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1. Lage und Grof3e des Plangebietes

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes (B-Planes) befindet sich im Stadtbezirk Ost und dort im
Ortsteil Engelsdorf sudlich der Hauptstrecke der DB AG Leipzig-Dresden an der Hugo-Aurig-Stra-
Re.

Es umfasst eine Flache von ca. 86.000 m2 und wird umgrenzt von

e der Hugo-Aurig-Stral3e im Norden,
e der Engelsdorfer Stral3e im Osten,

e der sudostlichen Grenze der im Winkel Hugo-Aurig-StralRe/Engelsdorfer Stral3e gelegenen Ge-
werbeflachen und der nordwestlichen Grenze des Schulgelandes im Stdosten,

e der Stral3e ,Gaswerksweg“ im Suden sowie
» der nordlichen Grenze des angrenzenden Bebauungsplanes E-161.1 ,Gaswerksweg".

Die raumliche Lage und die Abgrenzung des Plangebietes sind aus der Abbildung auf dem Deck-
blatt zu ersehen.

2. Ausgangslage

Das Plangebiet ist ein ehemals Giberwiegend gewerblich genutztes Areal, das im Wesentlichen aus
dem Areal einer brachgefallenen ehemaligen Wellpappenfabrik sowie einigen angrenzenden Fla-
chen besteht. Die Flachen befinden sich mit Ausnahme des Grundstiickes mit dem Geb&ude des
ehemaligen Postamtes, des Grundstiickes am Gaswerksweg 3 und des Grundstiickes mit dem Ge-
baude und Lager des Anglerverbandes im Eigentum eines privaten Eigentiimers. Einige der vor-
handenen Gebaude sind seit mehreren Jahren nicht mehr genutzt, fir andere hat eine Umnutzung
stattgefunden. So befinden sich im zentralen Bereich des Gebietes heute einige Einzelhandelsein-
richtungen. In den Randbereichen sind zudem einige wenige Wohngebaude, wie das ehemalige
Postamt und die ehemalige Betriebsinhabervilla neben dem vormalig gewerblich genutzten Areal
vorhanden.

Die Stadt Leipzig strebt eine nachhaltige Versorgung der Bevolkerung im Stadtgebiet und ein funk-
tionierendes Netz von Nahversorgungsstandorten an. Im Ortsteil Engelsdorf besteht fur die ca.
6.000 Einwohner nahe dem Gaswerksweg ein Bedarf zur Verbesserung der Einkaufsmaoglichkeiten.
Engelsdorf selbst zahlt derzeit 9.429 Einwohner (Stand: 2016) bei weiter wachsender Bevolkerung.
In den vergangenen 15 Jahren hat sich gezeigt, dass der bisher fiir ein Nahversorgungszentrum vor-
gesehene Standort Hans-Weigel-Stral3e fur eine Einzelhandelsnutzung nicht entwickelt werden
konnte. Auf Grund fehlender Investitionsbereitschaft hat sich fir diesen Bereich trotz der erfolgten
planerischen Vorbereitungen kein Vorhabentrager gefunden, der ein entsprechendes Bauvorhaben
mit Einkaufsmaoglichkeiten realisiert hatte.

Neuere stadtebauliche Untersuchungen haben nun im Ergebnis dargelegt, dass einzig das ehemali-
ge Gewerbeareal sudlich der Hugo-Aurig-Straf3e fur die Entwicklung einer neuen Ortsmitte mit
Nahversorgungsmaglichkeiten geeignet ist. Um mogliche negative Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche im Umfeld zu vermeiden sowie bestehende ful3laufige Versorgungsstrukturen im
Ortsteil Engelsdorf nicht zu gefahrden, wurde eine gutachterliche Analyse zur Entwicklung eines
neuen Nahversorgungsbereiches beauftragt. Das Gutachten aus dem Jahr 2014 stlitzt sich metho-
disch auf Datengrundlagen aus einer priméarstatistischen Erhebung (2010 durchgefthrt und 2012
aktualisiert) des gesamten Einzelhandelsbestandes in der Stadt Leipzig sowie den bis dahin be-
kannten Daten zu Bevdlkerungszahl und zur Kaufkraft. Die gutachterliche Analyse kommt zu dem
Ergebnis, dass am Standort neben einem Lebensmitteldiscounter mit maximal 800 m?2 Verkaufsfla-
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che die zusatzliche Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit maximal 1.500 m? Ver-
kaufsflache sowie weiterer Einrichtungen, z.B. fur die Versorgungsfunktionen Drogerie, Blumen
und Zeitungen von insgesamt ca. 1.000 m? Verkaufsflache stadtebaulich vertraglich sind.

