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A. EINLEITUNG
1. Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes (B-Planes) befindet sich im Stadtbezirk Alt-West und dort
im Ortsteil Neulindenau. Es wird wie folgt umgrenzt:

a) im Nordosten vom Flurstiick Nr. 594/7 (Wiprechtstralle),

b) im Osten vom Flurstiick Nr. 594/6 (Wiprechtstra3e/Groitzscher Stra3e), von den Flurstiicken Nr.
602/66 bis 602/70 (private Wohngrundstiicke) und vom Flurstiick Nr. 594/15 (private Griin-/Freifla-
che - ehem. Gleisfinger),

¢) im Siiden von den Flurstiicken Nr. 594/19, 593/5 und 590e (kanalbegleitender Geh- und Radweg
mit Boschung und Karl-Heine-Kanal),

d) im Nordwesten von den Flurstiicken Nr. 594/22, 594/24, 594/26, 594/28, 594/30 und in Teilen
594/14 (jeweils FuBweg der Liitzner Straf3e).

Alle genannten Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung Lindenau.
Das Gebiet hat eine Grofle von ca. 4,4 ha.

Die rdumliche Lage und die Abgrenzung des Plangebietes sind aus dem Ubersichtsplan zu ersehen.

2. Ausgangslage, Planungsanlass und -erfordernis

Ausgangslage

Die Flichen am Karl-Heine-Kanal waren iiber 100 Jahre ein bedeutender Gewerbe- und Industrie-
standort mit metallverarbeitenden Betrieben, chemischer Industrie, Baumwollverarbeitung und Han-
delsbetrieben. Mit der politischen Wende und durch die wirtschaftliche Verlagerung der Schwerin-
dustrie sind Brachflichen entstanden, die bislang aufgrund z.B. des Grundstiickszuschnittes oder
schwieriger verkehrlicher Anbindung fiir Gewerbestrukturen keiner neuerlichen gewerblichen Nach-
nutzung zuginglich gemacht werden konnten.

P - A7 r b e - — —
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Abb.2  Ubersicht Teilbereiche Quelle: Stadt Leipzig, Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung
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Das Plangebiet gliedert sich im aktuellen Bestand in 3 Teilbereiche:

Teilbereich 1 umfasst mit ca. 19.220 m? die Flidche der heute denkmalgeschiitzten Produktions-
hallen der ehemaligen "Leipziger Jute-Spinnerei & -Weberei", zuletzt "VEB Texafol". Anlass fiir
die Aufstellung dieses Bauleitplanverfahrens ist die geplante Umnutzung von Gewerbe- in
Mischgebiets- und Wohnnutzung. Der Teilbereich 1 enthélt zusétzlich eine Teilflache der Flur-
stiicke 594/5 und 594/14, welche als zweite verkehrliche ErschlieBung bis zur Wiprechtstral3e
reicht und Teil des Baugrundstiickes des Teilbereiches 1 ist. Diese Fliche wurde vom Vorhaben-
triger des Teilbereich 1 bereits erworben.

Teilbereich 2 umfasst mit einer Grofe von ca. 17.890 m? die stralenbegleitenden Grundstiicke
an der Liitzner Strale und Wiprechtstrae. Die Aufnahme dieser Fldche in den Geltungsbereich
begriindet sich zunéchst aus den Anpassungen im Zuge der gednderten ErschlieBung und Nut-
zungsinderung der Teilflidche 1, die sich auch auf diesen Bereich auswirken.

Die Teilfldache 2 besteht aus den vorrangig gewerblich genutzten, privaten Fldchen entlang der
Liitzener Stra3e, dem Garagenhof in stiddtischen Eigentum entlang der Wiprechtstral3e sowie dem
Flurstiick Nr. 594/19 dem ehem. Gleisfinger der ehemaligen Eisenbahnanlage der Plagwitz-Lin-
denauer-Industriebahn.

Die stidtischen Flurstiicke Nr. 594/5 und 594/14 an der Wiprechtstraf3e sollen iiber einen Tausch-
vertrag in das Eigentum des Vorhabentriger iibergehen. Planerisch verfolgt wird die Umwand-
lung von einer Mischgebiets- in eine Wohngebietsnutzung.

Teilbereich 3 wurde mit ca. 6.850 m2 unter dem Aspekt der Plananpassung an die aktuellen Be-
dingungen und der Sicherung der zukiinftigen verkehrlichen Anbindung an die Wiprechtstraf3e
in den Geltungsbereich aufgenommen.

Der Entwicklungsstandort zeichnet sich in besonderer Weise durch seine in den Stadtteil integrierte
und am Karl-Heine-Kanal befindliche Lage, eine gute Verkehrsanbindung, eine vielféltige Infrastruk-
turausstattung der Umgebung, einer Anbindung an den Lindenauer Hafen, die Kulturraume des
Leipziger Westens sowie die Ndhe zum Landschaftsraum Schonauer Park und Schonauer Lachen aus.

- |

“

navauOnaruhPMm
3
-

.. X
\ E 3
Tk
S RS
DR

iﬁ,&\\?} -

— ™)

S

\ .
. v |

Abb.3  Auszug Planzeichnung: B-Plan Nr. 022.2 ,,Am Kanal* Quelle: Stadt Leipzig
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Fiir das Plangebiet besteht Planungsrecht iiber den B-Plan Nr. 022.2 ,,Am Kanal* (Beschluss-Nr. 111
591-01), bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 13/01 vom 23.06.2001. Dieser setzt u.a. die Art
der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet und Mischgebiete sowie eine innenliegende, 6ffentliche
ErschlieBung mit Wendeanlage fest.

Das Plangebiet befindet sich im Leipziger Westen, im Ortsteil Neulindenau. Im Integrierten Stadtent-
wicklungskonzept Leipzig 2030 (INSEK 2030, VI-DS-04159-NF-01) ist das Plangebiet der Raum-
kategorie ,,Wachstum jetzt gestalten* zugeordnet.

Planungsanlass fiir die Aufstellung des B-Planes ist die Absicht des Eigentiimers von Teilbereich 1
(Geldnde der ehemaligen "Leipziger Jute-Spinnerei & -Weberei", zuletzt "VEB Texafol") die denk-
malgeschiitzte, aber stark vom Verfall betroffene Bausubstanz und das brachliegende Grundstiick zu
sichern, zu reaktivieren und wieder einer Nutzung zuzufiihren.

Das denkmalgeschiitzte Areal liegt seit Beginn der 1990er Jahre brach und konnte bislang nicht als
gewerblicher Standort saniert und nachgenutzt werden. Der Erhalt der zunehmend desolaten und vom
Verfall gezeichneten denkmalgeschiitzten Produktionsgebédude stellt heute einen dringenden Hand-
lungsbedarf dar und geht einher mit der Beseitigung eingetretener stadtebaulicher Missstinde.

Mit der geplanten Sanierung, Umnutzung und baulichen Ergénzung der denkmalgeschiitzten Anlagen
einher, geht eine gednderte ErschlieBungssituation, die Anordnung von Stellplatzflichen und Wohn-
fldchen etc., die sinnvoll zugeordnet und in die Umgebung eingebunden werden miissen. Um dies im
Gebietszusammenhang zu 16sen, wurden die Fldchen zwischen Liitzner Strafle, Wiprechtstrale und
Karl-Heine-Kanal (Teilbereich 2 und 3) in den B-Plan einbezogen. Abgesehen von der in Teilbereich
2 vorhandenen bzw. aktuell geplanten Bebauung an der Liitzner Strae sind die Flachen entlang der
Wiprechtstrale iiberwiegend eingeschossig und zu einem grof3en Teil nur mit Nebenanlagen bebaut.
Eine stiadtebaulich geordnete Struktur ist nicht vorhanden.

» Innerhalb des bestehenden Planungsrechtes sind die Entwicklungsabsichten fiir den Teilbereich 1
und damit verbunden die Auswirkungen auf die Teilbereiche 2 und 3 nicht umsetzbar.

Das Planungserfordernis ergibt sich somit zunéchst durch die in Teilbereich 1 geplante Nutzungs-
und Strukturdnderung, die auf Grundlage des bestehenden Planungsrechtes des B-Plans Nr. 022.2
,»Am Kanal“ nicht genehmigt werden kann.

Ausgelost durch diese Verdnderungen ergeben sich zudem Anpassungserfordernisse fiir den Teilbe-
reich 2, z.B. durch den Entfall der innenliegenden 6ffentlichen ErschlieBung, die stadtraumlich und
planungsrechtlich gekldrt werden miissen. Fiir Teilbereich 3 besteht ein Planerfordernis zur Beseiti-
gung funktionaler Konflikte und damit einhergehend die Beseitigung von baulichen Entwicklungs-
hemmnissen. Nur unter dem Einbeziehen aller drei Bereiche kann im Ergebnis der Planung eine kon-
fliktfreie, nachhaltige Neuordnung des Gesamtquartiers erfolgen.

Im Ergebnis des Planungs- und Beteiligungsprozesses miissen die stddtebaulichen und planungsrecht-
lichen Ziele im Kontext seiner Nachbarschaften fiir das gesamte Quartier aufeinander abgestimmt,
iberarbeitet und ohne ein Aufwerfen von planungsrechtlichen Konflikten neu festgesetzt werden.
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Abb.4: Luftbild mit Darstellung der umgebenden Nutzungen Quelle: Stadt Leipzig, Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung

3.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen folgende Ziele und Zwecke verfolgt werden:

a)

b)

c)

d)

Ziel und Leitbild des B-Plans ist die stadtebauliche Entwicklung des Quartiers am Karl-Heine-
Kanal. Es sollen die Voraussetzungen geschaffen werden fiir ein vielseitiges Wohnraumangebot,
erginzende Neubauten, eine angepasste ErschlieBungslosung unter Beriicksichtigung von Ful3-
und Radwegverbindungen zur Vernetzung mit den angrenzenden Quartieren.

Ubergeordnetes Ziel ist vor allem die Umsetzung der strategischen und stadtrdumlichen Ziele der
Stadt Leipzig, wie diese im INSEK 2030 sowie im Landschaftsplan und Flachennutzungsplan
beschlossen bzw. dargestellt sind. Zusitzlich sollen insbesondere die klimarelevanten Beschliisse
und Zielstellungen in der durchzufiihrenden Planung beriicksichtigt und soweit moglich ange-
messen umgesetzt werden. Insbesondere dient das Planverfahren der Umsetzung des im INSEK
formulierten strategischen Zieles ,,Balance zwischen Verdichtung und Freiraum®, ,,Qualitit im
offentlichen Raum und in der Baukultur* sowie ,,Bezahlbares Wohnen*. Die zukiinftige bauliche
Entwicklung im Plangebiet soll daher auf die Ergiinzung der bestehenden baulichen Strukturen
konzentriert werden und bei Erhalt bzw. unter Aufwertung vorhandener und ggf. unter Entwick-
lung neuer Freirdume erfolgen.

Ziel ist eine geordnete stiddtebauliche Entwicklung im Plangebiet sowohl fiir das Plangebiet
selbst als auch hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Umgebung und deren gegenseitiger Ver-
kniipfungen.

Mit dem B-Plan soll im Teilbereich 1 die planungsrechtliche Grundlage fiir die Umnutzung von
Gewerbeflichen mit tlw. denkmalgeschiitzter Bausubstanz in Richtung eines Wohn- und Misch-
gebietsensembles geschaffen werden. Infolgedessen konnen die denkmalgerechte Sanierung der
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g)

h)

1)

k)

Bestandsobjekte sowie die bauliche Ergiinzung erfolgen und stidtebauliche Missstidnde beseitigt
werden.

Die Teilbereiche 2 und 3 sind in die stddtebauliche und erschlieBungsseitige Neukonzeption des
Quartieres einzubeziehen. Dabei sollen die Flachen entlang der Liitzner Strale und der Teilbe-
reich 3 als Mischgebiete erhalten bleiben. Entlang der Wiprechtstrale soll die Realisierung von
Wohnnutzung ermoglicht werden.

Uber den Planungsprozess der Bauleitplanung werden die Voraussetzungen fiir ein konfliktfreies
Gegeniiber von Wohnnutzung zu den westlich und siidlich vom Kanal liegenden gewerblichen
Nutzungen planungsrechtlich geschaffen.

Ziel der Planung ist die Entwicklung der Wohn- und Mischgebietslagen siidlich der Liitzner
StraBe bis an den Karl-Heine-Kanal zu fithren. Der Karl-Heine-Kanal {ibernimmt in diesem Ab-
schnitt zukiinftig die riumlich gliedernde Funktion zwischen Wohn-/Mischgebietsnutzungen auf
der Ostseite und gewerblichen Nutzungen auf der Westseite. Die inneren Strukturen sowohl der
Gebidudetypologien, der Erschlieung, der Griinstrukturen sind neu zu ordnen und iiber das ge-
dnderte Planungsrecht zu sichern.

Mit dem B-Plan Nr. 410 wird das im rechtskréftigen B-Plan Nr. 022.2 festgesetzte ErschlieBungs-
konzept iiberplant und planungsrechtlich entsprechend den neuen Anforderungen gesichert.
Bestandteil der Neuordnung der privaten und 6ffentlichen ErschlieBungsmafBnahmen ist zum ei-
nen die Losung der gesicherten ErschlieBung aller Teilfldichen und deren wegeseitige Verflech-
tung mit den Ostlichen Nachbarflichen, zum anderen das Heben mobilitétsseitiger Potentiale:
private ErschlieBungsanlagen, Tiefgaragen fiir den ruhenden Verkehr, Fldchen fiir gemeinschaft-
liche Mobilititsangebote, neue FuB-/Radverbindungen, eine Erhohung der Flichen fiir Radab-
stellanlagen etc. fallen unter diese Zielstellung und sind dauerhaft nur iiber das Bauplanungsrecht
zu sichern.

Ziel der Planung ist die Entwicklung und dauerhafte Sicherung griiner Leitstrukturen. Dies be-
zieht sich auf die griinordnerische Fassung der Boschungsflichen (Schauseite) zum Karl-Heine-
Kanal, Baumreihen als neue Linienstrukturen entlang der WiprechtstraBe und des neuen
Fu3/Radwegs als auch Freiflachen innerhalb der Gebdudekomplexe. Zweck der Planung ist es,
die griinordnerische Grundstruktur in Verbindung mit der stddtebaulichen Ordnung abzustimmen
und planungsrechtlich zu sichern.

In Bezug auf den Versiegelungsgrad gilt der Ansatz, dass mit der neuen Planung das Mal3 der
zuldssigen Versiegelung und Eingriffe nicht erhoht werden soll. Die langfristige Sicherung dieses
Ziels ist nur im Wege eines neuen Planungsrechtes zu erreichen.

Absicherung der erforderlichen stddtebaulichen Qualitit nach den Grundsitzen des umwelt-
freundlichen, energieeffizienten und an den Klimawandel angepassten Stadtebaus. Die Klima-
schutz- und Energieeffizienzbelange (Beschliisse zum Klimanotstand VI-A-07961, VI-A-07961-
DS-10 und EKSP 2030 VII-DS-06102), um eine klimagerechte, wassersensible und energieeffi-
ziente Standortentwicklung zu gewéhrleisten, werden beriicksichtigt.

Die planungsrechtliche Vorbereitung und konfliktfreie Sicherung dieses verkehrsseitig gut erschlos-
senen Standortes als innerstiddtisches Gesamtquartier ist Ziel und Zweck dieser Planung. Weitere
Ziele und Zwecke, die den einzelnen Festsetzungen zugrunde liegen, sind den jeweiligen Kapiteln zu
entnehmen, in denen die Festsetzungen begriindet werden.
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4, Verfahrensdurchfiihrung

Die Ratsversammlung der Stadt Leipzig hat am 22.05.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
410 ,,Liitzner Strae/Karl-Heine-Kanal*“ mit Beschluss-Nr. VI-DS-06156 nach § 2 Absatz 1 Bauge-

setzbuch (BauGB) beschlossen.

Folgende Verfahrensschritte wurden zur Vorbereitung des Satzungsbeschlusses durchgefiihrt:

Aufstellungsbeschluss vom 22.05.2019

Beschluss Nr. VI-DS-06156
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 11/2019 vom 01.06.2019

Bekanntmachung zum beschleunigten Verfahren 01.06.2019

Bekanntmachung nach § 13a Abs. 3 BauGB

a) zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sowie

b) zur Moglichkeit der Unterrichtung und Auflerung fiir die Offentlich-
keit,

erfolgte verbunden mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

ergiinzende friihzeitige Beteiligung der Amter und Triger 6ffentlicher | 26.01. - 05.03.2021

Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB), mit Schreiben vom 26.01.2022

* Anwendung des beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Fiir die Aufstellung des B-Planes kommt das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB zur An-

wendung.

Die im § 13a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Voraussetzungen sind wie folgt erfiillt

(Niheres dazu siehe auch im Kap. 2, 3 und 7.1 dieser Begriindung):

— Es handelt sich um einen B-Plan der Innenentwicklung fiir die Wiedernutzbarmachung von

Fliachen. Niheres siehe Kap. 2.

— Es wird einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum Rech-

nung getragen.

— Der zuldssige Grolenwert von 20.000 m? zuldssiger Grundfldache wird nicht erreicht. Die ma-
ximal zuldssige Grundfldche betrigt gemi3 Stidtebaulicher Kalkulation (Anhang III zur Be-

grilndung) ca. 17.830 m2.

— Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung oder nach Landesrecht

unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

— Anbhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten

Belange bestehen nicht.

— Im engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang befinden sich keine weiteren

B-Pline in der Aufstellung nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

10.01.2024



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 410 ,Litzner StraBe/Karl-Heine-Kanal“ (Entwurf)

[Klick zum Inhaltsverzeichnis] Seite 9
B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

Der Geltungsbereich befindet sich im Ortsteil Neulindenau im Leipziger Westen. Das Grundstiick
grenzt im Nordwesten an die Liitzner Strale, im Nordosten an die WiprechtstraBe und im Siiden an
den uferbegleitenden Fuf3- und Radweg am Karl-Heine-Kanal.

5.1 Topografie

Die Teilfldchen in sich sind weitestgehend eben (kiinstlich modelliert) angelegt, weisen aber unterei-
nander, zur Liitzner StraBe und zum Karl-Heine-Kanal hin Hohenversitze auf:

Das Gelinde liegt im siidwestlichen Bereich im Anschluss zur Liitzner Strafle teilweise ca. 1,50 m
tiefer als die Liitzner StraBe. Zum Karl-Heine-Kanal im Westen fillt das Gelidnde im Randbereich
nochmals um ca. 4,00 m ab. Zwischen Teilbereich 1 und 2, entlang der ehemaligen Gleistrasse, exis-
tiert ein abfallender Geldndeversprung in Richtung Karl-Heine-Kanal.

Die Fldchen sind in groen Teilen durch den Bestand versiegelt. Im Teilbereich 1 sind grof3e bauliche
Anlagen durch die ehemalige Gewerbenutzung und im Teilbereich 2 an der Wiprechtstral3e Bebauung
und groBteilige Versiegelung durch eine Garagennutzung vorhanden.

Regionalgeologisch befindet sich das Untersuchungsgebiet innerhalb der Lindenau - Griinauer Schot-
ter-Moridnen-Ebene. Der Untergrund wird von ca. 5,00 m méchtigen Flussschottern der Hauptterrasse
der Saalekaltzeit geprigt. Die Basis wird durch Konglomerat, Sandstein und Schieferton des Ober-
karbons gebildet und mit Grauwacke ergénzt. Infolge der Bebauung ist davon auszugehen, dass ober-
flichennahe Boden durch anthropogene Auffiillung ersetzt worden sind. Es wurden Auffiillméchtig-
keiten zwischen 0,20 m und 5,20 m fiir das Gebiet dokumentiert. Die frithsaalekaltzeitlichen Fluss-
schotter der Mulde und der Weillen Elster bestimmen den Grundwasserleiter. Der mittlere Grundwas-
serstand liegt bei 107,90 m NN. Das entspricht etwa 7,00 m unter Geléinde.

Grundsitzlich wire der anstehende Flusskies im Hinblick auf seine Durchlissigkeit sowie der Méch-
tigkeit des sickerfahigen Raums fiir die Versickerung von gefasstem und gesammeltem Oberflichen-
und Regenwasser geeignet. Es gibt jedoch deutliche Einschrinkungen der Bodennutzung fiir Versi-
ckerungen durch die Beschaffenheit des Bodens durch die Vornutzungen. Insbesondere im Teilbe-
reich 1 ist durch die fast vollstindige frithere Gewerbenutzung wenig Mutterboden nur in den Rand-
bereichen vorhanden und alle Bereiche sind nach LAGA den Klassen Z 1.2 und Z 2 einzustufen. In
diesem Bereich sind durch Bauwerke, ehemalige befestigte Verkehrsfldchen und frithere Geldndever-
dnderungen durch die Vornutzungen nur bedingt nutzbare Versickerungsflichen vorhanden. Im Teil-
bereich 2 im Teil der Wiprechtstrale des heutigen Garagenhofes sind auch frithere Bodenveridnderun-
gen bekannt, welche bei den spiteren Planungen noch genauer untersucht werden miissen.

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet besteht aus verschiedenen Teilbereichen, die sich durch ihre Bebauung und Nutzung
unterscheiden:

* Im Norden befinden sich vier von der Liitzner Stra3e erschlossene, vorrangig zu gewerbezwe-
cken genutzte Grundstiicke. Die vorhandene Bebauung weist eine unterschiedliche Dichte und
Geschossigkeit (I bis V) auf.

* Unter diesen befindet sich ein Gleichstromunterwerk der Leipziger Verkehrsbetriebe. Dieses ver-
sorgt die Stralenbahntrassen der Linien 15 und 8 im gesamten Abschnitt von Lindenau bis
Griinau mit Fahrstrom. Das Unterwerk wurde im Jahr 2013 unter Einsatz von Férdermitteln sa-
niert.

* Im Osten des Plangebietes existiert ein Garagenkomplex mit ca. 200 Garagen, der durch 5 Zu-
fahrten von der Wiprechtstralle aus erschlossen wird.
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* Siidlich davon erstreckt sich entlang des Karl-Heine-Kanals das Gelidnde der ehemaligen Jute-
Spinnerei - zuletzt durch die Firma Texafol betrieben. Auf dem westlich angrenzenden brachlie-
genden Grundstiick steht das eigentliche Herzstiick der ehemaligen Jute-Spinnerei - die ca. ein
Hektar gro3e Fabrikhalle. Das Hallenbauwerk steht zentral auf dem Grundstiick und wird von
einer eingeschossigen, an den Giebelseiten teils zweigeschossigen Klinkerfassade umschlossen.
Der Hauptkorper wird durch mehrere Gebidudeteile gebildet und hat insgesamt eine Linge von
ca. 195,00 m entlang des Karl-Heine-Kanals und eine Breite von ca. 54,00 m zur Liitzner Stral3e.

e Auf der Sudseite zum Karl-Heine-Kanal hin, fillt das Grundstiick bis zu 4,00 m ab. Hier sind
einige Gebdude vor die Halle gestellt, von denen die ehemalige Werkstatt und das Kesselhaus
mit seinem nebenstehenden Schornstein erhalten werden sollen. Durch den langen Leerstand
weisen die denkmalgeschiitzten Gebdude teilweise erhebliche Schéaden auf.

* Der siidwestliche, kleinteilig bebaute Teil der Jute-Spinnerei beherbergt heute ein Gesund-
heitssportzentrum mit Arztpraxis und Ruderverein. Teile der baulichen Anlagen sind denkmal-
gerecht saniert. Die vorhandene Bebauung ist ein- und zweigeschossig.

5.3 Vorhandene Wohnbevodlkerung
Das Plangebiet selbst erfihrt derzeit nur im geringen Umfang eine Wohnnutzung und wird nur in

Teilbereich 3 untergeordnet bewohnt. Allerdings grenzen nach Norden und Nordosten die Wohnge-
biete des Ortsteiles Neulindenau an.

5.4 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Durch die ehemaligen Gebédude der Jute-Spinnerei und den bestehenden Garagenkomplex an der
Wiprechtstrae ist das Plangebiet zum Grofteil bebaut. Nicht durch Gebidude in Anspruch genom-
mene Flichen sind zumeist als Zufahrten und Wege genutzt und entsprechend versiegelt.

Im Inneren des Plangebiets befinden sich zwei brachliegende, verwilderte und baumbestandene
Grundstiicke.

