden Einzelbuchstaben zuldssig. Zusétzliche Anstrahlungen
sind unzuléssig.

(§ 9 Abs. 4 BauGBi. V .m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 und 2, Abs. 2 SichsBO)

Werbeanlagen mit wechselndem Licht ,

Werbeanlagen, die mit Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht oder mit sich bewegenden
oder in kurzen Abschnitten wechselnden Bildern arbeiten, sind unzulédssig. Aus-
nahmsweise konnen derartige Werbeanlagen mit Ausrichtung zum Trondlinring
zugelassen werden.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V .m. § 89 Abs 1 Nr. 1 und 2, Abs. 2 SdchsBO)

Zulissigkeit von Auslegern

Pro Ladeneinheit ist ein in seinem Korper maximal 7 cm breiter Ausleger als recht-
winklig zur AuBenwand der baulichen Anlage angebrachte Werbeanlage zulissig. Die
Auskragung in den offentlichen Raum darf einschlieflich der Anbringevorrichtung
hochstens 90 cm betragen. Fiir den Ort der Anbringung von Auslegern gilt die TF Nr.
9.3.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V .m. § 89 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 SéchsBO)

Werbeanlagen auf der Schaufensterebene

Farbige Rahmungen sowie flichige Abdeckungen der Schaufensterflichen durch Fo-
lienbeklebung, Plakatierung, Anstrich o. 4. sind, sofern deren Gesamtfldche 20 % der
Schaufensterfliche iiberschreitet, nicht zuldssig. Werbeanlagen im Schaufenster miis-
sen einen Abstand von mindestens 10 cm zur Innenseite des vor ihnen befindlichen
Schaufensters wahren.

(8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V.m. § 89 Abs. I Nr. 1 und 2, Abs. 2 SiachsBO)

Bemalungen und Projektionen -
Das Bemalen — auch als Lichtprojektion, Dias, Videos o. 4. — von FuBwegen und sons-
tigen ebenen Flichen sowie von Dichern mit Werbung und Hinweisen ist unzuléssig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V .m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 SichsBO)

Werbeanlagen als selbstéindige bauliche Anlagen
Werbeanlagen, die selbstéindige bauliche Anlagen im Sinne des § 2 SachsBO sind,
sind unzuléssig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V .m. § 89 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 2 SichsBO)




Begriindung zum . » . ‘ Seite 90
Bebauungsplan Nr. 45.5 ,,Hofe am Briihl" :

Begriindung:
Samtliche Festsetzungen zur Gestalt der Werbeanlagen dienen der Erhaltung und Gestaltung des
Ortsbildes der historischen Leipziger Innenstadt. Storende Auswiichse sollen verhindert werden.

9.10  Nachrichtliche Ubernahmen

9. 10 1 Denkmale _

Die unter Denkmalschutz stehenden Objekte: Fassade des ehemaligen Kaufhauses ,,Konsument™
(Gebdude Richard-Wagner-StraBe 20/Briihl 1-3) sowie die Griinanlage des Promenadenrings
sind nachrichtlich in die Planzeichnung iibernommen.

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

9.10.2 Von einer Planfeststellung betroffene Flichen

Das Flurstiick 425/2 wird durch eine planfestgesteﬂte, unterirdische Eisenbahnanlage (City-
Tunnel) unterbaut. Die betroffene Flache ist nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen.

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

9.11 Hinweise ohne Normcharakter
Im Plangebiet gelten
= Ergidnzend zu den festgesetzten Anforderungen an dle Werbeanlagen: Die Ortliche Bauvor-

schrift fir das Leipziger Stadtzentrum (historische Altstadt) (Gestaltungssatzung) vom
18.12.1991 (Leipziger Amtsblatt Nr. 1 vom 11.01.1993) in der jeweils giiltigen Fassung.

» Die Baumschutzsatzung der Stadt Leipzig vom 16. 10 1992 (Leipziger Amtsblatt vom
08.02.1993) in der jeweils giiltigen Fassung.