Der Lebensmitteldiscounter, der seit ca. 25 Jahren auf dem Areal sein Sortiment anbietet, hat ge-
genwartig bereits auf die derzeit in dem Baugebiet auf der planungsrechtlichen Grundlage nach
8 34 Baugesetzbuch (BauGB) zulassigen 800 m? Verkaufsflache erweitert. Um die zunehmende
Nachfrage durch die in Engelsdorf lebenden Blrger mit einer verbesserten Funktionsmischung von
unterschiedlichen Naheinkaufsmdglichkeiten vor Ort decken zu kénnen, soll zusatzlich ein Voll-
sortimenter mit 1.500 m2 Verkaufsflache und Dienstleistungen als Erganzung in unmittelbarer
Néhe gebaut werden.

Am 20.09.2017 wurde der fortgeschriebene STEP Zentren 2016 durch den Stadtrat beschlossen
(Beschluss des Stadtrates am 20.09.2017, VI-DS-04512). Somit liegt ein aktualisiertes stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor. Der fortgeschriebene STEP

Zentren 2016 weist den Kernbereich des B-Plan-Areals als Nahversorgungszentrum (Kategorie D)
aus.

3. Das Projekt

Aufgabe und Ziel der Stadt Leipzig ist es, neben den bereits vorhandenen Einzelhandelsstandorten
der Nahversorgung, durch eine rdumliche und funktional-organisatorische ,Bindelung” unter-
schiedlicher Nahversorgungsstrukturen eine Funktionsmischung und damit eine multifunktionale
Nahversorgung und Versorgung mit Dienstleistungen in der gesamten Ortslage zu erreichen. Die
Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen soll damit optimiert und Verkehrsstrome starker ge-
bindelt werden, weil der Lebensmitteleinkauf so mit anderen Versorgungswegen kombiniert wer-
den kann. Durch eine grundlegende stadtebauliche Neuordnung und Freiraumgestaltung des Areals
soll gleichzeitig eine neue Aufenthaltsqualitat in Form einer neuen Ortsmitte geschaffen werden.

Mit diesem Ziel wurde fir den Kernbereich gemeinsam mit dem Eigentimer der Flachen ein abge-
stimmtes stadtebauliches Nutzungs- und ErschlielSungskonzept erarbeitet. Dieses umfasst auch
eine zentrale Aufenthaltsflache sowie grof3ere Grunflachen. Inhalt des Konzeptes ist dabei auch die
an die bestehende Grundschule angrenzende Flache des Kernbereiches, welche aufgrund des anhal-
tenden Bevolkerungswachstums flr altengerechtes Wohnen genutzt werden soll.

Das Projekt umfasst auch das westlich daran angrenzende - bisher gewerblich genutzte - etwa
1,5 ha grol3e Areal, welches fortan fir den Geschosswohnungsbau vorgesehen ist, so dass das vor-
handene unmittelbar angrenzende Wohngebiet an der Topasstral3e sinnvoll ergénzt wird.

Der 6stliche Bereich soll mehrheitlich einer die Wohnnutzung nicht stdrenden gewerblichen Nut-
zung vorbehalten sein.

4. Das Planerfordernis

Das Plangebiet ist derzeit dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen und entspricht dem stadte-
baulichen Charakter nach tiberwiegend einem Gewerbegebiet. Die Flachen im nordwestlichen Be-
reich des Gebietes liegen derzeit brach. Auf Grund der geplanten grundséatzlichen stadtebaulichen
Neuordnung des gesamten Gebietes, der Grol3e des Areales mit ca. 8,6 ha Flache sowie der daftr
zum Teil neu zu planenden und herzustellenden Erschlie3ung ist als planungsrechtliche Grundlage
fur die zukiinftige Entwicklung die Aufstellung eines Bebauungsplanes zwingend erforderlich. Mit
dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen der zukinftigen Nutzungsmaglichkeiten der Fl&-
chen definiert. Der Bebauungsplan ist zugleich planungsrechtliche Vorausstzung fur die verbindli-
che Umsetzung des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes flur die kiinftige Entwicklung des Ge-
bietes. Am 16.09.2015 wurde deshalb durch die Ratsversammlung der Stadt Leipzig der Beschluss
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zur Aufstellung des B-Planes Nr. 423 ,Hugo-Aurig-Stral3e/Gaswerksweg” gefasst (Beschluss-Nr.
VI-DS-01109) und im Amtsblatt Nr. 18/2015 vom 03.10.2015 bekannt gemacht.

5. Die Konzeption

Das Gesamtkonzept fiir die Entwicklung des Areals sieht, neben dem Ausbau der bereits am Stand-
ort vorhandenen Einzelhandelsbetriebe, die Entwicklung von Wohnbebauung inklusive Sonder-
wohnformen flr altengerechtes Wohnen sowie die Etablierung von gewerblich nutzbaren Baufla-
chen vor. Bestandteil des Konzeptes sind dabei auch soziale Infrastruktureinrichtungen (z.B. einer
Station fur Tagespflege, Kita). Gegenstand des Konzeptes ist auch die Schaffung von privaten, je-
doch o6ffentlich nutzbaren, Grin- und Freiflachen mit einer guten Aufenthaltsqualitat.