Im Westen und Siiden grenzt der Karl-Heine-Kanal mit seinem ausgebauten Ful3- und Radweg an das
Plangebiet. Nahegelegene Griinflichen sind der Ostlich gelegene Park zwischen Graff- und Bau-
sestrafBe sowie kleinere Freifldchen entlang des Karl-Heine-Kanals. In ca. 300 m Entfernung beginnt
westlich des Plangebietes das weitlaufige Naherholungsgebiet Schonauer Park und die Schonauer
Lachen.

5.5 Soziale Infrastruktur

Innerhalb des Plangebietes sind keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vorhanden. Die
nichstgelegenen Kindertagesstitten sind die Integrative Kindertageseinrichtung in der Thietmar-
strae 13 (ca. 300 m Entfernung) und die kombinierte Tageseinrichtung in der Spinnereistral3e 1 (ca.
600 m Entfernung).

Die nichstgelegenen Schulen sind fuBliufig bzw. iiber den OPNV erreichbar:

— 46. Grundschule, Saalfelder Strafle 29 (~ 650 m);

— Grundschule GieBerstra3e, GieBerstralie 6 (~ 1000 m);

— Joachim-Ringelnatz-Grundschule, Griinauer Allee 35 (~ 1000 m);

— Bischofliches Maria-Montessori Schulzentrum (Grundschule, Oberschule und Gymnasium),
Alte Salzstrale 61/65 (~ 1500 m);

— Helmholzschule (Oberschule), HelmholzstraB3e 6 (~ 1000 m);

— Robert-Schumann-Gymnasium, Demmeringstra3e 84 (~ 1000 m);

— Berufsschule der Augsburger Gesellschaft fiir Lehmbau, Bildung und Arbeit e.V.,
Liitzner Strale 93 — 95 (~ 900 m);

— Karl-Heine-Schule (Berufliches Schulzentrum), Pansastraf3e 31 (~ 900 m).
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5.6 Technische Infrastruktur: Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet weist eine besondere Lagegunst hinsichtlich der ortlichen und regionalen Anbindung
auf.

FuBverkehr

Die Fliche des Plangebietes ist fuBldufig gut erreichbar. Entlang der Liitzner Straf3e besitzt der Geh-
weg eine Breite zwischen ca. 3 bis 7 m. Auf beiden Seiten der Liitzner Strafle sind Gehwege vorhan-
den. Entlang des Karl-Heine-Kanals verlduft ein Radweg begleitender FuBweg. An der Wiprecht-
straBBe befindet sich nur auf der dem Plangebiet gegeniiberliegenden Seite ein FuBweg. Entlang der
Plangebietsgrenze befindet sich lediglich ein unbefestigter Trampelpfad.

Radverkehr

Das Plangebiet besitzt an zwei Seiten Anbindungen an den Radverkehr. Entlang der Liitzner Strafle
verlauft ein Radweg, welcher die komplette Nordwestseite des Quartiers radtechnisch erschlieft. Mit
ca. 2 m Breite besitzt dieser eine ausreichende Breite. Im Siiden verlduft entlang des Karl-Heine-
Kanals ein Rad- und FuBweg, welcher Plagwitz iiber Neulindenau und Schonau mit dem Leipziger
Umland verbindet. Diese Verbindung am Kanal stellt eine konfliktarme Verbindung sowohl zum
Schonauer Park als auch in die Innenstadt dar. Die Wiprechtstrale als ausgewiesene Tempo-30-Zone
kann als Mischverkehrsflidche fiir den Radverkehr genutzt werden.

OPNV

Das Gelinde ist grundsiitzlich iiber den schienengebunden OPNV der StraBenbahn und iiber den Bus
erschlossen. Die nichstgelegenen Haltestellen des Nahverkehrs befinden sich an der Liitzner Straf3e.
Dies sind die Stralenbahnhaltestellen ,,Saarlander Strale* sowie ,,CredéstralSe®, die sich jeweils in
ca. 400 m fuBldufiger Entfernung bis Mitte des Plangebietes entfernt befinden. Die Haltestellenanla-
gen sind barrierefrei ausgebaut. In der Liitzner Stral3e verkehren die Tramlinien 8 (Paunsdorf Nord-
Griinau Nord) und die 15 (Meusdorf-Miltitz). Die Haltestelle Credéstral3e wird zusitzlich auch durch
Buslinie 80 bedient. Die Straenbahnlinien verkehren werktags im Tagesverkehr im 10-Minuten-
Takt, die Buslinie 80 (Thekla-Lindenau Bushof) in der Hauptverkehrszeit ebenfalls im 10-Minuten-
Takt, ansonsten aller 20 Minuten. In ca. 700 m fuBldufiger Entfernung befindet sich weiterhin die
Haltestelle ,,Lindenau Bushof*. Hier verkehren die Tramlinien 8 und 15 sowie die Buslinien 60, 80
und die Nachtlinie N2.

Das Plangebiet liegt in ca. 850 m Entfernung zum S-Bahnhof Plagwitz.

Unter Beriicksichtigung der Voraussetzungen der Fortschreibung des Nahverkehrsplans der Stadt
Leipzig gilt das Plangebiet als erschlossen. Weiterhin wird durch den Schienenverlauf der beiden
Tramlinien die Abdeckung des Innenstadtrings sowie die Anbindung an den Hauptbahnhof Leipzig
sichergestellt; am Hauptbahnhof Leipzig ist der Anschluss an den schienengebundenen Personenfern-
verkehr gegeben.

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet wird von Stralenverkehrsflichen im Nordwesten und im Nordosten erschlossen. Ent-
lang der nordwestlichen Seite erstreckt sich die Liitzner Strafle fiir die heute eine Hochstgeschwin-
digkeit von 50 km/h gilt. Sie verbindet Leipzig-Lindenau nach Osten mit der Stadtmitte und nach
Westen mit Leipzig-Griinau.

Die Wiprechtstral3e stellt heute eine auf 30 km/h reduzierte Nebenstralle dar, die zur Erschlieung der
angrenzenden Wohnquartiere dient.

Im Umfeld des Quartiers wird der ruhende Verkehr hauptsdchlich im Straenraum verortet. Im Be-
reich der Liitzner Strafle sind im Bereich des Plangebietes ca. 4 Stellplédtze im Straenraum vorhan-
den. Innerhalb der Wiprechtstrae ist eine ungeordnete Parksituation beidseitig des StraBenraumes
vorhanden.
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5.7 Technische Infrastruktur: Ver- und Entsorgungsanlagen

Die duBlere ErschlieBung erfolgt tiber das vorhandene Leitungsnetz in der Liitzner Strae bzw. in der
Wiprechtstralle der Leipziger Wasserwerke sowie der Stadtwerke Leipzig. Das Plangebiet ist grund-
sdtzlich als erschlossen anzusehen. Der sich in Nutzung befindende Gebédudebestand verfiigt tiber
Trink- und Schmutzwasseranschliisse, jedoch muss davon ausgegangen werden, dass die vorhande-
nen Leitungsbestinde innerhalb der Teilbereiche nicht den Anforderungen an eine zeitgeméle, regel-
konforme ErschlieBung entsprechen und fiir die geplante Bebauung bzw. Nutzung nicht in allen Be-
reichen verwendbar sind.

Die Leipziger Wasserwerke weisen darauf hin, dass bei einer 6ffentlichen ErschlieBung der Teilge-
biete im B-Plangebiet auch 6ffentliche wasserwirtschaftliche ErschlieBungen nach dem Regelwerk
der Leipziger Wasserwerke notwendig werden.

Trinkwasser, Loschwasser

Das ErschlieBungsgebiet kann grundsitzlich mit Trinkwasser versorgt werden. In der Liitzner Straie
(DN 120/ PE) und der Wiprechtstrale (DN 150 GG) liegen Trinkwasserversorgungsleitungen an.
Uber den Hydranten Nr. H22510 in der Liitzner StraBe ist die Loschwasserbereitstellung mit 96 m3/h
gewihrleistet.

Zur Sicherstellung der Versorgung der geplanten Wohneinheiten in der Wiprechtstra3e und der Losch-
wasserbereitstellung ist eine Auswechslung der Trinkwasserleitung in der Wiprechtstrale in PE-HD
125 x 7,4 SDR 17 erforderlich. Die Auswechslung erfolgt in gleicher Dimension wie die vorhandene
Leitung lediglich aufgrund des Alters und des Materials der vorhandenen Leitung.

Schmutzwasser, Niederschlagswasser
Die Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagwassers des Plangebiets erfolgt im Trennsystem.

Es befinden sich Mischwassersammler in der Liitzner Strale (DN 400 STZ) und der Wiprechtstralie
(DN 700/1050 MA).

Stromversorgung, Gas- und Fernwirmeversorgung

Das Gebiet befindet sich im Bereich der Netz Leipzig GmbH. Die ErschlieBung und Versorgung des
Areals mit Strom und Wérme ist gemif Stellungnahme der Netz Leipzig GmbH grundsitzlich mog-
lich. Die Leitungsnetze fiir Strom und Gas befinden sich im Bereich der Straenverkehrsflachen der
Liitzner Stra3e und Wiprechtstrae. Fiir die Stromversorgung ist im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung (moglichst) im 6ffentlichen Bereich z.B. an der Zufahrt Liitzner Strae eine Ortsnetz-Trafosta-
tion vorzusehen. Fiir den Bereich Lindenau ist der Ausbau der Fernwéarmeversorgung geplant. Nach
aktuellem Kenntnisstand konnen die Flichen des Plangebietes netzhydraulich und technisch mit einer
Wirmeleistung von 800 kW versorgt werden.

Bestandstrasse der Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB)

Im Teilbaugebiet 2 befindet sich ein Grundstiick der Leipziger Verkehrsbetriebe, auf dem sich ein
Gleichrichterunterwerk (GUW) befindet. Dieses versorgt die Straenbahntrassen der Linien 15 und
8 im gesamten Abschnitt von Lindenau bis Griinau mit Fahrstrom.

Vom GUW zu angrenzender Bebauung in der sich dauerhaft Personen aufhalten, sollte hinsichtlich
elektromagnischer Felder ein Sicherheitsabstand von 5,0 m eingehalten werden. Vom Gleichrich-
terunterwerk iiber die Flichen des Teilbereiches 2 verliduft eine Versorgungsleitung. Diese fiihrt iiber
den Gleisfinger und dann nach Nordosten zur Wiprechtstra3e und von da weiter zur Groitzscher
StraB3e.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung kann sowohl iiber die Liitzner Strafe als auch die Wiprechtstrale erfolgen.
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5.8 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich Kulturdenkmale. Das Fabrikgebdude einer Textilfabrik (04179 Leipzig,
Liitzner Stralle 171, Flurstiick 594/23) steht nach § 2 SachsDSchG vom 03. Mirz 1993 (SachsGV BI.
14/1993 S. 229, aktuelle Fassung) unter Denkmalschutz. Das Gebédude der Jutespinnerei und Weberei
Trinkner & Wiirker Nachf. wurde 1896 erbaut und besteht aus einer Werkhalle mit verschiedenen
Anbauten, die groBtenteils durch eine rote Klinkerfassade mit gelber Klinkergliederung gekennzeich-
net sind.

Weiterhin besteht fiir die ehemalige Gleisanlage (Flurstiick 594/14 und 594/15) der Plagwitz-Linde-
nauer Industriebahn, die iiber das Vorhabengebiet verlduft, Denkmalschutz. Beide Kulturdenkmale
sind technische Denkmale von bau- und ortsentwicklungsgeschichtlicher Bedeutung.

Ziel von Denkmalschutz und Denkmalpflege ist der weitgehende Erhalt derjenigen geschichtlich
wertvollen Gebdude und Anlagen, deren Bewahrung im offentlichen Interesse liegt. Verdnderungen
in Substanz und Erscheinungsbild eines Kulturdenkmals, die sich aus einer geidnderten Nutzung er-
geben werden, sind mit der Denkmalbehorde abgestimmt, damit das Kulturdenkmal auch weiterhin
fiir die historisch interessierte Offentlichkeit erhalten bleibt. Das genannte Kulturdenkmal muss somit
denkmalgerecht saniert werden, in Abstimmung mit der Abteilung Denkmalpflege der Stadt Leipzig
und dem Landesamt fiir Denkmalpflege Sachsen.

Die Bewahrung der Industrieanlage bei der geplanten Umnutzung zu einem Wohngebéude und die
Freihaltung der alten Gleisanlage von einer Uberbauung ist das denkmalpflegerische Ziel bei diesem
Vorhaben.
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6. Planungsrechtliche und sonstige planerische Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Raumordnung
Der Bebauungsplan ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst.

Im seit dem 31.08.2013 verbindlichen Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013) sind die
Ziele und Grundsitze der Raumordnung fiir die raumliche Ordnung und Entwicklung des Freistaates
Sachsen festgelegt. Im Regionalplan Leipzig-Westsachsen, in Kraft getreten mit der Bekanntma-
chung nach § 10 Abs. 1 ROG am 16.12.2021, sind die Ziele und Grundsitze der Raumordnung fiir
die Planungsregion Leipzig-Westsachsen festgelegt. Gemil} § 4 ROG sind bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und Malnahmen Ziele der Raumordnung (Z) zu beachten sowie Grundsitze (G) und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung in Abwigungs- oder Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen.

Landesentwicklungsplan Sachsen

Raumordnerisch von Bedeutung sind fiir diese Planung zunéchst die oberzentrale Funktion der Stadt
Leipzig und die den Oberzentren zugeordneten Entwicklungsfunktionen und Handlungsfelder im
Freistaat Sachsen (Z 1.3.11. V. m. Z 1.3.6 LEP 2013). Die diese Bauleitplanung betreffenden Grund-
sdtze, wurden in die planerische Entscheidung im Rahmen der Erstellung des B-Planes einbezogen.

Fiir den vorliegenden B-Plan sind folgende Ziele und Grundsitze relevant:

Gemil dem Grundsatz G.1.2.1 sind in Verdichtungsriumen die Koordinierung der Flichennutzungs-
anspriiche und eine effiziente Flachennutzung fiir die Leistungsfihigkeit von Wirtschaft und Infra-
struktur nachhaltig zu sichern. Durch die Revitalisierung eines brachliegenden Areals wird auf einer
Fehlstelle im Verdichtungsraum Leipzigs eine nachhaltige Entwicklung und effiziente Flachennut-
zung ermdglicht. Mit der Entwicklung als Wohnquartier wird dem Leitbild des LEP, der Innenent-
wicklung vor der Auflenentwicklung den Vorzug einzurdumen, entsprochen.

7.2.2.1.3 Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den Versor-
gungs- und Siedlungskernen erfolgen.

7.2.2.1.7 Brachliegende und brachfallende Bauflichen, insbesondere Gewerbebrachen (...) sind zu
beplanen und die Flichen wieder einer baulichen Nutzung zuzufiihren, wenn die Markt-
fahigkeit des Standortes gegeben ist und den Flidchen keine siedlungsklimatische Funk-
tion zukommt. Durch eine vorrangige Altlastenbehandlung auf Industriebrachen ist deren
Wiedernutzbarmachung zu beschleunigen. (...)

G 2.2.1.1 Die Neuinanspruchnahme von Freifldchen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll in al-
len Teilraumen Sachsens vermindert werden. (...)

72.2.1.10 Die Siedlungsentwicklung ist auf die Verkniipfungspunkte des OPNV zu konzentrieren.

7384 Zur Integration von Menschen mit Behinderung und mobilitidtseingeschriankter Personen
soll gewihrleistet werden, dass sie die offentlichen Verkehrsriume weitgehend ohne
fremde Hilfe erreichen.

G 4.1.3.2 Die unvermeidbare Neuinanspruchnahme von Flidchen fiir Siedlung, Industrie, Gewerbe,
Verkehr, Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen soll auf Fldichen mit Boden, die be-
reits anthropogen vorbelastet sind oder die eine geringe Bedeutung fiir die Land- und
Forstwirtschaft, fiir die Waldmehrung, fiir die Regeneration der Ressource Wasser, fiir
den Biotop- und Artenschutz oder als natur- und kulturgeschichtliche Urkunde haben,
gelenkt werden.
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Regionalplan Leipzig-Westsachsen

Das Plangebiet wird im Regionalplan als Siedlungsflache dargestellt und befindet sich in einem regi-
onal bedeutsamen Grundwassersanierungsgebiet. Als prioritdare Belange sind die wirtschaftliche Ent-
wicklung der Stadt Leipzig und der sorgsame Umgang mit der Ressource Fliche zu benennen.

Fiir den vorliegenden B-Plan sind folgende Grundsitze und Ziele relevant:

GI1.1.5 Die Belange der Siedlungstitigkeit, der Freiraumsicherung und der Infrastrukturentwick-
lung in den Teilrdumen sollen unter Beriicksichtigung der spezifischen raumstrukturellen
Bedingungen und des demografischen Wandels so miteinander abgestimmt werden, dass
sie die nachhaltige Gesamtentwicklung der Region unterstiitzen.

7133 In den Zentralen Orten sollen die Standortvoraussetzungen fiir einen bedarfsgerechten
tiberortlichen Wohnungsbau in den zentralortlichen Versorgungs- und Siedlungskernen
geschaffen werden.

722.1.4 Das Angebot an Wohnraum soll vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung
und unter Beriicksichtigung der differenzierten Anspriiche hinsichtlich Wohnformen,
Wohnungsgroflen und -ausstattung an die kiinftigen Anforderungen angepasst werden.

Z.2.2.2.5 In den Stidten und Dorfern soll leerstehende oder leer fallende Bausubstanz bei Bedarf
und Eignung wieder einer Nutzung zugefiihrt werden. Dabei sollen Wohnraum fiir junge
Menschen und Familien, barrierefreier Wohnraum, Angebote fiir gewerbliche und sozio-
kulturelle Nutzungen sowie fiir betreutes Wohnen und zur Pflege élterer Menschen ge-
schaffen werden.

G 4.1.2.6 Bei der Planung von Baugebieten sollen die Moglichkeiten zur Versickerung von nicht
schidlich verunreinigtem Niederschlagswasser ausgeschopft werden, soweit dies die Bo-
deneigenschaften und geologischen Bedingungen zulassen. Bei Entwisserungsplanungen
von Baugebieten sollen die natiirlichen Wasserscheiden eingehalten werden.

G 4.1.3.1 Die Inanspruchnahme von Boden durch Versiegelung, Abgrabung und Aufschiittung soll
auf das unabdingbar notwendige Maf3 beschrinkt werden. Durch Trassenbiindelung, Fla-
chenrevitalisierung brachliegender Industrie- und Gewerbeareale, die Minimierung der
Flachenneuinanspruchnahme durch vorrangige Nutzung des vorhandenen innerortlichen
Bauflidchenpotenzials und die Umsetzung eines Verwertungsgebots im Zuge von Bau-
maBnahmen und Rohstoffabbau vorhaben soll ein sparsamer Umgang mit Flachen und
Bodenmaterial erfolgen.

G 5.1.4.1 Die Nutzung solarer Strahlungsenergie soll bevorzugt innerhalb bebauter Bereiche erfol-
gen.

Die mit dem B-Plan verfolgte Absicht, ein brachgefallenes Gelidnde zu entwickeln und eine Wohn-
nutzung zu ermdglichen, entspricht den raumordnerischen Erfordernissen und Grundsitzen und passt
sich gemal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung an.

6.1.2  Flachennutzungsplan
Aufgrund des B-Planes ist eine Anpassung des Flichennutzungsplanes erforderlich. Der B-Plan
weicht von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes (FNP) ab.

Fiir das Plangebiet des B-Planes ist im FNP als allgemeine Art der baulichen Nutzung im Norden und
Osten eine ,,Gemischte Baufldche* (kein Kerngebiet nach § 7 BauNVO moglich) und im Siiden des
Plangebietes, fiir das ungenutzte Grundstiick der ehemaligen Jute-Spinnerei, eine ,,Gewerbliche Bau-
fliche* dargestellt.

Abweichend davon ist im B-Plan die besondere Art der baulichen Nutzung wie folgt festgesetzt:

* fiir die Bebauung entlang der Liitzner Strae (Teilbereich 1) als Mischgebiet,
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* fiir die Flachen der ehem. Jutespinnerei (Teilbereich 1) zwischen ehem. Gleisfinger und Karl-
Heine-Kanal als Allgemeines Wohngebiet

* und fiir die Flachen des Garagenhofes an der Wiprechtstral3e bis zum ehem. Gleisfinger (Teilbe-
reich 2) als Allgemeines Wohngebiet.

Die Darstellung des FNP wird im Wege der Berichtigung (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) in ,,Gemischte
Baufldche* und ,,Wohnbaufliche angepasst.

6.1.3 Landschaftsplan

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

Zu den fiir diesen B-Plan relevanten Inhalten siehe Kap. 7 dieser Begriindung.

6.1.4  Zulassigkeit von Bauvorhaben

Der raumliche Geltungsbereich des B-Planes Nr. 410 ,,Liitzner Strale/Karl-Heine-Kanal* liegt inner-
halb des in den 90er Jahren aufgestellten, rechtskréftigen B-Planes Nr. 022.2 ,,Am Kanal®. Ziel dieses
B-Planes war es, in Fortsetzung der friiheren Nutzungen zum einen auch weiterhin eine gewerbliche
Entwicklung der Flachen am Karl-Heine-Kanal zu ermoglichen und andererseits geordnete stadte-
bauliche Verhiltnisse durch gemischte Nutzungen im Bereich entlang der Wiprechtstra3e zu schaffen.

Fiir die hier relevanten, zu iiberplanenden Flichen wird im rechtskriftigen B-Plan Nr. 022.2 eine
zuldssige Nutzung fiir den westlichen Teil als eingeschrinktes Gewerbegebiet und fiir den 6stlichen
Teil als eingeschrinktes Mischgebiet festgesetzt. Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung weist
der B-Plan eine 6ffentliche Verkehrsflidche aus, die bis heute nicht umgesetzt wurde. Fiir die einzelnen
Teilbereiche trifft dieser B-Plan die nachfolgenden Regelungen:

Teilbereich 1 * eingeschrinktes Gewebegebiet (GEe) / GRZ 0,8 /max. 3 Geschosse /
Traufthohe max. 10 m, entlang der Liitzner Strale Trauthohe max. 12 m

Teilbereich 2 * eingeschrinktes Mischgebiet (MIe2) / GRZ 0,5 / max. 4 Geschosse /
Traufthéhe max. 10 m; entlang der Liitzner Strae Trauthohe max. 12 m
» Offentliche StraBenverkehrsfliache

Teilbereich 3 * eingeschrinktes Mischgebiet (MIe2) / GRZ 0,5 / max. 4 Geschosse /
Traufhohe max. 10 m
* Flichenanteil nordlich des Wegerechtes: eingeschrinkte Gewerbegebiet (GEe)/
GRZ 0,8 / max. 3 Geschosse / Trauthohe max. 10 m
6.2 Sonstige Planungen

Sonstige stiadtische Planungen sind fiir diesen B-Plan ausschlielich wie folgt relevant:

6.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2030 (INSEK) wurde am 31.05.2018 als ressort-
ibergreifendes, langfristiges Handlungskonzept vom Stadtrat beschlossen. Damit ist das Zielbild
Leipzig 2030 (Teil A) dem kommunalen Handeln in allen Bereichen zugrunde zu legen. Die fach-
ibergreifenden Schwerpunktgebiete und die Ortsteilstrategie (Teil B) sind als Grundlage der stadt-
riumlichen Schwerpunktsetzung in den Amtern zu beriicksichtigen.
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Fiir den B-Plan-Entwurf sind insbesondere die folgenden strategischen Ziele und Handlungsschwer-
punkte des Zielbildes relevant (INSEK, Teil A, S. A-11 und A 16):

* Bezahlbares Wohnen
Ziel ist, auch in der wachsenden Stadt Wohnen vielfiltig, bezahlbar und wirtschaftlich tragfihig
zu ermoglichen.

e Qualitit im offentlichen Raum und in der Baukultur
Ziel ist, die Qualitdt des Leipziger Stadtbildes zu bewahren und weiterzuentwickeln und die
Nutzbarkeit der 6ffentlichen Raume zu erhohen.

» Balance zwischen Verdichtung und Freiraum
Ziel ist, das Wachstum durch Ausnutzung vorhandener Fliachenreserven flichensparend zu ge-
stalten und die Griin- und Freiraumqualititen zu erhalten.