» Die Frhaltungsatzung der Stadt Leipzig vom 17.10.2001 (Leipziger Amtsblatt vom
112.01.2002) in der jeweils giiltigen Fassung.

= Die Verpflichtung zur Errichtung von Stellplitzen einschlieBlich von. Fahrradstellplidtzen
nach § 49 der SichsBO i. d. .F. vom 26.05.2004 (SiachsGVBL. S. 200).

e
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D. ER_GEBNISSE DER BETEILIGUNGEN

10. Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

10.1  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der

Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
Von einer frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB konnte gemi8 § 3
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB abgesehen werden, da durch das Biirgerforum am 10.01.2007 und die
6ffentliche Diskussion der Wettbewerbsergebnisse am 07:11.2007 fiir jedermann hinreichend
Gelegenheit zur Unterrichtung, Erérterung und AuBerung gegeben war. Die 15tigige Ausstel-
lung der Wettbewerbsergebnisse wurde von 6.436 Gisten besucht.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 26.02.2008 durch die Stadt Leipzig. Den Behorden
und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange wurde damit bis zum 14.03.2008 die Moglichkeit ge-
geben, zum anstehenden Bebauungsplan frithzeitig Stellung zu nehmen. Grundlage der
Beteiligung bildete ein vierseitiges Informationsblatt. Dariiber hinaus fand am 11.03.2008 eine
Amterrunde zur frithzeitigen Beteiligung der Behorden statt. :

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belan-
ge erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden einschlieflich der umliegenden
Mittelzentren. Damit wurden die gesetzlichen Anforderungen aus § 2 Abs. 2 BauGB erfiillt. Von
den beteiligten Stidten und Gemeinden wurden keine der Planung des Vorhabens entgegenste-
henden Belange geltend gemacht. : '

Aus der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger o6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB ergab sich insgesamt eine Reihe von sachdienlichen Hinweisen zur Beriick-
sichtigung in der Abwigung und zur entsprechenden Aufnahme in die Begriindung. Einzelheiten
sind der Abwigungstabelle zur frithzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6f-
fentlicher Belange zu entnehmen, die Bestandteil der Verfahrensakte ist.

10.2  Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Triiger 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die formliche Beteiligung der sonstigen Triger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

erfolgte mit Schreiben vom 15.07.2008 durch die Stadt Leipzig. Den Behorden und sonstigen

Trigern offentlicher Bélange wurde damit bis zum 18.08.2008 die Mﬁglichkeit gegeben, zum

vorliegenden Bebauungsplan und der Begriindung mit Umweltbericht Stellung zu nehmen.

Grundlage der Beteiligung bildete der Entwurf des Bebauungsplans vom 02.07.2008.

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der sonstigen Triger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs.
" 2 BauGB haben die nachfolgende benannten Tréger offentlicher Belange keine Stellungnahme
abgegeben oder haben lediglich mitgeteilt, dass ihre Belange von der Planung nicht beriihrt wer-
den: '
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Bezeichnung des TOB

1 | Landesamt fiir Archéologie

2 | Landesamt fiir Denkmalpflege Sachsen

3 | Landesamt fiir Umwelt und Geologie, Referat 25 ,,Natiir-
liche Radioaktivitit*

4 | Landesamt fiir Umwelt und Geologie, Referat 23 — Anla-
genbezogener Immissionsschutz

5 | City Leipzig Marketing e. V.