Dazu wird eine Entwicklung in drei Varianten vorgeschlagen.

Stadtebau/Gliederung des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet wird derzeit Gberwiegend durch gewerbliche und Einzelhandelsnutzun-
gen gepragt. In den Randlagen sind untergeordnet und vereinzelt Wohnnutzungen (insgesamt ca.
zehn Wohneinheiten) vorhanden.

Es ist vorgesehen, zuklnftig durch den Bebauungsplan eine Ordnung des Gebietes zu erreichen, in-
dem im westlichen Teil des Plangebietes ein Wohngebiet fir Geschosswohnungsbau entwickelt, im
zentralen Bereich der Nahversorgung dienende Einzelhandelsnutzungen und Dienstleistungen so-
wie weitere altengerechte Wohnformen vorgesehen werden und der 6stliche Teil Uberwiegend dem
nichtstorenden Gewerbe vorbehalten wird.

Um eine harmonische Integration der Neubauten in den vorhandenen Bestand raumlich und funk-
tional-organisatorisch zu erreichen, orientiert sich die geplante Neubaustruktur in den nachfolgend
beschriebenen Bereichen sowohl an der Struktur des sudlich und studwestlich angrenzenden Wohn-
gebietes als auch an der gewerblich und der durch die Schule genutzten Gebaudestruktur.

Ostlicher Bereich

Die im Ostteil des Plangebietes zwischen Engelsdorfer StralR3e, Hugo-Aurig-Stral3e und der Stral3e
An der Grundschule vorhandenen Gebaude bleiben erhalten. Das Gebaude der alten Post ist das
einzige Gebaude in diesem Bereich, welches teilweise der Wohnnutzung dient. Es handelt sich da-
bei um ein denkmalgeschlitztes, vierstockiges Wohn- und Geschaftshaus in traditioneller Ziegel-
bauweise, das im Erdgeschoss uber eine Gewerbeeinheit verfugt. Alle anderen vorhandenen Ge-
baude kénnen gleichfalls wie bisher weiter genutzt werden. Dabei handelt es sich im Einzelnen um
eine Halle des Anglerverbandes Leipzig e.V., die als Lager sowie zu einem Informationszentrum
Uber den Angelsport ausgebaut worden ist, und um eine weitere Halle, die flir die Lagerung von
Sommer- bzw. Winterreifen genutzt wird, und eine dritte Halle, die als Lager eines Grol3handelsun-
ternehmen fir Tiefbauprodukte (Rohre, Dichtungen, Schachtteile etc.) dient. Weiterhin befinden
sich in diesem Teilbereich des Plangebietes noch ein Verwaltungsgebaude und ein Sozialgebaude
eines nordlich des Bebauungsplangebietes tatigen Gewerbebetriebes.

Die Nachnutzung der Gebaude erfolgte bisher auf Grundlage von Genehmigungen nach § 34
BauGB. Die Gebaude werden in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes einbezo-
gen, um die beabsichtigte stadtebauliche Situation langfristig zu sichern.

Der 0Ostliche, durch die bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen gepragte, Bereich unterschei-
det sich in den drei Varianten nicht.
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Zentraler Bereich

Die Gebaude an der Hugo-Aurig-Stral3e im Norden — die ehemalige Betriebsinhabervilla als Biro-
und Wohnhaus zusammen mit dem separaten Buro-/Werkstattgebaude, welches als Sozialstation
der Tages- und Mobilpflege umgebaut wird sowie der Klinkerhallenbau fir den Angel- und den
Haustechnikfachmarkt — kénnen wie bisher weiter genutzt werden. Letzterer kdnnte perspektivisch
in Teilen auch durch eine Drogerie genutzt werden. An der Stelle des derzeit vorhandenen Gebau-
dekomplexes an der Hugo-Aurig-Stral3e, in dem sich bis vor kurzem ein Discounter und ein sepa-
rater Backer befanden, wird ein Neubau fir einen Lebensmittel-Vollversorger mit bis zu 1.500 m?
Verkaufsflache errichtet werden, der auch zusatzlich einen Backer/Café beinhalten kann. Neben
diesen Neubau dient soll das bestehende winkelférmige Gebaude, welches gegenwartig leersteht,
der Unterbringung kleinteiliger Laden oder gastronomischer Einrichtungen dienen.

In einem Abstand von etwa 20 m sidlich davon wurde 2015/2016 eine bestehende Halle als neuer
Standort fUr einen Lebensmittel-Discounter umgebaut, welcher im September 2016 er6ffnet wurde.
In diesem Gebaude kdnnen ebenfalls erganzende Einzelhandelsnutzungen (Zoohandel etc.) mit ge-
ringerer Verkaufsflache untergebracht werden.

Etwas weiter stdlich an der Stelle des gegenwartig bestehenden Getrdnkemarktes soll perspekti-
visch ein neues Gebaude entstehen, welches fiir die Nutzung als Arztehaus, Sozialstation, Sanitéts-
haus, Apotheke oder Drogerie vorgesehen ist.

