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A. EINLEITUNG

1. Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet dieses vorhabenbezogenen Bebauungspédimetet sich im Stadtbezirk Nord und
dort im Ortsteil Gohlis-Mitté.

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache des Flurstiicke®34der Gemarkung Gohlis, mit einer
Flache von ca. 0,1 ha. Die Grof3e des Plangebietes entsgactrundflache des Vorhabens mit
dem vorhandenen Geb&ude und den geplanten Vorb@usgpenhéuser und Balkonanlage).

Die raumliche Lage des Plangebietes ist aus der Ubersatskzw. aus der Planzeichnung zu er-
sehen. Der genaue Verlauf der Grenze des rdumlichen Gshiargiches kann aus der Planzeich-
nung bzw. aus deikap. 10 dieser Begriindung entnommen werden.

2. Planungsanlass und -erfordernis

Planungsanlassbildet die Absicht eines Leipziger Projektentwicklerssdiam Plangebiet gelegene
ehemalige Stabsgebaude einer Kaserne zu sanieren und zom Wal Geschéaftshaus am Viertels-
weg Ecke Martin-Drucker-StralRe zu entwickeln. Im siebengessigen Gebaude sind neben Wohn-
nutzungen in den Obergeschossen Einzelhandelsnutzungesa Bienstleistungsangebote im Erd-
geschoss und Dienstleistungsangebote und Bironutzunmg&n®bergeschoss vorgesehen. Das Ge-
baude soll lediglich durch einen Vorbau fur Balkone und Ppexphauser geringfugig erweitert wer-
den.

Das Planungserfordernis fur diesen Bebauungsplan ergibt sich aus der Notwendig#ust pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die beabsichtigteriEklung zu schaffen, da das Vorhaben
nicht auf der Grundlage des 8 34 BauGB zugelassedem kann.

Das Vorhaben fugt sich aufgrund seiner GréRe (GebaudeBékehossigkeit — Mal3 der baulichen
Nutzung) nicht in die Eigenart der naheren Umgebung eineAu#dnnten durch Unterschreitung
der Grenzabstandsflachen durch das vorhandene Gebaueéa aiidlich gelegenen zweigeschossi-
gen Wohngebauden hin nachbarschitzende Belange beriidemw@rteil des OVG Bautzen vom
28.03.2006 -1 B 335/04).

Stadtebauliche Grinde (Beseitigung eines stadtebauliglesstandes, Erhalt eines das Gebiet pra-
genden Gebaudes, allgemeiner Wohnungsbedarf) spredharhjéir den Erhalt des Gebaudes und
die Nutzungsanderung. Zudem kann ein Abbruch hiatteiicht verfigt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, ignwdn der Planung berihrten Belange zu
ermitteln und angemessen berucksichtigen zu kénnen. Biegforderlich, um im Interesse einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung den angemessang@anungsrechtlichen Rahmen fur die
Zulassigkeit des Vorhabens setzen zu kénnen. Dies betistiesondere auch die genaue Definition
der zulassigen Nutzungen.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplsmigen vor allem folgende Ziele und
Zwecke verfolgt werden:

« Anderung des gegebenen ZulassigkeitsmaRstabes, um damladungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die dem Vorhaben des Vorhabentragers entsprdeiémnutzung des ehemaligen
Stabsgebaudes zu einem hochwertigen Wohn- und Geschigtghaschaffen. Auch soll damit
Rechtssicherheit fir den Grundstiickseigentimerdhitieh der zukinftigen Bebauungsmag-

1 Stadtbezirks- und Ortsteilbezeichnungen It. Ratdtlass 423/92, zuletzt geéndert durch Ratsbeschlu4$1/00
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lichkeiten geschaffen werden.

« Reuvitalisierung des brachgefallenen, ehemals militArggnutzten Gebaudes, um auf die Besei-
tigung des infolge des Leerstandes entstandendte&ulichen Missstandes hinzuwirken.

* Umnutzung des Gebaudes zu Wohnzwecken, um damit der Ngehfiech Wohnraum zu ent-
sprechen und zur weiteren Starkung des Wohnungkstas Gohlis beizutragen.

* Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in begrenztem dg)fam damit der Einhaltung der
im Stadtentwicklungsplan Zentren genannten Ziele sowehliglich der Stabilisierung zentra-
ler Versorgungsbereiche als auch der Sicherung artiether Grundversorgung zu entsprechen.

« Ansiedlung von Dienstleistungsnutzungen und Buronutearnig begrenztem Umfang zuguns-
ten einer kleinrdumlichen Mischung von Wohnen und ArbeitenSinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung.

* Regelung von vom Bauordnungsrecht abweichendem Mal3 derdee Abstandsflache, um da-
mit der historisch gewachsenen Situation und den aktuddietwicklungen hinsichtlich der
Umnutzung der Gebaude und des Gebietes insgesaentspurechen.

» Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes

* Umsetzung der Ergebnisse des Gestaltungsforums der Stgudtid, in dem die geplante funk-
tionale Gliederung und die architektonische Ersulmeg des Gebaudes bestatigt wurden.

20.12.2016
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4. Verfahrensdurchfiihrung
Folgendéverfahrensschritte wurden zur Vorbereitung des Satzungsbeschlussebgkfiihrt:

Aufstellungsbeschlussom 14.07.1993
Beschluss Nr. Nr. 831/93,
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 16/198&1 09.08.1993

Bekanntmachung zum beschleunigten Verfahren 22.08.2015
Bekanntmachung nach § 13a Abs. 3 BauGB
a) zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sowie

b) zur Méglichkeit der Unterrichtung und AuRerung fiir dief€tlich-
keit, bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr/2I8.5

Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Enwvurf 23.09.2016
(8 4 Abs. 2 BauGB), mit Schreiben vom

Offentliche Auslegung des Entwurfes 27.09.2016 bis

(8 3 Abs. 2 BauGB), bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt NP-10-2016
16/2016 vom 17.09.2016

FolgendeBesonderheiten der Durchfiihrung des Verfahrensind zu nennen:

* RuUckgriff auf vorhandenen Aufstellungsbeschluss

Das Planverfahren wurde auf der Grundlage des am 14.07ded88sten Aufstellungsbeschlus-
ses (Beschluss Nr. 831/93) zum Bebauungsplan Nr. 99 ,Kasgetande Werk Motor in M6-
ckern beiderseits der Olbrichtstral3e zwischen Bahnliol&8uditz und Max-Liebermann-Stra-
3e* durchgefuhrt. Eines erneuten Aufstellungsbesdds bedarf es nicht.

 Anwendung des beschleunigten Verfahren nach § 13aBgesetzbuch (BauGB)

Die im 8§ 13a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Vorausegeusind wie folgt erfillt
(N&heres dazu siehe auch im Kap. 2 und 3 dieseiiBegng):

o Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwigkiimdie Wiedernutzbarma-
chung von Flachen. Naheres siehe Kap. 2.

o Es wird einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung derddearung mit Wohnraum
Rechnung getragen. Naheres siehe Kap. 3.

o Der zulassige Grolienwert von 20.000 m? zulassiger Grusidflavird nicht erreicht. Die
Grundflache betragt insgesamt 1.174 m2.

o Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Duidimung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertchgkitsprifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet odsgriindet. Naheres siehe Kap. 7.1.

o Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 NBuchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzguter bestehen nicht. Naheres sighe7Kl.
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« Absehen von den friihzeitigen Beteiligungen der Offglichkeit und der T6B

Von den friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit gif#r§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der Tra-
ger offentlicher Belange (T6B) gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurderuanwendung des 8 13a
Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1UEzB abgesehen.

Der Vorhabentrager hat am 02.09.2015 im Dietrich-Bonleveffaus, Hans-Oster-StralRe 16 in
04157 Leipzig mit einer Birgerveranstaltung das Vorhaben @ffentlichkeit vorgestellt. Im
Rahmen dieser Veranstaltung wurden die Ziele und Zweck@keung als Grundlage des Vor-
habens erortert.

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes
Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe Kapitelmiweltbelange.

5.1 Topografie
Das Gelande um das Plangebiet ist weitestgehenmd Bioe Flache ist vollstandig versiegelt.

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um ein bestehendexiegsgges Gebaude. Es wurde als
Verwaltungsbau durch das Militar genutzt. Die Mal3e betmageOst-West-Richtung 16,40 m und in
Nord-Sud-Richtung 74,00 m. Die Gebaudehdhe betragt 28,d80ie Hohe des letzten Aufenthalts-
geschosses (6. OG) betragt 21,40 m. Die Bezugdl&ijtdei 130,0 m U. NHN.

5.3 Vorhandene Wohnbevdlkerung

Das Plangebiet ist derzeit nicht bewohnt. Im direkten Uthfi#s Plangebietes entstehen zur Zeit
des Planverfahrens verschiedene Wohnquartiere élrMind Einfamilienh&user.

54 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut. Am Geb&ude befirgiem einige Pflanzbeete. Im Osten
grenzt an den Geltungsbereich ein Parkplatz und eine 3ié&chi. Die Ubrigen Seiten werden
durch Verkehrsflachen begrenzt.

In den angrenzenden Wohnquartieren entstanden zwischieBett@auung teilweise grol3zligig ge-
staltete Grunanlagen und Wasserflachen.

55 Soziale Infrastruktur

Innerhalb des Plangebiets sind keine Einrichtungen deralgoe Infrastruktur vorhanden. Die
nachstgelegenen Kindertagesstatten sind die Kita ,KitaB&hno* an der FleiBnerstral3e 2 (ca.
200 m), der Kindergarten Hildegardstift an der Hans-GSteal3e 16 (ca. 300 m) und die Kombi-
nierte Tageseinrichtung ,Die Kinderwichtel” in déremer Stral3e 17 in etwa 900 m Entfernung.

Die nachsten Schulen befinden sich in etwa eindlank@ter Entfernung:

» Karl-Liebknecht-Schule (Grundschule) in der Heihrddann-StraRe 1 (1,1 km)
* 68. Schule (Oberschule) in der Breitenfelder StrER€L,3 km)

* Werner-Heisenberg-Schule (Gymnasium) in der DictraRe 35 (1,7 km)

« Johann-Heinrich-Pestalozzi-Schule (FoérderschuleemHannoverschen Stral3e 2 (1,1 km)

20.12.2016
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Mit der Entwicklung des Standortes aber auch seiner Umggbah zukinftig Wohnraum in einer
GrolRenordnung geschaffen werden, der die Erforderlitivosi weiteren Infrastruktureinrichtungen
auslost.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich zweier Zentren \@@aorgungsbereichen an der Max-Lie-
bermann-StraRe/Landsberger Stral3e (Nahversorgungszgmh Gohlis-Nord sowie in Gohlis-Sud
an der Georg-Schumann-Stral3e (Stadtteilzentrum). Siersidie Grundversorgung und stellen das
Angebot an Einzelhandel und Dienstleistungen hereit

5.6 Technische Infrastruktur

5.6.1 Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet befindet sich zwischen einer Hauptverkalfse auf dem ,Mittleren Ring“ des

Stral3ennetzes der Stadt Leipzig und der Trasse des Miitstdeen S-Bahn-Netzes mit dem Halte-
punkt OlbrichtstraRe sudlich des Plangebietes. Es welstrdaine besonders glnstige Lage hin-
sichtlich der 6rtlichen und regionalen Anbindung auf. Giteieitig grenzt der Geltungsbereich nicht
direkt an diese Verkehrstrassen und ist daher dicbkt den entstehenden Emissionen ausgesetzt.