6 | Handwerkskammer zu Leipzig

7 | Bundesnetzagentur

Die nachfolgend benannten Triger 6ffentlicher Belange haben im Rahmen der formlichen Betei-
ligung der sonstigen Triger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB eine Stellungnahme
zum B-Plan abgegeben und dabei Einwendungen erhoben oder Belange geltend gemacht. -

Nr.” Bezeichnung des TOB

I-1 Industrie- und Handelskammer zu Leipzig

I-2 (Regierungsprisidium Leipzig) seit 01.08.08: Landes-
' direktion Leipzig

I-3 Regionaler Planungsverband Westsachsen

1-4 .| Sichsisches Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft

und Geologie
Abt. Geologie

1-5 Handelsverband Sachsen e.V.
' Region Westsachsen

I-6 Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH
1-7 Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB) GmbH
I-8 Polizeidirektion Leipzig

I-9 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
I-10 Stadtreinigung Leipzig |

I-11 Stadtwerke Leipzig

2 Nummerierung laut Anlage 1 Abwigungsvorschlag zum B-Plan »Hofe am Brithl“.
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Die Abwigung der erhoben Einwédnde und Belange ist der Verfahrensakte - Abwdgungsvor-
schldge zu den Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trdger offentlicher Belange sowie
aus der Offentlichkeit im Rahmen der formlichen Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB zum B-Plan ,, Héfe am Briihl"“ zu entnehmen.

Die Abwigung der erhoben Einwinde und Belange der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentli-
cher Belange ergab, dass der Entwwrf des Bebauungsplans hinsichtlich der textlichen
Festsetzungen bis auf redaktionelle Klarstellungen nicht geéndert oder ergénzt werden musste. In
der Planzeichnung musste die Uberdeckung der Rampen an der Ein- und Ausfahrt zum bzw.
vom Einkaufszentrum am Trondlinring jeweils um einige Meter verkiirzt werden, u. a. um die
erforderliche Durchfahrtshohe fiir die Abfallsammelfahrzeuge der Leipziger Stadtreinigung zu
gewihrleisten. Die hier erforderlichen Korrekturen in der Planzeichnung erfolgten mit Zustim-
mung des Vorhabentrigers und der Stadt; weitere Behorden oder Belange Dritter wurden nicht
beriihrt. Eine erneute Beteiligung nach § 4a BauGB war somit nicht erforderlich.

Die Begrindung wurde zum Zwecke der besseren Verstindlichkeit zu manchen Punkten
ausfiihrlicher gefasst.

10.3  Foérmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs zum Bebauungsplan wurde im Amtsblatt der Stadt
Leipzig Nr. 14 vom 12.7.2008 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 21.
07. bis zum 22.08.2008 im Neuen Rathaus, Stadt Leipzig.

Bei der Offentlichkeitsbeteiligung wurden gemiB § 4a Abs. 4 BauGB erginzend elektronische
Informationstechnologien benutzt. Die Stadt Leipzig hat den Entwurf des Bebauungsplanes und
die Begriindung in das Internet eingestellt. Der Offentlichkeit wurde damit auch die Moglichkeit
gegeben auf dem Wege der elektronischen Kommunikation eine Stellungnahme abzugeben.

Dariiber hinaus erfolgte mit der Durchfiihrung des 3. Biirgerforums am 18.08.2008 eine 6ffentli-
che Informationsveranstaltung zum Entwurf des Bebauungsplanes, sodass fiir jedermann
hinreichend Gelegenheit zur Unterrichtung, Erérterung und AuBerung gegeben war. Grundlage
der Beteiligung der Offentli.chkeit bildete der Entwurf des Bebauungsplans vom 02.07.2008.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung und Umweltbericht
gemiB § 3 Abs. 2 BauGB wurden insgesamt 27 Stellungnahmen abgegeben. 16 Stellungnahmen
~wurden dabei miindlich im Rahmen des 3. Biirgerforums am 18.08.2008 im Festsaal, Neues Rat-
haus Leipzig abgegeben. Die iibrigen 11 Stellungnahmen der insgesamt 27 wurden in
schriftlicher Form eingereicht.

