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STADT LEIPZIG
RATSVERSAMMLUNG

" Drucksache Nr. /1371

BeschluR ~ Nr.RB-1189/98

der 53. Ratsversammlung vom 20.05.98

Betrifft: Bebauungsplan Nr. 76 "Stadtteilzentrum Griinau",
SatzungsbeschluB - 1. vereinfachte Anderung/Ergénzung

Der Satzungsbeschlul3 (Anlage 1)
1. Priifung der Bedenken und Anregungen
2 Satzung - Bebauungsplan
3. Billigung der Begriindung : :
uber die 1. vereinfachte Anderung/Ergénzung Nr. 76 "Stadtteilzentrum Griinau" wird gemal
- § 10 BauGB gefafit.
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Votum: einstimmig

2 Stadt Leipzig
LVOL/022/06 95 Blattl
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Anlage 4

Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung/Erganzung des Bebauungsplans Nr. 76
“Stadttellzentrum Griinau”

Der Bebauungsplan Nr. 76, der am 11.07.1994 in Kraft trat, diente der Einrichtung eines
Stadtteilzentrums in Leipzig-Grinau mit allen zentrenrelevanten Versorgungseinrichtungen unter
Wahrung der vorhandenen Wohnnutzung. Der gesamte Bereich sollte stadtebaulich geordnet und
aufgewertet werden. In der Begriindung zum o. g. Bebauungsplan heif3t es dazu: :

“Die bestehende Wohnbebauung soll weitgehend erhalten bleiben. Eine Durchdringung des
Wohnungsbestandes mit Nutzungen des Dienstleistungssektors sowie des sozialen und gesund-
heitlichen Sektors soll aber méglich bleiben, um die Attraktivitit des Bereiches als Ortszentrum
fiir eine “Stadt” von z. Z. 83.000 Einwohnern zu sichern.

Der gesamte iiberbaubare Bereich des Planungsgebietes mit Ausnahme der im Westen vorhande-
nen Wohnbebauung 1st deshalb als Kemoebxet ausgewiesen.

Grundsétzlich ist in den vorhandenen Wohngebauden oberhalb des zweiten Geschosses nur
Wohnen zuldssig. .

‘Das Kerngebiet ist differenziert fiir die einzelnen Tellberelche dargestellt und mit Nutzungsaus-
schliissen und Ausschliissen von zuldssigen Ausnahmen versehen worden. Damit soll sicher-
gestellt werden, daf3 das Plangebiet im wesentlichen von ortszentralen Nutzungen, vor allem
Nutzungen des Dlensﬂelstungssektors genutzt werden kann. Deswegen wurden vor allen Dingen
larmmtenswe Nutzungen ausgeschlossen.”

Ein vertragliches Nebeneinander von Wohnnutzung und ortszentraler Nutzung mit derh Schwer-
punkt auf Dienstleistung und Einzelhandel im Kerngebiet wird durch die 1. vereinfachte Ande-
rung/Ergénzung des o.. g. Bebauungsplanes konsequent weitergefiihrt. Der weitgehende Aus-
schluf3 von Vergnﬁdungsstatten und die Nichtzuladssigkeit von Betrieben mit sexgewerblichen
Charakter sollen im Stadtteilzentrum Larmbeldstigungen, bodenrechthche Spannungen und
Imageverlust Vermexden bzw. erst gar mcht entstehen lassen.

Im Bebauungsplan werden zeichnerische keine Verdnderungen vorgenommen. Es werden nur -
textliche Festsetzungen unter Punkt 1. “Festsetzunoen Uber die Art der Nutzung” gemil § 9 (1)
BauGB aus o. g. Griinden ergénzt sow1e einzelne Formuherungen aus Griinden der Eindeutigkeit
und Rechtssicherheit pr32151ert '

Im einzelnen:

- WAI1 :

Der AusschluB3 “nicht stérender Handelsbetnebe wird durch den AusschluB3 “nicht stérender
Handwerksbetriebe” ersetzt. So sieht es der Nutzungkatalog der Baunutzungsverordnung fiir die
Gebietskategorie Aligemeines Wohngebiet vor (§ 4 (3) Nr. 2 BauNVO).

Die Formulierung der weiteren Festsetzungen fiir das WA1 wurden im Wortlaut des Baugesetz-
buches tiberarbeitet, um die Klarheit und Rechtssicherheit dieser Festsetzungen zu gewahrleisten.
Die Inhalte der Festsetzungen wurden nicht verandert. Der Gebletscharakter des allgemeinen
' Wohnoebletes ist nicht beruhrt '

- MKl MK3 bis MKS, MK9 1, MK10 ‘
Fiir diese Kerngebiete sind im B-Plan oberhalb bestimmter Geschosse nur W ohnungen zuléssig ‘
(§ 7 (4) BauNVO) oder Wohnungen sind in allcn Geschossen neben anderen Nutzungen zulassig.