Anbindung des Grundstiickes an die offentliche $tfraender Verkehr

Das Gebaude befindet sich an der Kreuzung ViertelswegiMBrucker-StraRe. Der Viertelsweg
ist eine offentliche Stralenverkehrsflache. Die Martitéker-Stral3e ist derzeit eine private Stra-
Renverkehrsflache, die zu einem spateren Zeitpunkt dffargewidmet werden soll. Die Erschlie-
Bung erfolgt auf der Ostseite des Geb&udes Uber die Strafelsweg, an die das Vorhabengrund-
stuck direkt angebunden ist. Das Vorhabengrundstick meitsm Sinne des BauGB erschlossen.
Die fur die bauliche Nutzung bauordnungsrechtlich erfdicleen Stellplatze wurden mit der Bau-
genehmigung vom 18.02.2014 bereits genehmigt. Im RahmesesliPlanverfahrens verpflichtet
sich der Vorhabentrager zur Herstellung und dilglicSicherung der Stellplatze (siehe Kap. 9.3).

OPNV

Etwa 500 m sudlich des Plangebiets befindet sich eine Helkeswuf einer Trasse des Mitteldeut-
schen S-Bahn-Netzes. Dabei handelt es sich um die Liniei83%0th Halle (Saale) bis zum Stadt-
teil Stotteritz verlauft. Sie bindet das Stadtgebiet um eliemalige General-Olbricht-Kaserne im
30-Minuten-Takt auch an das Stadtzentrum an.

Die nachsten Haltestellen des Nahverkehrs liegen in einerkréls von 0,4 km - 0,7 km, was einer
Gehzeit von etwa zehn Minuten entspricht. Die Haltesteidbyichtstral3e* der Buslinie 80 mit
zehn Minuten Takt in der Hauptverkehrszeit befindet sicktima 0,7 km Entfernung. Zu den Stra-
Renbahnlinien 4 und 12 gehdren die Haltestellen ,Land€réMax-Liebermann-Strafie” in etwa
0,4 km Entfernung und ,Viertelsweg" in etwa 0,6 Entfernung.

5.6.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das zu sanierende Wohn- und Geschéftshaus ist an Entsstgilnggen in der Martin-Drucker-
Stral3e angeschlossen. Nach Angaben der Kommunalen Wasksetveipzig GmbH (KWL GmbH)
ist der Anschluss fiir die Trinkwasserleitungen derzeitegett bzw. gesperrt (Schreiben der KWL v.
24.10.2016).

Die Ertlichtigung und Erganzung der Trink- und Abwassertejtwird durch den Eigentimer und
Vorhabentrager auf Grundlage der zwischen ihm und der KWlbBrabgeschlossenen Vertrage
durchgefihrt.

20.12.2016
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6. Planerische und rechtliche Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen
6.1.1 Ziele der Raumordnung

6.1.1.1 Landesentwicklungsplan

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind folgende Zitlsigtn des Landesentwicklungsplanes
2013 (LEP) relevant:

Gemall des Grundsatzes G.1.2.1 sind in Verdichtungsraumelkoordinierung der Flachennut-
zungsanspruche und eine effiziente Flachennutzung fukesungsfahigkeit von Wirtschaft und
Infrastruktur nachhaltig zu sichern. Durch die Revitaliang eines grof3flachigen Kasernenareals
wird auf einer Fehlstelle im Verdichtungsraum Leipzigseemachhaltige Entwicklung und effiziente
Flachennutzung ermdéglicht. Mit der Wiedernutzung als Wplartier wird dem Leitbild des LEP,
der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung demz2yg einzuraumen, entsprochen.

Z 1.3.1: Die Zentralen Orte sind so zu entwickdhlss sie

» ihre Aufgaben als Schwerpunkte des wirtschaftlichen,aeriund kulturellen Lebens im Frei-
staat Sachsen wahrnehmen kénnen und

» zur Sicherung der Daseinsvorsorge die Versorgung der Bexdilg ihres Verflechtungsberei-
ches mit Gutern und Dienstleistungen bindeln urmimutbarer Entfernung sicherstellen.

In der Begriindung des Ziels wird darauf hingewiesen, dassSthindortvorteile der Zentralen Orte
im Freistaat Sachsen insbesondere in Synergieeffekteh dig rAumliche Konzentration ihrer viel-
faltigen Funktionen fur Wohnen und Infrastruktusteen.

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

Z 2.2.1.7: Brachliegende und brach gefallende Bauflacimsbesondere (...) Militar-[brachen] (...),
sind zu beplanen und die Flachen wieder einer tiaei Nutzung zuzufthren.

G 2.2.2.2: Die Entwicklung der Stadte und Dorfdr so erfolgen, dass

e das historische Siedlungsgefiige angemessen beafitgsi

» die Innenstadte beziehungsweise Ortskerne der Dorfereaisréh fur Wohnen, Gewerbe und
Handel, Infrastruktur und Daseinsvorsorge gestamkitweiterentwickelt,

» Brachflachen einer neuen Nutzung zugefihrt,

» eine energiesparende und energieeffiziente, integri&adlungs- und Verkehrsflachenentwick-
lung gewahrleistet,

» die gesundheitlichen Belange der Bevolkerung besigbkigt sowie

 beim Stadt- beziehungsweise Dorfumbau bedarfsgerechbrdoMialinahmen zur Erhaltung,
Aufwertung, Umnutzung, zum Umbau und Neubau al$ auen Rickbau umgesetzt werden.

G 4.1.3.2: Die unvermeidbare Neuinanspruchnahme von é&téfilr Siedlung, Industrie, Gewerbe,
Verkehr, Versorgungs- und EntsorgungseinrichtungenesslFlachen mit Boden, die bereits anthro-
pogen vorbelastet sind oder die eine geringe Bedeutungi¢itahd- und Forstwirtschaft, fur die

Waldmehrung, fir die Regeneration der Ressource WasselefiiBiotop- und Artenschutz oder als
natur- und kulturgeschichtliche Urkunde haben, gdleverden.
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Der Bebauungsplan entspricht gem. 8 1 Abs. 4 Bad&BZielen der Raumordnung.

6.1.1.2 Regionalplan

Im Regionalplan Westsachsen 2008 ist das Plangebiet disd®suiungsplanes als Siedlungsflache
dargestellt. Als hoch gewichtete Belange sind die wirtiiihhe Entwicklung der Stadt Leipzig und
der sorgsame Umgang mit der Ressource Flache zu benensddm&letzungsinstrumentarien wer-
den daflr unter anderem die Innenentwicklung von Wohngregin sowie die Revitalisierung bzw.
Entsiegelung von Wohnungs-, Industrie-, Gewerbe-Militarbrachen genannt.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind folgendistgilungen des Regionalplans relevant:

2.3.1: Zentrale Orte sind fur ihren jeweiligen raumlicherfiéchtungsbereich als Versorgungs- und
Arbeitsplatzzentren, als Wohnstandorte sowie als Staador Bildung und Kultur zu sichern und
zu starken.

Z 4.1.1: Freiraumbeanspruchende oder -beeintrachtigdntieingen und Vorhaben sollen auf das
unabdingbar notwendige Mal3 beschrankt und schutzwirdageldchaftsteile erhalten werden. Ei-
ner weiteren Reduzierung bzw. Zergliederung weldév@bkosysteme ist entgegenzuwirken.

Z 4.4.1: Bodenverbrauchende Nutzungen sollen auf das urgtlat notwendige Mald beschrankt
werden. Durch Trassenbundelung, Flachenrevitalisiehraghliegender Industrie- und Gewerbea-
reale, die Minimierung der Flachenneuinanspruchnahmehdworrangige Nutzung des vorhande-
nen innerértlichen Bauflachenpotenzials und die Umsegiaines Verwertungsgebots im Zuge von
Baumal3nahmen ist auf den sparsamen Umgang mitdflacid Bodenmaterial hinzuwirken.

Z 5.1.1: Die Inanspruchnahme unverbauter Flachen fur @gdlzwecke soll auf das unabdingbar
notwendige Mal3 beschrankt werden.

Z 5.1.4: Das Angebot an Wohnraum soll vor dem Hintergrundd@enografischen Entwicklung und
unter Berucksichtigung der differenzierten Ansprichesiaintlich Wohnformen, Wohnungsgré3en
und -ausstattung an die kinftigen Anforderungerepagst werden.

Der Bebauungsplan entspricht gem. 8 1 Abs. 4 Bad&BZielen der Raumordnung.

6.1.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist die Flache dieses Bebauungsphds Wohnbauflache dargestellt. Der
Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplavickelt.

6.1.3 Landschaftsplan

Gemal § 11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist furrtiehén Ziele des Umweltschutzes
im Stadtgebiet Leipzig ein Landschaftsplan als 6kologsGihundlage fur den Flachennutzungsplan
aufgestellt worden (beschlossen durch den Stadtrat an®. 2813 und im Amtsblatt Nr. 20/2013
vom 02.11.2013 bekannt gemacht). Er enthalt neben dennzigéefir ihre Verwirklichung erfor-
derlichen MalRnahmen des Naturschutzes und der thafispflege.

Néheres dazu ist Kap. 7.1.1.2 zu entnehmen.

6.1.4 Zulassigkeit von Bauvorhaben

FUr das Plangebiet existiert zum gegenwartigen Zeitpuekt Bebauungsplan. Bauvorhaben sind
derzeit auf der planungsrechtlichen Grundlage v84 8auGB zu beurteilen.
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Im naheren Umfeld befinden sich auf dem Gelande der eheemali&zeneral-Olbricht-Kaserne die
Geltungsbereiche mehrerer Bebauungsplane:

* Nr. 347 ,Wohnen an der Olbrichtstral3e/Ecke TresctmaRe” (in Kraft)

* Nr. 343 ,Nachnutzung einer Teilflache an der Gel@taricht-Kaserne” (in Kraft)

Nr. 357.1 ,Westlich der OlbrichtstralRe - Teil Sidf Aufstellung)

Nr. 357.2 ,Westlich der Olbrichtstral3e - Teil Nor@¥i Aufstellung)

6.2 Sonstige Planungen

6.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Leipzig 202BK68) wurde am 20.05.2009 vom Stadtrat
als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des Ba& Abs. 6 Nr. 11) beschlossen (RB

IV — 1595-09). Es beschreibt eine fachtbergreifende Stagteklungsstrategie fur die Stadt Leip-

zig bis 2020. Auf Basis der Vernetzung sektoraler Planur{§¢sdtentwicklungsplane und Fachpla-
nungen) benennt es inhaltliche und stadtraumliche ZieteHendlungsschwerpunkte sowie zentra-
le MalRnahmeschwerpunkte zu deren Umsetzung.