Die Abwigung der erhoben Einwinde und Belange ist der Verfahrensakte - Abwdgungsvor-
schldge zu den Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange sowie
aus der Offentlichkeit im Rahmen der formlichen Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB zum B-Plan ,, Héfe am Briihl“ zu entnehmen. '

Die Abwigung der erhoben Einwinde und Belange der Offentlichkeit ergab, dass der Entwurf
des Bebauungsplans nicht gedndert oder ergénzt werden musste.
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E. STA]_)TEBAULICHE KALKULATION

11. Stadtebauliche Kennziffern
11.1  Fliachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle stellt die Flichengréfen im Plangébiet dar.

Nutzung Grofe Vom
in m2 Hundert
Sondergebiet (SO) 21.178 52,7
Verkehrsfldchen 16.360 Davon: 40,8
: Fuflgéngerbereich
Plauensche Strafle: 890
Offentliche Griinfliche 2.657 ‘ 6,5
SUMME 40.195 100

11.2 Arbeitsplatzentwicklung
Die Ansiedlung des Einkaufszentrums sowie von Anlagen fiir soziale, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke wird zu einem Anstieg der Zahl der Arbeitsplédtze im Gebiet fithren.

11.3  Verkaufsflichenentwicklung ,

Durch die Ansiedlung eines Einkaufszentrums mit einer Verkaufsfliche von maximal 27.500 m?
im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird sich der Verkaufsflichenbesatz in der Leipziger
Innenstadt um 16.000 m? erhohen. Ca. 11.500 m? waren schon zuvor im ehem. Kaufhaus ,,Kon-
sument” (sog. ,,Blechbiichse*) vorhanden.?

11.4  Bevolkerungsentwicklung

Mit der Errichtung von Wohnungen in einem Umfang von ca. 66 Wohneinheiten im Plangebiet
koénnte sich die Zahl der Bevolkerung in der Innenstadt entsprechend erhohen. Bei einer durch-
schnittlichen HaushaltsgroBe von 2 Personen — so wie sie in Grofistadten iiblich ist -, ergibe sich
ein Bevolkerungszuwachs um ca. 132 Personen.

11.5  Verkehrsentwicklung

Die Ansiedlung des Einkaufszentrums sowie der erginzenden Nutzungen wird zu einer vertret-

® Vgl. Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) (2008): Auswirkungsanalyse fiir das geplante
Einkaufszentrum ,,Hofe am Briihl“ in der Stadt Leipzig. Teil 1: Stidtebauliche und stadtstrukturelle Auswirkungen
(Aktualisierung des GMA-Gutachtens vom Januar 2007). Stand Juni 2008, S. 40.
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Nach dem Ende der 6ffentlichen Auslegung machte das Leipziger Dezernat fiir Umwelt, Ord-
nung, Sport noch folgende Gesichtspunkte geltend:

a) Es wurde darauf hingewiesen, dass das Gutachten des Ingenieurbiiros Lohmeyer GmbH vom
07.07.2008 ein lufthygienisches Gutachten sei, welches ausschlieBlich die Luftqualitit, speziell -
die Schadstoffkomponenten NOy und PM,, untersucht habe, die durch die Verkehrsinduktion
des Vorhabens (Straflenverkehr + Parkhaus) verursacht wiirden. Es seien keine Auswirkungen
auf Ventilations- und Luftleitbahnen untersucht worden, welche durch den Baukorper selbst her-
vorgerufen werden. Weiterhin seien im besagten Gutachten auch keine Aussagen zu
Veridnderungen des Mikroklimas durch das Bauvorhaben (Kaltluftstromungen usw.) getroffen.