Zwischen diesen Gebauden wird als Mittelpunkt eine Platz- und Aufenthaltsflache als eine Art
Marktplatz gestaltet, um den sich zugehdorige Stellflachen anordnen. Dabei wird in der Variante 1
der Platz so gegliedert, dass sich der Marktplatz bei Bedarf auch noch auf weitere Teile der Stell-
platze, um bspw. fir mogliche gelegentliche Veranstaltungen auch zur Verfligung zu stehen, erstre-
cken kann.

Im Sidosten des Bereiches bleibt die an der Stral3e An der Grundschule befindliche Halle fir nicht-
storende gewerbliche Nutzungen erhalten. Auf das Areal zwischen dieser Bestandshalle und die
sudostlich angrenzende Christoph-Arnold-Schule soll eine weitere Halle fir nicht stérendes Ge-
werbe errichtet werden.

Der Gebaudebestand soll nach Stden hin durch einen Neubau fir altengerechtes Wohnen ergéanzt
und abgerundet werden. Vorgesehen ist an dieser Stelle in den Varianten 1 und 3 eine altengerechte
Wohnanlage (ca. 120 Wohneinheiten), die hinsichtlich der Geb&udekubatur eher in sich abge-
schlossen angelegt ist und somit einen eigenen Innenhof erzeugt. Dies ist sinnvoll, da die Wohnan-
lage auch dem Ruhebedirfnis und der Ruckzugsmaoglichkeit der Bewohner entsprechen muss, so-
fern diese sie wiunschen. Gleichzeitig bietet die Nahe zum Nahversorgungszentrum auch ausrei-
chend Mdglichkeiten der Teilhabe am gesellschaftlichen Alltagsleben.

In der Variante 2 ist anstelle einer eher in sich abgeschlossenen Wohnanlage eine etwas kleinere
und daftir nach Westen hin gedffnete Wohnanlage fuir altengerechtes Wohnen mit ca. 70 Wohnein-
heiten dargestellt. Der Innenhof birgt dabei immer noch ausreichend Riickzugsmdéglichkeit ohne je-
doch zu sehr nach aul3en abzuschirmen. Gleichzeitig kann dann auf dem westlich davon gelegenen
Areal noch eine Kindertagesstétte (fir ca. 165 Platze) mit den zugehorigen Freiflachen angeordnet
werden. Die Nutzungsintensitat ist damit insgesamt hoher als die in Variante 1 und 3 vorgesehene
Nutzung.

Das direkt am Gaswerksweg vorhandene Einfamilienhausgrundstiick bleibt in seiner Nutzung un-
verandert.
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Westlicher Bereich

Im Westteil des Plangebietes, zwischen der Hugo-Aurig-StralRe, den vorhandenen Griinflachen und
dem im Westen an das B-Plangebiet angrenzenden Wohngebiet an der Topasstral3e lag bisher ein
gewerblich genutztes Betriebsgelande, welches im Jahr 2015 weitestgehend geraumt worden ist.
Die noch vorhandenen baulichen Anlagen sollen vollstdndig abgebrochen werden. Vorgesehen ist
auf der etwa 1,5 ha grof3en Flache die Errichtung mehrerer Gebéaude fiur den Geschosswohnungs-
bau (3-4 Geschosse) mit bis zu 180 Wohneinheiten. Dabei kann das Souterrain, sofern es die Absi-
cherung notwendiger PKW-Stellplatze erfordert, auch fir die Unterbringung einiger Pkw-Stellplat-

ze vorgesehen werden. Im Ubrigen sollen die erforderlichen Stellplatze vorzugsweise beidseitig der
neu zu errichtenden Erschliel3ungsstral3e angeordnet werden.

Die Stellung der Wohngeb&aude orientiert sich parallel zum Verlauf der Hugo-Aurig-Stral3e und der
neu herzustellenden ErschlieRungsstrafl3e sowie an die aus dem sudlich angrenzenden neuen Wohn-
gebiet herausfuhrenden FuRwege, an denen vier freistehende Wohngeb&ude neu errichtet werden.

Parallel zur Hugo-Aurig-Stral3e und der neuen ErschlieBungsstral3e an der 6stlichen Flurstticks-
grenze werden die weiteren Wohngebaude angeordnet, um das Quartier abzurunden. Diesbezuiglich
sind auch hier Varianten zum Zeitpunkt des Vorentwurfes vorstellbar. Bei Variante 1 werden drei
langere Riegelbauten errichtet, die lediglich durch Stichstraf3en unterbrochen werden. Sie ermégli-
chen mehr Wohnflache und auch eine sehr gute Schallabschirmung der dahinterliegenden Bereiche.

In Variante 2 und 3 werden anstelle der drei langeren Riegelbauten sieben kiirzere Wohngebéaude
errichtet, um das Wohngebiet insgesamt etwas offener und optisch aufgelockerter zu gestalten. In
dieser Variante wurden etwas weniger Wohnungen (ca. 130) als in der Variante 1 entstehen.