Das SEKo benennt vier wesentliche Ziele der StadtentwizkllLebensqualitat verbessern und er-
halten, soziale Stabilitat sichern, Wettbewerbsfahigkeigern sowie nationale und internationale
Bedeutung steigern.

Im Fachbereich Wohnen definiert das SEKo das Ziel, Wohnmagkt und Quartiersentwicklung
nachhaltig zu gestalten. Dazu sollen unter anderem stéalieb/denkmalpflegerisch bedeutsame
Strukturen gestarkt werden. Das Plangebiet liegt im Rétsbereich 3 der Denkmalpflege. Verluste
an raumlich zusammenhangender Denkmalsubstanz und istad#then Strukturen sollen mini-
miert werden. Objekte, Objektfolgen bzw. Anlagen mit belsem Handlungsbedarf und Denkmal-
wert sollen punktuell gefordert werdén.

Im Bereich Wohnen liegt der Fokus auf der Innen- vor der AeRénmicklung. Der Geltungsbereich
wird als Umstrukturierungsgebiet ohne Prioritatdbe®ben’

Die vorliegende Planung folgt den Zielstellunges 8&Ko.
6.2.2 Stadtentwicklungsplan Zentren

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren wurde am 180@®2urch den Stadtrat beschlossen
(RB IV — 1544/09). Damit gibt sich die Stadt Leipzig ein rauchiunktionales Ordnungskonzept
zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgumggsiche. Der STEP Zentren bezieht sich
auf die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorglegeiche der Stadt und ist ein stadte-
bauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Alsr. 11 BauGB.

Ziel des STEP ist — im Interesse einer verbrauchernaheroipnsg der Bevolkerung und der In-
nenentwicklung der Stadt sowie jeweils auch ihrer Stadd- Qristeile — die Konzentration der Ver-
sorgungsfunktion auf zentrale multifunktionale Versargsbereiche, die im Zentrum der Wohn-
quartiere und fur die Wohnbevélkerung gut erreictarageordnet sein sollen, zu sichern.

Der STEP Zentren fordert bewusst eine Konzentration vordiirandel und weiteren Nutzungen
an geeigneten Standorten, um eine raumliche Diversifingron Einzelhandelsstandorten an nicht

2 Karte Denkmalpflege SEKo S. 64f.
3 Karte Wohnen-Kleinraumige Zielaussagen INSEK S. 25
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bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten zu veremeiDazu weist der STEP auf der Basis ei-
nes abgestuften integrierten Zentrensystems 65 zentea®igungsbereiche verschiedener Grol3e
in entsprechender raumlicher Verteilung im Stadtgebist Bies sind die Innenstadt, Zentren in den
Stadtteilen und Nahversorgungslagen.

Grundlage dafir sind die tatsachlich vorhandenen zentkdesorgungsbereiche, die es zu erhalten
und weiterzuentwickeln gilt sowie ermittelte Bereiches dufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung zu
den Wohnquartieren und der Verfligbarkeit von Flachen férhtwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche geeignet sind.

Der STEP Zentren wird derzeit fortgeschrieben. Mit Zustumgy des Stadtrates zum Entwurf des
STEP Zentren, Fortschreibung 2016 zu Beginn des Jahresvidd ¥oraussichtlich im 2. Quartal
2017 ein aktualisiertes stadtebauliches Entwicklungs&phim Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
vorliegen. Dieses wird als Abwagungsmaterial hier befgggicksichtigt, um zuséatzlich fir die im
Durchfuhrungsvertrag getroffene Verpflichtung, Laden maximal 150 m2 Verkaufsflache je Ein-
heit zu errichten, optional auch eine Einzelhandelsetnindi dem Hauptsortiment Nahrungs- und
Genussmittel bis maximal 600 m2 Verkaufsflache zuzulassenn die Zustimmung des Stadtrates
zur Fortschreibung des STEP erfolgt ist. Die Flache dergébriiaden bleibt je Laden auch in die-
sem Fall auf 150 m2 Verkaufsflache begrenzt.

Nach dem im STEP Zentren, Fortschreibung 2016 formuliest®ierungsgrundsatz 2 fir den nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel (STEP Zentren, ¢fogbung 2016: Kapitel 10.2, S. 153 ff)
soll ein Einzelhandelsbetrieb mit fir den STEP relevanenk&ufsflache im Hauptsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel nur zugelassen bzw. erweitertemengtenn sich sein Standort in stadte-
baulich integrierter Lage sowie auf3erhalb von Kerneinkagschen (500-Meter-Radien) der be-
nachbarten zentralen Versorgungsbereiche befindet. Bbaingsplan liegt zwar innerhalb des
Kerneinzugsbereiches des benachbarten D-Zentrums Gddilcs mit der beschréankten Verkaufs-
flache und der stadtebaulich integrierten Lage des Vortmabegen jedoch die Voraussetzungen fur
die genannte Ausnahmeregelung von den Steuerungsgroedsigs STEP Zentren vor, ohne dass
die Grundziige des STEP Zentren verletzt wiirden. Das zg&dihversorgungsangebot dient der
wohnungsnahen Grundversorgung auch fur die neu in der telbditen Umgebung entstandenen
Wohnquartiere und wird das Angebot des zentralen Versgghereiches erganzen. Es schrénkt
dessen Entwicklungsoptionen deshalb allenfallsumwesentlich ein.

Diese im Vertrag bereits im Vorgriff auf die Regelung im STEehtren — welche auf eine entspre-
chende Forderung des Stadtrates zuriickgeht — veranketittn®ann jedoch erst wirksam werden,
wenn die Ratsversammlung dem Entwurf der Fortsbhrg) des STEP zugestimmt hat.

Damit ist einerseits eine Begrenzung der Verkaufsflachehaomit auch eine Konformitat mit den
Regelungen des geltenden Stadtentwicklungsplans Zesitkergestellt und andererseits die M6g-
lichkeit er6ffnet die unmittelbar bevorstehende Anpagsies STEP Zentren in geeigneter Weise zu
bertcksichtigen. Einer weiteren separaten Begrenzungvedcaufsflachen in Form einer Festset-
zung im Bebauungsplan bedarf es daher nicht.

Es ware sogar kontraproduktiv, da mit der Regelung lUber dewtiihrungsvertrag — bei entspre-
chendem Bedarf seitens des Vorhabentragers und der bar&iissicht stehenden neuerlichen Fort-
schreibung des STEP Zentren — eine leichtere Anpassundjshidt an die aktuellen Rahmenbe-
dingungen maoglich ist, denn der Durchfiihrungsvertrag ésttlich ztigiger anzupassen als ein Be-
bauungsplan, bei dem ein strickt geregeltes Verfahren mgpeechendem zeitlichen Aufwand er-
forderlich ist. Die vom Gesetzgeber vorgesehenen Mogéitbh des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans mit der Option bestimmte Sachverhalte auch imggdwrigen Vertrag zu regeln, stellen
fur den vorliegenden Fall somit eine deutliche iEHeerung fir den potenziellen Anpassungsfall
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dar.

Die Zielstellungen des STEP Zentren sind Grundlage furetid3ebauungsplan. Die dazu getroffe-
nen Aussagen zum Bebauungsplan wurden zum Zwecke der éedséachvollziehbarkeit des Vor-
gehens in der Fassung zum Satzungsbeschluss mmehl eleutlich erganzt.

6.2.3 Strategische Konzepte zum Wohnen

Im fortgeschriebenen Teilplan Wohnungsbau des Stadtekiwigsplanes Wohnungsbau und Stadt-
erneuerung (RB V-771/11 vom 20.04.2011) ist das im wirksafmlRP als Wohnbauflache darge-

stellte Plangebiet anhand seiner Versorgungsqualitalerinagesamt gunstig beurteilt und als

~Standort mit Entwicklungsprioritat” eingestuft wien.

Mit dem Stadtratsbeschluss am 28. Oktober 2015 zum Ubéetdre Wohnungspolitischen Kon-
zept (VI-DS-01475) wurden vor dem Hintergrund der aktueMeranderungsprozesse die langfris-
tigen Leitlinien, die Ziele und Strategien sowie die kuris imittelfristig einzusetzenden Instrumen-
te fur den Leipziger Wohnungsmarkt neu festgelegt. Hievagiden entsprechend den veranderten
wohnungspolitischen Zielen der Stadt Leipzig neue Gruizéstbrmuliert, die im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens zu bericksichtigen sind. Gleitthzeurden die im Teilplan Wohnungsbau
formulierten Einschrankungen beztiglich des Gesetmissungsbaus aufgehoben.

Vor dem Hintergrund steigender Nachfrage nach Wohnungereurer effizienten Flachennutzung
wird Geschosswohnungsbau an infrastrukturell gut ersseloen Standorten insbesondere im Ein-
zugsbereich des schienengebundenen 6ffentlicheweladhrs priorisiert.

Die Wiedernutzung ehemals bebauter Flachen hat Priowtatder Neuinanspruchnahme. Im Inter-
esse eines flachensparenden Bauens soll die Kombinatisohredener Nutzungen angestrebt wer-
den, wo sie sinnvoll mdglich und umsetzbar ist.

Die Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes entsprechenidiem des Teilplanes Wohnungsbau so-
wie den Zielen und Grundsatzen des Wohnungspdigisionzeptes.

Die Stadtentwicklungsplane Gewerbliche Bauflachen sowgidehr und Offentlicher Raum haben
fur das Bebauungsplangebiet keine Relevanz.
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7. Umweltbelange

7.1 Einleitung

Dieser Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahrer8gBauGB) aufgestellt. Demnach sind
die Durchfiihrung einer Umweltprifung und die Erstellungesi Umweltberichtes (8 2 Abs. 4 und
§ 2a Nr. 2 BauGB) nicht erforderlich.

Das \Vorliegen der umweltrelevanten Voraussetzungen férbdschleunigte Verfahren wurde mit
folgenden Ergebnissen geprift:

« Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DuidimMung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltwgrttékeitsprifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet odesgriindet.

Der nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB genannte Gréf3enwert voa@mdzulassiger Grundfla-
che wird nicht erreicht. Die nach dem Bebauungsplan maxauldissige Grundflache im Sinne
des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO betragt lediglich 1.174 m2.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigiengn § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Scohatk der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelsckbiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes).