Beurteilung: Die obigen Aussagen sind grundsitzlich richtig. Die Stellungnahme kommt jedoch
im Ergebnis zu folgender Schlussfolgerung: "Nach Abschitzungen der Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima (siehe Begriindung des B-Plans) kann jedoch davon ausgegangen werden, dass
es durch die erneute und hnlich dimensionierte Bebauung des Areals zu keiner wesentlichen
Verinderung des Lokalklimas kommt." Demnach war insoweit keine Anderung oder Ergénzung
des Bebauungsplan-Entwurfs erforderlich.

b) Das Dezernat brachte weiterhin vor: Die Aussage im Umweltbericht, dass das Grundwasser
nur nachhaltig beriihrt wiirde, wenn fiir das Vorhaben weitere Untergeschosse als Tiefgaragen
gebaut wiirden, sei gegenwirtig in dieser Art nicht feststellbar. Die im Rahmen der Errichtung
- des Vorhabens beabsichtigte Grundwasserabsenkung sei innerhalb eines quasi wasserdichten
Troges erforderlich, d. h. die gesamte Baugrube werde mit einem verbleibenden Baugrubenver-
bau umschlossen. Inwieweit sich durch den Baugrubenverbau eine nachhaltige Beeinflussung
des' Grundwassers (Aufstau im Anstrombereich des Bauwerkes) ergebe, werde durch ein im
Wasserrechtsverfahren festgeschriebenes Grundwassermonitoring iiberwacht. Bei einem sich
ergebenden wasserrechtlich nicht vertretbaren Anstau im Anstrom zum Bauwerk seien nachtrég-
lich geeignete MaBnahmen, z. B. Fensteroffnungen im An- und Abstrom, durch den Bauhermn
durchzufiihren.

Beurteilung: Die vom Dezernat vorgebrachten Tatsachen werden vollstindig im wasserrechtli-
chen Genehmigungsverfahren abgearbeitet. Eine diesbeziigliche Ergéinzung des Bebauungsplans
ist nicht erforderlich.

¢) Weiterhin wurde vorgetragen: Nicht ausreichend geklirt erscheine die Problematik der Fahr-
radabstellplitze. So seien entsprechende Flichen bereitzuhalten, die einer Beriicksichtigung im -
B-Plan bedurft hitten. Der Verweis auf die Errichtung der Anlagen im 6ffentlichen Raum sei
zwar nachvollziehbar, 18se aber keinesfalls das Problem des enormen Flachenbedarfs.

Beurteilung: GemiB SichsBauO sind durch den Bauherrn 470 Fahrradabstellpldtze nachzuwei-
sen. 70 Fahrradabstellplitze werden fiir die Wohnungen im Gebédude errichtet. Analog zu den
anderen Grofibauvorhaben in der Innenstadt (z. B. Karstadt und Marktgalerie) sollen die verblei-
benden 400 Abstellplitze (= 200 Leipziger Biigel) im 6ffentlichen Raum um den Baukomplex
eingeordnet werden. Dazu bietet der Baukomplex mit 250 m langen Fronten zum Briihl bzw. 300
m zur Richard-Wagner-Strafe und jeweils 70 m zum Richard-Wagner-Platz, zur Plauenschen
StraBe und zur StraBe Am Hallischen Tor hinreichend Moglichkeiten. Die Einordnung dieser
Fahrradabstellplitze wird in die Wettbewerbsaufgabe zur Neugestaltung der umliegenden Stra-
Ben- und Platzriume aufgenommen. Festsetzungen im Bebauungsplan sind insoweit nicht
erforderlich. Das nachtrigliche Vorbringen des Dezemats fiir Umwelt, Ordnung, Sport gab ins-
gesamt keinen Anlass, den Entwurf des Bebauungsplans zu &ndern.







Begriindung zum ‘ Seite 95
Bebauungsplan Nr. 45.5 ,,Hofe am Briihl”

baren Verkehrserhéhung auf den angrenzenden StraBen fithren. Nach Prognosen des Verkehrs-
und Tiefbauamtes der Stadt Leipzig werden nachfolgende Belastungen prognostiziert.