Im weiteren Planverfahren ist im Ergebnis der Schallimmissionsprognose zu entscheiden, ob eine
eher offene Bebauung mit den Belangen des Schutzanspruches des Wohnens vereinbar ist.

Verkehr

Das Plangebiet ist im Norden durch die Hugo-Aurig-Strae und im Osten durch die Engelsdorfer
Stral3e begrenzt. Im Suden grenzt der Geltungsbereich auf einem kurzen Teilstiick an den Gas-
werksweg an. Uber diese angrenzenden StraRen werden die einzelnen Plangebietsteile erschlossen.

Die Verbindung zum Gaswerksweg ist dabei fir den Fahrverkehr des im zentralen sudlichen Be-
reich mdglichen altengerechten Wohnen vorgesehen. Aufgrund des geringeren Autoeigentiimeran-
teiles bei Senioren sind die zu erwartenden Fahrbewegungen fur das vorhandene Stral3ennetz eher
unproblematisch. Daher soll die Verbindung zum Gaswerksweg wie bisher bereits, auch fur Kfz
zulassig sein.

Das westlich im B-Plangebiet vorgesehene Wohngebiet wird Uber eine neu zu errichtende 6ffentli-
che StichstraRe mit Wendehammer von der Hugo-Aurig-Stral3e aus erschlossen. Von dieser Stich-
stral3e aus gehen zwei weitere private Stichstral3en zur inneren Erschliel3ung in das Wohngebiet.

Von der Hugo-Aurig-Stral3e aus erfolgt weiterhin die ErschlieBung des zentralen Bereiches des
B-Plangebietes sowohl tiber eine neu zu errichtende ErschlielBungsstral3e, welche zwischen der be-
stehenden Klinkerhalle und der neu herzurichtenden Halle fir den Vollversorger verlauft, sowie
durch die bereits bestehende Stral3e ,,An der Grundschule”. Letztere ist dabei nur als Privatstral3e
fur die Anlieferung der Einzelhandler und Gewerbetreibenden, flr Entsorgungs- sowie Rettungs-
fahrzeuge vorgesehen. Eine Befahrung durch Kunden der Einzelhandler wird durch entsprechende
Maflinahmen und Beschilderungen ausgeschlossen. Lediglich in Variante 2 bei der Errichtung einer
Kindertagesstéatte soll diese Stral3e auch als Ausfahrt zur Hugo-Aurig-Stral3e dienen, um ein geord-
netes Bringen und Abholen der Kinder ohne zusatzliches Wenden der Pkw am Kindergarten zu er-
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madglichen. Diesbezuglich wird die Wegeverbindung von der Kindertagesstatte zur StralRe An der
Grundschule in der Variante 2 fir Kfz im Einrichtungsverkehr ausgebildet. In den Varianten 1 und
3 ist diese Wegeverbindung hingegen nur fur Fu3ganger und Radfahrer vorgesehen.

Ein Durchfahren der StralRe ,An der Grundschule® nach Suden wird aus Griinden der Schulwegsi-
cherheit der an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Friedrich-Arnold-Grundschule ausge-
schlossen. StraBenbegleitend wird jedoch ein durchgangiger und der Offentlichkeit zuganglicher
Geh- und Radweg angeordnet.

Die neu zu errichtende Erschliel3ungsstral3e, welche zwischen der bestehenden Klinkerhalle und
der neu herzurichtenden Halle fur den Vollversorger von der Hugo-Aurig-Stral3e in das B-Plange-
biet einmiindet, verlauft entlang der Stellplatze bzw. der zentralen Aufenthaltsflache und der Grin-
flache bis zu dem Arzte-/Sanitatshaus. Ein Durchfahren zum Gaswerksweg ist fiir die allgemeine
Offentlichkeit nicht vorgesehen, um insgesamt eine Verkehrsberuhigung im B-Plangebiet zu errei-
chen und zu verhindern, dass diese Stral3e als Abkirzung von der Hugo-Aurig-Strale zum Gas-
werksweg genutzt wird.

Die im Ostteil des Plangebietes vorhandenen Grundstiicke besitzen bereits Ein- und Ausfahrten zur
angrenzenden Hugo-Aurig-Stral3e und zur Engelsdorfer StralRe, welche unveréandert erhalten blei-
ben.

Die ErschlieBungsstralen dienen neben der Nutzung durch die Feuerwehr auch der Entsorgung
durch die Stadtreinigung mit dem 3-achsigen Mullfahrzeug.

Die o6ffentlichen Stral3en werden einseitig durch FuBwege begleitet. Die privaten Stichstralen wer-
den als Mischverkehrsflachen ausgefiihrt.