Da sich keine derartigen Gebiete in der naheren Umgebungimdadglichen Einwirkbereich
von nach dem Bebauungsplan zulassigen Nutzungen befirsitesh,Beeintrachtigungen der
oben genannten Schutzguter nicht zu erwarten.

Auch ohne formliche Umweltprifung sind die wesentlichersfirkungen des Bebauungsplanes
auf die Umwelt zu ermitteln und die ermittelten wesentlichdémweltauswirkungen in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan darzulegen (8 2a Nr. 1 BauG#u wird wie folgt vorgegangen:

a) Einschatzung aufgrund einer tUberschlagigen Prufunigwalcthe Umweltbelange der Bebau-
ungsplan voraussichtlich erhebliche Auswirkungen halzmkdie in der Abwagung zu berick-
sichtigen waren und mit denen man sich deshalb im RahmenldegdPfahrens vertiefend be-
schéaftigen muss.

b) Festlegung der Stadt, in welchem Umfang und Detailligegnad die Ermittlung der Umwelt-
belange fur diesen Bauleitplan fir die Abwagung erfordarist, auf der Grundlage der Ein-
schatzung (siehe dazu Kapitel 7.1.2).

c) Ermittlung der Umweltbelange in dem festgeledtenfang und Detaillierungsgrad.

d) Beschreibung und Bewertung der ermittelten erheblidbenweltauswirkungen (siehe Kapitel
7.2).

e) Erganzung der Ermittlungen und der Darlegungen zu den é&lbbglangen, soweit im Ergebnis
der Beteiligungen zum Entwurf erforderlich.
7.1.1 Fachliche Grundlagen und Ziele des Umweltschut  zes

Nachfolgend werden die fiir diesen Bebauungsplan bedeats&shlichen Grundlagen und Ziele
des Umweltschutzes genannt.

Sonstige Untersuchungen bzw. Gutachten (z. B. Altlasteerkehrs-, Luftschadstoff-, Bodengut-
achten usw.) waren nicht erforderlich.
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7.1.1.1 Schutzgebiete und Schutzobjekte gemall BNatSc hG

Das Plangebiet berthrt kein Européisches Vogelschutegdl§iPA) oder Flora-Fauna-Habitat
[FFH]-Gebiet und liegt nicht in relevanter Nahe von Nat@@60-Schutzgebieten. Auch nationale
Schutzgebiete (NSG, LSG, FND, Uberschwemmungsgebietd befinden sich nicht im Plange-
biet und dessen naherer Umgebung. Das nachstgelegene@abiat, das Landschaftsschutzgebiet
"Nordliche Ritzschke", beginnt ca. 1,0 km nord@stldes Plangebietes.

Es existieren keine Hinweise, die auf eine Gefahrdung odsirBrachtigung der Erhaltungsziele
und Schutzzwecke der Schutzgebiete hindeuten. Es sinduadfgler rAumlichen Entfernung der
dazwischen befindlichen Bebauung und der Verkehrseiumgen keine funktionalen Beziehungen
zwischen den Schutzgebieten und dem Plangebigtvarten.

7.1.1.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan enthalt neben den Zielen, die fur ilemvivklichung erforderlichen Mal3nah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Im Integrierten Entwicklungskonzept des Landschaftsplaimd das Plangebiet dem TeilrAumlichen
Leitbild LB 12 Industrie- und Gewerbestandorte argaet.

Folgende Planungsziele werden formuliert:

» Schaffung von begrtinten Freiraumen an vorhandenen undrgepl Industrie-, Gewerbe- und
Militarstandorten und deren verkehrliche Erschligfiu

*  Verknupfung mit dem Griinsystem der Stadt;

» stadtklimatische Entlastung durch Erh6hung des mgricungsgrades durch Vegetation;

* Abbau der Barrierewirkung durch Einbindung in diagsrouten fir Geh- und Radverkehr.
Zudem wird auf die Entwicklung (Anreicherung) von Lebensn&n in bebauten Gebieten und den
Erhalt einer Grinverbindung im Hauptwegenetz hirgsen.

Die Planung steht den groRraumlichen Entwicklurejeri des Landschaftsplanes nicht entgegen.

7.1.1.3 Grianordnungsplan

Von der Aufstellung eines Grinordnungsplanes (8 11 BNaBScdvim. § 7 SachsNatSchG) kann fur

diesen Bebauungsplan ganz abgesehen werden, da es sichliaGésh um eine Nachnutzung/

Nutzungsanderung eines vorhandenen Gebaudes handelitsBuit erteilter Baugenehmigung ab-
schlieBend geregelt sind die durch die Nutzung erfordeshicStellplatze, welche weitgehend in ei-
ner angrenzenden Tiefgarage untergebracht werden. Aealmayjebenden Freiflachen, die auch fir
die Nutzung des Gebéaudes zur Verfligung stehen pgraits genehmigt.

7.1.1.4 Eingriffsregelung

Von der Anwendung der Eingriffsregelung konnte im vorliedgen Falle aufgrund der Anwendung

des beschleunigten Verfahrens ganzlich abgesehen weésdemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebauutasps zu erwarten sind, als im Sinne des
§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Betdang erfolgt oder zul&assig.
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7.1.1.5 Sonstige fachliche Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes

Auf Grundlage zweier schalltechnischer Untersuchungerdemu Randbedingungen benannt, die
eine Vertraglichkeit der zukunftigen Nutzungen innerhdés Wohn- und Geschéftshauses sowie
der umgebenden Bebauung gewéhrleisten. Diese wardBarchfihrungsvertrag gesichert.

7.1.2 Festlegung des Umfanges und Detaillierungsgrades de r Ermittlung der
Umweltbelange

Im Rahmen des Verfahrens wurde gepruft, auf welche Umwialtige oder Teilaspekte von Um-
weltbelangen der Bebauungsplan méglicherweise erheblithweltauswirkungen haben kann, die
in der Abwéagung zu beriicksichtigen sind.

Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange werden im Ergebnis dessen
wie folgt festgelegt:

Belang/Teila- |mdgliche Art, Umfang und Detaillierungsgrad

spekt erhebliche Umweltauswirkungen der Ermittlungen

Menschen

1. Verkehrslarm Beeintrachtigung der schutzbedurftigémmittlung von Emissionsbedingungen,
vom VorhabenNutzungen (Wohnnutzung im Umfeldei denen eine Vertraglichkeit gewahr-
ausgehend und in Vorhaben) durch Parkverkeleistet ist
der Kunden und Beschaftigten sowie
durch Andienverkehr fur Einzelhan-
dels- und Dienstleistungseinrichtungen
nicht auszuschlief3en.

2. GewerbelarmpBeeintrachtigung der schutzbedurftigémmittlung von Emissionsbedingungen,
vom VorhabenNutzungen durch emittierende Nutzubei denen eine Vertraglichkeit gewahr-
ausgehend gen im Erdgeschosses und in Teilen deistet ist
1. Obergeschosses nicht auszuschlie-

Ren.

Die weiteren Ermittlungen und Darlegungen konzengn sich auf die oben angefuhrten Punkte.

Keine weiteren Ermittlungen und Darlegungensind erforderlich zu:

Belang/Teilaspekt

1. Boden/Altlasten Das Plangebiet ist und bleibt durchvitabandene Gebaude komplett versie-
gelt, eine natlrliche Bodendecke ist nicht vorhanden. Kspankte auf Alt-
lasten liegen nicht vor.

2. Wasser Das Plangebiet ist und bleibt komplett versiegal Beitrag zur Grundwas-
serneubildung ist nicht vorhanden. Es gibt keiner@chengewasser.

3. Klima/Luft |Da mit der Planung keine Flachen ver- oder entsiegelt werdediesbezlg
(inkl. Geruiche) |lich keine Veranderung der lokalklimatischen Sitoratzu erwarten.

Es ist vorgesehen 500 m2 Dachflache zu begriinen, um dadigchikirokli-
matisch-lufthygienische Situation im direkten Baukohmeeich zu verbes
sern. Fur die Abwagung erhebliche stadtebauliche Auswgka sind daraus
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nicht zu erwarten.

Vorhandene (hier verkehrsbedingte) Vorbelastungen besteur in unerhebl
chem Umfang. Neue Emittenten sind nur in einem sehr gerityafang zu
erwarten.

4. Pflanzen

Da mit der Planung keine Flachen ver- odereggliwerden, sind diesbez(
lich keine Veranderung der Standortbedingungen fur P8arzi erwarten. In
nerhalb oder an der vorhandenen alten Geb&udesubstanzikd@ine Nach
weise von Pflanzenvorkommen erbracht werden. Aus der gegiaDachbe
grinung sind fur die Abwagung erhebliche stadtebaulichevilkungen nich
zu erwarten.

ig-

t

5. Tiere

Im Ergebnis zweier Begehungen bzw. Begutachtudgegesamten Gebauc
strukturen im August 2013 und im Juli 2015 sind erheblicheswitkungen

nicht zu erwarten. Es wurde die Eignung als Lebensraumdfitigih Zugang-

lichkeit fur Tierarten und Bedingungen fur Brut-/Fortpflaungsplatze unte
sucht. Schon bei der ersten Begehung konnten keine Nadhwei¥orkom-

men geschutzter Tierarten erbracht werden. Aufgrund déichen Verzdger

rung und zeitlich versetzten Fortfihrung des Verfahrensleeine weiter Be

gehung durchgefuhrt. Diese bestatigte das Ergelamiersten Untersuchung.

Mit Beginn der Arbeiten an der Fassade zur Wiedernutzbanmorag des
brachliegenden Gebaudes kénnen durch eine 0OkologischéeBkritung
(OBB) potentielle Lebens- und/oder Fortpflanzungsstéagefunden werder
Im Rahmen der OBB konnen sofort entsprechend notwendidge&ingsmalr
nahmen eingeleitet werden. Damit sind nachteilige Auswigen auf potent
elle Vorkommen Gebaude bewohnender Arten (Vogel, Fledese)aausge
schlossen.

le-

=

\°ZJ

6.
Vielfalt

Biologische

2Die biologische Vielfalt von Pflanzen und Tieren ist als rsglring einzu-
schatzen (s. 0.) und wird sich mit Umsetzung debaloens nicht verandern.

7. Landschaft

Nicht erheblich, da mit der DurchfihrungBlemung und dem Erhalt der G
baudekubatur das Stadtlandschaftsbild nicht veriimde.

e_

8. Menschen

8.1 Erholungspo
tential

Mit der Wiedernutzbarmachung des Gebietes wird das Erlgshuwtentia
nicht erheblich verandert.

8.2 Verkehrslarm
auf das Vorhabe
einwirkend

Vorhandene, von den 6ffentlichen Verkehrsflachen oderBaimnanlagen au
rgehende Verkehrslarm-Vorbelastungen bestehen nur iniéiAllvagung un
erheblichem Umfang.