Dies gilt fir die Kerngebiete MK3 bis MK7 und MK10, wo Wohnnuizung ab dem dritten



Geschof3 zwingend vorgeschrieben ist. Im MK9.1 ist Wohnen erst ab dem siebten Geschof
festgesetzt aber in den darunter liegenden Geschossen ausdriicklich zu1a351g Im MK1 und MK8
sind Wohnungen in allen Geschossen als. zuléssig festgesetzt

. In der Regel sind alle betroﬂ"enen Kerngebiete ab der zwelten Etage mit einer Wohnnutzung
belegt. :

Die Stoérung der Wohnnutziing durch die Emnchtung von Vergnucungsstatten wire erhebhch
Sie wiirde verursacht durch:
- verlingerte Offnungszeitén bis in dle Abend-/N achtstunden
- Lannbelastlguncen und Stérung der Nachtruhe der Anwohner
- eine nicht auszuschlieBende Belastigung von Passanten durch
prelhallenkunden '

Vergniigungsstitten und Betriebe mit sexgewerblichen Charakter sollten in diesem Bereich
- ausgeschlossen werden, um die Darstellung pornographischer Inhalte auf der HauptfuBginger-
achse in Griinau zu verhindern. Dieser Bereich mit Flaniercharakter fiir Familien wird auch von
Kindern und Jugendlichen stark frequentiert, die mit der branchenubhchen Auslage nicht in so
einem prominenten Bereich konfrontlert werden sollten.

Das Image der Stuttgarter Allee wiirde beeintrachtigt. Darilberhinau_s sind Spielhallenbetreiber
in der Lage, Mietpreise zu bezahlen, die iiber dem Niveau des gingigen Einzelhandels liegen.
Eine Verteuerung der Mieten und eine mittelfristige Verschiebung zu einer unerwiinschten
' Einzelhandels-/Gewerbestruktur mit niedrigem Niveau bzw. Leerstand waren die Folge Poten-
tiell an51edlungsw1111ge Geschaﬁsleute mit einer stédtebaulich vertraghchen Nutzung werden
ferngehalten.

. Der Ausschlufl von Betrieben mit sexgewerblichén Charakter und die rdumlich gesteuerte
Zulassung von Vergniigungsstatten in den jeweiligen Tellberelchen des Kerngebietes unterstiitzt
den Schutz der vorhandenen Wohnnutzung, :

Eine Zulassung von Einrichtungen mit Gberwiegend sexgewerbhchen Charakter wiirde aufgrund
des mit ihnen in der Offentlichkeit verbundenen schlechten Images zu Niveauverlusten im
stddtebaulichen Umfeld und zu stadtebaulichen MiBstinden fithren. Dies hitte negativen Aus-
wirkungen auf die Aufenthaltsqualitat fiir Bewohner, Beschiaftigte und Besucher, auf die Ver-
mietbarkeit von Immobilien und damit die Anziehungskraft fiir Investitionen und letztlich auf die -
Identifikation mit dem Stadtteilzentrum als Handels-, Wirtschafts- und Kulturzentrum.

Im Bereich der auch nachts geﬁﬁ’ﬁeten Durchquerungsmoglichkeit des Allee-Centers (sog.
“Bypass™) westlich der Allee-Center Passage entstiinden durch Spielhallen Angstraume die die
Benutzbarkeit durch die Anwohner empﬁndhch emschranken wurde '

- MK2 und MK9 (PEP-Center, Allee-Center)
In den beiden genannten Kerngebieten ist die Wohnnutzung nur ab dem 1. OG bzw. gar nicht
vorhanden. Dementsprechend gering ist die mogliche Storung dieser Nutzung und eine aus-
nahmsweise Zuléssigkeit von Vergniigungsstitten moglich. B

Die bereits beschriebenen “trading down”™ Effekte treffen aber auch fiir das Allee- und das PEP-.
Center zu. Die Qualitdt der vorhandenen Geschaﬂsmxschung kann leiden, unerwiinschte Ver-
drangungsprozesse initiiert werden.

Um eine stidtebaulich geordnete Entwicklung. steuern zu konnen, ist eine ausnahmsweise
Zuléssigkeit der genannten Nutzung sinnvoll, zumal diese den Charakter eines Kerngebietes
mittragen und deshalb nicht vollig auszuschliefen sind.
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