Neben den begleitenden FulRwegen werden weitere FulRweg- und Radwegverbindungen im Bebau-
ungsplangebiet geschaffen. Die in den Varianten dargestellten Ful3- und Radwege binden im Wes-
ten an die nach dem rechtskraftigen B-Plan E-161.1 noch herzustellenden Ful3- und Radwege an.

Der ruhende Verkehr soll weitestgehend durch oberirdisch angeordnete Stellplatze abgesichert
werden. Nach bisherigen Ermittlungen sind in Abh&angigkeit der sich in den Varianten unterschei-
denden Art und Intensitat der baulichen Nutzungen insgesamt ca. 220 (Variante 1), 245 (Variante 2)
bzw. 270 (Variante 3) Stellplatze vorgesehen, die sich im Einzelnen wie nachfolgend dargestellt er-
geben:

Entlang der ErschlieBungsstraRen im westlichen Wohngebiet werden oberirdisch je nach Variante
Stellplatze fur ca. 105 bis 115 Pkw vorgesehen. Diese sind fir die geplanten ca. 180 Wohneinhei-
ten (Variante 1) bzw. 130 Wohneinheiten (Variante 2 und 3) durchaus ausreichend, da in allen Vari-
anten verschiedene Wohnformen (bspw. barrierefreie Seniorenwohnungen) vorgesehen sind. Bei
den Seniorenwohnungen sind je sechs Wohnungen ein Pkw-Stellplatz geplant. Weitere Pkw-Stell-
platze sind jedoch bei Bedarf zur Absicherung von jeweils einem Pkw-Stellplatz je Wohneinheit
auch im Souterrain oder in den Erdgeschossen der Gebaude mdglich. An den Hauseingangen wer-
den Fahrradstellplatze angeordnet. Zudem werden Fahrradabstellmdglichkeiten innerhalb der Hau-
ser fur die Bewohner vorgesehen.

Im zentralen Bereich des Plangebietes werden an mehreren Stellen oberirdische Stellplatze fir die
Besucher der verschiedenen Gebaude, Einzelhandelseinrichtungen und des Arzte-/Sanitatshauses
angelegt. In Variante 1 sind dies ca. 105 Stellplatze. Dartber hinaus kann bei grof3eren Ereignissen
auf Teilflachen der Platz- und Aufenthaltsflache zurtickgegriffen werden, die als multifunktionale
Flache (Hybridflache) ausgebildet wird. Aufgrund der Nahe zum OPNV-Netz (Bushaltestellen)
kann bei der Berechnung der notwendigen Stellplatze im zentralen Bereich des Plangebietes von
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30% weniger Stellplatze fur Pkw ausgegangen werden.

Sollte eine Kindertagesstatte - wie in Variante 2 aufgezeigt - entstehen, waren die sudlich des Arz-
te-/Sanitatshauses vorgesehenen 24 Stellplatze nicht mehr umsetzbar. In diesem Falle wére die
multifunktionale Flache i.d.R. sténdig als Parkplatz in Nutzung und kénnte daher auch dauerhaft
als Stellplatzflache ausgebaut werden. In Variante 2 ergédben sich dann ca. 130 Stellplatze im zen-
tralen Bereich des Plangebietes.

Sollten die Kindertagesstatte und die multifunktionale Flache, wie in Variante 3 dargestellt, nicht
umgesetzt werden, konnten siidlich des Arzte-/Sanitatshauses sowie auf der multifunktionale Fla-
che noch weitere Stellplatze errichtet werden. In dieser Maximalvariante ergdben sich ca. 155
Stellplatze im zentralen Bereich des Plangebietes. In Variante 3 kann der Stellplatzbedarf somit
ausschlief3lich durch oberirdische Stellplatze erfiillt werden. In den Varianten 1 und 2 waren zu-
satzlich Stellplatze in Tiefgaragen, im Souterrain oder in den Erdgeschossen der Gebaude zu er-
richten. Weitere Untersuchungen dazu erfolgen mit der Entscheidung zur Vorzugsvariante. In je-
dem Fall werden die fur die Nutzung notwendigen Stellplatze im Rahmen dieser Planung abgesi-
chert.

Im &stlichen Bereich sind die erforderlichen PKW-Stellplatze bereits im Rahmen der dort vorhan-
denen gewerblichen Nutzungen auf den Grundstiicken entlang der inneren nicht 6ffentlichen Er-
schlief3ung fir die Betreiber und Besucher ausreichend vorhanden.

Mit Blick auf die geplante Funktion als ,neue Ortsmitte” des Ortsteils Engelsdorf werden fur deren
Erreichbarkeit aus den angrenzenden Wohngebieten ausreichend Fahrradstellplatze nahe der Ein-
gange der jeweiligen fur die Offentlichkeit zuganglichen Geb&aude vorgesehen.

Grinordnug, Umweltbelange und Klimaschutz

Die zum Zeitpunkt des Vorentwurfes diskutierten Varianten des Konzeptes unterscheiden sich hin-
sichtlich der Auswirkungen auf die Griinordnung, die Umweltbelange und den Klimaschutz nicht
wesentlich voneinander.