Kfz-Belastung Trondlinring, einschlieBlich Zu- und Ausfahrtsrampe zum Einkaufszentrum:

Prognose 2012: DTV Mo-Fr: ca. 47.500 Kfz/24h, Lkw-Anteil > 3,5t ca. 6%
Prognose 2020: DTV Mo-Fr: ca. 46.000 Kfz/24h, Lkw-Anteil > 3,5t: ca. 6%
. Zum Vergleich: Die Annahmen im Rahmen des Luftreinhalteplans:

Prognose 2007: DTV Mo-Fr: ca. 50.000 Kfz/24h, Lkw-Anteil > 3,5t: ca. 6%.

Hinweis:

Die Angaben entsprechen dem Arbeitsstand vom 16.04.2008. Sie stehen unter dem Vorbehalt
genauerer Angaben auf Grund der Detailuntersuchungen im Rahmen der Leistungsféhigkeitsbe-
rechnungen fiir den Knoten Troéndlinring/Gerberstrafie.

12. Kostenschitzung

Der Stadt Leipzig entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten. Anfallende Kosten fiir die
erforderlichen UmbaumaBnahmen im StraBenraum, fiir denkmalpflegerische Grabungen sowie
fiir die Wiederherstellung des durch BaumaBnahmen beschédigten Promenadengriins werden
vom Vorhabentrager tibernommen.

Die Inanspruchnahme 6ffentlicher Flichen zur Herstellung der unterirdischen Zufahrt am Trond-
linring wird vertraglich geregelt. Gegenstand des offentlich rechtlichen Vertrags ist auch die
Ubernahme der Kosten fiir UmbaumaBnahmen im 6ffentlichen Straflenraum.

Im Stidtebaulichen Vertrag Stadt Leipzig ./. mfi Gesellschaft fiir Gewerbeimmobilien mbH &
Co. Leipzig Arcaden KG, Essen vom 26.04.2007 hat sich der Vorhabentriger unter § 5 Absatz 4
verpflichtet, die Kosten fiir die Aufstellung des Bauleitplans inklusive aller eventueller externer
Gutachterkosten zu iibernehmen.

Leiter des

Stadtplanungsamtes
~ Anhang I: Hinweise
Anhang II: Zusammenfassende Erklarung geméB § 10 Abs. 4 BauGB
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Anhéng I: Hinweise

Im Plangebiet gelten:

= Erginzend zu den festgesetzten Anforderungen an die Werbeanlagen: Die Ortliche Bauvor-
schrift fiir das Leipziger Stadtzentrum (historische Altstadt) (Gestaltungssatzung) vom
18.12.1991 (Leipziger Amtsblatt Nr. 1 vom 11.01.1993) in der jeweils giiltigen Fassung.

» Die Baumschutzsatzung der Stadt Leipzig vom 16.10.1992 (Leipziger Amtsblatt vom
08.02.1993) in der jeweils giiltigen Fassung.

= Die FErhaltungsatzung der Stadt Leipzig vom 17.10.2001 (Leipziger Amtsblatt vom
12.01.2002) in der jeweils giiltigen Fassung.

* Die Verpflichtung zur Errichtung von Stellplitzen einschliefllich von Fahrradstellpldtzen
nach § 49 der SachsBO i. d. F. vom 26.05.2004 (SéchsGVBI. S. 200).

Auf die Geltung dieser Vorschriften wird auch in der Planurkunde unter der Uberschrift ,,Hin-
weise ohne Normcharakter hingewiesen.
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Anhang II: Zusammenfassende Erklirung (geméif § 10 Abs. 4 BauGB)

Gemif § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erkldrung beizufii-
gen, die Angaben iiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus
welchen Griinden der Plan nach Abwigung mit den gepriiften, in Betracht kommenden ander-
weitigen Planungsmoglichkeiten gewéhlt wurde, enthilt.

1. Die Ermittlung und Bewertung der Umweltbelange ergab, dass die- Durchfithrung des Be-
bauungsplans ,Hofe am Brithl“ bei den Schutzgiitern Boden, Wasser, Klima sowie
Landschaft/Landschaftsbild zu keiner-erheblichen Beeintrachtigung fithren wird.