8.3, Gewerbelarn
auf das Vorhabe
einwirkend

1Es sind keine gewerblichen Nutzungen, von denen fir die Aowg erhebli-
rche Larmimmissionen ausgehen konnten, im naheren Umfelthaden bzw.

nach derzeitigem Kenntnisstand vorgesehen.

9. Kulturgtter unc
sonstige Sachguite

JUmweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonsBgehgiiter sin
anicht zu erwarten.

o

10. Wechselwir
kungen

-Wechselwirkungen zwischen unterschiedlichen Belariggen nicht vor.
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7.2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erhe blichen
Umweltauswirkungen der Planung

Nachfolgend werden die aufgrund der Festlegung des Um$ange Detaillierungsgrades der Er-
mittlung der Umweltbelange (siehe Kapitel 7.1.2) erhdigdic Umweltauswirkungen beschrieben
und bewertet.

7.2.1 Menschen

Aufgrund der Festlegung des Umfanges und Detaillieruragbes der Ermittlung der Umweltbelan-
ge (siehe Kapitel 7.1.3) wird nachfolgend ausschlie3lichvam Vorhaben ausgehenden Verkehrs-
und ebensolchen Gewerbeldrm eingegangen.

7.2.1.1 Bestandsaufnahme
a) Beschreibung der verwendeten Methodik und etwagy Schwierigkeiten

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation wurdeneBenungen in Anlehnung an die DIN
ISO 6913-2 Dampfung des Schalls bei Ausbreitung im Freieit,ZTAllgemeines Berechnungsver-
fahren, vorgenommen.

Dabei wurden die Emissionsbedingungen ermittelt, bei demge Vertraglichkeit der verschiedenen
Nutzungen gewahrleistet ist.

Die zukinftigen Handels- bzw. Dienstleistungseinriclgeem, die sich im Erdgeschossbereich ein-
mieten werden, sind derzeit nicht bekannt. Somit konntémek&ussagen zum Stellplatzbedarf und
zu den Bewegungshaufigkeiten auf den Stellflachen aligelerden. Es wurde daher der umge-
kehrte Weg fur die Prifung gewdahlt. Es wurden die Beweguiugfsikeiten ermittelt, bei denen
eine Einhaltung der Orientierungswerte/Immissionswiehnte noch gewahrleistet ist. Dabei wurden
die Gerauschemissionen der Warenanlieferung eltebkilicksichtigt.

b) Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Mal3gebend fir die Bemessung der Emissionen im PlangebgieiSchutzbedurftigkeit der umge-

benden Bebauung und die Vorbelastung durch gewerblicheudgen in der Nachbarschaft des
Plangebietes. Als Immissionsorte wurden die schutzbadénf Nutzungen einbezogen, die das
Plangebiet umgeben. Zuséatzlich wurden Immissionsortddesffenden Wohn- und Geschéaftshau-
ses bericksichtigt.

Fur die schutzbedirftigen Nutzungen ist von der Schutziftegkeit eines allgemeinen Wohngebie-
tes auszugehen.

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

Mit Umsetzung der Planung werden zum einen die Entwicklwimbedurftiger Nutzung (Woh-
nen) aber auch emittierender Nutzungen (Handels- bzw.dll@stungseinrichtungen) ermoglicht.
Entscheidendes Mal3 fur die Beurteilung der Auswirkungedies Einhaltung der Immissionsricht-
werte der TA Larm bzw. der Orientierungswerte dé¥ D8005.

Dabei wurden die Emissionsbedingungen ermittelt, bei demge Vertraglichkeit der verschiedenen
Nutzungen gewabhrleistet ist.

Als Ergebnis der Schalluntersuchungen wird folgsrfdstgestellt:
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1. Als Hauptemissionsquellen sind der Parkverkehr der iKonehd Beschaftigten und der Andien-
verkehr/Warenumschlag im Zusammenhang mit der Nutzungedezelhandels- und Dienstleis-
tungseinrichtung anzusehen. Hier wurde auch bertckgicliass neben den gewerblich genutzten
17 oberirdischen Stellplatzen auch weitere 16 Stellplétzéer Tiefgarage untergebracht werden
sollen (Gutachten Nr. 5020316 vom 02.03.2016). Die Schsiltahlung tber die Bauhiille des Bau-
korpers selbst spielt bei den beabsichtigten Nutzungenweitergeordnete Rolle. Eine Realisierung
von technischen Anlagen unter Berlcksichtigung und Geeisktung der Anforderungen des Im-
missionsschutzes ist nach dem Stand der Technikaudiesem Standort méglich.

2. Es kann eine Vertraglichkeit zwischen den Nutzungen sadzw. Dienstleistungseinrichtun-
gen und dem Wohnen gewéhrleistet werden, wenn es zur Ansigabn Einrichtungen kommt, die
mit einem begrenzten Parkplatzangebot auskommen und Wé&emumschlag mit kurzen Einwirk-
zeiten und geringen Gerauscheinwirkungen verburslen

3. Als Orientierung fur eine Eignung der Einzelhandels- udiénstleistungseinrichtungen am
Standort sollten die Angaben der Kunden-Pkw pro Tag dieDe&se sollten auf ein vertragliches
Mal3 beschrankt werden.

4. Die effektiven Einwirkzeiten des Warenumschlag@ien eingeschrankt werden.

5. Die maximalen Schalldruckpegel, die von Einzelereggmsverursacht werden kénnen, tber-
schreiten den Immissionsrichtwert am Tage um weniger adB38). Das , Spitzenkriterium* kann
eingehalten werden.

6. Ein Nachtbetrieb der Einzelhandels- und Dienstleistengichtungen sowie eine Warenlieferung
im Nachtzeitraum ist nicht moglich. Sowohl der Beurteilapggel als auch der maximale Schall-
druckpegel wirden die zulassigen Richtwerte Ubeestem.

7. Die anlagenbezogenen Verkehrslarmimmissionen auf ffentlichen Verkehrsflachen im Ab-
stand von 500 m zum Betriebsgrundstiick haben im konkretbrafs Sicht des Immissionsschut-
zes keine Bedeutung, da davon ausgegangen wird, dass eer@a@sreichenden Vermischung mit
dem Ubrigen Verkehr im Gebiet kommt.

Mit dem Schallgutachten wurde der Maximalfall unter demeéuertraglichkeit gewahrleistet wer-
den kann untersucht. Mdgliche Abweichungen von den im $glaichten angenommenen Nutzfla-
chengrofRen fur die Laden im Erdgeschoss haben bei der Dincinfy des Vorhabens keine Aus-
wirkungen auf die Ergebnisse der Untersuchung, da ausfdich die Gesamteinwirkzeit des Wa-
renumschlages und der Parkverkehr der Kunden mafuélr die ermittelten Immissionen sind.

Entsprechend den Ergebnissen und Feststellungen desh@utsdat sich der Vorhabentrager im
Rahmen der Regelungen im Durchfiihrungsvertrag zur Emhglifolgender Mal3nahmen verpflich-
tet:

MalRnahme 1
Die Gesamtzahl (Obergrenze) der Kunden-Pkw pomiiesyauf maximal 500 Pkw begrenzt.
Malnahme 2:

Die Summe der effektiven Einwirkzeiten des Warenumscldaged auf insgesamt 1 Stunde und 40
Minuten begrenzt. Die tatsachliche Aufenthaltsdauwr Lkw kdnnen langer sein.

MaRnahme 3:

Generell sind die geplanten Einzelhandels- und Dienstiegseinrichtungen nur fir eine Nutzung
im Tageszeitraum vorzusehen. Das gilt auch fir die Waresfanling. Ein Nachtbetrieb der Einzel-
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handels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie eineeldalieferung im Zeitraum zwischen
22.00 und 6.00 Uhr ist auszuschlief3en.

8. Ergebnisse der Beteiligungen

8.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 &\ BauGB) durch die Stadt wurde unter
Anwendung des 8 3 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BauGB abgesehen, da deerldhtung und Erorterung auf
anderer Grundlage erfolgt sind.

Der Vorhabentrager hat am 02.09.2015 in der Hans-OstBestt& eine offentliche Veranstaltung
durchgefuhrt, in der die Anwesenden entsprechend 8§ 3 AbatZ1SBauGB uber das geplante Pro-
jekt unterrichtet wurden und in der Gelegenheit zur Erdmgrbestand. Zu der Veranstaltung wurde
durch 6ffentliche Bekanntmachung im Leipziger Amtsblatt N5 vom 22.08.2015 eingeladen. Bei
der Veranstaltung waren auch Mitarbeiter des Stadtplasamtes anwesend. Das Vorhaben wurde
von allen Beteiligten beflirwortet. Im Rahmen der Veranstay wurden Fragen zum Realisierungs-
zeitraum der Tiefgarage gestellt, die zeitlich mit der B#alung des Vorhabens auf anderer rechtli-
cher Grundlage errichtet werden soll. Weiterhin wurde dialangewiesen, dass die zukunftigen
Wohnungen vermietet werden sollen. Zuletzt konnte kldedésverden, dass mit Realisierung des
Vorhabens allein im Bereich der Einfahrten der StralRemtlereerandert und nicht der gesamte
Viertelsweg erneuert wird.

Bis zum 18.09.2015 bestand die Mdglichkeit Stellungnahaerugeben. Von dieser Mdglichkeit
wurde kein Gebrauch gemacht.

8.2 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf

Die Trager der offentlichen Belange (T6B) wurden gemalRd § 4.AbBauGB mit Schreiben vom

23.09.2016 beteiligt und um Abgabe einer Stellungnahme Entwurf des Bebauungsplans gebe
ten.

Von den insgesamt 7 Beteiligten sin&t&llungnahmen eingegangen.

Planungsrelevante Anregungen wurden durchLdiedesdirektiorBachsen, diéndustrie- und Han-
delskammer zu Leipzignd durch derRegionalen Planungsverband Leipzig-Westsachdeaitlich
gleichermal3en wie folgt gedul3ert:

Das Vorhaben ist regionalplanerisch unter der Voraussagzzielkonform, dass die Einzelhandels-
nutzung am Standort nach den Grundsatzen zur SteuerunginpellEandelsvorhaben des im Jahr
2009 beschlossenen STEP Zentren erfolgt. Nur auf diesem@dégsich ein Konflikt mit dem Ag-
glomerationsverbot nach dem Ziel 2.3.2.7 des Landesekitwagsplans 2013 und dem Ziel 6.2.2
des Regionalplanes 2008 zur Entwicklung und Starkung @eittstlzentren als Standorte des Ein-
zelhandels ausschliel3en.