Die Entwicklung des Plangebietes ist verbunden mit der Reaktivierung einer bestehenden Brach-
flache und Anderungen vorhandener Nutzungen innerhalb des Gebietes. Neben dem Erhalt von
Altbdumen und gestaltungspragenden Gehdlzen sind Neupflanzungen vorgesehen.

Die neue Wohnanlage soll mit einer Durchgrinung gegliedert werden und mit dieser auch eine Ver-
bindung zur benachbarten Wohnsiedlung an der Topasstral3e schaffen. Durch eine gezielte Begri-
nung der hausnahen Bereiche wird ein ruhiger, griiner Charakter vermittelt. Auch die ful3laufigen
Verbindungen sollen von Baumen begleitet werden.

Ebenso wird die neue Ortsmitte mit Baumen gestaltet: Der momentan abgezaunte zentrale Griinbe-
reich mit hochgewachsenen Baumen unterschiedlicher Arten soll als private, jedoch 6ffentlich
nutzbare Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage erhalten bleiben. Durch diesen Park er-
folgt eine Verbindung von der Wohnbebauung im Siddwesten zum Nahversorgungszentrum fir
FuRganger und Radfahrer.

In Variante 1 sind die Wegeverbindungen fur Fuldganger und Radfahrer dabei eher geradlinig aus-
gerichtet, um eine effiziente und schnelle Verbindung zu schaffen. In den Varianten 2 und 3 wird
der vorhandene Bewuchs bei der Trassierung starker berticksichtigt, sodass eine etwas langere aber
dafir stadtebaulich harmonischere Wegefiihrung erreicht wird. Durch die gesamte Wegefiihrung
kann somit weitestgehend auf einen Eingriff in den Gehdlzbestand verzichtet werden. In allen drei
Varianten soll eine der Wegachsen im Park entlang des ehemaligen Anliefer-Bahngleises verlaufen.
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In Variante 1 besteht zwischen dem Wendehammer der neu zu errichtenden 6ffentlichen Erschlie-
Rungsstrale im westlich vorgesehenen Wohngebiet und dem zukiinftigen Arztehaus/Sanitatshaus
eine Platzflache fur Ful3ganger und Radfahrer, die den Westteil mit dem zentralen Bereich des Be-
bauungsplangebietes verbindet. Diese wird in den Varianten 2 und 3 zu einfachen Wegeverbindun-
gen aufgel6st und dafur der Griinanteil erhéht. Das Areal erhalt damit eine griine Mitte mit vielfal-
tigen Aufenthalts- und Spielangeboten. Diese entstehen u.a. auf der Flache eines alten nicht mehr
bendétigten Loéschwasserteiches.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes, nahe der ehemaligen Betriebsinhabervilla, bleibt die
dort vorhandene Grunflache als privater Garten mit Obstbaumen erhalten.

Der Marktplatz, wie auch der gesamte Stellplatzbereich, wird mit Baumen gegliedert.

Die im 6stlichen Bereich des Plangebietes vorhandenen Baume sollen weitestgehend erhalten wer-
den.

Weiterhin werden die Themenbereiche Schallschutz, naturschutzrechtlicher Eingriff/Ausgleich,
Ableitung des Oberflachenwassers, Landschaftsgestaltung und deren Auswirkungen im weiteren
Planverfahren untersucht, bewertet sowie in einem Umweltbericht dargestellt. Es werden ebenfalls
Festsetzungen bspw. zu Dachbegrinungen oder die Verwendung von Photovoltaik auf Gebauden
im Bebauungsplan getroffen, um die Nutzung regenerativer Energien oder Mal3nhahmen zur Verbes-
serung der lokalen klimatischen Verhaltnisse zu erméglichen.

Zusammenfassung der wesentlichénrterschiede der drei Varianten

- In Variante 1 werden im westlichen Bereich bis zu 180 Wohneinheiten vorgesehen, in den Varian-
ten 2 und 3 etwa bis zu 130 Wohneinheiten.

- In Variante 1 wird eher eine geschlossene, riegelartige Wohnbebauung im Westteil vorgesehen, in
den Varianten 2 und 3 eher eine offene kleinteilige Wohnbebauung.

- In Variante 1 kann die Flache des Marktplatzes gegentber Variante 2 und 3 um eine multifunktio-

nale Flache, die z.B. bei Bedarf fir gelegentliche Veranstaltungen zur Verfiigung steht und ansons-
ten auch der Absicherung von Stellplatzen dienen kann, erweitert werden. Zusatzlich ist vor dem
Lebensmittelvollsortimenter eine weitere Platz- und Aufenthaltsflache vorgesehen. In den Varian-

ten 2 und 3 werden diese Flachen ausschlief3lich als Stellplatzflachen vorgesehen.