Das Vorhaben liegt im Ortsteil Neulindenau und damit in keinem fachiibergreifenden Schwerpunkt-
gebiet des INSEK. Neulindenau ist in der Ortsteilstrategie des INSEK der Raumkategorie ,,Wachstum
vorausschauend planen zugeordnet. Diese Gebiete bediirfen frithzeitig einer fachiibergreifenden
Strategie, fiir welche Zielgruppen und Nutzungen und mit welchen Instrumenten neue Potenzialfli-
chen erschlossen werden sollen. Bei Neubebauung sind die dadurch entstehenden Bedarfe fiir die
soziale Infrastruktur, den Freiraum, die technischen und verkehrlichen Infrastrukturen sowie die Aus-
wirkungen auf den OPNYV, die Nahversorgung und die 6kologischen Auswirkungen zu beachten. Die
Prinzipien einer integrierten Quartiersentwicklung sind zu Grunde zu legen (INSEK, Teil B S. B-22).

Die vorliegende Planung folgt den Zielstellungen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes -
Leipzig 2020 (INSEK).

6.2.2 Klimanotstand, Energie- und Klimaschutzprogramm, Klimaanpassung

Die Ratsversammlung hat am 30. Oktober 2019 den Klimanotstand (Stadtratsbeschluss WA-07961)
fiir Leipzig ausgerufen. Mit einem umfassenden Sofortmafnahmenprogramm zum Klimanotstand
(VI-A-07961—DS-10) setzt die Stadt erste wichtige Schritte zum Klimaschutz auf lokaler Ebene um.
Die Zielvorgaben (Ziel- und Priifwerte) der MaBnahme 1 Klimasofortprogramm werden im Zuge des
Planverfahrens dem B-Plan zugrunde gelegt.

Im weiteren Planverfahren ist gemédll Manahmenkatalog des Energie- und Klimaschutzprogramms
der Stadt Leipzig zu priifen, ob bzw. welche sinnvollen Moglichkeiten zur solaroptimierten stadte-
baulichen Planung und/oder zur Festsetzung von Solaranlagen sowie fiir eine nachhaltige Mobilitét
bestehen. Soweit dies der Fall ist, werden die bestehenden Moglichkeiten auf Grundlage von Kon-
zepten z.B. zur Energie oder Mobilitét in den Planverfahren beriicksichtigt.

Ziel der Planung sollte zudem eine im Vergleich gegeniiber dem heutigen Bestand geringere Versie-
gelung mit hoheren stadtokologisch wirksamen Begriinungsma3nahmen sein. Hierdurch konnen eine
grofere Hitzeresistenz, ein hoherer Versickerungsgrad des anfallenden Niederschlagswassers und
eine bessere Durchliiftung im Sinne der Klimaanpassung ermoglicht werden. Dies kann jedoch oft-
mals nicht ohne Eingriffe in den Bestand erreicht werden. Die Planung wird auf eine Verbesserung
der heutigen Verhiltnisse (Verbesserungsgebot) abzielen, ohne Planungsstandards einer Flachenneu-
inanspruchnahme zu erreichen.

6.2.3 Stadtentwicklungsplan Zentren

Der Stadtentwicklungsplan Zentren (STEP Zentren) ist seit 1999 das rdumlich-funktionale Ordnungs-
konzept der Stadt Leipzig zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche. Der
fortgeschriebene STEP Zentren 2016 liegt mit Beschluss des Stadtrates vom 20.09.2017 (VI-DS-
04512) als aktualisiertes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
vor. Damit fordert die Stadt bewusst eine Konzentration von Einzelhandel und weiteren Nutzungen
an geeigneten Standorten, um eine raumliche Diversifizierung von Einzelhandelsstandorten an nicht
bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten zu vermeiden.
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Das Plangebiet befindet sich mit 500 m Entfernung in Randlage zum Einzugsbereich des Versor-
gungsbereiches Neulindenau (D-Zentrum).

Durch die neue Wohnnutzung im Umfeld entsteht ein zusétzliches Nachfragepotenzial fiir den Ver-
sorgungsbereich. Im Plangebiet werden keinerlei Einzelhandelsnutzungen vorgesehen. Der B-Plan
ist daher mit den Aussagen des STEP Zentren vereinbar.

6.2.4  Strategische Konzepte zum Wohnen

Das Wohnungspolitische Konzept (WoPoKo), Fortschreibung 2015 (VI-DS-1475-NF) wurde am 28.
Oktober 2015 durch den Stadtrat beschlossen. Das Wohnungspolitische Konzept definiert vor dem
Hintergrund des Bevolkerungswachstums und der Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt die lang-
fristigen Leitlinien, die Ziele und Strategien sowie die kurz- bis mittelfristig einzusetzenden Instru-
mente fiir den Leipziger Wohnungsmarkt. Handlungsbedarfe und -schwerpunkte werden sowohl fiir
die Wohnungseigentiimer als auch fiir die 6ffentliche Hand formuliert. Die mit dem Wohnungspoliti-
schen Konzept beschlossenen Instrumente zur Umsetzung der wohnungspolitischen Zielsetzungen
der Stadt werden angesichts sich wandelnder Anforderungen und Rahmenbedingungen kontinuierlich
weiterentwickelt und fortgeschrieben.

2018 wurde die Fortschreibung der wohnungspolitischen Instrumente und Mallnahmen beschlossen.
Mit dem Wohnungspolitischen Konzept werden folgende Zielsetzungen verfolgt: Ausweitung des
Wohnungsangebots, Schaffung eines qualitativ vielfdltigen Wohnungsangebots, Schaffung bezahlba-
ren Wohnraums, Unterstiitzung von kooperativen Wohnformen, besondere Unterstiitzung der Schaf-
fung des Wohnraums fiir Familien, Seniorinnen und Senioren sowie Menschen mit Behinderungen,
Schaffung von sozial- und nutzungsstrukturell gemischten Stadtteilen, nachhaltiges Wachstum und
Steigerung der Energieeffizienz.

Die Ziele und Inhalte des B-Planes entsprechen den Zielen und Grundsitzen des Wohnungspoliti-
schen Konzeptes.

Vor dem Hintergrund zunehmender Anspannung auf dem Leipziger Wohnungsmarkt fasste der Stadt-
rat iiberdies den Beschluss, dass bei der Aufstellung von Bebauungspldnen durch stiadtebauliche Ver-
trige sichergestellt wird, dass 30 % der Bruttogeschossfliache, die fir Wohnen im Geschosswoh-
nungsneubau vorgesehen sind, als mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungsbau entsprechend
der jeweils geltenden Forderrichtlinie des Freistaates Sachsen errichtet werden sollen. Diese Bindung
gilt fiir Bebauungspléne, in denen die planungsrechtliche Zuldssigkeit fiir mindestens 5.000 m? Brut-
togeschossfldche fiir den Geschosswohnungsbau begriindet wird und bei der vorliegenden Planung
entsprechend zu beriicksichtigen ist.

Dieses Thema, einhergehend mit einer umfassenden Untersuchung zu den Moglichkeiten der Umset-
zung dieses Beschlusses, war bereits expliziter Bestandteil der Vorlage zum Aufstellungsbeschluss
und wurde vom Stadtrat bestitigt (VI-DS-06156). Die vorangegangene Untersuchung hierzu ergab
folgendes Ergebnis:

* Die Umsetzung dieser Zielstellung unter Beteiligung des privaten Eigentiimers in Teilbereich 1
ist schwer moglich. Der Grund dafiir ist die Hohe der Bau- und Sanierungskosten fiir das Areal
unter den Gesichtspunkten der Revitalisierung eines alten Industriestandortes und der Prioritét
der Erhaltung denkmalgeschiitzter Bausubstanz. Fiir die Herstellung der in das Denkmalensem-
ble integrierten neuen Wohnungen werden hohe gestalterische Anspriiche gestellt, zu deren Um-
setzung sich der Vorhabentriger verpflichtet hat. Die Hohe der notwendigen Sanierungskosten
und die durch das Denkmal und dessen Baustruktur vorgegebenen Grundrisse sind zudem nicht
forderfahig und nicht mit dem Forderprogramm vereinbar.

* Auch die Forderfihigkeit der vorgesehenen Neubauten im Teilbereich 1 ladsst sich wirtschaftlich
nicht darstellen, da der Neubau keine selbst'aindige Einheit darstellt, sondern immanenter Be-
standteil der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage (Aquivalent fiir die ehemalige Produktionshalle)
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ist. Das zeigt sich auch dadurch, dass die notwendigen Funktionsfldchen, wie z.B. die Innen-
hofanlage und Tiefgarage gemeinsam genutzt und wesentlich durch den Neubau finanziert wer-
den. Die geometrische Gebidudestruktur ist wesentlich durch die Denkmalbestandteile geprigt.
Die rdaumliche Sachgesamtheit von Denkmal und Neubau lésst es ferner nicht zu, dass innerhalb
des Bereichs eine Realteilung und damit die Herausnahme einzelner Grundstiicke moglich ist.
Im Ergebnis kann daher iiber die Frage der Finanzierung hinaus kein separater Bereich mit for-
derfidhiger Ausfithrung eingeordnet werden.

* In Teilbereich 2 (Flurstiick Nr. 594/5) soll eine Neubebauung mit mehrgeschossigen Wohnungs-
bau umgesetzt werden. Es besteht zudem die Option, bei entstehendem Bedarf eine gebdudein-
tegrierte Kita anzuordnen. Denkmalvorgaben bestehen nicht. In diesem Bereich wird der miet-
preis- und belegungsgebundene Wohnungsbau im Plangebiet i.H.v. insges. 30% realisiert, um die
angestrebte Mischung unterschiedlicher Wohnraumangebote im Stadtquartier umzusetzen.

Das Priifungsergebnis floss letztendlich mafgeblich in die Entscheidung zur Entwicklung dieser Fli-
che auch im Hinblick auf die wirtschaftliche Machbarkeit ein. Die Realisierung des mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnraums soll resultierend aus den benannten Griinden nicht in Teilbereich
1, sondern in Teilbereich 2 erfolgen (ndhere Ausfithrungen siehe Kap. 9.2).

6.2.5 Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Bauflachen

Der STEP Gewerbliche Bauflachen (RB 1V-330/05) bildet die planerische Grundlage fiir die Ent-
wicklung von Gewerbefldchen im Stadtgebiet von Leipzig. Gegenwirtig befindet sich der STEP Ge-
werbliche Bauflidchen in der Fortschreibung als STEP Wirtschaftsflichen.

Das Areal liegt gemi3 Stadtentwicklungsplan (STEP) Gewerbliche Baufldchen getrennt durch den
Karl-Heine-Kanal in Randlage des Gewerbe- und Industriegebiets Saarlinder Strale. Im STEP Ge-
werbliche Baufldchen wird der Sicherung und Entwicklung von Bestandsgebieten eine hohe Prioritét
innerhalb der angestrebten Entwicklung der Stadt eingerdumt. Der Schwerpunkt soll dabei auf der
Revitalisierung brachliegender Standorte liegen, um den Freifldchenverbrauch zu minimieren und die
vorhandene Infrastruktur effizient auszunutzen.

Der Karl-Heine-Kanal stellt eine Zisur innerhalb des Gewerbegebietes ,,Saarlinder Stral3e* dar, so
dass das hier zu beplanende Areal der nordlich angrenzenden Misch- und Wohngebietsstruktur zuge-
ordnet werden kann.

6.2.6  Stadtentwicklungsplan Verkehr und 6ffentlicher Raum

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr und 6ffentlicher Raum formuliert iibergeordnete Leitlinien und
Prioritdten zur Abwicklung des Verkehrs sowie zur Gestaltung der Stra8en und Plitze. Die erste Fort-
schreibung wurde in der Ratsversammlung vom 25. Februar 2015 beschlossen (Beschluss Nr. DS-
00523/14-DS-008).

Die Aufstellung des B-Plans ist mit dem stadtentwicklungspolitischen Ziel, den motorisierten Indivi-
dualverkehr langfristig weiter zugunsten des 6ffentlichen Verkehrs und des Fu3- und Radverkehrs zu
reduzieren, vereinbar.

Zur Forderung des FuBverkehrs soll im Plangebiet ein FuBweg straBenbegleitend zur Wiprechtstralle
sowie eine Ful3- und Radwegeverbindung im Bereich des denkmalgeschiitzten Gleisfingers als Ost-
West-Verbindung zwischen Liitzner StraBe und WiprechtstraBe/Groitzscher Strale sowie von dort
nach Siiden direkt zum Fuf3- und Radweg am Karl-Heine-Kanal planungsrechtlich gesichert werden.

Insgesamt ist der B-Plan mit den Zielen des STEPs Verkehr und 6ffentlicher Raum vereinbar. Die
Ausrichtung der Mobilitédtsbetrachtungen in dieser Planung entspricht zudem dem Sinne der Mobili-
tatsstrategie Leipzig 2030 (2018) und den Zielen des INSEK-Fachkonzeptes Nachhaltige Mobilitit
(2018).
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7. Umweltbelange

71 Einleitung

Dieser Bebauungsplan (B-Plan) wird im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) aufgestellt. Dem-
nach sind die Durchfithrung einer Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberichtes (§ 2
Abs. 4 und § 2a Nr. 2 BauGB) nicht erforderlich.

Das Vorliegen der umweltrelevanten Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren wurde mit fol-
genden Ergebnissen gepriift:

* Dernach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB genannte Gréenwert von 20.000 m? zulédssiger Grundfla-
che wird nicht erreicht. Die nach dem B-Plan maximal zuldssige Grundfldache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO betrégt ca. 17.835 m?2.

* Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).
Da sich keine derartigen Gebiete in der ndheren Umgebung oder im moglichen Einwirkbereich
von nach dem B-Plan zulédssigen Nutzungen befinden, sind Beeintrichtigungen der oben genann-
ten Schutzgiiter nicht zu erwarten.

Auch ohne formliche Umweltpriifung sind die wesentlichen Auswirkungen des B-Planes auf die Um-
welt zu ermitteln und die ermittelten wesentlichen Umweltauswirkungen in der Begriindung zum B-
Plan darzulegen (§ 2a Nr. 1 BauGB). Dazu wird wie folgt vorgegangen:

a) Einschitzung aufgrund einer iiberschldgigen Priifung, auf welche Umweltbelange der B-Plan
voraussichtlich erhebliche Auswirkungen haben kann, die in der Abwigung zu beriicksichtigen
wiren und mit denen man sich deshalb im Rahmen des Planverfahrens vertiefend beschéftigen
muss.

b) Festlegung der Stadt, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Umweltbe-
lange fiir diesen Bauleitplan fiir die Abwigung erforderlich ist, auf der Grundlage der Einschiit-
zung (siehe dazu Kap. 7.1.3).

¢) Ermittlung der Umweltbelange in dem festgelegten Umfang und Detaillierungsgrad.

d) Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Pla-
nung (siehe Kap. 7.2).

e) Ergédnzung der Ermittlungen und der Darlegungen zu den Umweltbelangen, soweit im Ergebnis
der Beteiligungen zum Entwurf erforderlich.

711 Fir die Umweltbelange relevante Ziele und Inhalte des Planes
(Kurzdarstellung)

Die fiir die Umweltbelange relevanten Ziele und Inhalte des Planes werden umfénglich in Kapitel 3
und 11 der Begriindung zum B-Plan dargestellt.

Planungsziel ist es, die Plangebietsflichen entlang der Liitzner Strae und im Siiden im Bereich des
Gesundheitssportzentrums, wie bisher, als Mischgebietsflichen zu entwickeln. Die Fldchen zwischen
Wiprechtstrale und Karl-Heine-Kanal sollen als Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Dies
alles unter der Mal3gabe, dass die neue schutzbediirftige Nutzung ,,Wohnen* die umgebende ge-
mischte wie gewerbliche Nutzung nicht einschrinkt und keine Konflikte hieraus entstehen.

Mit der Festsetzung der zuldssigen iiberbaubaren Grundstiicksfliche wird zukiinftig v.a. in den Teil-
bereichen 1 und 2 die vorhandene versiegelte Fliche reduziert.
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Um Beeintriachtigungen der Schutzgiiter Klima, Arten/Biotope zur vermeiden bzw. zu reduzieren sol-
len drei vorhandene Biume erhalten und neue Biume und Straucher, auch straenbegleitende Baume,
angepflanzt sowie eine Fassaden- und Dachbegriinung umgesetzt werden.

Um diese Ziele erreichen zu konnen, sind im B-Plan insbesondere festgesetzt:

e MaB der baulichen Nutzung (Grundflichenzahl - GRZ) — gibt den Rahmen der iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen und somit auch die von Bebauung freibleibenden Fldchenanteile vor;

* iiberbaubare Grundstiicksflichen (Baufenster) — definieren innerhalb der Baugebiete die Berei-
che, die fiir eine bauliche Nutzung vorgesehen sind;

* kompakte Baustrukturen — die sowohl die Themen Bedarfssicherung, natiirliche Belichtung und
Beliiftung als auch Verschattung angemessen beachten;

* MaBnahmen zur Entwicklung eines gemischten Quartiers um rein homogene Strukturen zu ver-
meiden — so dass sowohl gewerbliche als auch wohngenutzte Bereiche angeordnet werden und
zudem das Ziel verfolgt wird, gemeinschaftlich-mehrfachgenutzte Innenbereiche umzusetzen;

e LarmschutzmaBnahmen — an die Gebidude werden Anforderungen an das erforderliche Schall-
dimm-MaB gestellt;

* MaBnahmen zur Férderung der Aktiven Mobilitdt (Ful-/Radverkehr) durch Erhohung der Fla-
chen fiir Radabstellanlagen, Begrenzung von Flichen fiir ruhenden PKW-Verkehr, Vorhalten von
Fliachen fiir Angebote der Gemeinschaftsmobilitidt und gemeinschaftliche Mehrfachnutzungen;

* Beriicksichtigung von Ful3-/Radwegverbindungen und offentlichen Wegerechten zur Querung
und Vernetzung des Quartiers (Stadt der kurzen Wege);

» Beriicksichtigung der Optionen zur solarenergetischen Nutzung von Déchern;

* Begriinung von Dichern und Fassaden — auch in Kombination mit solarenergetischen Nutzung
von Dichern moglich;

* Pflanzqualititen — Sicherung der Mindestqualititen der festgesetzten Anpflanzungen;
e Erhalt und Anpflanzen von Baumen — hoher 6kologischer Wert fiir das Gebiet;

* Anpflanzflichen — Regelung der Bepflanzung der quartiersinternen Anpflanzfldchen;
* Begriinung von nicht iiberbauten Untergeschossen;

» girtnerische Gestaltung der unbebauten Grundstiicksfldchen;

* MaBnahmen zu Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft — Reduzie-
rung von Oberflachenversiegelung, Forderung von Versickerung/Verwendung von Regenwasser
im Gebiet soweit sinnvoll moglich, insektenfreundliche Lichtquellen, Anbringen von Nistkésten.

7.1.2  Ziele und fachliche Grundlagen des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die fiir diesen B-Plan bedeutsamen fachlichen Grundlagen und Ziele des Um-
weltschutzes genannt.

7.1.2.1 Flache

Vorbemerkung:
Der Begriff ,,Flache“ wurde in das BauGB aufgenommen, um damit die UVP-AndRL' umzusetzen.

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

« Es muss gegen den Flachenverbrauch im Sinne von nichtnachhaltiger fortschreitender Ausweitung von
Siedlungsflachen vorgegangen werden;

! Richtlinie 2014/52/EU zur Anderung der Richtlinie 2011/92/EU (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung bei
bestimmten 6ffentlichen und privaten Projekten
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e dazu sollen bei 6ffentlichen und privaten Projekten die Auswirkungen auf die betroffenen Flachen,
insbesondere auf den Flachenverbrauch, geprift und begrenzt werden

(sieche UVP-AndRL, dort S. 2, Erwagungsgrund 9).

Im BauGB erfolgte die Aufnahme des Begriffes, obwohl das Thema ,Flacheninanspruchnahme” schon nach bisheri-
gem Recht im Rahmen der Umweltpriifung zu beriicksichtigen war (vgl. Gesetzentwurf der Bundesregierung zum
BauGB 20172). Der Begriff wurde dennoch in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB aufgenommen, da dies zur Klarstel-
lung und auch vor dem Hintergrund der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung® sachgerecht erschien.

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

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

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

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

> auf die Ausweitung von Siedlungsflachen

» in Form von Inanspruchnahme zusétzlicher Fldchen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke

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

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

e ,Siedlungs- und Verkehrsflache ist nicht gleichzusetzen mit versiegelter Flache. Zur Siedlungs- und
Verkehrsflache zahlen die Nutzungsarten Gebaude- und Freiflache, Betriebsflache ohne Abbauland,
Verkehrsflache, Erholungsflache und Friedhéfe. Der Indikator stellt dabei nicht auf die versiegelte Flache ab,
sondern erfasst auch unbebaute und nicht versiegelte Flachen wie Garten, Hofflachen und
Verkehrsbegleitgriin sowie Freiflachen wie Parks und Griinanlagen, Kleingarten, Gartenland innerhalb von
Ortslagen, Sport- und Freizeitanlagen, Campingplétze sowie Friedhofe.”

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

Primér zu beantwortende Frage ist: ,Ist bei Durchfliihrung der Planung die Ausweitung von Siedlungs- und Verkehrs-
flache im 0.g. Sinne zu erwarten?”

Ziele des Umweltschutzes:

a) Es muss gegen den Flichenverbrauch im Sinne von nichtnachhaltiger fortschreitender
Ausweitung von Siedlungsflidchen vorgegangen werden (UVP-AndRL, Erwigungsgrund 9).

b) Die Inanspruchnahme zusitzlicher Flachen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll begrenzt
werden (Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung, S. 155 ff).

c) Freiraume sollen fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung, als Kultur- und
Naturlandschaften sowie als Erholungsriume erhalten bleiben. Der Riickgang der Freiraumfliche
je Einwohner soll reduziert werden. (ebenda)

d) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusitzlichen Inanspruchnahme von Flidchen fiir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von

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

3 Bundesregierung (Hrsg.), Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage 2016, Stand: 1. Oktober 2016,
Kabinettsbeschluss vom 11. Januar 2017, S. 159.
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Flachen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen. (1a Abs. 2
BauGB)

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

Art der Beriicksichtigung:

Es wurde zunéchst gepriift, ob die Ziele von der Planung beriihrt sein konnen. Dies ist der Fall. Die
Ziele wurden aber bei der Ausarbeitung des Planes beriicksichtigt. Bei Durchfithrung der Planung ist
keine Ausweitung von Siedlungs- und Verkehrsflache im o.g. Sinne zu erwarten.

7.1.2.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte gemaB BNatSchG

Das Plangebiet beriihrt kein Europidisches Vogelschutzgebiet (SPA) oder Fauna-Flora-Habitat (FFH-
Gebiet). Auch nationale Schutzgebiete (Naturschutzgebiete (NSG), Landschaftsschutzgebiete (LSG),
Flichennaturdenkmiler (FND) u. a.) befinden sich nicht im Plangebiet und dessen ndherer Umge-
bung. Die nichstgelegenen Schutzgebiete, LSG ,,Schonauer Lachen* sowie das Naturdenkmal
»sumpfgebiet Schonauer Lachen* beginnen ca. 1 km 0stlich des Plangebietes. In Richtung Westen
ist das LSG ,,Leipziger Auwald* in ca. 2,3 km Entfernung am néchsten.

Es existieren keine Hinweise, die auf eine Gefahrdung oder Beeintridchtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke der Schutzgebiete hindeuten. Es sind aufgrund der riumlichen Entfernung der dazwi-
schen befindlichen Bebauung und der Verkehrseinrichtungen keine funktionalen Beziehungen zwi-
schen den Schutzgebieten und dem Plangebiet zu erwarten.

7.1.2.3 Artenschutz

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

Es handelt sich dabei um Zugriffs- und Beeintrachtigungsverbote, die allein auf die Verwirklichungs-
handlung selbst bezogen sind. Fiir die Planung haben sie nur mittelbare Bedeutung. Nicht der B-Plan
oder einzelne seiner Festsetzungen, sondern erst deren Verwirklichung kann den verbotenen Eingriff
darstellen.

Fiir die Bauleitplanung ist aber von Bedeutung, ob bei seiner Verwirklichung ein uniiberwindlicher
Verstof3 gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestéinde, der die Vollzugsunfahigkeit dieses B-Planes
zur Folge hitte, vorliegen wiirde. Ein B-Plan, dessen Verwirklichung im Zeitpunkt seines Inkrafttre-
tens dauerhafte Hindernisse in Gestalt artenschutzrechtlicher Zugriffs- und Beeintrichtigungsverbote
entgegenstehen wiirden, ist nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB (siehe auch die dazu
ergangene Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes* [6]).