Die Festsetzungen sind insofern zu ergénzen, damit

1. alle am Standort zu etablierenden Einzelhandelseituinien sich dem Leipziger Laden
zuordnen lassen oder

2. Laden grofRRer 150 m2 bis 800 m2 Verkaufsflache nach derafuseregelung des Grund-
satzes 2 des STEP Zentren zur Gewabhrleistung der verbrenatihen Grundversorgung
auch auf3erhalb der im STEP Zentren definierten Zentralesovgungsbereiche zugelassen
werden kénnen oder

3. es sich ausnahmslos um Einzelhandel mit nicht-zentreraeten Sortimenten geman der
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Leipziger Sortimentsliste handelt.
Die Forderungen ergehen, weil:

» zwei der im Erdgeschoss konzipierten Laden gro3er 150 rkawsflache (393 m2 und 183
m2) aufweisen,

» Sortimentsfestsetzungen fur den Einzelhandel imt&leD nicht getroffen werden und

* Nachweise bzw. Untersuchungen zur Ausnahmeregelung desisatzes 2 des STEP Zen-
tren nicht erwéhnt bzw. in der Planbegriindung gefidurden.

Das die genannten Belange der T6B bereits in der Planungitimand bertcksichtigt wurden, ist
durch erganzende und konkretisierende Aussagen in dené&kag.und 9.1 dargestellt. Das Vorha-
ben ist auf Grundlage der vorliegenden Planung und den slaesultierenden, mit der Stadt ver-
einbarten, Verpflichtungen des Vorhabentragers zur Oililehing des konkreten Vorhabens regio-
nalplanerisch zielkonform, da es den Grundsatzen und rZiges STEP Zentren der Stadt ent-
spricht.

Im Ergebnis der Beteiligung der T6B ist eine Erganzung odedékung der Inhalte der Planung
nicht erforderlich.

8.3 Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf erfolgte it 6ffentliche Auslegung des Entwurfes
des Bebauungsplanes und seiner Begriindung sowie der uelesxdinten Gutachten (Schalltechni-
sche Untersuchung und Protokoll Kontrollbegehung Arteasg) vom 27.09.2016 bis 26.10.2016
(8 3 Abs. 2 BauGB).

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden 3 Stajii@mhmen von Vereinen zum Entwurf
des Bebauungsplanes abgegeben.

Planungsrelevante Anregungen werden wie folgt gedufl3

1. Ein Protokoll der Begehung des Gebaudes hinsichtlichAtesnschutzes ist der Planung
beizufigen.

Der Belang wurde bereits in der Planung berticksichtigt,idaldrch fachgutachterliche Begehung
im August 2013 erzielten Erkenntnisse im Protokoll der ,Kohlbegehung Artenschutz” zusam-

mengefasst wurden. Eine nochmalige (Nach-)Prifung fandulin2015 statt. Das Protokoll stand

als umweltbezogene Information wahrend der offentlichesldgung des Entwurfes des Bebau-
ungsplanes zur Verfigung. Naheres zu den Ergelmsiske Kap. 7.1.2.

2. Die zu pflanzenden Baume sollen mit Anzahl uaddstt im B-Plan festgesetzt werden.

Der Belang ist nicht Gegenstand dieses Planverfahrensrd@eltungsbereich des Bebauungspla-
nes sich eng bzw. ausschlie3lich auf das eigentliche Verhd@dmnutzung des vorhandenen Ge-
baudes) beschrankt. Die Aufnahme weiterer Flachen, wia ey Freiflachen mit den Pflanzun-
gen, in den raumlichen Geltungsbereich ist nicht erforderiweil die ErschlieBung und die Frei-
raumplanung, durch einen genehmigten Bauantrag berestshget sind. Der Gestaltungsplan, der
Anhang der Begrindung zum Bebauungsplan ist, gibt — bisiaafgeringflgige Verschiebung ei-
nes Weges — die genehmigte Planung wieder.

Die in der Baugenehmigung beinhalteten Bestandteile sisdtzlich im Durchfihrungsvertrag ver-
ankert; auf diese Weise sind letztlich auch dierBaflanzungen gesichert.
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3. Es fehlt die vorgesehene 6kologische Baubetreimudgn Festsetzungen.

Die Anregung wird im Planverfahren nicht berlcksichtigh, dazu im Rahmen der Festsetzungs-
moglichkeiten nach 8 9 Abs. 1 BauGB keine Rechtsgrundlag&ertigung steht. Allerdings wur-
de im Rahmen der Planung von der Méglichkeit Gebrauch getnexiDurchfihrungsvertrag die
Durchfuhrung der 6kologischen Baubetreuung mit ¥erhabentrager zu regein.

Im Ergebnis der Offentlickeitsbeteiligung ist eine Ergédimg oder Anderung der Inhalte der Pla-
nung nicht erforderlich.

9. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll das ehem@&tgbsgebaude saniert und zu einem
Wohn- und Geschéftshaus entwickelt werden. Mit der Wiedatzumg der Gebaudesubstanz ist eine
hohe Aufwertung des Gelandes verbunden.

9.1 Bebauungs-/Nutzungskonzept

Das Vorhaben beinhaltet die Sanierung und Umnutzung eioesamdenen 7-geschossigen Ge-
baudes. Die baulichen Male betragen in Ost-West-Richinkfysive des geplanten Anbaus von
Treppenhéusern und Balkonen, maximal 16,5 m umdbial-Stid-Richtung héchstens 74,0 m.

Die geplante Gebaudehdhe einschliel3lich der Attika betrégimal 25,6 m, bezogen auf die Hohe
von 130,0 m Uber NHN. Ausgenommen von der maximalen Gebé&inaesind erforderliche techni-
sche Aufbauten und Anlagen, z. B. fur Abluft und Klimatisieg, mit einer Hohe von hoéchstens
3,0 m und einer Gesamtflache von maximal 20 % der Dachflacke @eb&udes. Diese
Aufbauten/Anlagen sind mit einem Abstand von wenigsteba12 zu den Dachflachenaul3enkanten
anzuordnen.

Die nicht fir technische Aufbauten/Anlagen und deren Wagtun Anspruch genommene Dachfla-
che ist in einer zusammenhangenden Flache von mindestérmaZfit einer Substrathohe von we-
nigstens 10 cm extensiv zu begrinen. Begriunte Dacher vemz@gn Regenwasserabfluss, verbes-
sern die mikroklimatisch-lufthygienische Situation inmekiten Baukdrperbereich, binden Staub, fil-
tern Regenwasser und schaffen Lebensraume fir Pflanzehiersd Eine extensive Begrinung mit
einer Substratschicht von mindestens 10 cm erh6hen discétah Anforderungen an die Dachkon-
struktion nicht unverhaltnismaRig stark. Dennoch wirdutal eine erfolgreiche Begriinung mit z.
B. trockenresistenten Pflanzenarten ermdglicht.

Die Planung sieht vor, die vorhandenen Fassadenelemergsttarnen und an gleicher Stelle neu
zu errichten. Die beiden Bestandstreppenhauser an dehchérd und sudlichen Giebelseiten wer-
den entfernt. Die gesamte Fassade erhalt ein Warmedamomgsystem mit Putz in einer Kérnung
von 1-2 mm. Die hellen Fassadenflachen werden in weil3entdrakEIM 9437, die dunklen Putz-
flachen in grauem Farbton KEIM 9523 und die Fensterrahmemanem Farbton RAL 7023 ausge-
fuhrt.

Die Mittelgangerschliel3ung wird aufgrund der geandertemzbihg aufgegeben. An der ostlichen
Aul3enseite des Gebaudes wird eine massive Balkonanlaggintggrierten Treppenh&dusern (inkl.
Lift) in einer Tiefe von maximal 2,3 m errichtet, deren Gdistag die horizontale Gliederung des
Gebaudes aufnimmt und unterstreicht. Die westliche Auiendes Geb&udes wird unter Beibehal-
tung der horizontalen Gliederung durch Anordnungeitliegender Loggien aufgelockert.

In der dstlich an das Gebaude angrenzenden Hof-/Freifiaideauf Grundlage der am 18.02.2014
erteilten Genehmigung eines separaten Bauantrages efgaifge errichtet. Diese nimmt u. a. den
wesentlichen Teil der notwendigen Stellplatze des Wohd-@aschaftshauses mit auf. Die Garage
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wird unterirdisch an das Gebaude angeschlossen, um einekehlose ErschlielBung zu ermégli-
chen.

Das Erdgeschossdes Gebaudes soll fur mehrere kleine Laden oder Dienstigseinrichtungen
genutzt werden. Die nutzbare Gesamtflache von maximal 965ofhdaher in mehrere Einheiten
unterschiedlicher Grol3e aufgeteilt werden. Bei diesemiitig handelt es sich um einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan. Bei dem ergibt sich — anders alénleen gklassischen* Bebauungsplan —
aus dem Zusammenspiel der zeichnerischen und textlichén des Bebauungsplans selbst, dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und dem Inhalt des Dunchfijsvertrages die zulassige Bebau-
ung. Der planungsrechtliche Rahmen fur ein Vorhaben wisd durch die drei Teile in ihrer Ge-
samtheit gebildet. Im vorliegenden Fall ist es so, dass d@raBungsplan bewusst einen deutlich
weiter gefassten Rahmen aufweist, der wiederum durch dleran Teile feiner differenziert wird.
Die fur das Vorhaben mafigeblichen Gbergeordneten Zietkefirdeshalb tGber die Festschreibung
der Grenzen der Zulassigkeit von EinzelhandelsbetrietmeDurchfihrungsvertrag ihre notwendige
Berucksichtigung.

Im Durchfuhrungsvertrag wird, um mit den Grundsatzen urelefi des STEP Zentren vereinbar zu
sein und damit auch den Gbergeordneten Planungentgprechen, folgendes differenziert geregelt:

Bei der Nutzung der Einheiten als Laden, muss es sich um |ewaitschaftlich selbstéandige La-
dengeschafte des Einzelhandels, welche

a) als Fachgeschafte ein branchenspezifisches oder bgdabenorientiertes Sortiment
fihren oder

b) zur ergdnzenden Versorgung der Bevolkerung in ihrem tielimaren Einzugs- bzw.
Nahbereich dienen, handeln.

Die Verkaufsflache je Laden ist dabei auf maximal 150 m? éegt. D.h. maximal 6 Laden dieser
GroRRenordnung konnen in Bezug auf die zur Verfugtagende Nutzflache entstehen.

Dartiber hinaus ist zudem eine Offnungsoption zur Ansieglkines groReren Ladens mit maximal
600 m2 Verkaufsflache mit dem Hauptsortiment Nahrungs-@edussmittel vorgesehen. Grundla-
ge dafir ist die in Fortschreibung befindliche Fassung ddsPSZentren (s. Kap. 6.2.2). Die Flache
der Ubrigen Laden bleibt je Laden auch in dieseldsd 150 m?2 Verkaufsflache begrenzt.

Auf Grund der Begrenzung der Verkaufsflache je Ladenetrdngi maximal 150 m? ist eine Unter-
suchung zu einer Ausnahmeregelung vom Grundsaitzh erforderlich.