2.  Hinsichtlich der neu zuldssigen Errichtung des Einkaufszentrums in Ergénzung mit den
ebenfalls neu zul'eissigén Nutzungen: Wohnen, Anlagen fiir soziale, kulturelle, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke sowie der Stellplétze in oberirdischen Stellplatzgeschossen
zeigte sich, dass es erforderlich war, Festsetzungen iiber bauliche und sonstigen technische
Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen, insbesondere Larm- und
Luftschadstoffbelastungen sowie Lichtemissionen, in den Bebauungsplan aufzunehmen,
um Beeintréichtigﬁngen fiir die Schutzgiiter Mensch und Luft auszuschlieen. Vor diesem

" Hintergrund wurden umweltschiitzende textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die Zahl der Stellplitze innerhalb des Vorhabens wurde begrenzt.

3.  Weiterhin ergab die Ermittlung und Bewertung der Umweltbelange, dass mit der Durch-
filhrung des Bebauungsplans das Schutzgut Pflanzen nicht nur unerheblich beeintréichtigt
wird, da ein Eingriff in die Griinflichen des denkmalgeschiitzten Promenadenrings erfolgt.
Durch die Festsetzung der Fortfithrung der Baumallee des Promenadenrings sowie durch
die festgesetzte Dachbegriinung werden anderweitige Flichen als Lebensraum fiir Pflanzen
bereitgestellt.

4. Bei der Betrachtung des Schutzgutes Kultur— und sonstige Sachgiiter war festzustellen,
dass die Rampen fiir die Zufahrt und Ausfahrt zum Einkaufszentrum vom Trondlinring
nicht unerheblich in das denkmalgeschiitzte Promenadengriin eingreifen. Der Eingriff ldsst
sich - auch durch die im Plangebiet festgesetzten Neupflanzungen — nicht vollstéindig kom-
pensieren, ist jedoch unvermeidlich. ’

5. Das ehem. Kaufhaus ,,Konsument“ soll bis auf die denkmalgeschiitzte, mit Metall verklei-
dete Fassade beseitigt und danach neu errichtet werden. In dieser Mafinahme liegt ein nicht
unerheblicher Eingriff in das Baudenkmal. Nach Abwigung wurde die Mainahme dennoch
ermoglicht. '

6. MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft sind im vor-
liegenden Planverfahren nach §la Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich: Die durch
Planung eroffneten Eingriffe waren bereits zuvor auf der Grundlage des § 34 BauGB zulés-
sig. Dieser Tatbestand trifft fiir das gesamte Plangebiet zu. Daher enthélt der B-Plan keine
Festsetzungen zu Ausgleichsmafinahmen.
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7.  Die sich im Rahmen der Beteiligungen gem#B §§ 3, 4 BauGB aus den Stellungnahmen der
Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange und aus der Offentlichkeit ergebenden
Informationen wurden in die Abwigung emgestellt Sie gaben keinen Anlass, das Pla-
nungskonzept grundlegend zu andern

8. In Betracht kommende anderwe1t1ge Planungsmdglichkeiten wurden von der Stadt Leipzig
in mehreren Stufen gepriift. Dabei wurde zunichst gepriift, welche Entwicklungsalternati-
ven im Gebiet insgesamt in Frage kamen. Dabei stellte sich eine Einzelhandelsnutzung als
Leitfunktion heraus. Um eine bestmdgliche Einzelhandelsnutzung am Standort zu gewahr-
leisten, wurde ein stidtebaulicher Wettbewerb fiir die Bebauung des Plangebietes
ausgelobt. Auf dessen Ergebnissen basiert das Konzept des vorliegenden Bebauungsplans.

9.  AbschlieBend ist festzustellen, dass die Umweltsituation der Innenstadt als ,,Warmeinsel®
auch bei der Verwirklichung eines anderen Plankonzeptes nicht wesentlich verbessert wor-
den wire.