Art der Beriicksichtigung:

Ausgehend von den vorstehenden Grundlagen wurde gepriift, welche artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestinde von der Verwirklichung der Planung beriihrt werden kénnen und ob diese einen uniiber-
windlichen Verstof3 gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde darstellen konnen. Ergebnis des-
sen ist:

Es liegt kein uniiberwindlicher Verstof3 gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde, der die
Vollzugsunfihigkeit dieses B-Planes zur Folge hitte, vor.

Die Grundlage des Artenschutzfachbeitrages bilden, faunistische Erfassungen im Teilbereich 1, sowie
eine artenschutzfachliche Potentialanalyse fiir die Teilbereiche 2 und 3. Zusitzlich wurde die Fldche
auf potenzielle, zeitlich bedingte, Verdnderungen der Habitatstrukturen kontrolliert. Zur Abschiit-

4Vgl. BVerwG, Beschluss v. 25.08.1997 —4 NB 12.97 —
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zung, ob der Verwirklichung der Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde als uniiberwindli-
che Vollzugshindernisse entgegenstehen werden, wurden im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Prii-
fung die bei Verwirklichung der Planung voraussichtlich betroffenen Arten und ihre Lebensrdume
sowie Art und Umfang ihrer voraussichtlichen Betroffenheit iiberschldgig ermittelt und bewertet.

Wesentliche Ergebnisse sind:

Die Planung bereitet Handlungen vor, die zum Eintritt artenschutzrechtlicher Verbote nach § 44 Abs.
1 BNatSchG fiithren konnen. Um den Eintritt dieser Verbote zu vermeiden, sieht der Artenschutzfach-
beitrag die folgenden Maf3nahmen vor.

Fledermiuse:

VAS 01 Bauzeitenreglung (Jahresverlauf)

VAS 02 Bauzeitenreglung (Tagesverlauf)

VAS 03 Okologische Baubegleitung — Kontrolle Baufeld vor / wihrend Bauzeit

VAS 04 Okologische Baubegleitung — Kontrolle Bauwerke vor Beginn Abriss / Entkernung
Vogel:

VAS 01 Bauzeitenreglung (Jahresverlauf)

VAS 03 okologische Baubegleitung — Kontrolle Baufeld vor/wéhrend Bauzeit

VAS 04 okologische Baubegleitung — Kontrolle Bauwerke vor Beginn Abriss / Entkernung
EM 01 Ersatznistkisten fiir Brutvogel

Blaumeise 12 Stiick, Kohlmeise 21 Stiick, Star 3 Stiick, Hausrotschwanz 18 Stiick

Unter Beriicksichtigung der geplanten VermeidungsmaBnahmen (VAS 01 bis VAS 04) sowie der Er-
satzmaBnahme (EM 01), werden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1
BNatSchG bei der Umsetzung des B-Planes nicht erfiillt.

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

7.1.2.4 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan [4]° werden die fiir die ortliche Ebene der Stadt Leipzig konkretisierten Ziele,
Erfordernisse und Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege dargestellt. Sie sind in
der Abwigung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen und, soweit geeignet, als Festsetzung in
den B-Plan aufzunehmen. Abweichungen sind zu begriinden (§ 11 BNatSchG i.V.m.
§ 7 SachsNatSchG9).

Art der Beriicksichtigung:

Es wurde gepriift, ob die o.g. Darstellungen des Landschaftsplanes von der Planung beriihrt werden.
Dies ist der Fall.

Deshalb wurde weiter gepriift, welche der Darstellungen des Landschaftsplanes fiir den B-Plan von
Bedeutung sind. Im Ergebnis dessen sind folgende im Integrierten Entwicklungskonzept des Land-
schaftsplanes dargestellte:

* Integrierte landschaftsrdumliche Leitbilder (LB) und

* Vorschlédge (fiir die Flichennutzung, fiir die verschiedenen Umweltbelange, fiir die Beurteilung
bedeutender Raumnutzungen und fiir Riume fiir KompensationsmaBnahmen) fiir den B-Plan
von Bedeutung.

5 Stadt Leipzig, Landschaftsplan, Leipzig, 2013 (Beschluss der Ratsversammlung vom 16.10.2013).
6 Sachsisches Naturschutzgesetz
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Der Teilbereich 1 des Geltungsbereiches des B-Planes entspricht dem teilraumlichen Leitbild LB 12
Industrie- und Gewerbestandorte.

Fiir das teilrdaumliche Leitbild LB 12 Industrie- und Gewerbestandort werden im Landschaftsplan der
Stadt Leipzig (2013, S. 180) u.a. die folgenden Planungsziele formuliert:

* Erarbeitung von Entwicklungskonzepten fiir ,,grole Industriebrachen* unter Beachtung der
Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Arten/Biotope, Erholungsvorsorge/Landschaftsbild;

» Teilentsieglung bei Umstrukturierungs- und Sanierungsmafnahmen, Nutzungsbeschrankung;

* Verringerung des Versieglungsgrads bei Neuanlagen, Herstellung eines Biotopverbundes;

* Ausweisung von Retentionsflichen (Regenriickhaltung);

e Erhohung des Durchgriinungsgrades / Schaffung zusammenhéngendes Griinflaichen, Erhohung
des Baumbestandes;

* Erhaltung und Schaffung von Lebensrdumen fiir Pflanzen und Tiere (Kleinstrukturen);

» stadtklimatische Entlastung durch Erhohung des Durchgriinungsgrades und Schaffung
zusammenhéngender Griinflichen, Erh6hung des Baumbestandes sowie

e Abbau der Barrierewirkung durch Einbindung in die Alltagsrouten fiir Geh- und Radverkehr.

Die Teilbereiche 2 und 3 entsprechen im Landschaftsplan der Stadt Leipzig (2013, S. 175) dem
teilrdaumliches Leitbild LB 6 Innerstidtische Freiriume der offenen und geschlossenen Block- und
Blockrandbebauung.

Folgende Planungsziele werden formuliert:

* Verbesserung des Wohnumfeldes und des Stadtbildes durch Verhinderung bzw. Verminderung
von Versiegelungen;

* Schaffung von Vorgirten im Rahmen von Verkehrsberuhigungsmaflnahmen, Fassaden- und
Dachbegriinung;

* Entkernung und Entsiegelung der Innenhofbereiche zugunsten von Griinfldchen;

* Gezielte Beibehaltung eines Teils der vorhandenen Bauliicken (auch in Brachestadien) bei
mafvoller Bebauung ehemals bebauter Flurstiicke mit dem Ziel der Schaffung eines funktions-
fahigen Griinfldchen- und Biotopverbundes;

* Stralenbaumpflanzung sowie

* Umbau der Innenhofbereiche zu vielfiltig nutzbaren, gemeinschaftlichen Frei-/Griinriumen bei
Verlagerung der Funktionen Verkehr und Gewerbe aus diesen Freirdumen heraus, Beratung und
Offentlichkeitsarbeit zu Forderprogrammen und GestaltungsmafBnahmen.

Zudem wird auf die Entwicklung (Anreicherung) von Lebensrdumen in bebauten Gebieten und den
Erhalt einer Griinverbindung im Hauptwegenetz entlang des Karl-Heine-Kanals hingewiesen.

Die Planung steht den groBraumlichen Entwicklungszielen des Landschaftsplanes nicht entgegen.

Durch die im B-Plan geplanten Maflnahmen werden die Planungsziele des Landschaftsplanes beriick-
sichtigt. Konkret wird das Wohnumfeld durch die Nachnutzung und Gestaltung der denkmalgeschiitz-
ten Ruine (Teilbereich 1) verbessert. Durch die Umsetzung der verkehrsflachenbegleitenden Geholz-
pflanzungen und der Pflanzbereiche (P1 bis P7) wird die Durchbegriinung des Gebietes erhoht. Fiir
Neubauten ist eine extensive Dach- bzw. Fassadenbegriinung festgesetzt. Die griinordnerischen MalB-
nahmen wirken positiv auf das Wohnumfeld und ausgleichend auf stadtklimatische Effekte. Das An-
legen von Geholzstrukturen und Nistkisten verwirklicht das Ziel Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen
zu erhalten. Die geplante Durchwegung des Gebietes wie der direkte Anschluss an den Ful3- und
Radweg entlang des Karl-Heine-Kanals binden den Geltungsbereich fiir den nichtmotorisierten Indi-
vidualverkehr in das stddtische Umfeld ein. Mit der Aufwertung der an den Uferbereich des Karl-
Heine-Kanals grenzenden Flachen entspricht die Entwicklung des brachgefallenen Geldndes den Zie-
len des Landschaftsplanes.
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7.1.2.5 Griunordnungsplan

Die fiir die ortliche Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und Mafinahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege konnen fiir Teile eines Gemeindegebiets in Griinordnungspldnen darge-
stellt werden. (§ 11 Abs. 1 und 6 BNatSchG).

Fiir diesen B-Plan wurde kein Griinordnungsplan erstellt.

Stattdessen wurde fiir den Teilbereich 1 ein Freiflichengestaltungsplan erstellt. Aus dem Freifldchen-
gestaltungsplan wurden mehrere griinordnerische Festsetzungen abgeleitet, die die landschaftsplane-
rischen Zielstellungen fiir das Plangebiet hinreichend abbilden. Dazu gehoren u.a. die Festsetzung
von sieben Anpflanzfldachen, die Begriinung von Stellplétzen, der Erhalt bzw. die Anpflanzung von
Biumen sowie Dach- und Fassadenbegriinung.

7.1.2.6 Eingriffsregelung

Von der Anwendung der Eingriffsregelung konnte in vorliegenden Falle aufgrund der Anwendung
des beschleunigten Verfahrens ginzlich abgesehen werden. Gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses B-Planes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

7.1.2.7 Sonstige fachliche Grundlagen
a) Gutachten zum Vorhaben:

— Geholzkartierung des gesamten Plangebiets mit Fotodokumentation, Lageplan und Geholzliste,
seecon Ingenieure, 07.07.2020 (ges. Plangebiet);

— Geldndebegehung zur faunistischen Entwicklung (TB 1), seecon Ingenieure, 26.08.2019;

— Begehung zur Potentialabschidtzung — Teilbereiche 2 und 3, seecon Ingenieure, 11.03.2020;

— Faunistische Kartierungen und Fotodokumentation, Myotis — Biiro fiir Landschaftsokologie
vom 28.09.2015 (Teilbereich 1);

— Artenschutzrechtliche Priifung (Teilbereich 1), seecon Ingenieure, 04.08.2020 mit Lageplan
Fauna 08.07.2020;

— Zusammenstellung des Untersuchungsumfanges zum Thema Artenschutz mit
Ubersichtslageplan ,Fauna“, seecon Ingenieure vom 11.06.2020 (ges. Plangebiet);

— Geotechnischer Bericht zum Baugrund und den Griindungsverhéltnissen, Geotechnisches
Ing.biiro Dr.-Ing. H. Weber — Sachverstiandiger fiir Geotechnik vom 05.12.2014 (Teilbereich 1);

— Bericht zur geotechnischen Hauptuntersuchung, ,,Hafenwerk* Liitzner Strafle 171, GuD
Geotechnik und Umweltgeologie GmbH vom 07.12.2018 (Teilbereich 1);

— Geotechnische Stellungnahme zur Versickerungsfihigkeit, ,,Hafenwerk* Liitzner Strafle 171,
GuD Geotechnik und Umweltgeologie GmbH vom 19.09.2019 (Teilbereich 1);

— Kurzbericht zu Untersuchungen des Oberbodens nach Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung GuD Geotechnik und Umweltgeologie GmbH vom 02.09.2020 (Teilbereich 1);

— Stellungnahme zur Versickerung, FS 594/5 Gemarkung Lindebau, Wiprechtstraf3e, 04179
Leipzig, ARGOLON GmbH Elsteraue vom 02.11.2021;

— Stellungnahme der Landesdirektion Sachsen vom 22.02.2021 mit Hinweisen zu Altlasten und
Boden sowie dem Auszug aus dem Séchsischen Altlastenkataster (SALKA);

— Altlastenauskunft vom Amt fiir Umweltschutz vom 10.06.2020 und Historische Erkundungen
(HE) von Altlastenverdachtsstandorten Industriegebiet Plagwitz-West (Teilbereich 2);

— ErschlieBungskonzept TW, SW, RW — mit Erlduterung und zwei ErschlieBungsplidnen (Blatt 1/1
vom 17.09.2018 und Blatt 6/1 vom 26.06.2019), fugmann + fugmann architekten und
ingenieure gmbh vom 01.07.2019 (Teilbereich 1);

— Verkehrsuntersuchung, brenner BERNARD ingenieure GmbH vom 07.10.2021;

— Schalltechnische Untersuchung, Immissionsschutz / Verkehrslarm — Schallimmissions-
prognose, goritzka akustik - Ingenieurbiiro fiir Schall- und Schwingungstechnik vom
09.08.2021;
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713 Festlegung des Umfanges und Detaillierungsgrades der Ermittlung der
Umweltbelange

Im Rahmen des Verfahrens wurde gepriift, auf welche Umweltbelange oder Teilaspekte von Umwelt-

belangen der B-Plan moglicherweise erhebliche Umweltauswirkungen haben kann, die in der Abwi-

gung zu beriicksichtigen sind.

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

Belang / Teilaspekt mogliche Art, Umfang und
erhebliche Umweltauswirkungen Detaillierungsgrad der
Ermittlungen

Boden / Altlasten Bei dem Standort handelt es sich um |Im Plangebiet befinden sich 3
einen ehemaligen Industriestandort mit | Altstandorte mit Altlastverdachts-
Altlastverdachtsflichen (SALKA), der |flichen (SALKA). Samtliche
nun zum grofen Teil fiir Wohnnutzung | Erdarbeiten und der Riickbau der

entwickelt werden soll. oberirdischen Bausubstanz sind
Alle 3 Teilbereiche gelten als fachgutachterlich durch ein
Triimmergrundstiicke, was zur Folge | Ingenieurbiiro zu begleiten und zu
hat, dass eine flichendeckende dokumentieren. Es ist ein
Schadstoffbelastung mit abschlieBender Bericht vorzulegen,
Schwermetallen und polyzyklischen |der die abfallrechtlichen und
aromatischen Kohlenwasserstoffen bodenschutzrechtlichen Belange
(PAK) nicht auszuschlieBen ist. ausreichend wiirdigt.

Von den Altlasten diirfen keine Unter Bezugnahme auf die
Gefahren fiir eine zukiinftige vorhandenen, altlastenverdichtigen
Wohnnutzung ausgehen. Flachen wird darauf hingewiesen,

dass bereits bei der Vorplanung der
Versickerungsanlage sicherzustellen
ist, dass sich im hydraulischen
Einflussbereich keine Verunreini-
gungen befinden. Hierzu ist eine
Nachweisfiihrung fiir die zur
Versickerung vorgesehenen Flichen
zu erbringen. Das mit der Baube-
gleitung beauftragte Ingenieurbiiro
ist der Bodenschutzbehdrde mind.
14 Tage vor Beginn der
Bodenarbeiten bekannt zu geben.
(siche Ausfiihrungen Kap. 7.2.1)

Pflanzen Verlust von Baumen und GroBstrdu- | Kartierung und Bestandserfassung
chern zur Ermittlung des Verlustes und
Vorbereitung planerischen Umgang
Tiere Beeintriachtigung von Nist- und Ru- | Zustandsbewertung von Brutvogeln,
hestétten besonders oder streng ge- Fledermiusen und Blaufliiglige Od-
schiitzter Arten landschrecke, Erstellung eines arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrags
Biologische Vielfalt |Beeintrichtigung von Nist- und Erstellung eines
Ruhestitten besonders oder streng artenschutzrechtlichen Fachbeitrags
geschiitzter Arten
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Belang / Teilaspekt mogliche Art, Umfang und
erhebliche Umweltauswirkungen Detaillierungsgrad der
Ermittlungen
Mensch Gewerbelidrm auf das Plangebiet Erarbeitung eines Schallgutachtens,

einwirkend.
In der Umgebung auf der

MafBnahmen werden iiber
Festsetzungen im B-Plan gesichert

gegeniiberliegenden Kanalseite
befinden sich mehrere
Emissionsquellen, die zu
Beldstigungen und Storungen einer
zukiinftigen Wohnbebauung fithren
konnen.

Die weiteren Ermittlungen und Darlegungen konzentrieren sich auf die oben angefiihrten Punkte.

Keine weiteren Ermittlungen und Darlegungen sind erforderlich zu:

Belang/Teilaspekt
Fliche

Bei Durchfiihrung der Planung ist keine Ausweitung von Siedlungs-
und Verkehrsfliche zu erwarten. Néheres siehe Kap. 7.1.2.1

Boden Bisher versiegelte Flichen werden vorrangig in Teilbereich 1+2 in
Teilen entsiegelt und als Griin-/Freiflichen angelegt. Fiir den Boden

tritt eine Verbesserung ein.

Nicht iiberbaute Untergeschosse und Tiefgaragen sind in Bereichen
die keine Terrassen, Abfallbehilterstandorte, Fahrradabstellplitze,
Zuwegungen, Platzflichen mit einer 80 cm starken durchwurzelbaren
Substratschicht zu versehen und zu begriinen.

Es gibt keine weiteren Untersuchungen, da die Fldchenbilanz im Er-
gebnis eine Verringerung der versiegelten Flidche aufzeigt. Die mog-
liche zu versiegelnde Fliche It. rechtskriftigen B-Plan Nr. 022.2 be-
lauft sich auf 31.984,8 m?, die versiegelte Fliche in der Planung zum
B-Plan Nr. 410 auf 29.546,6 m2. Daraus ergibt sich eine Reduzierung
um 2.438,2 m2.

Wasser Im Geltungsbereich sind keine Oberflichengewésser vorhanden.

Der Versiegelungsgrad (Bebauung, Befestigung) wird reduziert (Teil-
bereich 1+2).

Gemadl Baugrundgutachten fiir Teilbereich 1 wurde im Untersu-
chungsgebiet kein Grundwasser (Sondierungstiefe 5,00 bis 6,00 m)
und mit Ausnahme von Bohrsondierung 6/14 (Geschiebemergel —
sehr gering durchldssig) wurden iiberall stark durchlidssige Sande
vorgetroffen. Grundsitzlich wire der anstehende Flusskies im Hin-
blick auf seine Durchlissigkeit sowie der Machtigkeit des sickerfihi-
gen Raums fiir die Versickerung von gefasstem und gesammeltem
Oberflachen- und Regenwasser geeignet. Es gibt jedoch deutliche
Einschrinkungen der Bodennutzung fiir Versickerungen durch die
Beschaffenheit des Bodens durch die Vornutzungen. Insbesondere im
Teilbereich 1 ist durch die fast vollstidndige frithere Gewerbenutzung
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wenig Mutterboden, nur in den Randbereichen, vorhanden. Alle Be-
reiche sind in den LAGA-Klassen Z 1.2 und Z 2 einzuordnen. In die-
sem Bereich sind durch Bauwerke, ehemalige befestigte Verkehrsfla-
chen und frithere Geldndeverdnderungen durch die Vornutzungen nur
bedingt nutzbare Versickerungsflichen vorhanden. Im Teilbereich 2
im Teil der WiprechtstraBe des heutigen Garagenhofes sind auch
frithere Bodenverdnderungen bekannt, welche bei den spéteren Pla-
nungen noch genauer untersucht werden miissen.

Aufgrund der vorbeschriebenen unterschiedlichen Untersuchungs-
stande und der geplant unterschiedlichen Bearbeitungstiefe in den
Teilbereichen werden die folgenden Festsetzungen getroffen.

Das, auf den versiegelten Flichen einschlieBlich der Tiefgaragenfli-
chen, anfallende Niederschlagswasser wird folgendermaf3en behan-
delt:

* In Teilbereich 1 wird vorgesehen das Niederschlagswasser der Ge-
bidude und der Flichen der Tiefgarage technisch zu sammeln, bei Be-
darf bzw. technischer Notwendigkeit zu reinigen, zuriickzuhalten und
anschliefend in den Karl-Heine-Kanal einzuleiten. Die gedrosselte
Einleitmenge soll dem natiirlichen Abfluss des Gelidndes ohne Be-
bauung entsprechen.

* Das Regenwasser der Wegefldchen um das Gebédude soll dezentral
im Griinbereich versickern.

* In Teilbereich 2 wurden bereits Bodenproben entnommen und un-
tersucht. Der Untergrund ist fiir eine Versickerung teilweise nicht o-
der nur bedingt geeignet. Altlasten und Auffiillbéden wurden dort
nachgewiesen. Hinweise auf eine nicht mogliche oder nur sehr einge-
schrinkte Versickerung liegen vor.

¢ In Teilbereich 2 ist bei baulicher Umsetzung im Rahmen der Bau-
genehmigung der Untergrund detaillierter zu untersuchen und durch
geeignete Priifaufgaben zu untersuchen, in deren Ergebnis wie folgt
zu verfahren ist:

* Bei versickerungsfihigen Boden in Bezug auf und der Freiheit von
schidlichen Bodenverinderungen ist das Niederschlagswasser auf
dem Baugrundstiick zu versickern.

* Bei Beeintriachtigung der Versickerung durch Baugrund und Boden-
verdnderung ist entsprechend der Vorgaben des vorbeschriebenen
Teilbereiches 1 zu verfahren, das hei3t sammeln, bei Notwendigkeit
reinigen, Riickhalten und gedrosselt in den Karl-Heine-Kanal abfiih-
ren.

Klima/Luft

Es sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen bei Umsetzung der
Planung auf den Umweltbelang Klima zu erwarten, da im Bestand
versiegelte Flachen z.T. entsiegelt und der Vegetationsbestand durch
zusitzliche und vermehrte Begriinung der nicht be-/iiberbauten Fla-
chen, Tiefgaragen sowie der Begriinung von Dachfldchen erhoht
wird und positive Effekte fiir das Klima erwartet werden.

Eine geringfiigige Erhohung der Luftbelastung durch die Zunahme
des Kfz-Verkehrs (Bewohner) ist zu erwarten, diese ist jedoch so ge-
ring, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

10.01.2024



Begriindung zum Bebauungsplan

Nr. 410 ,Litzner StraBe/Karl-Heine-Kanal” (Entwurf)

[Klick zum Inhaltsverzeichnis]

Seite 30

Zudem wird diese durch die verstdrkte Begriinung der Freifldachen,
Entsiegelung und Neustrukturierung des Gebietes in Kombination
mit Dachbegriinung und MaBBnahmen zur Férderung der aktiven Mo-
bilitit positiv beeinflusst.

Die Wahl des/der Energietriger(s) wurde fiir Teilbereich 1 im Rah-
men eines Energiekonzeptes untersucht. Im Ergebnis dessen sollen
Energietrager zum Einsatz kommen, durch die keine zusitzlichen
Belastungen entstehen. Fiir andere Teilbereiche ist bei Entwicklun-
gen im Zuge eines Baugenehmigungsverfahrens ebenfalls ein Ener-
giekonzept mit oben genannten Zielen zu erarbeiten. Es sind keine
nachteiligen Umweltauswirkungen bei Umsetzung der Planung auf
den Umweltbelang Luft zu erwarten.

Landschaft

Die Umsetzung der Planung wird eine brachliegende, z.T. versiegelte
innerstiddtische Fldache neugestaltet und aufgewertet. Die Neuversie-
gelungen durch Bebauung und Flachenbefestigung ist gering. Dem-
gegeniiber werden Entsiegelungen von Befestigungen im groeren
Umfang erfolgen und umfangreiche neue Anpflanzungen durchge-
fithrt. Wegen der Beseitigung der Verbrachung, der Herstellung der
Zugiénglichkeit und der Anpflanzungen sind keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf den Belang Landschaft zu erwarten.

Erholungspotential

Durch die Beseitigung des derzeitigen Erscheinungsbildes als z.T.
verwahrloste Brache, der Herstellung der Zugénglichkeit und der An-
pflanzung von Strauchern und Geholzen sind positive Auswirkungen
auf den Belang Erholungspotential zu erwarten.

Kulturgiiter und sonstige
Sachgiiter

Durch die Umgestaltung des Gebietes sind keine nachteiligen Um-
weltwirkungen auf die Kultur und Sachgiiter zu erwarten. Die As-
pekte des Denkmalschutzes werden bei der Wiedernutzbarmachung
beriicksichtigt. Die Gebédude der ehem. "Leipziger Jute-Spinnerei & -
Weberei" stehen unter Denkmalschutz.
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7.2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung

Nachfolgend werden die aufgrund der Festlegung des Umfanges und Detaillierungsgrades der Er-
mittlung der Umweltbelange (sieche Kap. 7.1.3) ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen be-
schrieben und bewertet.