Die Schwelle der Grof3flachigkeit der geplanten Einzellesenrichtungen wird auch im Falle der
Agglomeration nicht erreicht, da die Gesamtverkaufs#ialer Laden bei einer Nutzflache von
965 m2 und der Annahme eines in der Rechtsprechung angesvefdteils der Verkaufsflache von
¥ der Nutzflache deutlich unter 800 m?2 bleibt.

Der Planteil D, der den Nutzungsrahmen festsetzt, bed&®Geund der in den Verpflichtungen des
Vorhabentragers getroffenen konkreten Inhalte zur Dutwhing von Vorhaben des Einzelhandels
keiner weiteren Ergdnzungen.

Die anteilige Nutzung de$. Obergeschossefir Dienstleistungseinrichtungen und Blros hat eine
nutzbare Teilflache von maximal 665 m? und soll aus mehraranabel aufteilbaren Einheiten be-
stehen. Fir die anteilige Wohnnutzung sind maximal 8 klaip&tments mit unterschiedlich groRRer
Wohnflache geplant.

Die 2.-6. Obergeschossdienen ausschlie3lich dem Wohnen mit insgesamt bis zu 4hWagen
unterschiedlicher Gro3e und Ausstattung.
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Neben familiengerechten Wohnungen sind auch altersger@ébhnungen vorgesehen. Die gesamte
nutzbare Wohnflache betragt insgesamt 4.300 m?2.

Die Umsetzung des Gesamtkonzeptes ist mit den Verpfliggmrdes Vorhabentragers im Durch-
fuhrungsvertrag geregelt.

9.2 ErschlielRungskonzept

Das Grundsttick mit dem Vorhaben befindet sich an der Kregi¥figrtelsweg/Martin-Drucker-Stra-
Be und ist Uber diese StralRen erschlossen. Weitere Detaisrsichlie3ung (Zuwegung/Anbindung
der geplanten Laden/Dienstleistungseinrichtungen, diesung des ruhenden Verkehrs, Rettungs-
wege etc.) werden auf Grundlage der dazu bereits am 18D2.2Qeilten Baugenehmigung wie
folgt geregelt:

Auf der dstlich an das Gebaude angrenzenden Flache, digjlsidhfalls in Eigentum des Vorha-

bentragers befindet, wird eine neue Zufahrt vom Viertetpeichtet, die der fuBlaufigen Erschlie-
Bung und der ErschlieRung der dort geplanten oberirdis&telfplatze dient. Das Umfahren des
Gebaudes ist, mit Ausnahme von Rettungsfahrzeugen, negtagt und wird durch Poller vermie-

den. Entsprechend den Angaben der Stadtreinigung (Selmreib17.10.2016) erfolgt die Entsor-
gung am Viertelsweg. Die Abfallbehalter werden daher anejigen Entsorgungstag auf dem Geh-
weg im Viertelsweg bereitgestellt.

Die ErschlieRung der Hauszugénge erfolgt von der ostliéhelnéudeseite. Die erdgeschossigen La-
den/Dienstleistungseinrichtungen haben zusatzlicmefiugang von Westen (Martin-Drucker-Stra-
3e). Die Versorgung der Laden/Dienstleistungseinriaigmnerfolgt von Osten auf dem Grundstiick
mit Zufahrt vom Viertelsweg. Die Belieferung ist auf maxinegnen dreiachsigen Lkw pro Tag und
Geschéft beschrankt. Die Umsetzung der MalRhahme ist mivemilichtungen des Vorhabentra-
gers im Durchfuhrungsvertrag geregelt. Um nach der Anligfg ein riickwarts Ausfahren auf den
Viertelsweg zu vermeiden, ist auf dem Grundstiick eine Weridgichkeit vorgesehen. Diese wird
durch den Vorhabentrager hergestellt und dinglesiahert.

Die vorgesehenen Poller auf der Grundstiickszufahrt sirasaehmbar. Damit besteht fur Feuer-
wehr und Rettungsfahrzeuge die Mdglichkeit das Gebaudedahren. Da jedoch eine Anleiterung
von der Martin-Drucker-Stral3e aufgrund des Abstandes eéési@les von dieser Stral3e nicht mog-
lich ist, sind die kiinftigen Grundrisse fur die Nutzunges Gebaudes und dessen technischer Aus-
stattung so zu planen, dass die Anforderungen des Brandssheollumfanglich gewahrleistet wer-
den.

Im Hofbereich wird eine Tiefgarage errichtet, welche urdaderem den Stellplatzbedarf der ge-
planten Wohneinheiten mit 71 Stellplatzen und den fur dieiage Nutzung des 1. Obergeschosses
des Gebaudes fir Buro/Dienstleistungen mit 16 Stellpfaetedeckt. Die durch die Baugenehmi-

gung dem Vorhaben insgesamt zugeordneten 87 Stellplateweurch den Vorhabentrager ding-

lich gesichert.

Zudem werden auf der 6stlichen Gebaudeseite 17 oberialiStdliplatze entstehen, die vorrangig
den Erdgeschossnutzungen zugeordnet sind.
9.3 Grunordnerisches Konzept

Die oben genannte Baugenehmigung beinhaltet ein grinesdhes Konzept (Freiflachenplan) mit
folgenden Inhalten:

Auf der dstlichen, an das Gebaude grenzenden Flache wiedkenderspiel- und Freizeitflache er-
richtet, welche samtlichen Gebauden des Areals als Gentwifisflache zur Verfigung stehen soll.
Die Herstellung der Flache nach Maf3gaben der baurechtéaetgnigten Freiflachenplanung und
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die dingliche Sicherung der Nutzungsmadglichkeit der Fetie durch die Nutzer des Wohn- und
Geschéftshauses erfolgt durch den Vorhabentrager.

Neben den, dem Wohn- und Geschéftshaus zugeordnetertjdtefeslachen, Stellplatzen und Fla-
chen fur den Hausmdll ist diese Grunflache Uber einer Trefg@aein zentrales Element der Freifla-
chengestaltung. Entlang einer Achse finden sich ein Abfdtgbereich mit Banken und der Spiel-
platz. Die Achse wird durch Baumpflanzungen betont. Zugangm Viertelsweg sowie von der

Tiefgarage sind ebenfalls angebunden. Die Griunflache mwicten Randbereich zur Tiefgaragenzu-
fahrt sowie zu den Stellplatzen am Wohn- und Geschéftshauch daum- und Strauchpflanzungen
eingefasst. Im zentralen Bereich gibt es eine freie Rademdl, die zum Verweilen oder Bespielen
einladt.
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C. INHALTE DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

10. Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogeneruBegsplans ist im Teil A: Planzeich-
nung festgesetzt. Er umfasst eine Flache von ca. 0,1 ha desflkes 341/91 der Gemarkung Goh-
lis und beinhaltet die Grundflache des Gebaudes mit deragepi Vorbauten (Treppenhaus und
Balkone).

Die Aufnahme weiterer Flachen in den raumlichen Geltungsble war nicht erforderlich, weil die
ErschlieBung und die Freiraumplanung, durch einen Baagriereits genehmigt wurden. Die in
der Baugenehmigung beinhalteten Bestandteile zur Eeftinig des Vorhabens (Stellplatze, Infra-
struktur) sowie das Gestaltungskonzept der Freiraump@meerden im Durchfihrungsvertrag ver-
ankert.

Abweichend davon umfasst das fir die Umsetzung der Vehptlilgen des Vorhabentragers zur
Durchfiihrung des Vorhabens gemald 8§ 12 Abs. 3a BauGB maBigeblertragsgebiet die Flache
des gesamten Flurstiickes 341/91, um sicherzustellen,diadgereits mit Baugenehmigung vom
18.02.2014 auf dieser Flache genehmigten Maflinahmen zcinligfsung (Stral3enanbindung, Absi-
cherung des ruhenden Verkehrs in der Tiefgarage und olsatdund zur Freiflachengestaltung,
die mit der Genehmigung anteilig auch dem Vorhaben zugetsind, dinglich gesichert und reali-
siert werden.

11. Bindung von Vorhaben an den Durchfiihrungsvertrag

Textfestsetzung

Fur den Bereich des Vorhaben- und Erschlielunggdamd im Rahmen der festgesetzten Nutzun-
gen nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durebfighsich der Vorhabentrager im Durchfuh-
rungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiitysvertrages oder der Abschluss eines neuen
Durchfihrungsvertrages sind zulassig.

[§ 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB]

Begriindung:

Der fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan unerlas$iachabenbezug ist durch eine hinrei-
chend konkrete Bestimmung des geplanten Vorhabens im Rimaingsvertrag sicherzustellen. Da
der Durchfihrungsvertrag im Gegensatz zum Vorhaben- usdhite3ungsplan nicht Bestandtell
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, sich die gknechtliche Beurteilung des Vorhabens
aber ausschlie3lich nach dem Bebauungsplan richtet, ichdliese Regelung ein verbindlicher Be-
zug zu dem im Durchfuhrungsvertrag konkret festgjele Vorhaben hergestellt.

Die Art der zulassigen Nutzung wird zum einen im vorhabenlgenen Bebauungsplan Gber diese
Festsetzung verankert und zum anderen im Durchfuhrungagegeregelt. Die Regelungen im
Durchfuhrungsvertrag spiegeln die vom Vorhabentragekiainvorgelegte stadtebauliche Planung
wider, die innerhalb eines festgelegten Uberschaubéeitraums umgesetzt wird.

Die nutzungskonkretisierenden Regelungen des Durchfigismertrags konnen hingegen ohne
Durchfihrung eines aufwandigen Bebauungsplanverfalaects geandert werden, sodass der grol3-
zugigere Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplaibelfiéurch préazisierte Regelungen
des Durchfuihrungsvertrags erganzt wird.
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12. VVom Bauordnungsrecht abweichendes Mal3 der Tiefe der Abstandsflache

Textfestsetzung

Vor der sudlichen Auenwand des Wohn- und Geschaftshaeségjtbdie Abstandsflachentiefe
6,5 m.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB]

Begriindung:
Laut § 6 Abs. 5 der Sachsischen Bauordnung (SachsBO) beliédiefe der Abstandsflachen in

der Regel 0,4 H (H6he), mindestens jedoch 3 m. H6he in diesene $t das Mal3 von der Gelan-
deoberflache bis zum oberen Abschluss der Wand.