- In Variante 2 wird die Altengerechte Wohnanlage etwas kleiner ausgebildet und die oberirdischen
Stellplatze fur das Arztehaus entfallen. Dafiir wird noch eine Kita vorgesehen. In den Varianten 1

und 3 wird die Altengerechte Wohnanlage gré3er ausgebildet und die oberirdische Stellplatzflache
fur das Arztehaus wird beibehalten.

- In Variante 2 kann die Straf3e ,An der Grundschule* auch als Ausfahrt zur Hugo-Aurig-Stral3e
dienen, um ein geordnetes Bringen und Abholen der Kinder ohne zusatzliches Wenden der Pkw am
Kindergarten zu erméglichen. Diesbeziglich wird die Wegeverbindung von der Kindertagesstatte
zur Stral3e ,An der Grundschule® in der Variante 2 fur Kfz im Einrichtungsverkehr ausgebildet. In
den Varianten 1 und 3 ist diese Wegeverbindung hingegen nur fir Fuldganger und Radfahrer vorge-
sehen.

- In Variante 3 kann der Stellplatzbedarf ausschliel3lich durch oberirdische Stellplatze erfillt wer-
den. In den Varianten 1 und 2 sind zusétzlich Stellplatze in Tiefgaragen, im Souterrain oder in den
Erdgeschossen der Gebaude zu errichten.

- In der Variante 1 sind die Wegeverbindungen fur FuRganger und Radfahrer eher geradlinig ausge-
richtet, um eine effiziente und schnelle Verbindung zu schaffen. In den Varianten 2 und 3 wird der
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vorhandene Bewuchs bei der Trassierung starker bertcksichtigt, sodass eine etwas langere aber da-
fur stadtebaulich harmonischere Wegefuhrung erreicht wird.

- In Variante 1 besteht zwischen dem Wendehammer der neu zu errichtenden 6ffentlichen Erschlie-
RungsstralRe im westlich vorgesehenen Wohngebiet und dem zukiinftigen Arztehaus/Sanitatshaus
eine Platzflache fur Ful3gdnger und Radfahrer, die den Westteil mit dem zentralen Bereich des Be-
bauungsplangebietes verbindet. Diese wird in den Varianten 2 und 3 zu einfachen Wegeverbindun-
gen aufgeldst und daftir der Grinanteil erhoht.

Gegenwartig gibt es noch keine favorisierte Variante. Auch eine Verbindung einzelner Komponen-
ten der drei Varianten des Vorentwurfes zu einer moglichen neuen Hauptvariante im weiteren Plan-
verfahren ist vorstellbar.

6. Realisierung/Umsetzung der Planung

Das Konzept soll abschnittsweise auf der Grundlage des Bebauungsplanes umgesetzt werden. Be-
stimmte Teilprojekte des Konzeptes sind bereits auf der derzeitigen planungsrechtlichen Grundlage
gemal 8§ 34 BauGB zuléssig (z.B. Discounter mit max. 800 m2 Verkaufsflache, Backer, Fleischer,
Café u.a.). Bei entsprechender Antragstellung kénnen daher bereits wahrend der Planaufstellung
einzelne ,Bausteine” des Gesamtkonzeptes zugelassen werden.

7. Auswirkungen der Planung

In Folge der Aufstellung des B-Planes wird die Neuansiedlung von verschiedenen Nutzungen wie
Gewerbe, Einzelhandel, Wohnen und sozialer Infrastruktur vorbereitet. Es werden die Vorausset-
zungen dafir geschaffen, dass ein teilweise brach gefallenes Areal in Engelsdorf wieder einem wie
oben bereits dargelegten Nutzungsmix zugefuhrt und als neue Ortsmitte gestaltet werden kann.
Auch bereits aufgegebene gewerbliche Nutzungen in vorhandenen Gebauden kénnen somit ggf. re-
aktiviert werden. Es ist daher sowohl von der Sicherung als auch von der Neuschaffung von Ar-
beitsplatzen auszugehen.

Die Planung hat keine Auswirkungen auf die im Plangebiet in geringem Umfang liegenden Fla-
chen der Stadt. Dabei handelt es sich ausschlie3lich um eine vorhandene 6ffentliche Stral3enver-
kehrsflache (Teilflache der Stral3e An der Grundschule). Wesentliche Veranderungen sind hier nicht
vorgesehen.

Die Planung, Entwicklung, Realisierung des Projektes erfolgt ausschliel3lich durch den privaten Ei-
gentumer. Dieser tbernimmt auch die Planung, Finanzierung und Herstellung aller fir das Vorha-
ben erforderlichen ErschlielBungsmalRnahmen, was in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt wird.

Leipzig,26.01.2018

gez.

Jochem Lunebach
Leiter des
Stadtplanungsamtes

Anhang
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3-D-Visualisierung des Bebauungsplangebietes Nr. 423 ,Hugo

-Aurig -Stral3e/Gaswerksweg" mit Umgebungsbebauung

Quelle: Planungsbiiro Kiinne [Oktober / 2017]
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