7.2.1 Boden / Altlasten

7.2.1.1 Bestandsaufnahme
a) Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Boden und Grundwasserverhéltnisse wurden in einem Baugrundgutachten untersucht. Fiir alle Teil-
bereiche konnte das Vorkommen von Altlasten nicht ausgeschlossen werden. Es erfolgte daher eine
Erkundung der Kontaminationssituation des Bodens im Rahmen einer Orientierenden Untersuchung
(OU) in Teilbereich 1. Hier sind Bodenverdnderungen durch vier Untersuchungen bereits erkannt
worden. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades des Vorhabengebietes konnte eine Untersuchung
des Bodens auf Altlasten lediglich an der am Ostlichen Rand von TB 1 verlaufenden Boschung durch-
gefiihrt werden. Hier wurden insgesamt 15 Handschiirfe angelegt. Es wurde jeweils aus den Bepro-
bungstiefen 0,00 m bis 0,10 m sowie 0,10 bis 0,35 m eine Einzelprobe entnommen.

Fiir Teilbereich 2 wurde ein Gutachten zur Versickerungstihigkeit (Stand 05.11.2021) durch die Ar-
golon GmbH erstellt. Darin enthalten sind auch Ergebnisse der Untersuchung von zwei Bodenmisch-
proben (KRB 1/21 und KRB 2/21). Dazu wird auf Punkt 3 des Berichtes 1.V.m. Anlage 5 verwiesen.
Nach Priifung des Gesamtsachverhalts und der Ergebnisse der vorliegenden Bodenmischproben kann
aus Sicht der Landesdirektion Sachsen und des Amtes fiir Umweltschutz auf eine fachgutachterliche,
baubegleitende Untersuchung zuriickgegriffen werden.

b) Beschreibung und Bewertung des Bestands

Aus den gewonnen Proben der Handschiirfe wurden fiir die Beprobungstiefen 0,00 m bis 0,10 m
sowie 0,10 bis 0,35 m jeweils eine Mischprobe (LP 1 und LP 2) gebildet. Die untersuchte Mischprobe
LP 1 des Oberbodens hilt alle Priifwerte fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch fiir Kinderspielplitze
nach BBodSchV ein. Die Mischprobe LP 2 weist einen erhohten Benzo(a)pyren-Wert auf.

Das Baugrundgutachten stellte im Teilbereich 1 (Sondierungstiefe 5,00 bis 6,00 m) kein Grundwasser
fest. Mit Ausnahme von Bohrsondierung 6/14 (Geschiebemergel — sehr gering durchlissig) wurden
iberall stark durchldssige Sande angetroffen. Grundsitzlich wire der anstehende Flusskies im Hin-
blick auf seine Durchlédssigkeit sowie der Miachtigkeit des sickerfdhigen Raumes fiir die Versickerung
von gefasstem und gesammelten Oberflichen- und Regenwasser geeignet. Aufgrund der historischen
Bodennutzung gibt es am Standort Einschrinkungen bei der Versickerung von Niederschlagswasser.
Insbesondere im Teilbereich 1 ist aufgrund der gewerblichen Vornutzung nur wenig Mutterboden
vorhanden. Das Vorkommen von Mutterboden beschrinkt sich auf die Randbereiche. Alle Bereiche
sind in den LAGA — Klassen Z1.2 und Z 2 zuzuordnen. In diesem Bereich sind durch Bauwerke,
ehemalige befestigte Verkehrsflichen und frithere Gelidndeverdnderungen durch die Vornutzungen
nur bedingt nutzbare Versickerungsflachen vorhanden. Im Teilbereich 2 im Teil der Wiprechtstraie
des heutigen Garagenhofes sind auch frithere Bodenveridnderungen bekannt, welche baubegleitend
genauer untersucht werden miissen.

Fiir Teilbereich 2 wurde ein Gutachten zur Versickerungsfihigkeit (Stand 05.11.2021) durch die Ar-
golon GmbH erstellt. Der Untergrund ist fiir eine Versickerung teilweise nicht oder nur bedingt ge-
eignet. Altlasten und Auffiillboden wurden dort nachgewiesen. Hinweise auf eine nicht mogliche oder
nur sehr eingeschrinkte Versickerung liegen vor. Im Rahmen der baulichen Umsetzung sind vertie-
fende Untersuchungen erforderlich.
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¢) Beschreibung und Bewertung der relevanten Ziele des Umweltschutzes
Teilbereich 1:

Bei dem untersuchten Bereich handelt es sich gem. der vorliegenden Planung auch zukiinftig um
einen begriinten Boschungsstreifen, welcher nicht als Kinderspielfliche genutzt werden soll. Es sind
somit die Priifwerte fiir Wohngebiete maflgebend. Diese werden durch die untersuchten Mischproben
eingehalten.

Bei einem Verbleib des Oberbodens ist dieser fiir das Schutzgut Mensch in Wohngebieten als unbe-
denklich einzustufen.

Fiir die Herstellung der Griinflichen in den Aufenthaltsbereichen mit Kinderspielflichen auf dem
ibrigen Gelidnde des Grundstiicks ist ein Oberbodenmaterial zu verwenden, welches die Vorsorge-
werte fiir Boden nach Anhang 2 der BBodSchV einhilt.

Im Bereich der geplanten Griinfldchen, die aktuell noch versiegelt sind bzw. keine Oberbodende-
ckung aufweisen, sollte beim Oberbodenauftrag eine Méchtigkeit von 35 cm vorgesehen werden, um
eine Gefihrdung tiber den Wirkungspfad Boden-Mensch zu unterbinden. Ansonsten ist die entsiegelte
Flache gem. BBodSchV zu beproben und zu untersuchen.

Teilbereich 2:

Fiir Teilbereich 2 wurde ein Gutachten zur Versickerungstfihigkeit (Stand 05.11.2021) durch die Ar-
golon GmbH erstellt. Der Untergrund ist fiir eine Versickerung teilweise nicht oder nur bedingt ge-
eignet. Altlasten und Auffiillboden wurden nachgewiesen. Hinweise auf eine nicht mogliche oder nur
sehr eingeschrinkte Versickerung liegen vor. Im Rahmen der baulichen Umsetzung sind vertiefende
Untersuchungen erforderlich.

Teilbereich 3:
Fiir Teilbereich 3 wird eine baubegleitende Untersuchung empfohlen.

Wie beschrieben, liegt eine Betroffenheit des Grundwassers durch das Vorhaben nicht vor. Die vor-
liegende Planung sieht, u.a. aufgrund des aktuellen Versiegelungsgrades, keine weitere Fldchenver-
siegelung vor. Eine weitere Beeintrachtigung des Schutzgutes Bodens ist daher nicht zu erwarten. Bei
Durchfiihrung der Planung sind keine fiir die Abwégung erheblichen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten.

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

Die vorhandene ortliche Situation wiirde verbleiben und sich durch einen sehr hohen Versiegelungs-
grad charakterisieren. Somit wiirden sich auch die Bodenqualitéit und Griinstrukturen nicht grund-
satzlich dndern. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die Flachen im heutigen Zustand ver-
bleiben und weiterhin brachfallen. Die natiirliche Sukzession der Griinstrukturen wiirde weiter vo-
ranschreiten.

b) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Die mit der Umsetzung des B-Planes verbundenen Auswirkungen auf den Boden sind zu differenzie-
ren in baubedingte, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen. Im Allgemeinen wirken baubedingte
Beeintriachtigungen und erhebliche Umweltauswirkungen nur voriibergehend wihrend der Bauphase.
Anlagebedingte Wirkungen beschrinken sich auf die Inanspruchnahme von Bodenfliche sowie die
Wirkungen auf die Bodenfunktionen. Die bei einem ordnungsgeméfen Betrieb eines Vorhabens her-
vorgerufenen Auswirkungen auf die Umwelt kdnnen vielfiltig sein, sind aber, da diese sich z.B. nach
der Art und Menge der Emissionen bemessen, fiir das vorliegende Planverfahren in Bezug auf den
Boden nicht relevant.
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Hinsichtlich Altlasten gibt es im Bereich des Plangebietes eine Reihe von Verdachtsfldchen. Im Sich-
sischen Altlastenkataster (SALKA) sind Flachen des Plangebiet wie folgt im Séchsischen Altlasten-
kataster gefiihrt:

* In Teilbereich 1 und 2 ist die ehem. Textilfolienherstellung unter der AKZ 65721273 erfasst.
* In Teilbereich 2 sind Werkstitten, Lagerfldchen, Garagenhof unter der AKZ

65723013 erfasst.
¢ In Teilbereich 2 sind Werkstitten, Fa. Thof3: Zimmerei unter der AKZ 65721272 erfasst.

Gemill SALKA liegen fiir alle drei Standorte Historische Untersuchungen (HU) vor. Auf dem Ge-
lande gibt es eine Reihe von Verdachtsfldchen.

Alle 3 Teilbereiche gelten als Triimmergrundstiicke, was zur Folge hat, dass eine flichendeckende
Schadstoffbelastung mit Schwermetallen und polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) nicht auszuschlief3en ist.

Fiir das Gelédnde des Teilbereiches 1 wurde ein Baugrundgutachten erstellt. Fiir Teilbereich 2 wurde
ein Gutachten zur Versickerungsfihigkeit erstellt. Darin enthalten sind auch Ergebnisse der Untersu-
chung von zwei Bodenmischproben.

Weitere Untersuchungen zur Gefahrenerkundung sind in der Planungsphase nicht erforderlich. Zur
Gewihrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind im Zusammenhang mit den BaumaB-
nahmen der Riickbau der Gebéude, der Bodenaushub fiir die Tiefgaragen, die Gebdude und die Frei-
flichen baubegleitend durch einen Fachgutachter (Abfall, Altlasten) zu tiberwachen und zu untersu-
chen. Der Umfang der baubegleitenden Untersuchungen ist vor Beginn der Baumaflnahmen mit der
Abfall-/Bodenschutzbehorde abzustimmen. Das mit der Baubegleitung beauftragte Ingenieurbiiro ist
der Bodenschutzbehorde mind. 14 Tage vor Beginn der Bodenarbeiten bekannt zu geben.

¢) Beschreibung und Bewertung der erheblichen Auswirkungen der Planung

Mit dem B-Plan wird die Entwicklung eines Wohnquartieres mit gemischt genutzten Randbereichen
und nicht storendem Gewerbe vorbereitet. Diese Nutzungen sind nicht mit Wirkungen verbunden, die
betriebsbedingt hervorgerufen werden und zudem auf den Boden wirken.

Baubedingte Wirkungen sind dahingehend zu erwarten, dass in Vorbereitung der Umsetzung die Be-
raumung von Ablagerungen mit sowie der Riickbau von nicht erhaltenswerter Bausubstanz und Ver-
kehrsflachen notwendig sind. Das ist mit positiven Wirkungen auf den Boden verbunden.

Mit der Umsetzung der Planung wird das Plangebiet in Baugebiete und Verkehrsflichen sowie Griin-
flichen gegliedert. Die freigestellten Flichen konnen aber Standorte fiir Pflanzen sein sowie Funkti-
onen im Hinblick auf den Wasserhaushalt (tlw. Versickerung, Verdunstung, Puffer- und Filterfunk-
tion) erfiillen.

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers ist wie folgt geplant:

In Teilbereich 1 und 2 wird vorgesehen, Teile des Niederschlagswassers der Gebdude und der Flachen
der Tiefgarage technisch zu sammeln, wenn erforderlich zu reinigen, zuriickzuhalten, vorzugsweise
zu versickern. Nur wenn dies nicht moglich ist, wird das Niederschlagswasser bei nachgewiesener
Erforderlichkeit anschlieBend in den Karl-Heine-Kanal eingeleitet. Die gedrosselte Einleitmenge soll
dem natiirlichen Abfluss des Gelidndes ohne Bebauung entsprechen.

Fiir Teilbereich 1 liegt bereits ein Entwisserungsgutachten, eine Entwurfsplanung fiir Entwésserung
und Niederschlagswasser sowie eine Wasserrechtliche Genehmigung zur Einleitung von Nieder-
schlagswasser in den Karl-Heine-Kanal vor.

Das Regenwasser der Wegeflichen und der Gebédude soll dezentral, sofern umsetzbar, in den Griin-
bereichen versickern. Nédhere Ausfithrungen konnen Kapitel 9.4.1 der Begriindung entnommen wer-
den.
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7.2.1.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die Bodenverhiltnisse im Plangebiet sind aufgrund der fritheren Nutzungen, der hohen Versiegelung
und des Altlastenverdachtes fiir eine natiirliche Versickerung des Niederschlagswassers weniger ge-
eignet. Vor diesen Hintergrund wurde sich fiir eine Ableitung in den westlich des Plangebietes ver-
laufenden Karl-Heine-Kanal entschieden. Das Niederschlagswasser der Teilbereiche 1 und 2 wird
zunichst zuriickgehalten und anschlieBend gedrosselt in den Karl-Heine-Kanal geleitet.

Aufgrund der vorbeschriebenen unterschiedlichen Untersuchungsstinde und der geplanten unter-
schiedlichen Bearbeitungstiefen in den Teilbereichen werden die folgenden Festsetzungen getroffen.

Das auf den versiegelten Flidchen, einschlieBlich der Tiefgaragenflichen, anfallende Niederschlags-
wasser wird folgendermal3en behandelt:

* in Teilbereich 1 wird vorgesehen grof3e Teile des Niederschlagswassers der Gebdude und der
Fliachen der Tiefgarage technisch zu sammeln, bei Bedarf bzw. technischer Notwendigkeit zu
reinigen, zuriickzuhalten und anschliefend in den Karl-Heine-Kanal einzuleiten. Die gedros-
selte Einleitmenge soll dem natiirlichen Abfluss des Geldndes ohne Bebauung entsprechen.
Hierzu liegt bereits die Wasserrechtliche Genehmigung zur Einleitung von Niederschlagswas-
ser in den Karl-Heine-Kanal vor.

Das Regenwasser der Wegefldchen um das Gebidude soll dezentral im Griinbereich versickern
um die natiirliche Funktion des Bodens (Filterfunktion) in diesen Bereichen zu erhalten und
zu stérken.

* InTeilbereich 2 ist bei baulicher Umsetzung im Rahmen der Baugenehmigung der Untergrund
detaillierter zu untersuchen und durch geeignete Priifaufgaben zu untersuchen, in deren Er-
gebnis wie folgt zu verfahren ist:

- Bei versickerungsfahigen Boden in Bezug auf Bodenbeschaffenheit /Versickerungsfihig-
keit und der Freiheit von schidlichen Bodenverdnderungen ist das Niederschlagswasser
auf dem Baugrundstiick zu versickern.

- Bei Beeintrichtigung der Versickerung durch Baugrund und Bodenveridnderung ist ent-
sprechend der Vorgaben des vorbeschriebenen Teilbereiches 1 zu verfahren, das hei3t sam-
meln, bei Notwendigkeit reinigen, Riickhalten und gedrosselt in den Karl-Heine-Kanal
abfiihren.

7.2.2 Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt

7.2.2.1 Bestandsaufnahme
a) Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Tiere

Zur Darstellung von Bestand, Planung und Auswirkungen der Planungen auf den Teilaspekt Tiere
wurden folgende bereits vorliegenden Datengrundlagen ausgewertet:

* Begehungen, Stellungnahmen der Fachbehorden, Auswertung von Fachliteratur

* Faunistische Kartierungen im Geltungsbereich des B-Plan — Gebietes ,,Hafenwerk* Leipzig-
Lindenau (Teilbereich 1), Myotis, Sept. 2015

* Begehung zur Einschidtzung der Zustandsentwicklung seit der faunistischen Kartierung im
Jahr 2015, seecon Ingenieure 2019

* Faunistische Potentialanalyse fiir die Teilbereiche 2 und 3 des Geltungsbereichs, seecon Inge-
nieure 2020

Das Thema Artenschutz wird detailliert im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag fiir das gesamte B-
Plan-Gebiet betrachtet, welcher als wesentliche Grundlage fiir die Bearbeitung des Belanges Tiere
dient. Folgende Tiergruppen wurden kartiert und bewertet: Vogel, Fledermiuse und Heuschrecken.
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Pflanzen

Die Grundlage fiir die Beurteilung des Schutzgutes Pflanzen bildet die artenschutzfachliche Priifung,
die sich auf faunistische Erfassungen im Teilbereich 1, sowie einer artenschutzfachlichen Potential-
analyse fiir die Teilbereiche 2 und 3 stiitzt. Zusitzlich wurde die Flache auf potenzielle, zeitlich be-
dingte, Verdnderungen der Habitatstrukturen kontrolliert. Auerdem erfolgte eine Bestandskartierung
der vorhandenen Geholze. Erfasst wurden alle Straucher und Klettergehdlze sowie alle Baume.

b) Beschreibung und Bewertung des Bestands
Tiere
Teilbereich 1:

* Fledermduse:

Aus den Erfassungen 2015 liegen konkrete Belege von sieben Fledermausarten vor. Aufgrund von
Nachweisen zur Artgruppe Braunes/ Graues Langohr ist mit dem aktuellen Vorkommen mindestens
einer weiteren Spezies zur rechnen.

Im Hinblick auf das vorkommende Artspektrum ist zunichst das Auftreten des Mausohrs als Art des
Anhanges II der FFH-Richtlinie als bedeutsam zu beachten.

Das durchgéngige Auftreten der Breitfliigelfledermaus, der Zwergfledermaus, der Miickenfledermaus
sowie des Abendseglers rechtfertigt die Annahme, dass sich im Umfeld des Untersuchungsraumes
(Teilbereich 1) Wochenstuben dieser Arten befinden. Aufgrund der weiten Verbreitung aller vier ge-
nannten Arten muss in fachgutachterlicher Einschédtzung von einer fiir Sachsen bzw. Leipzig durch-
schnittlichen Bedeutung der Flichen ausgegangen werden. Bemerkenswert hingegen ist die jahres-
zeitlich durchgingige Priasenz der Rauhautfledermaus, die auf die Existenz von Wochenstuben oder
aber der fiir die Spezies typischen solitdr iibersommernden Minnchen im Umfeld hindeutet. Bei
Abendsegler und Rauhautfledermaus ist auch von einem lokalen Durchzug, d.h. vor allem von einem
verstidrkten Auftreten ab Juli, auszugehen, wobei beide Spezies auch im Juni und damit zur Wochen-
stubenzeit nachgewiesen werden konnten. Dariiber hinaus frequentiert die Wasserfledermaus das Un-
tersuchungsgebiet unregelmifBig. Mehrfach ergaben sich des Weiteren Hinweise auf eine Nutzung
der Flachen des Untersuchungsgebietes durch Langohren, wobei es sich vermutlich um das Braune
Langohr (Plecotus auritus) handelt.

Die Nutzung des Untersuchungsgebietes als Jagdhabitat wird anhand der nachgewiesenen, insgesamt
geringen Kontaktzahlen als wenig bedeutsam eingestuft. Auch wenn in einigen Gebéduden teilweise
Potenzial in Form von Spalten oder Hohlungen vorhanden ist, ldsst sich die fehlende Quartiernutzung
vor allem durch die Zugigkeit und Offenheit der Gebédude erkliren. Die generelle Eignung der Ge-
baudestrukturen fiir eine Besiedlung durch Flederméuse ist aufgrund des jeweiligen Zustandes in den
meisten Fillen nicht gegeben. Eine Nutzung durch Einzeltiere, z.B. solitdre Ménnchen, ist jedoch in
allen Jahreszeiten nicht génzlich auszuschlieBen. Hingegen ist das Quartierpotenzial aufgrund des
tiberwiegend sehr geringen Bestandsalters minimal. Nachweise fiir eine Nutzung konnten im Rahmen
der Untersuchungen auch bei den etwas dlteren Einzelgeholzen im nordwestlichen Bereich des Un-
tersuchungsraumes nicht erbracht werden.

Art Wissenschaftlicher Schutz Gefihrdung
Artname
FFH -RL | BNatSchG |RLD | RLSN
Wasserfledermaus Myotis daubentonii 1A% b, s - -
Grof3es Mausohr Myotis myotis I; IV b, s A" Kat. 2
Grofler Abendsegler Nyctalus noctula v b, s \% Kat. 3
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus | IV b, s - -

10.01.2024



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 410 ,Litzner StraBe/Karl-Heine-Kanal” (Entwurf)

[Klick zum Inhaltsverzeichnis] Seite 36
Miickenfledermaus Pipistrellus pygmaeus | IV b, s D *
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii v b, s - R
Breifliigelfledermaus | Eptesicus serotinus v b, s G Kat. 3
Braunes / Graues Plecotus auritus/ aus- v b, s V/Kat | V/
Langohr triacus 2 Kat. 2

Schutz: FFH-RL (Richtlinie zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen — FFH-Richtlinie): II — Art des
Anhanges II (streng zu schiitzende Tierart von gemeinschaftlichem Interesse, fiir deren Erhalt besondere Schutzgebiete ausgewiesen werden miissen),
IV — Art des Anhanges IV (streng zu schiitzende Tierart von gemeinschaftlichem Interesse); BNatSchG (Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege
— Bundesnaturschutzgesetz): b — besonders geschiitzte Art nach § 7 Abs. 2 Satz 13, s — streng geschiitzte Art nach § 7 Abs. 2 Satz 14. Gefihrdung
(Gefdhrdungsgrad nach den Roten Listen Deutschlands (RL D) bzw. des Freistaates Sachsen (RL SN)): Kat.2 — stark gefdhrdet, Kat. 3 — gefihrdet, D —
Datenlage unzureichend, G — Gefdhrdung unbekannten Ausmafes, R — extrem selten, V — Art der Vorwarnliste, * - Artvorkommen im Bezugsraum zum
Erarbeitungszeitpunkt der Roten Liste nicht bekannt.

*  Brutvogel

Insgesamt konnten bei den Kartierungen 18 Vogelarten nachgewiesen werden. In folgender Tabelle
wird das nachgewiesene Artinventar innerhalb des Untersuchungsraumes dargestellt.

Deutscher Name Wissenschaftlicher Art- Status | Bestand | Gefihrdung
name
BNatSchG | RL | RL
D |SN
Amsel Turdus merula B 6 BP b
Blaumeise Parus caeruleus B 4 BP b
Elster Pica pica NG 1 Ind. b v
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus | NG 1 Ind. b
Girlitz Serinus serinus B 1 BP b
Griinfink Carduelis chloris B 3 BP b
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros B 6 BP b
Klappergrasmiicke | Sylvia curruca NG 1 Ind. b \"
Kohlmeise Parus major B 7 BP b
Mauersegler Apus apus NG 17Ind. |Db
Monchsgrasmiicke | Sylvia atricapilla B 4 BP b
Nachtigall Luscinia megarhynchos NG 1 Ind. b
Rabenkrihe Corvus [corone] corone NG 5 Ind. b
Ringeltaube Columba palumbus B 1 BP b
Star Sturnus vulgaris B 1 BP b
Stieglitz Carduelis carduelis NG 1 Ind. b
Turmfalke Falco tinnunculus RS, 1 Ind. b, s
NG

Status: B — wahrscheinlicher oder sicherer Brutvogel, NG — Nahrungsgast; RS — Ruhestitte, Bestand: BP — Brutpaar(e). Ind. — Individuum/ Individuen
(s=streng geschiitzt; b= besonders geschiitzt)

Alle auskartierten Spezies sind als européische Vogelarten im Sinne des Art. 1 der VSRL einzuordnen.
Sie unterliegen damit einem allgemeinen Schutzerfordernis nach den Art. 2 und 3 der genannten
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Richtlinie. Arten den Anhanges I der VSRL oder gem. § 1 Satz der BArtSchV geschiitzt sind, wurden
nicht nachgewiesen.

Die im Untersuchungsraum vorhandenen Baulichkeiten ermdglichen das Vorkommen charakteristi-
scher Gebaudebriiter in teilweise erhohter Dichte. Brutvégel mit einer erhohten Storempfindlichkeit
und einem erhéhten Schutzbediirfnis bzw. einem erhohten Gefdhrdungsgrad wurden nicht festgestellt.
Das Brutplatzpotenzial fiir Hohlen- und Halbhohlenbriiter im Bereich der Geholze ist aufgrund des
tiberwiegend sehr geringen Bestandsalters begrenzt. Konkrete Nachweise fiir eine Nutzung konnten
im Rahmen der Untersuchungen nicht erbracht werden.