Fur die Nord- und Ostseite des Gebaudes wird die reguléafe der Abstandsflachen eingehalten.
Sie liegen auf privatem Grund des Eigentimers des Vorhabansim Norden in geringem Um-
fang im o6ffentlichen Verkehrsraum. Die Abstandsflache \estseite des Gebaudes liegt in einer
Breite von 1,50 m auf der derzeit privaten VerkehrsflachetMeDrucker-Stral3e. Die Straf3e soll
kunftig 6ffentlich gewidmet werden. Da im Jahr 2007 fur siighe private Flachen des ehemaligen
Kasernengelandes zwischen dem Viertelsweg im Norden undrdsckowstral3e im Suden eine
Vereinigungsbaulast eingetragen wurde, bedarf es furudidexr derzeit noch privaten Verkehrsfla-
che liegende Abstandsflache des Gebaudes keiner gesemdegelung. Die Abstandsflache der
Sudseite des vorhandenen Gebaudes zu den dort angrenZendwstiicken mit einer zweige-
schossigen Bebauung weicht allerdings von der o. g. Rege$aehsBO (0,4 H) ab. Bei einer Ge-
baudehohe von max. 25,6 m wirde die regulare Tiefe der Atstidiche (0,4 H) 10,4 m betragen.
Die Abstandsflache liegt jedoch lediglich in einer Tiefenw®5 m auf dem Grundstick des Vorha-
bens. Aufgrund dieser Situation wird ein vom Bauordnungsrabweichendes Mal3 der Tiefe der
Abstandsflache festgesetzt. Da dies aus stadtebaulichiamdén erforderlich ist, wird die entspre-
chende Mdglichkeit gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB genutzt unBammen der Abwagung nach-
barschitzender Belange wie folgt begrindet:

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Sanierung einesriglsgfabaudes mit historisch beding-
ten Abstandsflachen und bestehenden Fenster6ffnungdienSeiten, das planungsrechtlich gesi-
chert werden soll. Das Gebaude war in gleicher Hohe bereitsanden, als die Nutzungsanderung
der angrenzenden Gebaude zum Wohnen vollzogen wurde. Dia&u@e wird nur geringfugig
durch einen Treppenhaus- und Balkonanbau auf der Ostsamtstert. Durch den Vorbau selbst
wird die Tiefe der Abstandsflache (0,4 H) auch nach Suderzhider zweigeschossigen Wohnbe-
bauung gewahrt. Das OVG Bautzen hat mit Urteil vom 28.03%200 B 335/04 — entschieden,
dass eine reine Nutzungsanderung keine Neuprifung deardisitachen auslost. Das OVG Baut-
zen verweist auf seine bisherige Rechtsprechung und &stlt dass die Genehmigungsfrage mit
der Folge neu zu prufender Abstandsflachen insgesamt mur 2w aufgeworfen wirde, wenn Ver-
anderungen im Bestand vorgenommen werden und das geavddréden die von den geschutzten
Belangen des Nachbarn starker berthrt sind als das urdpfimgsebaude. Der von den Beru-
fungsgerichten Uberwiegend angenommene Bestandsschkuteiben Nutzungsénderungen er-
streckt sich unter Verweis auf weitere berufungsrechdliBechtsprechungen auch auf geringfliigige
bauliche Anderungen. Danach ist davon auszugehen, dassrigdann, wenn eine Nutzungsande-
rung wie auch eine geringfiigige bauliche Anderung des Bekesenicht geeignet scheint, nachbar-
liche Belange (Abstandsflachenrecht, Brandschutz etéarker als zuvor zu berthren, eine neue
Prifung des Vorhabens hinsichtlich der Abstandsflachestiwiften nicht erforderlich ist. Die ge-
plante Nutzungsédnderung des Bestandsgebaudes mit emagfggigen Erweiterung lassen keine
Anhaltspunkte erkennen, die eine andere Beurteimvangsweise erforderlich macht.

Auch sind in diesem Sinne gemal3 8 89 Abs. 1 Nr. 6 SachsBO dgrathweichende Malie der Ab-
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standsflachentiefen zulassig, soweit dies u. a. zur Vi&hefrung der Festsetzungen einer stadte-
baulichen Satzung erforderlich ist und eine ausreicheneleiBung sowie der Brandschutz ge-

wabhrleistet sind: Mit den festgesetzten Abstandsflaclsémlies gegeben. Zwischen den Wohnge-
bauden sind insgesamt mindestens 11,5 m Abstand vorhadae@ebdude befinden sich direkt an

der Martin-Drucker StralRe bzw. Viertelsweg und sind furkkeierwehr von den Stral3en aus gut er-
reichbar.

Es ist weiterhin durch die getroffenen Festsetzungen gielséellt, dass in dem betroffenen Bereich
keine weiteren Gebaude errichtet werden kénnen, was eteeBglichtung des Gebaudes gewahr-
leistet. Zudem liegt die betroffene Abstandsflache im Sldeeshalb ist ein Schattenwurf nicht re-
levant. Jede Wohneinheit in den angrenzenden Reihen- upgdlftausern wird somit ausreichend
belichtet.

Im Ergebnis der Abwéagung der privaten Eigentimerinteressie dem geltenden Abstandsflachen-
recht ist festzustellen, dass die nachbarschitzendemdgel@durch das Vorhaben nicht starker be-
rahrt werden als zuvor.

13. Art der baulichen Nutzung
Im Teil C: Zeichnerischer Teil des Vorhaben- undditie3ungsplanes ist geregelt:

» Erdgeschoss: Laden/Dienstleistung
* 1. Obergeschoss: Wohnen/Biiro/Dienstleistung
e 2. bis 6. Obergeschoss: Wohnen

Im Teil D: Textteil des Vorhaben- und ErschlieRymigses ist ergdnzend dazu geregelt:

* Neben familiengerechten Wohnungen und Singleapartmerdsasich altengerechte Wohnun-
gen vorgesehen.

Begriindung:
Das Vorhaben soll Giberwiegend der Wohnnutzung vorbeha#tenund ein ungestértes Wohnen ge-

wabhrleisten. Daher sind gewerbliche Nutzungen fir Ladem§&ileistungen/Biro nur im Erdge-

schoss und im 1. Obergeschoss des sechsgeschossigen €ebéngksehen. Die Nutzungen ent-
sprechen weiterhin der stadtebaulichen Zielstellungreilehnstandort zu entwickeln, welcher auf-
grund seiner eigenen Gro63e und der Entwicklung in angrelereBereichen auch den Bedarf an er-
ganzenden Nutzungen wie Laden und Biro/Dienstiegs&n hat.

Stoérungsfreies Wohnen hat auch bei der Umsetzung von Migigkonzepten Prioritat. Buro- und
Dienstleistungsnutzungen eignen sich als ergdnzendeuhgitzla diese am ehesten eine Vertrag-
lichkeit gegentiber dem Wohnen gewahrleisten. Die Nahe zumdi&n bzw. zum Dienstleister so-
wie die sich daraus entwickelnde Lebendigkeit dasd@rtes wird als Vorteil gesehen.

Die vorgesehene Nutzung des Erdgeschosses fur kleineengasdchafte mit einer Verkaufsflache
von maximal 150 m2 Flache je Einheit steht nicht im Widerspraum Ziel der Erhaltung und Ent-

wicklung der zentralen Versorgungsbereiche, da durchesieeknegativen oder schadlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu befurchtein(sikap. 6.2.2). Auerdem sind kleinere
Ladengeschéfte oft von grol3er Bedeutung fur kleinere Hankiw bzw. handwerksbezogene
Dienstleistungsbetriebe und damit auch fir die mitteldigohe Struktur im Stadtteil bzw. auch in
der ganzen Stadt. Sie sind aber auch von Bedeutung fir dieeldrgung mit Gitern des taglichen
Bedarfs (z. B. kleine Backerei, Fleischerei) und erfull&nTaeffpunkt gerade fur altere Menschen
auch eine identitatsstiftende Funktion fur die unmittetbidachbarschaft. Dadurch sind positive Ef-
fekte zugunsten der Starkung und Entwicklung dedI8ngsbereiches zu erwarten.
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Die in der Planung verankerte Option, auch einen Laden miimmel 600 m? Verkaufsflache fur das
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel mit der Zustimgnder Ratsversammlung der Stadt
zur Fortschreibung des STEP Zentren zuzulassen (s. Kag)6déent der wohnungsnahen Grund-
versorgung fur die neu in unmittelbarer Umgebung entstaewl®/ohnquartiere und wird das Ange-
bot des zentralen Versorgungsbereiches erganzen, ohsendeéatwicklungsoptionen einzuschran-
ken.

Zu den im Durchfuhrungsvertrag zur baulichen Nutzung,@ssindere des Einzelhandels im Erdge-
schoss, konkret getroffenen Festlegungen und Venpdingen s. auch Kap. 9.1.

Mit dem Angebot an familiengerechte Wohnungen, Singldapamts und altengerechte Wohnungen
wird dem Ziel des Wohnungspolitischem Konzept entsprocleame soziale Mischung in neuen
Wohnquartieren zu unterstttzen.

14. Mal3 der baulichen Nutzung
Im Teil C: Zeichnerischer Teil des Vorhaben- undditie3ungsplanes ist geregelt:

e Sanierung und Umnutzung eines vorhandenen 7-gesigeosGebaudes
Im Teil D: Textteil des Vorhaben- und ErschlieRyigses ist ergdnzend dazu geregelt:

* Die baulichen Mal3e betragen in Ost-West-Richtung, inkkusies geplanten Anbaus von Trep-
penhdusern und Balkonen, maximal 16,5 m und in Nord-SuidiRig hochstens 74,0 m. Die
geplante Gebaudehothe einschliel3lich der Attika betragtimial 25,6 m, bezogen auf die H6he
von 130,0 m tber NHN

* Geplant sind insgesamt max. 50 Wohneinheiten mit einerhEl&on max. 4.300 gm. Die ge-
werblich nutzbare Gesamtflache betragt maximal 1.630 @#pd maximal 965 m2 im Erdge-
schoss.

Begrindung:
Mit der Regelung wird dem bestehenden Gebaude unter Beciatikging der Umnutzung und Sa-

nierung entsprochen. An der 6stlichen Aul3enseite deshmrslen Gebaudes erfolgt lediglich eine
geringfigige Erweiterung des bestehenden Gebaudes dumeBalkonanlage mit 3 integrierten
Treppenhausern (inkl. Lift) in einer Tiefe von mawal 2,3 m.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Angsitsiltnisse (Belichtung, Beson-
nung, Bellftung) werden nicht beeintrachtigt.

Mit der Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten und der geiwedd nutzbaren Gesamtflachen
wird zum einem dem Wohnungspolitischen Konzept und zum r@mdéem Stadtentwicklungsplan
(STEP) Zentren entsprochen.
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D. STADTEBAULICHE KALKULATION

15. Stadtebauliche Kennziffern

Art der Nutzung Nutzflache (NF) in m2 in %
Laden 965 16
Biro/Dienstleistungen 665 11
Wohnen 4.300 73
Summe: 5.930 100
16. MalRnahmen und Kosten

Die Planung und Durchfiihrung des Vorhabens erfolgt durech\Mehabentréager auf Grundlage der
Planung und dem mit der Stadt abzuschlieRenden Durchfgbverntrag. Die Kosten der Planung

und der Durchfiihrung des Vorhabens tragt der Varhtabger.

FUr die Stadt Leipzig entstehen keine Kosten.

Leipzig,

Jochem Lunebach

Leiter des
Stadtplanungsamtes
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