* Reptilien:
Im Untersuchungsgebiet wurden keine Reptilien nachgewiesen.

* Heuschrecken:
Im Untersuchungsgebiet wurden die folgenden Heuschreckenarten nachgewiesen.

Deutscher Artname Wissenschaftlicher Art- Schutz Gefihrdung
name
FFH-RL | BNatSchG | RL | RL
D SN

Langfiihlerschrecken — Ensifera
Gemeine Sichelschrecke Phaneroptera falcata - - - -
Griines Heupferd Tettigonia viridissima - - - -
Gewohnliche Strauchschre- | Pholidoptera griseoap- - - - -
cke tera
Kurzfiihlerschrecken — Caelifera
Blaufliiglige Odlandschre- | Oedipoda caerulsecens - b \Y -
cke
Nachtigall-Grashiipfer Chorthippus biguttulus - - - -
Brauner Grashiipfer Chorthippus brunneus - - - -

Schutz: FFH-RL (Richtlinie zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen — FFH-Richtlinie): II — Art des
Anhanges II (streng zu schiitzende Tierart von gemeinschaftlichem Interesse, fiir deren Erhalt besondere Schutzgebiete ausgewiesen werden miissen),
IV — Art des Anhanges IV (streng zu schiitzende Tierart von gemeinschaftlichem Interesse); BNatSchG (Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege
— Bundesnaturschutzgesetz): b — besonders geschiitzte Art nach § 7 Abs. 2 Satz 13, s — streng geschiitzte Art nach § 7 Abs. 2 Satz 14; Gefdhrdung
(Gefdhrdungsgrad nach den Roten Listen Deutschlands (RL D) bzw. des Freistaates Sachsen (RL SN)): Kat.2 — stark gefdhrdet, Kat. 3 — gefdhrdet, D —
Datenlage unzureichend, G — Gefidhrdung unbekannten Ausmafes, R — extrem selten, V — Art der Vorwarnliste, * - Artvorkommen im Bezugsraum zum
Erarbeitungszeitpunkt der Roten Liste nicht bekannt.

Die einzelnen im Untersuchungsraum vorkommenden Heuschreckenarten unterliegen keinen Schutz-
bestimmungen nach der FFH-Richtlinie (Richtlinie zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen). Die Blaufliiglige Odlandschrecke ist jedoch nationalrechtlich
nach der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) bzw. dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) jeweils besonders geschiitzt. Keine der im Untersuchungsraum nachgewiesenen Arten
werden in der Rote Liste fiir die Bundesrepublik (RL D) noch in der Rote Liste fiir Sachsen (RL SN)
einer Gefiahrdungskategorie zugeordnet. Die Blaufliiglige Odlandschrecke wird deutschlandweit in

der Vorwarnstufe gefiihrt.
Teilbereiche 2 und 3:

*  Flederméuse:

Der siidostliche Bereich von Teilbereich 2 wird durch die vorhandenen Garagenreihen dominiert. Die
Garagen werden aktuell noch genutzt. Eine Quartiersnutzung der Garagenanlagen durch Flederméuse
ist daher unwahrscheinlich, kann jedoch nicht ginzlich ausgeschlossen werden.
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Die an der Wiprechtstrale gelegene Brachfldche ist génzlich mit Gehdlzen zugewachsen. Auf der
Fliache stehen mehrere groflere Obstgeholze. Aufgrund der Unzuginglichkeit des Geldndes kann hier
ein Quartierspotenzial fiir Baumhohlen bewohnende Arten nicht ausgeschlossen werden.

In denen zur Liitzner Strale gerichteten Gebdudekomplexen ist eine Quartiersnutzung aufgrund der
aktuellen Nutzung und des geringen Alters der Gebdude unwahrscheinlich. Im Teilbereich 3 konnten
keine geeigneten Quartiersstrukturen festgestellt werden. Eine Quartiersnutzung durch Fledermiuse
in diesem Bereich wird daher ausgeschlossen. Alle in Teilbereich 1 kartierten Arten werden, aufgrund
des vorhandenen Quartierspotenzials, auch fiir den Teilbereich 2 angenommen.

e Brutvogel:

Die Habitateigenschaften des Teilbereich 2 sind weitestgehend mit denen von Teilbereich 1 vergleich-
bar. In Anlehnung an die vorhandene faunistische Kartierung von Teilbereich 1 wird hier daher ein
vergleichbares Vorkommen von Vogelarten angenommen. In dem brach liegenden Gehdlzbestand
konnen Baumhohlen nicht génzlich ausgeschlossen werden. Daher werden in der Potenzialabschit-
zung Baumhohlen bewohnende Arten in die weitere Priifung mit einbezogen.

Neben dem Potenzial fur Baumhohlenbriiter, sind in dem Bereich in erster Linie Habitatstrukturen
fiir Geholz- und Gebédudebriiter vorhanden. Das Artenspektrum ist daher im Vergleich zum Teilbe-
reich 1 um wenige Arten erweitert. Die aktuelle Nutzung eines GrofBteils von Teilbereich 2 verringert
jedoch die Relevanz der Fliche als Habitat fiir Gebdudebriiter. Der Teilbereich 3 ist komplett versie-
gelt und wird aktuell noch genutzt. Das Artenspektrum durch die Potenzialabschidtzung erweitert sich
daher in erster Linie durch die potenziell vorhandenen Baumhdohlenbriiter.

Die in dem Teilbereich 1 kartierten Arten sind auch in dem gesamten Untersuchungsgebiet anzuneh-
men. Daher werden in folgender Tabelle lediglich die aufgrund der Potenzialabschitzung hinzuge-
kommenen Arten aufgefiihrt.

Deutscher Name Wissenschaftlicher Artname Gefdhrdung

BNatSchG | RLD | RLSN

Buchfink Fringilla coelebs b - -
Buntspecht Dendrocopos major b - -
Gartenbaumldufer Certhia brachydactyla b - -
Gartengrasmiicke Sylvia borin b - \"
Gelbspotter Hippolais icterina b - -
Haussperling Passer domesticus b - -
Rotkehlchen Erithacus rubecula b - -

* Reptilien:

Die Potenzialabschitzung nach der Ubersichtsbegehung fiir die Teilbereiche 2 und 3 ergab ein sehr
geringes Potenzial der Fldche als Reptilienhabitat. Dies ist zum einen auf die fehlenden Quartiers-
strukturen und zum anderen auf die Nutzungsform der Fldchen zuriickzufiihren. Die aktuelle Nutzung
macht die eventuell geeigneten Strukturen fiir die scheuen Arten unbrauchbar. Da in dem Teilbereich
1 keine Reptilien (Schwerpunkt Zauneidechse) festgestellt werden konnten, obwohl die Habitateig-
nung dort deutlich hoher ist als in den Teilbereichen 2 und 3, kann davon ausgegangen werden, dass
auch die Teilbereiche 2 und 3 von Reptilien nicht als Lebensraum genutzt werden. Artenschutzrecht-
liche Konflikte mit Reptilien konnen bei der Umsetzung der Planung ausgeschlossen werden.

*  Heuschrecken:
Im Rahmen der Ubersichtsbegehung konnte keine erhohte Habitateignung fiir Heuschrecken festge-
stellt werden.
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Pflanzen

Im Teilbereich 1 entlang der Liitzner Strale befinden sich einige Geholze. Weiterhin sind durch die
fortgeschrittene Sukzession in einigen Bereichen flachige Geholzaufwiichse vorhanden. Im Teilbe-
reich 2 wird der Geltungsbereich entlang der Wiprechtstral3e von einem breiten Geholzriegel mit z.T.
dlterem Baumbestand gesdumt. Weiterhin gibt es entlang der Grenze zwischen TB 1 und TB 2 eine
Geholzreihe, welche hauptsidchlich durch Pappeln dominiert wird. Im Teilbereich 3 im Siidosten des
Plangebietes ist kaum Vegetation vorhanden.

Bei der Geholzkartierung im Jahr 2020 wurden insgesamt 56 Einzelbdume, 10 Striucher sowie 6
Klettergeholze mit einer Rankhohe > 3 Meter festgestellt. Weiterhin wurden insgesamt 9 flachige
Geholzaufwiichse dokumentiert.

Folgende Geholzarten wurden kartiert:

*  Einzelbdume:

Europiische Lirche (Larix decidua), Blaufichte (Picea pungens), Weilltanne (Abies alba), Hinge
Birke (Betula pendula), Waldkiefer (Pinus sylvestris), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Hybrid-
Pappel (Populus x canadensis), Gotterbaum (Ailanthus altissima), Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Gewohnliche Robinie (Robinia pseudoacacia), Apfel (Malus domestica)

e Striaucher:
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus spec.), Scheinquitte (Chaenomeles japon-
ica), Europdische Eibe (Taxus baccata), Hundsrose (Rosa canina), Feldahorn (Acer campestre)

* Klettergeholze:
Waldrebe (Clematis vitalba), Hopfen (Humulus lupulus)

Neben den Klettergehdlzen wurden innerhalb des Geltungsbereichs zwei weitere Klettergeholze so-
wie ein Baum kartiert, welche gemil Baumschutzsatzung der Stadt Leipzig geschiitzt sind. Hohlen-
reiche Einzelbdume (gem. § 21 SidchsNatSchG geschiitzte Biotope) wurden im Rahmen der Kartie-
rung nicht festgestellt.

¢) Beschreibung und Bewertung der relevanten Ziele des Umweltschutzes

Tiere

Unter Beriicksichtigung von CEF — MaB3nahmen (Continuous ecological function), die auf den durch-
gehenden / dauerhaften Erhalt der 6kologischen Funktion des Lebensraumes der betroffenen Art aus-
gerichtet sind, werden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
durch die Umsetzung der Planung nicht erfiillt.

Pflanzen

Im Teilbereich 1 werden drei ortsbildprigende Baume zum Erhalt festgesetzt. Weitere im Bestand
vorhanden Vegetationsstrukturen in den Teilbereichen 1 und 2 werden durch die Planung iiberplant.
Unter Beriicksichtigung der fachlichen Ziele und Grundlagen des Umweltschutzes (z.B. Landschafts-
plan, Umweltqualititsziele der Stadt Leipzig) Rechnung zu tragen, wurden in den griinordnerischen
Festsetzungen 7 Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern sowie die Begriinung der von
Bebauung frei bleibenden Grundstiicksflachen in den Teil-/Baugebieten MI 1.2 und WA 2, die Be-
grilnung der oberirdischen Stellplitze, verkehrsflachenbegleitende Geholzpflanzungen und anteilig
Dach-/ Fassadenbegriinung festgesetzt.

Fiir den Teilbereich 3, im siidostlichen Teil des Plangebietes sieht die Planung keine Veridnderung des
Bestandes vor. Teilbereich 3 liegt am siidwestlichen Ende des Geltungsbereichs. Die Planung sieht
hier keine Verdnderung des Bestandes vor. Vegetation ist in diesem Bereich kaum vorhanden.
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7.2.2.2 Entwicklungsprognose / erhebliche Auswirkungen der Planung
a) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfithrung der Planung

Der vorhandene Vegetationsbestand wiirde bestehen bleiben bzw. sich weiter durch natiirliche Suk-
zession entwickeln. Mit fortschreitender Sukzession wiirde sich die Artenzusammensetzung verédn-
dern und sich in den gegebenen Umweltbedingungen anpassen. Eine zunehmende Sukzession, die
mit einer weiteren Ausbreitung von Geholzstrukturen einhergehen wiirde, fiihrt zu einer Entwertung
der Habitateignung fiir Heuschreckenarten. Andererseits konnen andere Heuschreckenarten einwan-
dern, die an Gehdlzstrukturen gebunden sind.

Bei Nichtdurchfithrung der Planung wiirden die Flichen weiterhin brachfallen. Die Sukzession wiirde
weiter voranschreiten.

b) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung des B-Planes sind temporidre Storungen auf Tiere wihrend der Bauphase z.B.
durch Bauldrm (akustisch) und die allgemeine Bautitigkeit (visuell) zu verzeichnen. Durch Fldchen-
beanspruchungen sind weiterhin auch Verluste von Lebensrdumen zu erwarten. So gehen beispiels-
weise potenzielle Brut- und Fortpflanzungsstitten mit Geholzriickschnitt verloren.

Verluste sind bei Durchfithrung der Planung insbesondere hinsichtlich der potenziellen Quartiere fiir
Fledermiuse zu erwarten. Eine dadurch begriindete Ausgleichsma3nahme wird als Manahme zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im B-Plan festgesetzt. Ein
dazugehoriges MaBnahmenkonzept wird im Stadtebaulichen Vertrag zum B-Plan gesichert. Des Wei-
teren wird baubedingt der Lebensraum der Heuschrecken in Anspruch genommen. Baubedingte Wir-
kungen sind zunichst in Bezug auf ein Berdaumen der Ablagerungen sowie einen Riickbau der Ver-
kehrsfldchen zuriickzufiihren. Bestandsmindernd wirken zudem Beunruhigungen (Lirm, Bewegung)
und Schadstofffreisetzungen durch Baufahrzeuge.

Dariiber hinaus gehende anlage- und betriebsbedingte Wirkungen sind nicht zu erwarten.

Die mit der Umsetzung des B-Planes verbundenen Auswirkungen auf Pflanzen sind zu differenzieren
in baubedingte, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen. Im Allgemeinen wirken baubedingte Be-
eintrdchtigungen nur voriibergehend wéhrend der Bauphase. Anlagebedingte Wirkungen sind mit ei-
ner Inanspruchnahme von Bodenfliche verbunden. Die bei einem ordnungsgemédlen Betrieb eines
Vorhabens hervorgerufenen Auswirkungen auf die Umwelt konnen vielféltig sein, sind aber aufgrund
der geplanten Nutzungen fiir das Schutzgut Pflanzen zu vernachléssigen.

Im Zuge bauvorbereitenden Arbeiten (Beraumung, Abbruch) werden im Bereich aller kiinftigen Bau-
gebiete und Verkehrsflichen Ruderalfluren sowie Geholzbestinde vollstindig beseitigt. Diese baube-
dingten Wirkungen sind dauerhaft.

Die Vegetationsstruktur wird sich mit Umsetzung des B-Planes dndern. Die derzeit ruderalgeprigten
Flachen werden beseitigt. Die nicht iiberbaubaren Fliachen der Baugebiete werden dem Charakter
eines stadtischen Wohngebietes entsprechend durch Rasenflidchen, Ziergeholze und ggf. Beete aus-
gefiillt. Weiterfithrende Festlegungen dazu werden im Rahmen der Freianlagenplanung im Stiddtebau-
lichen Vertrag geregelt.

Entlang der Wiprechtstrale und des neuen 6ffentliche Ful3-/Radweges im Bereich des ehem. Gleis-
fingers werden die verkehrlichen Erschliefungsanlagen mit den vorgesehenen Baumpflanzungen
stadtebaulich aufgewertet und die Aufenthaltsqualitit erhoht.
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7.2.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen

Folgende Malnahmen resultieren aus der Planung bzw. werden ergriffen:

mittel- und langfristige Entwicklung eines prigenden Baumbestands durch Festsetzung zur
Pflanzung und zum Erhalt von Einzelgeholzen und Geholzflachen;

Entsiegelung von Fldchen, die zu Vegetationsflachen entwickelt werden,;

Begriinung von Stellplatzanlagen;

Begrenzung der Vegetationsbeseitigung auf das Notwendigste;

Minderung von Schadstoffemissionen durch Einsatz neuester Technik;

Neupflanzungen von standortgerechten Geholzen;

Vermeidung Artenschutz (VAS) — 01 Bauzeitenregelung (Jahresverlauf):

Geholzfillungen und Beginn der Abrissarbeiten im Zeitraum von Oktober bis Ende Februar.
Zur Vermeidung des Totungstatbestandes sind die Geholzfallungen und die Berdumung
aullerhalb der Hauptbrutzeit der vorhandenen Vogel sowie der Wochenstuben von
Fledermiusen zwischen Oktober und Mérz durchzufiihren bzw. zu beginnen.

Baumfillungen und Gehdélzriickschnitte sind gem. § 39 BNatSchG im Zeitraum vom 01.
Oktober bis 28. Februar durchzufiihren. AnschlieSend sind die Bauarbeiten weiterzufiihren.
Durch die andauernden Arbeiten in die Brutzeit und Aufzuchtzeiten hinein ist eine
Vergramungswirkung zu erwarten. Eine bauzeitliche Besiedelung der Flachen durch Vogel oder
Flederm&use wird dadurch vermieden.

Der raumlich funktionelle Zusammenhang bleibt erhalten.
VAS - 02 Bauzeitenregelung (Tagesverlauf)

Die Baustelle wird ausschlieBlich als Tagesbaustelle, zwischen 7:00 und 18:00 Uhr, betrieben.
Zur Gewihrleistung des dauerhaften rdumlichen funktionellen Zusammenhangs der Lebens-
raume und zur Vermeidung bauzeitlicher Storungen und Kollisionen mit Flederm&usen sind Bau-
arbeiten und Beleuchtung des Baufeldes wihrend der Ddmmerung und den Nachtstunden zu un-
terlassen.

VAS - 03 Okologische Baubegleitung — Kontrolle Baufeld

Es erfolgt eine Kontrolle der Baubereiche und des Untersuchungsraumes vor Baubeginn und
permanent wihrend der Bauzeit auf Individuen durch eine 6kologische Baubegleitung. Durch
die okologische Baubegleitung sind bei Bedarf MaBBnahmen zur Vermeidung der Stérung und
Totung von anwesenden Individuen in Absprache mit der UNB einzuleiten (angepasstes Bau-
zeitenmanagement, Aufstellen von Schutzzdunen, Vergramungsmafnahmen von Vogeln, Um-
siedlungen).

VAS — 04 Okologische Baubegleitung — Kontrolle Bauwerke

Kontrolle der Bestandsgebdude vor Beginn der Abriss- und Entkernungsarbeiten auf den Besatz
von Gebidudebriitern und Flederméusen. Bei Feststellung einer Nutzung werden geeignete Mal3-
nahmen mit der UNB abgestimmt.

Die okologische Baubegleitung kontrolliert die Bestandsgebdude vor Beginn der Arbeiten auf
einen moglichen Besatz von Gebédudebriitern und Flederméusen. Da nicht alle Bereiche zugéing-
lich sind bzw. diese erst im Verlauf der Arbeiten zuginglich werden, ist eine regelméfige Priasenz
der okologischen Baubegleitung auch im weiteren Verlauf der Abrissarbeiten zu sichern. Die
Arbeiten sind zu dokumentieren und bei Bedarf sofort zu unterbrechen.

ErsatzmalBnahme (EM) 01 Ersatznistkisten fiir Brutvogel

Fiir die vorkommenden Hohlenbriiter in den Bestandsgebduden - Blaumeise (4 Brutpaare), Kohl-
meise (7 Brutpaare), Star (1 Brutpaar), Hausrotschwanz (6 Brutpaare) - werden Ersatznistkésten
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im Vorhabenbereich angebracht. Aufgrund von Annahmeunsicherheiten der Nistkidsten durch
Vogel sind die Brutstitten mit einem Faktor x 3 zu ersetzen. Die exakten Standorte fiir die Nist-
kédsten der Baumhohlen bewohnenden Arten (Blaumeise, Kohlmeise und Star) sind durch die
Okologische Baubegleitung festzulegen.

Die Nistkésten fiir den Hausrotschwanz sind in die Fassaden der neu geplanten Gebiude zu in-
tegrieren. Im Rahmen der Freianlagenplanung ist zu beriicksichtigen, dass fiir die vorgesehenen
Nistkésten der Arten Blaumeise, Kohlmeise und Star (insg. 36 Nistkédsten) entsprechend viele
Bestandsbdume erhalten werden miissen, um diese auch anbringen zu konnen. Alternativ sind
entsprechend grolle Gehdlze zu pflanzen, welche das Anbringen von Nistkésten in einer Hohe
von mindestens 2,5 m ermoglichen.

Fiir die vorhandenen Brutvogel sind folgende Anzahl an Ersatzniststitten vorgesehen:

— Blaumeise: 12 Stiick

— Kohlmeise: 21 Stiick

Star: 3 Stiick
Hausrotschwanz: 18 Stiick

Die Standorte der Nistkésten sind unter Beriicksichtigung der artspezifischen Anspriiche zu be-
stimmen.

7.2.3 Mensch

7.2.3.1 Bestandsaufnahme
a) Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind die Belange des Schallschutzes bei der Bauleitplanung zu berticksichti-
gen. Die prognostizierte Verkehrs- und Gewerbeldrmsituation wurde mit dem Ergebnis einer schall-
technischen Untersuchung durch das Ingenieurbiiro Goritzka vom August 2021 aufgenommen und
bewertet.

b) Beschreibung und Bewertung des Bestands

Zur Ermittlung der zu erwartenden Gerduschimmissionen wurde ein dreidimensionales schalltechni-
sches Berechnungsmodell erstellt. Dieses besteht aus einem:

*  Ausbreitungsmodell (Geldnde und Bebauung) und einem
*  Emissionsmodell (Emittent: Gewerbefldchen)

Nachfolgend wurde die sich ergebende Schallimmissionsbelastung berechnet. Auf den, dem Schall-
gutachten beiliegenden, Isophonenkarten werden die Larmsituationen fiir den Tag- (06.00 bis 22.00
Uhr) und Nachtzeitraum (22.00 bis 06.00 Uhr) graphisch dargestellt.

Aus dem Schallschutzgutachten geht hervor, dass fiir den Geltungsbereich MaBBnahmen erforderlich
sind, welche im B-Plan festgesetzt werden.

¢) Beschreibung und Bewertung der relevanten Ziele des Umweltschutzes

Fiir eine nachhaltige stiadtebauliche Entwicklung sollen auch gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
beriicksichtigt werden. Dazu gehoren im stddtischen Bereich u.a. die Einhaltung der Immissionsricht-
werte sowie die ausreichende Versorgung mit wohnungsnahmen Griin zur Sicherung der Erholungs-
funktion.

Es wurde gepriift, ob auf den Menschen, hervorgerufen durch Gewerbe- und Verkehrsldarm, bezogene
Ziele von der Planung beriihrt sein konnen. Dies ist der Fall. Ziel ist die Vermeidung erheblicher
Umweltauswirkungen im Sinne des BImSchG auf schutzbediirftige Nutzungen.

Das Ziel wurde bei der Erstellung des Planes beriicksichtigt. Im Ergebnis trigt der Plan zur Umset-
zung des Zieles bei:
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* Aufgrund des einwirkenden Verkehrslirms werden im B-Plan Festsetzungen zu Schallschutz-
maBnahmen an den Aullenbauteilen von Gebduden getroffen.

* Im B-Plan werden Festsetzungen zur Ausfithrung der Fenster mit schallgeddmmten, fensterun-
abhingigen Liiftungseinrichtungen getroffen, fiir schutzbediirftige Riume die nur Fenster zu Fas-
saden mit einer Larmbelastung > 50 dB(A) nachts besitzen.

In Verbindung mit dem Landschaftsplan der Stadt Leipzig wurde gepriift, welche Auswirkungen die
Planung auf die Gesundheit des Menschen mit Blick auf Griinversorgung zu Erholungszwecken und
Anpassung an den Klimawandel hat.

Das Ziel wurde bei der Erstellung des Planes beriicksichtigt. Im Ergebnis trigt der Plan zur Umset-
zung des Zieles bei. Es werden Festsetzungen getroffen zu:

* Griin- und Freiflichen sowie zur stralen- und wegebegleitenden Eingriinung und Aufwertung;

* wohnortnahen Griin- und Freifldchen die dem Aufenthalt und der Erholung dienen;

* zur Schaffung von offentlichen Fuf3-/Radwegen als Anbindungen zu Erholungsrdumen und zum
Stadtgebiet;

e zum Erhalt von Bdumen;

* straen- und wegebegleitenden Geholzen;

* Anpflanzflichen mit Pflanzbindungen;

» zur girtnerischen Gestaltung von Bebauung freibleibenden Bereichen;

* Fassaden- und Dachbegriinung sowie zur Eingriinung von Anlagen der Abfallentsorgung;

* zum Umgang mit anfallenden Niederschlagswasser und

* zur Nutzung erneuerbarer Energien.

7.2.3.2 Entwicklungsprognose / erhebliche Auswirkungen der Planung
a) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die vorhandene oOrtliche Situation wiirde verbleiben und der Verfall der Bausubstanz wiirde fort-
schreiten. Bei Nichtdurchfithrung der Planung wiirden die Flachen weiterhin brachfallen. Es wiirde
keine Verbesserung fiir den Menschen eintreten.

b) Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Revitalisierung der Flichen wiirden vorhandenen Nutzungspotentiale aktiviert werden. Der
Standort wird als neues stddtisches Quartier mit Wohn- und gewerblichen Nutzungen mit qualitativ
hochwertigen Griin-, Frei- und Erholungsflachen entwickelt und entsprechend aufgewertet.

¢) Beschreibung und Bewertung der erheblichen Auswirkungen der Planung

Mit dem B-Plan wird die Entwicklung eines neuen stddtischen Quartieres mit Wohn- und Mischge-
bietsnutzungen vorbereitet.

Es kann festgestellt werden, dass die Durchfiihrung des Bauleitplanes mit erheblichen positiven Um-
weltauswirkungen auch auf das Erholungspotential im Plangebiet sowie durch Vernetzungen mit dem
Umfeld verbunden sind. Es liegen keine Anhaltpunkte fiir nachteilige Umweltauswirkungen vor

Bei der Durchfiihrung der Planung sind Umweltauswirkungen durch Lirm zu erwarten. Wie bereits
beschrieben, wurden schalltechnische Untersuchungen im Vorfeld durchgefiihrt und in der Planung
auch durch entsprechende Festsetzungen beriicksichtigt. Insofern ist gepriift worden, inwieweit die
Auswirkungen durch passiven Lirmschutz bewiltigt werden konnen. Zum Schutz von Umweltaus-
wirkungen auf den Menschen und die menschliche Gesundheit sind Manahmen an den Gebduden
moglich.
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7.2.3.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die nachteiligen Auswirkungen durch den Verlust von klimawirksamer Vegetationsfliche durch Neu-
versiegelung und Tiefgaragen werden durch Flichenentsiegelungen und durch Begriinung u.a. der
nicht bebauten Tiefgaragen sowie der Begriinung von Dachflichen deutlich gemindert. Es sind daher
keine, nachteiligen Umweltauswirkungen bei Umsetzung der Planung auf den Umweltbelang Klima
zu erwarten. Im Ergebnis erfolgt eine Verbesserung des kleinrdumigen Stadtklimas durch eine deut-
lich verstirkte Begriinung im Vergleich zum Ist-Zustand mit einer Reduzierung von versiegelten Fla-
chen, vor allem im Teilbereich 1.

Mit der Anderung der Nutzung von Gewerbe hin zu Wohnen und nicht storender Mischgebietsnut-
zung geht einher, dass in diesem Bereich keine erheblichen Luftemissionen auftreten konnen. Ledig-
lich in Verbindung mit dem Pkw-Verkehr sind Emissionen zu erwarten. Dem jedoch stehen der Mo-
bilititsansatz und die BegriinungsmaBnahmen als Aquivalent gegeniiber. Eine ggf. geringfiigige Er-
hohung der Luftbelastung durch die Zunahme des Kfz-Verkehrs (induzierter Verkehr) wird durch die
verstirkte Begriinung der Freifldchen, Entsiegelung und Neustrukturierung des Gebietes in Kombi-
nation mit Dachbegriinung kompensiert.

Die Wahl des/der Energietriger(s) wurde fiir den Teilbereich 1 im Rahmen eines Energiekonzeptes
untersucht. Im Ergebnis dessen sollen Energietriger zum Einsatz kommen, durch die keine zusétzli-
chen Belastungen entstehen. Fiir weitere Planungen ist ein Energiekonzept begleitend zu den Bauan-
trigen der Teilbereiche zu erstellen, Bestandsobjekte sind nicht davon betroffen.

Es sind keine erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkungen bei Umsetzung der Planung auf den
Umweltbelang Luft zu erwarten.

7.2.4 Wechselwirkungen

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

MaBgebliche Wechselwirkungen zwischen Belangen wurden jeweils bereits zu den einzelnen Schutz-
giitern beschrieben.

Im Bestand ist das Plangebiet durch eine hoch versiegelte und iiber Jahrzehnte in Teilen brach gefal-
lene altindustrielle Fliche gekennzeichnet. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen sind die natiirlichen
Bodenfunktionen nur eingeschrinkt vorhanden, der Abfluss des Oberflichenwassers findet ungesteu-
ert statt. Die Artenausstattung ist angepasst an die Bedingungen der weitgehend trockenen und ver-
siegelten Oberflichen und stark beschidigter Bausubstanz. Alterer Baumbestand befindet sich im
Bereich Liitzner Strale/Karl-Heine-Kanal.

In der Fliche des Teilgebietes 1 sind infolge der Sukzession aufwachsende Pioniergehdlze zu finden.
Aufgrund der markanten baulichen Vorprigung und unter Beriicksichtigung des jahrzehntelangen
Leerstandes geht vom Plangebiet eine geringe Bedeutung fiir die Luftqualitidt seiner Umgebung aus.
Die gegenwirtigen Rahmenbedingungen begiinstigen jedoch die Ausbildung von Wirmeinseln ins-
besondere in den Sommermonaten. Hinsichtlich der Larmbelastung besteht eine erhebliche Vorbelas-
tung durch den Stralen- bzw. Schienenverkehr der Liitzner Strale sowie das ansdssige Gewerbe siid-
lich bzw. siidostlich des Karl-Heine-Kanals.

Aufgrund der fehlenden Zugénglichkeit des Areals existieren keine Full-/Radwege, die Verbindungen
der verschiedenen Siedlungsbereiche im Stadtteil ermdglichen. Ebenso werden dadurch die potenzi-
ellen Qualitdten einer Erholungsfunktion fiir die Biirgerinnen und Biirger im Stadtteil bislang ausge-
schlossen.
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Mit Umsetzung der Planung ist eine anteilige Riicknahme der versiegelten Flachen verbunden. Somit
werden die natiirlichen Bodenfunktionen gestdrkt und zu ihrer nachhaltigen Sicherung beigetragen.
Gleichzeitig werden die Bedingungen zur lokalen Grundwasserneubildung verbessert und ein regu-
lierter Abfluss des Oberflichenwassers in Teilen gewéhrleistet. Die beschriebenen Verdnderungen
fiihren zu einer Anderung bzw. Anpassung der Standortverhiltnisse und nehmen dadurch Einfluss auf
die potenzielle Besiedlung durch Tierarten und Vegetation. Durch Anpflanzungen von heimischen
Baum- und Straucharten, Fassaden- sowie Dachbegriinungen werden jedoch neue Lebensrdume ge-
schaffen. Durch die MaBlnahmen werden zudem das Mikroklima verbessert und die Auswirkungen
extremer Wetterbelastungen reduziert.

Die mit einem neuen Wohnquartier verbundenen Larmbelastungen durch zunehmenden Stralenver-
kehr werden vermindert, indem die Stellplitze fiir Anwohnerinnen und Anwohner ausschlieBlich un-
terirdisch angeordnet werden und deren ErschlieBung von der Wiprechtstralle aus erfolgt. Die geplan-
ten Offentlich zugédnglichen Wegeverbindungen durch das Wohnquartier sollen barrierefrei aber auch
fiir Radfahrende nutzbar sein und so neue Verbindungen im Stadtteil sichern. Die kiinftigen Platz-
und Freiflachen im Quartier dienen der lokalen Erholung. Es haben sich im Rahmen der Analyse
keine Anhaltspunkte ergeben, wonach iiber die bereits beschriebenen Wechselwirkungen hinaus wei-
tere Wechselwirkungen zu betrachten wiren. Weiterer Darlegungen bedarf es daher nicht.
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8. Ergebnisse der Beteiligungen

8.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Unter Anwendung des § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im be-
schleunigten Verfahren von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der Trager offentlicher Belange (T6B) geméall § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Aufgrund
des offentlichen Interesses, der GroB3e der zu entwickelnden Fldchen und der verschiedenen Projekt-
beteiligten wurde entsprechend § 13 Abs. 3 Nr. 2 BauGB dennoch eine friihzeitige Offentlichkeitsbe-
teiligung mit den Planungsunterlagen zum Aufstellungsbeschluss durchgefiihrt.

Die Bekanntmachung zur Unterrichtung nach §13a BauGB erfolgte mit der Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses am 01.06.2019 im Leipziger Amtsblatt Nr. 11/2019. Eine 6ffentliche Infor-
mationsveranstaltung wurde in den Riumlichkeiten des Stadtbiiros im Stadthaus am 11.06.2019
durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Veranstaltung wurden die Ziele und Zwecke der Planung als Grund-
lage erortert und damit die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit auf anderer Grundlage nach §
13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erginzend durchgefiihrt.

Ein Biirger wies auf die Bestandnutzung auf den Flurstiicken 594/11 und 594/4 und deren Erhalt hin.
Im weiteren Verfahren wird die Bestandsnutzung im Sinne des Eigentiimers im B-Plan gesichert. Eine
Nutzungsinderung auf den benannten Flurstiicken wird nicht mehr verfolgt.

8.2 Erganzende Friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Triager offentlicher Belange (T0B), deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 26.01.2021 gem. § 4 Abs. 1 BauGB iiber die Planung unterrichtet
und ihnen wurde Gelegenheit zur Aulerung gegeben. Es wurden insgesamt 36 T6B beteiligt.

Von den 30 eingegangenen Stellungnahmen enthielten 3/10 abwagungsrelevante Stellungnahmen zu
priifende oder zu beriicksichtigende Belange. Die wesentlichen Inhalte und der Umgang mit den In-
halten der Stellungnahmen werden fiir die einzelnen Tréager dargestellt. Mit den gegebenen Anregun-
gen und Hinweisen wurde mit der aktuellen Planung wie folgt umgegangen:

Inhalt der Stellungnahme Behorde/TOB Umgang/Abwigung

Landesamt fiir Denkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich Kulturdenkmale Die im Plangebiet vorhandenen Kulturdenk-
nach §2 SiachsDSchG. male werden grundsitzlich erhalten. Die Eigen-
tiimer stehen in engen Abstimmungen mit dem
Landesamt fiir Denkmalpflege sowie dem Amt
fiir Bauordnung und Denkmalpflege.

Landesdirektion Sachsen

Im Bereich des B-Planes befinden sich mehrere | Die Auseinandersetzung und planerische Be-
im Séchsischen Altlastenkataster erfasste alt- wiltigung mit dem Thema der Altlasten wurde
lastverdichtige Flichen. Zustindige Behorden | im Rahmen des Verfahrens erbracht. Die erfor-
fiir diese Flachen ist das Amt fiir Umweltschutz | derlichen Untersuchungen und Gutachten wur-
der Stadt Leipzig sowie die Landesdirektion den erstellt. Das Thema Altlasten wurden im
Sachsen gemif nachfolgender Ubersicht. In der | Rahmen der Umweltbelange dargestellt.

Regel erfolgte die Bewertung des weiteren
Handlungsbedarfes aufgrund der bisherigen ge-
werblichen Nutzung.

Im Hinblick des Umweltberichtes zum B-Plan
ist zur Gewihrleistung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhiltnisse der Handlungsbedarf zu die-
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sen Fldchen unter Beriicksichtigung der ange-
strebten Nutzungen (Wohnflache: gemischte
Baufldche) gemiB § 4 Abs. 4 Bundes- Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Mirz 1998
(BGBI. 18S. 502) neu zu bewerten.

In Abstimmung mit der Landesdirektion Sach-
sen sollte ggf. fiir die AKZ 65723013 — im
Rahmen der Erstellung eines Umweltberichtes
die empfohlene orientierende Untersuchung er-
folgen. Eine analoge Empfehlung gilt auch fiir
den Bereich der Teilfldchen 1 und 3. Hierzu
sind zukiinftige Freifldchen fiir die geplante
Kindertagesstitte bzw. Spielbereiche gemil3
Anlagen zum Vorentwurf vorgesehen.

-> Der Sachverhalt ist im Umweltbericht zu be-
riicksichtigen.

Es wurde die Kennzeichnung der betroffenen
Fliachen in der Planzeichnung sowie die Auf-

nahme relevanter Sachverhalte unter den Hin-
weisen vorgenommen.

Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB) GmbH

Im Plangebiet befindet sich an der Liitzner
Strale ein Grundstiick der Leipziger Verkehrs-
betriebe, auf dem sich ein Bahnstromunterwerk
(Gleichrichterunterwerk) befindet.

Die Planung wird entsprechend angepasst. Das
Bahnstromunterwerk (Gleichrichterunterwerk)
wird planungsrechtlich gesichert.

Polizeidirektion Leipzig

Eine Trennung zwischen Wohn- und Gewerbe-
verkehr hat dauerhaft zu funktionieren. Das
Ein- als auch das Ausfahren von Wohnverkehr
an der Liitzner Strafle ist wirksam zu unterbin-
den.

Mit Errichtung eines den Anforderungen ge-
rechten Pollersystems im Plangebiet wird der
Forderung entsprochen.

Bei der Grundstiickszufahrt sollte zudem auf
die notwendigen Sichtdreiecke geachtet wer-
den.

Die der Planung zu Grunde liegende Erschlie-
Bungsplanung beriicksichtigt die Forderung.
Der B-Plan iibernimmt die Ergebnisse fiir die
Lage und Dimensionierung der Zufahrten.
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9. Stadtebauliches Konzept

Das ca. 4,4 ha grof3e Plangebiet soll zu grolen Teilen zu einem neuen Wohnquartier mit mischgenutz-
ten Randbereichen, Wohnfreiflichen sowie neuen offentlichen Wegeverbindungen entwickelt wer-
den.

9.1 Gliederung des Gebietes
Der Geltungsbereich des B-Planes gliedert sich in drei Teilbereiche:

* Teilbereich 1 umfasst mit ca. 19.220 m? die Flidche der heute denkmalgeschiitzten Produktions-
hallen der ehemaligen "Leipziger Jute-Spinnerei & -Weberei", zuletzt "VEB Texafol". Anlass fiir
die Aufstellung dieses Bauleitplanverfahrens ist die geplante Umnutzung von Gewerbe- in
Mischgebiets- und Wohnnutzung. Der Teilbereich 1 enthilt zusitzlich eine Teilfldche der Flur-
stiicke 594/5 und 594/14, welche als zweite verkehrliche ErschlieBung bis zur Wiprechtstrale
reicht und Teil des Baugrundstiickes des Teilbereiches 1 ist.

* Teilbereich 2 umfasst mit einer GroB3e von ca. 17.890 m? die stralenbegleitenden Grundstiicke
an der Liitzner Strafle und Wiprechtstrae. Die Teilfldche 2 besteht aus den vorrangig gewerblich
genutzten, privaten Fldchen entlang der Liitzner Strale, dem Garagenhof in stadtischen Eigentum
entlang der Wiprechtstrae sowie dem Flurstiick Nr. 594/19 dem ehem. Gleisfinger der ehemali-
gen Eisenbahnanlage der Plagwitz-Lindenauer-Industriebahn. Geplant ist die Umnutzung von
einem Mischgebiet in ein allgemeines Wohngebiet.

* Teilbereich 3 umfasst mit ca. 6.850 m? Fliache einen Bereich mit Mischgebietsnutzung. Hier
befindet sich ein Gesundheitssportzentrum mit Hausarztpraxis und Rudersportverein sowie un-
tergeordneter Wohnnutzung. Die zulédssige Nutzung, Bebaubarkeit sowie die ErschlieBung sind
hier zu planungsrechtlich abzusichern.

(Flachenangaben nach Kataster der Stadt Leipzig)

Abb.2  Ubersicht Teilbereiche Quelle: Stadt Leipzig, Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung
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9.2 Bebauungs-/Nutzungskonzept
Teilbereich 1 (MI 1.1 und WA 1)

Teilbereich 1 beinhaltet die Flichen der ehemaligen Leipziger Jute-Spinnerei & -Weberei, zuletzt
VEB Texafol. Hier ist eine denkmalgerechte Sanierung bzw. Teilerhalt der denkmalgeschiitzten Bau-
substanz mit ergianzender Neubebauung und Schaffung von insgesamt ca. 120 Wohneinheiten (WE)
unterschiedlicher Groe und Ausstattung fiir die siidostlichen Bereiche des Teilbereiches 1 als Allge-
meines Wohngebiet (WA 1) geplant. Ca. 2/3 der Wohneinheiten sollen im Bereich der denkmalge-
schiitzten Bausubstanz und ca. 1/3 im Neubau realisiert werden.

Entlang der Liitzner Strafle sind 7 Gewerbeeinheiten (GE) mit jeweils ca. 100 m? GroBe fiir soge-
nanntes nicht storendes Gewerbe im Bereich des Mischgebietes (MI 1.1) geplant. Zu Erhalt und Um-
bau der denkmalgeschiitzten Bausubstanz wurden bereits planungsbegleitend die erforderlichen Ab-
stimmungen mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde durchgefiihrt.

Umnutzung Bestandsbauten:
Die Konzeption fiir die Sanierung und den anteiligen Neu- bzw. Umbau der baulichen Anlagen er-
folgte in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehorde.

Die Nebengebidude sowie die ehemalige, parallel zum Kanal stehende AuBBenwand der Stahlfachwerk-
halle sollen so weit wie moglich erhalten, saniert und teilweise mittels neuem Staffelgeschoss aufge-
stockt werden. Die Fassaden werden denkmalgerecht aufgearbeitet.

Die zukiinftige Hofsituation ist derzeit geprigt durch das dreischiffige Hallenbauwerk mit seinen
markanten Stahlfachwerktrigern im Mittelschiff. Die Stahlfachwerkhalle wird bis auf zwei Binder
(vier Fensterachsen) hinter der Stralenfassade der Liitzner Strae abgebrochen und schafft somit
Platz fiir eine Tiefgarage. Die dadurch entstehende zukiinftige Hofanlage generiert den Raum fiir die
innere ErschlieBung und dient als Erweiterungsflidche fiir zwei 4-geschossige Neubauten. Fiinf Ach-
sen des historischen Tragwerks der Halle werden wieder als Spalier in den entstehenden Hofraum
zwischen den beiden Neubauten platziert.

Die beiden zum Kanal hin gelegenen Bestandsgebdude sollen ebenfalls saniert und umgenutzt wer-
den. Dabei muss das ehemalige Kesselhaus zur Umsetzung der neuen Grundrisse entkernt werden. In
vier Vollgeschossen werden Wohnungen generiert, die iiber die Hofanlage und das 1. Obergeschoss
erschlossen werden.

Im zweiten, zum Karl-Heine-Kanal orientierten Gebédude, sollen Maisonette-Wohnungen entstehen.

Im Gebiudeteil entlang der Liitzner Stral3e werden Biiro- bzw. Gewerberdume geschaffen. Dabei
wurden Einheiten sowohl auf einer Ebene als auch auf zwei Ebenen beriicksichtigt. Hier sind klein-
teilige, nicht storende Gewerbe wie Dienstleistungen vorgesehen. Mittels eines Durchbruchs in der
Fassade soll ein direkter Zugang fiir FuB3- und Radverkehr zum Innenhof ermoglicht werden.

Am Nordriegel wird die Fassade vereinheitlicht und bauzeitliche Anderungen zuriickgebaut. Durch
eine Aufstockung der Wohnfldchen mittels eines Staffelgeschosses entsteht hier die Typologie von 21
Reihenhdusern. Die Reihenhiuser werden vom Innenhof aus erschlossen und besitzen einen Freisitz
im 1.0Obergeschoss.

Am Ende des Nordriegels befindet sich ein 2-geschossiger Gebdudeteil iiber sieben Achsen der zu-
kiinftig auch Wohnungen vorhalten soll. In der ehemaligen Osthalle sollen Loftwohnungen entstehen,
die iiber einen innenliegenden Flur erschlossen werden konnen. Durch den vorhandenen Dachversatz
sollen die Wohneinheiten zusitzlich groBziigig belichtet werden konnen.

Im Bestand konnen somit Wohneinheiten unterschiedlicher Grée und Ausstattung geschaffen wer-
den. Neben familiengerechten Wohnungen sind auch barrierefrei erreichbare Wohneinheiten in der
Planung. Die Bruttogeschossfldche betrigt insgesamt ca. 14.400 m2.
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Neubauten:

Ein kompletter Erhalt der denkmalgeschiitzten Bausubstanz ist leider nicht méglich. Es wurde der
groBtmogliche Erhalt der Substanz priferiert. Eine entsprechende Ergénzung durch Neubauten ist
vorgesehen. Die geplante Gebdudehohe der Neubauten iibersteigt die Hohe der Bestandsbebauung
um ein vertrigliches Mal} zur wirtschaftlichen Nutzbarkeit.

Die Neubauten sollen der Unterbringung von vorrangig 2- bis 4-Raum-Wohnungen dienen. In jedem
Geschoss werden wasserseitig (Siidausrichtung) Freisitze angeordnet. Im Erdgeschoss sollen diese
als Terrasse mit Gartenanteil und in den Obergeschossen in Form von Loggien an die Wohneinheiten
angegliedert werden. Die historische HallenauBenwand soll in die Gartengestaltung und teilweise
Neubebauung integriert werden. Im Rahmen der Planung werden fiir die Flachdachbereiche eine
Kombination von Griindach und Photovoltaikanlage vorgesehen.

Teilbereich 2 (MI 1.2 und WA 2)

Teilbereich 2 umfasst die Bereiche nordlich des denkmalgeschiitzten ehemaligen Gleisfingers zwi-
schen Liitzner Strale und Wiprechtstrale. Das stiddtebauliche Konzept sieht hier eine ergénzende
Blockrandbebauung entlang der Liitzner Strale mit einer Mischgebietsnutzung (MI 1.2), die Umset-
zung einer stralenbegleitenden Wohnbebauung (WA 2) entlang der Wiprechtstrae sowie die Bebau-
ung in riickwirtiger Lage in Richtung des ehemaligen Gleisfingers vor. Die Gebdudehohen orientie-
ren sich an der umgebenden Bestandsbebauung.

Im Bereich der Mischgebietsnutzung (MI 1.2) an der Liitzner Stral3e konnen ca. 3-5 Gewerbeeinhei-
ten in den beiden unteren Geschossen mit einer iiberlagerten Wohnnutzung in den Obergeschossen
entstechen. Entlang der Wiprechtstrae kann mehrgeschossige Wohnbebauung mit vorgelagerten
Griinzonen analog der gegeniiberliegenden Bebauung an der Wiprechtstra3e entstehen. Im Zuge der
Neuentwicklung ist es erforderlich den angrenzenden Stralenraum neu zu ordnen und einen Fulweg
sowie stralenbegleitenden Geholz- und Parkstreifen anzuordnen.

Sowohl im MI 1.2 als auch im WA 2 ist in Teilen eine Bebauung der riickwirtigen Bereiche mit
Wohnbebauung moglich. Die Bebauung im riickwirtigen Bereich soll in offener Bauweise erfolgen
und niedriger als die straBenbegleitende Bebauung mit einem Staffelgeschoss realisiert werden. Eine
Grundstiicksteilung des heutigen Garagenhofes entlang der Wiprechtstraf3e ist nicht vorgesehen. Bei
einer durchschnittlichen Wohnungsgréfe von 60 m? konnen unter Einhaltung des Mal3es der bauli-
chen Nutzung fiir Mischgebiete bzw. Allgemeine Wohngebiete ca. 120-129 Wohnungen unterge-
bracht werden. Die BGF fiir die Wohngebédude im WA 2 liegt bei geschitzt 9.700 m?2.

Der mehrgeschossige Wohnungsbau konnte hier bei entsprechendem Bedarf ggf. sogar in Verbindung
mit einer gebdudeintegrierten Kita mit 90 Plitzen entstehen. Das Segment des geférderten Wohnungs-
baus soll in Teilbereich 2 umgesetzt werden. Die Grundrissplanungen fiir dieses Bereich miissen den
Vorgaben des Forderprogrammes entsprechen (siehe Beschluss Nr. VI-DS-06156).

Teilbereich 3 (MI 2)

In Teilbereich 3 wird die Moglichkeit eroffnet, eine bauliche Entwicklung zu erleichtern. Durch die
Verlagerung des bisher festgesetzten Wegerechtes kann ein zusammenhédngendes Baufenster festge-
setzt werden. Aufgrund des neuen ErschlieBungskonzeptes und der Anlage eines barrierefreien Ful3-
/Radweges im Teilbereich 1 entfillt das im B-Plan Nr. 022.2 festgesetzte o6ffentliche Wegerecht fiir
diesen Bereich. Ziel ist hier das Beibehalten des bestehenden Festsetzungsrahmens und die damit
verbundene Moglichkeit der Bestandssicherung bzw. eine davon ausgehende Folgeentwicklung.

Im Ergebnis der Planung soll das denkmalgeschiitzte Gebdudeensemble des Teilbereiches 1 groB3-
tenteils erhalten und im Inneren durch mehrgeschossige Neubauten erginzt werden. Mit der Wie-
dernutzung der Gebdudesubstanz ist eine integrierte Neuordnung und Aufwertung des Gelédndes ver-
bunden. Teilbereich 2 wird perspektivisch stiddtebaulich neu geordnet. Teilbereich 3 soll durch die
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Beibehaltung der Mischgebietsfestsetzung entsprechend B-Plan 022.2 in seinem Bestand gesichert
werden.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurden folgende Punkte planerisch qualifiziert:
* Gesamtheitliches Entwicklungsziel fiir ein Quartier mit unterschiedlichen Teilbereichen

Entsprechend Kap. 2 besteht der Geltungsbereich des B-Planes aus 3 Teilbereichen, fiir die unter-
schiedliche Ausgangssituationen, Planungsstinde, zeitliche Abfolgen und Teil-Entwicklungsziele
vorliegen. In Anbetracht der zu erwartenden unterschiedlichen Entwicklungsdynamik und zeitlichen
Entwicklungsabfolge wurden im Rahmen der Planung beachtet, dass die erforderlichen, jeweils teil-
raumlichen Untersuchungsumfinge sachgerecht und konkret definiert wurden.

e  Umgang mit Immissionen/Emissionen:

Schwerpunkt der Entwicklung ist ein vertridgliches Nebeneinander von Wohnnutzung und nicht st6-
renden gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes unter Beachtung der hohen Vorbelastun-
gen des Gebietes durch Verkehrslarm aus Richtung Liitzner Strale zu gewéhrleisten. Zugleich wird
die gewerbliche Nutzung westlich und siidlich des Karl-Heine-Kanals in ithrem nach B-Plan 022.2
zuldssigen Rahmen beriicksichtigt. Entsprechend werden Festsetzungen getroffen, die eine Vertrag-
lichkeit der beabsichtigten Nutzungsinderung in direkter Umgebung zu Gewerbebetrieben gewihr-
leisten. Durch das Ingenieurbiiro fiir Schall- und Schwingungstechnik - goritzka akustik wurde eine
Schalltechnische Untersuchung fiir die Fliachen des Plangebietes durchgefiihrt und eine Schallimmis-
sionsprognose erstellt. Die hier erlangten Ergebnisse und getroffenen Aussagen werden in der Pla-
nung beriicksichtigt, so dass einerseits gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet erreicht
werden, andererseits keine beeintrachtigenden, emissionsseitigen Einschrinkungen in Bezug auf die
zuldssigen Emissionswerte der gegeniiberliegenden Gewerbefldchen erfolgen.

* Sicherung einer offentlichen Zuwegung

Im Rahmen der Planung soll eine 6ffentliche Zuwegung (Full-/Radweg) iiberwiegend im Bereich des
ehem. Gleisfingers als offentlicher Fu3-/Radweg in Ost-West-Richtung von der Liitzner Straf3e zur
Wiprechtstrale und eine weitere Verbindung nach Siiden entlang der Ostlichen und siidlichen Grenze
des Teilbereiches 1 zum bestehenden offentlichen FuB3-/Radweges am Karl-Heine-Kanal als barriere-
freie Zuwegung mittels eines offentlichen Geh- und Fahrrechtes gesichert werden. Zur Uberwindung
des Hohenunterschiedes von ca. 4 m ist eine Rampe mit maximal 6 % Steigung und zusitzlich eine
Treppenanlage geplant.

9.3 ErschlieBungskonzept

9.3.1 Technische Infrastruktur: Verkehrsinfrastruktur

Der vorliegenden Planung wurden die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung von brenner BER-
NARD ingenieure GmbH (Stand 15.07.2021) zugrunde gelegt. Anhand des Entwurfes bzw. stadte-
baulichen Konzeptes wurde der induzierte Neuverkehr mit Hilfe des Verfahrens nach Bosserhoft be-
rechnet. Diese Berechnung ergab einen durchschnittlichen Tagesverkehr von rund 760 Kfz-Fahr-
ten/Tag (je 380 Kfz-Fahrten/Tag im Ziel- wie auch Quellverkehr).

Die Verkehrsuntersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

* Es wurden die Leistungsfihigkeit der Anbindung Liitzner Straf3e und der Einmiindung Liitzner
Strale/ Wiprechtstral3e ermittelt. Beide Knotenpunkte sind leistungsfihig. Die geplanten Grund-
stiicksanbindungen an der Wiprechtstrale sind ebenfalls leistungsfihig.

* Die Befahrbarkeit der Anbindungen wurde anhand von Schleppkurven gepriift. Die Zufahrt vom
Gelédnde zur Liitzner Strafe ist mit der vorgesehenen Verbreiterung von 6,50 m fiir den Begeg-
nungsfall Transporter/ Transporter ausreichend dimensioniert. Es erfolgt zudem iiber ein Geh-,
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Fahr- und Leitungsrecht eine Sicherung der max. moglichen Breite von 8,0 m fiir die einseitige
Nutzung durch den Ful3- und Radverkehr.

* Die Wiprechtstrale wird im Zuge der Neubebauung des Teilbereiches 2 (stddtisches Flurstiick)
auf der Westseite um einen Gehweg und einen Baumstreifen erginzt. Ein moglicher angepasster
Querschnitt wurde definiert.

* Die Zufahrten fiir die Feuerwehr wurden gepriift und entsprechend der Absprachen mit der Brand-
direktion in die ErschlieBungsplanung eingestellt.

Im Ergebnis ist die GrundstiickserschlieBung der nordlichen Mischgebietsflache ausgehend von der
Liitzner Straf3e beschriankt im Einrichtungsverkehr moglich. Aufgrund der Nidhe zum Verkehrsknoten
sind im MI 1.1 die Feuerwehr- und Grundstiickszufahrt 1.V.m. einem Abschnitt ohne Ein-/Ausfahrt
dezidiert festzulegen. Die ErschlieBung der Wohnbauflidchen in Teilfliche 1 hat ausgehend von der
Wiprechtstrale in Form einer privaten Zufahrt zu erfolgen. Die iibrigen Grundstiicke konnen iiber
straBenbegleitende Zufahrten — im Einzelfall ergdnzt durch Grunddienstbarkeiten - erschlossen wer-
den.

Aus verkehrsplanerischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen das Bauvorhaben/den B-Plan. Eben-
falls beriicksichtigt wurde der Auftrag des Stadtrates zum Aufstellungsbeschluss, eine barrierefreie,
offentliche Wegeverbindung zum Karl-Heine-Kanal zu sichern.

Mobilititsangebote

Im Rahmen des B-Planverfahrens wurde auch das Thema Mobilitit betrachtet und Mallnahmen erar-
beitet. Diese wurden zusammenfassend unter dem Titel ,,Erarbeitung von Mobilititsangebo-
ten* (seecon Ingenieure GmbH, Stand 16.9.2021) dargestellt. Ziel war es, durch einen ganzheitlichen
Ansatz die Mobilitit fiir die Bewohner und Besucher des neuen Quartiers autoreduziert, komfortabel
und wirtschaftlich attraktiv zu gestalten. Die Schwerpunkte bilden dabei die Steigerung der Attrakti-
vitit des OPNYV, die Forderung des FuB-/Radverkehrs bzw. der aktiven Mobilitiit, Angebote der Elekt-
romobilitit, Bike- und Carsharing sowie ein Mobilitaitsmanagement. Durch Anreize und Unterstiit-
zungsangebote soll der freiwillige und bewusste Verzicht auf das eigene Auto bequem und 6kono-
misch attraktiv méglich sein und ein alternatives Verkehrsverhalten im Plangebiet unterstiitzt werden.
Die Moglichkeit zur Nutzung alternativer und innovativer Mobilitdtsformen soll iiber eine entspre-
chende Flachensicherung Beriicksichtigung finden. Ergebnisse und Mallnahmen der Erarbeitung von
Mobilitdtsangeboten als Ganzes sollen soweit moglich iiber die Bauleitplanung gesichert werden.

Die Betrachtung von Mobilitdtsangeboten beriicksichtigt ausgehend von der Fufl-, Radwege- und
OPNV-Anbindung konkret nachfolgende Elemente:

* Das Quartier soll optimal und barrierefrei an die angrenzenden Quartiere und somit auch das
vorhandene FuB- und Radwegenetz der Liitzner Strale, der Wiprechtstrae als auch an den Karl-
Heine-Kanal angebunden werden. Hierfiir wird ein neuer offentlicher Ful3-/Radweg im Bereich
des ehem. Gleisfingers realisiert, der die Anbindung in die angrenzenden Bereiche darstellt und
iiber einen - der Offentlichkeit zur Verfiigung stehenden - barrierefreien FuB-/Radwege durch
Teilbereich 1 die Anbindung direkt zum Karl-Heine-Kanal gewihrleistet.

— Somit konnen kurze Wege angeboten und private, halboffentliche und 6ffentliche Bereiche
ausgebildet werden.

* Es sollen komfortable Stell-/Abstellmoglichkeiten fiir Fahrrdder und deren Zubehor in Verbin-
dung mit der Bereitstellung einer guten Zuwegung realisiert werden. Wettergeschiitzte Abstell-
moglichkeiten sollen in einer - iiber dem notwendigen MaB3 liegenden - Anzahl vorrangig im
Bereich der zentralen Tiefgaragen in den Teilbereichen 1 und 2 vorgesehen werden.

— Durch Schaffung der Infrastruktur fiir den nicht-motorisierten Verkehr wird die Attraktivitét
des Wohnstandortes im Ganzen erhoht und ein wichtiger Beitrag fiir den Klimaschutz geleistet.
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* Die fiir die Wohnnutzung vorzuhaltenden Pkw-Stellplitze sollen auf das erforderliche Maf3 unter
Ansatz des Nachhaltigkeitsszenarios und der Stellplatzsatzung der Stadt Leipzig begrenzt und
gebiindelt in einer zentralen Tiefgarage angeordnet werden.

— Dies ermoglicht, dass die oberirdischen Freiflichen vorrangig als Griin- und Erholungsfldchen
zur Verfiigung stehen und sich das Quartier durch eine sehr hohe Aufenthaltsqualitét auszeichnet.

* Es werden vier Carsharing-Stellpldtze im Bereich der gewerblichen Stellflichen (Teilbereich 1)
an der Liitzner Strafle vorgehalten. Die Installation von E-Ladesdulen im Gebiet wird vorbereitet.

— Durch die aktive Foérderung des nicht-motorisierten Verkehrs, des OPNV sowie der Sharing-
Angebote konnen die Kosten bei der Wohnungsherstellung (z.B. durch den Verzicht auf eine
zweite Tiefgaragenebene) und somit auch die Lebenshaltungskosten der kiinftigen Bewohner re-
duziert werden.

Es lasst sich feststellen, dass mit einem attraktiven Mix an Mobilitdtsformen positive Moglichkeiten
der Freiraumgestaltung einhergehen konnen. In Verbindung mit der Qualititssteigerung in den Frei-
rdumen und Begegnungsflidchen wird zudem eine erhohte Akzeptanz des Gesamtkonzeptes erwartet.
Durch die Minimierung des Verkehrsaufkommens des motorisierten Individualverkehrs wird ein Bei-
trag zur Minimierung des CO2-Aufkommens erreicht sowie negative Begleiterscheinungen, wie z.B.
Immissionen, Flicheninanspruchnahme und teilweise stark ausgelastete Infrastruktur, reduziert.

9.3.2 Technische Infrastruktur: ErschlieBung der Plangebietsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung der Plangebietsflichen erfolgt vorrangig fiir den Gewerbeverkehr von
Nordwesten iiber die angrenzende, in West-Ost-Richtung verlaufende Liitzner Strafe, die in diesem
Bereich als zweispurige Stralle mit einem gesonderten Stralenbahnkorper in Mittellage ausgestattet
ist. Hier und somit in unmittelbarer Nédhe des Plangebietes befinden sich Haltestellen des 6ffentlichen
Nahverkehrs. Das Plangebiet wird zudem im Osten iiber die angrenzende Wiprechtstrae fiir den
Wohnverkehr erschlossen.

Von Siiden, von der Kanalseite her, ist die full- und radseitige Erschlieung iiber einen fiir die Offent-
lichkeit zur Verfiigung stehenden Ful3-/Radweg gegeben. Aufgrund der Bestandssituation kann die
ErschlieBung der einzelnen Teilbereiche unabhéngig voneinander erfolgen.

Teilbereich 1 (MI 1.1 und WA 1)

Dieser Bereich wird im Nordwesten von der Liitzner Stra3e und im Nordosten iiber die Wiprecht-
stralBe erschlossen.

Die bestehende Zufahrt zum Geldnde der ehemaligen Jutespinnerei befindet sich an der Liitzner
StraBBe. Die Bestandsregelung und auch zukiinftige Regelung fiir diese Grundstiickszufahrt ermog-
licht: die Ein- und Ausfahrt zum Grundstiick in Fahrtrichtung (rechts rein/rechts raus). Mit der Ent-
wicklung des Areals soll diese Zufahrt weiter genutzt werden, wobei hieriiber nur der Gewerbever-
kehr mit 7 Gewerbeeinheiten, die Besucherparkplitze und die Ausfahrt fiir die Miillabfuhr stattfinden
werden. Zur Gewihrleistung der Befahrung durch LKW s oder 3-achsige Miillfahrzeuge, ist die Zu-
fahrt von der Liitzner Strale 6,50 m breit. So soll zukiinftig das Befahren im Nahbereich der signali-
sierten Einmiindung ermdglicht werden. Bei der Anbindung des Plangebietes an die Liitzner Strale
wurde die bestehende technische Verkehrsinfrastruktur, wie Masten oder Signalanlagen beriicksich-
tigt. Ein Eingriff ist nicht erforderlich.

Die notwendigen Stellplitze fiir die Gewerbeeinheiten werden in einer Stellplatzanlage, direkt an der
Liitzner Strale angeordnet. Hier soll auch der Carsharing-Standort als gewerbliche Nutzung platziert
werden. Es wird ein Fulweg von der Liitzner Strae auf den Parkplatz bzw. aufs Gelédnde fithren. So
konnen auch die Carsharing-Stellplétze auf dem Parkplatz sicher erreicht werden.

Eine zweite Einfahrt als Haupteinfahrt fiir die Bewohner zur Tiefgarage also fiir den Wohnverkehr
fithrt vom siidostlichen Ende der Wiprechtstrafle iiber eine private Verkehrsfldche als Zufahrt entlang
des Gebiduderiegels nach Westen. Die Wiprechtstral3e stellt eine wenig befahrene Wohnstralle dar.
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Durch eine Polleranlage im Bereich der privaten Verkehrsflidche erfolgt im Gebiet eine Trennung
zwischen Wohn- und Gewerbeverkehr. Diese ErschlieBungslosung bietet den Vorteil, dass auf die
Errichtung einer Wendeanlage innerhalb des Plangebietes unter Inanspruchnahme externer Fldchen
verzichtet werden kann.

Aufgrund des Neuverkehrs durch die Wohnnutzung wurde im weiteren Verlauf der Wiprechtstrale
der Knotenpunkt Wiprechtstrale/Liitzner Strale beziiglich der Leistungsfihigkeit gepriift. Auch hier
sollte kiinftig lediglich ein Rechtsein- und Rechtsausbiegen zuldssig sein. Entsprechend Verkehrsun-
tersuchung sind bei dieser Losung keine Konflikte hinsichtlich der Leistungsfihigkeit zu erwarten.

Auch wenn der Gewerbe- und Wohnverkehr iiber eine Polleranlage getrennt werden soll, so bleibt fiir
die Feuerwehr die Durchfahrt generell gewihrleistet. Die Befahrung des Grundstiicks durch Ret-
tungsfahrzeuge ist aus beiden Richtungen sowohl von der Liitzner als auch von der Wiprechtstrae
abgesichert. Das gilt auch fiir die Umfahrung der Gebiude.

Unabhingig von der bestehenden Grundstiickszufahrt Liitzner Strale wird seitens des Projektent-
wicklers eine eigenstindige, alternative Feuerwehrzufahrt von der Liitzner Strafle, in der Nihe der
Briicke tiber den Kanal vorgeschlagen. Die Feuerwehr erhilt somit die Moglichkeit, von Siidwesten
kommend, schon vor der Einmiindung Plautstrale auf das Geldnde einzufahren. Die dafiir notwen-
dige Rampe erfordert eine Einfahrtsbreite von 5,0 m, die bis zur regulédren siidlichen Feuerwehrum-
fahrt auf 3,50 m Breite verzogen werden kann. Die Lange dieser Rampe betrigt ca. 30 m. Die Feuer-
wehrzufahrt soll iiber ein eigenes Tor mit Feuerwehrdreikantschlo3 von der Liitzner Strae her gesi-
chert werden.

Zur Abfallentsorgung fahren die Fahrzeuge der Stadtreinigung iiber die Wiprechtstrale auf das Ge-
lande und verlassen es rechts abbiegend iiber die Liitzner Strafle. Die Aufstellfldchen fiir die Miillbe-
hilter befinden sich in zwei Bereichen entlang der Privatstra3e mit je einer Aufstellfldche dstlich und
westlich zum Haupteingangsbereich. Diese Stellflichen konnen perspektivisch auch fiir ein Vollun-
terflursystem genutzt werden. Im Rahmen der Planung wurde die Anordnung von Unterflursystemen
mit dem Ergebnis gepriift, dass diese zukiinftig am Standort der heutigen oberirdischen Abfallbehil-
terstandorte an der privaten Verkehrsfliche angeordnet und von Entsorgungsfahrzeugen angefahren
werden konnen.

Fiir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs der Wohnnutzung ist eine Tiefgarage unterhalb des
Hofbereiches vorgesehen. Ziel ist es, das Grundstiick weitestgehend von oberirdischen Stellpldtzen
freizuhalten. An der Liitzner Strale sind 34 Stellplitze vorgesehen wovon ca. 10 Stellplidtze dem
Gewerbe und 4 Carsharing-Plitze fiir allgemeine Nutzung (Anmietung) vorbehalten sind.

Es soll weiterhin eine Tiefgarage mit ca. 87 Stellplétzen errichtet werden, die an das Kellergeschof3
der Bestandsgebdude angelagert wird. Die Tiefgarage erstreckt sich iiber die komplette Grundfliache
der zwei Neubauten. Die Tiefgarage beherbergt nicht nur Pkw-Stellplitze, sondern auch in ausrei-
chender Anzahl die Stellplitze fiir Fahrrader samt Zubehor. Insgesamt werden im Teilbereich 1 404
Fahrradstellplidtze vorgesehen wovon 139 Fahrradstellplétze in der Tiefgarage und 136 Fahrradstell-
plitze + 24 Stellplitze fiir Lastenrdder im Kellergeschoss der Osthalle und 97 Stellplitze oberirdisch
untergebracht werden konnen. Ziel ist ein Fahrradstellplatzschliissel von 4 pro Wohneinheit. Das Kel-
lergeschoss der Osthalle soll mit der Tiefgarage verbunden werden, um eine optimale Erreichbarkeit
und kurze Wege zu gewihrleisten.

Die Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage befindet sich nordostlich des Komplexes und kann iiber die
Wiprechtstralle erschlossen werden. Eine weitere Zufahrt fiir Fahrradfahrer bzw. Zuwegung als Ful3-
ginger befindet sich auf der Kanalseite. Hier wird ein direkter Zugang von der Kanalseite zu den
Fahrrad- und Kellerriumen erméglicht.

Eine fuBléufige ErschlieBung der Flichen ist tiber separate Fulwege geplant. Die innere, vorrangig
nicht motorisierte ErschlieBung der Einheiten erfolgt tiber neue Hofzugénge, die den Bewohner/-
innen vorbehalten sind.

Ein offentlicher, barrierefreier Zugang von der Wiprecht- und Liitzner Strafle hin zum 6ffentlichen
Fu3-/Radweg des Karl-Heine-Kanals soll entlang der siidostlichen und fortfolgend der siidwestlichen
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Grenze des Teilbereiches 1 angeordnet und gesichert werden. Die barrierefreie Verbindung deckt sich
abschnittweise mit der Lage der notwendigen Feuerwehrumfahrt. Der daran anschlieBende, 6ffentli-
che, kanalbegleitende FuB3- und Radweg entlang des Karl-Heine-Kanals stellt eine sehr gute Anbin-
dung zu anderen Stadtteilen dar.

Der Entwicklungsstandort zeichnet sich generell durch seine gute Anbindung fiir den Radverkehr
aus. So grenzen die stral3enbegleitenden Radwege entlang der Liitzner Strae und die Tempo-30-Zone
der Wiprechtstrae direkt ans Plangebiet an. Dieses Potential soll durch erginzende Angebote zu
Fahrradabstellanlagen, Aufenthaltsbereichen etc. unterstiitzt werden.

Teilbereich 2 (MI 1.2 und WA 2)

Die Flichen des Teilbereiches 2 sind iiber die Liitzner Straf3e und iiber die Wiprechtstraf3e erschlossen.
Die anliegende Wiprechtstrae ist heute in ihrer StraBenverkehrsfldche nicht eindeutig hinsichtlich
der einzelnen Funktionen ablesbar. Im an sich groBziigigen Stralenraum mit angrenzender Wohnnut-
zung fehlen entlang der Plangebietsgrenze ein FuBweg sowie die Ergidnzung des stralenbegleitenden
Griins, Parkplédtze sowie Grundstiicks- und Feuerwehrzufahrten. Im Rahmen der Quartiersentwick-
lung wird dieser Verkehrsraum planerisch mitbetrachtet und im Zusammenhang mit einer baulichen
Entwicklung des Teilbereiches 2 angepasst.

Die Flidchen an der Liitzner Strale stellen Mischgebietsflachen dar, die direkt iiber die Liitzner Strafle
erschlossen werden.

Im Bereich der Wiprechtstrale wird vorrangig Wohnnutzung festgesetzt. Dieser Bereich wird iiber
die direkt angrenzende, 6ffentliche Verkehrsflache der Wiprechtstralle erschlossen. Der ruhende Ver-
kehr fiir Pkw und Rad soll wie in Teilbereich 1 vorrangig in Tiefgaragen untergebracht werden. Auch
hier sind die Stellplitze fiir Pkw verringert mit einer Mindestanzahl und die Stellplitze fiir Fahrrader
erhoht mit einer Maximalanzahl umzusetzen. Die full- und radseitige ErschlieBung erfolgt iiber die
Liitzner Straf3e, die Wiprechtstra3e bzw. den offentlichen Fu3-/Radweg am Kanal und fortfiihrend die
offentlichen Verbindungen im Quartier. Die innere ErschlieBung des Teilbereiches 2 bleibt den Be-
wohnern vorbehalten.

Im Bereich der Wohnbauflidchen an der Wiprechtstrale bestiinde die Moglichkeit, bei evtl. wieder
steigendem Bedarf eine gebdudeintegrierte Kita mit ca. 90 Pldtzen anzuordnen. Die hier im Zuge der
nachfolgenden Entwicklung notwendigen Stellplitze miissen auf dem jeweiligen Grundstiick unter-
gebracht und grundstiicksbezogen im baurechtlichen Genehmigungsverfahren nachgewiesen werden.

Die Zufahrten fiir Feuerwehr und Stadtreinigung erfolgt iiber die angrenzenden Stral3enverkehrs-
flichen. Die Abfallbehiilterstandorte werden auf den eigenen Grundstiicksflichen so angeordnet,
dass zukiinftig eine Umstellung auf Unterflursysteme moglich ist.

Teilbereich 3 (MI 2)

Die Flichen des Teilbereiches 3 werden derzeit iiber eine gepachtete Grundstiickszufahrt von der
Wiprechtstrale aus erschlossen. Zukiinftig sollen diese Fldchen iiber die neue private Verkehrsflache
fiir den motorisierten Individualverkehr, fiir Radfahrer und Fu3giinger angebunden werden.

Dieser Standort hat ebenfalls einen direkten Zugang zum 6ffentlichen Fu3-/Radweg am Karl-Heine-
Kanal und mittels Bootssteg zu den Wasserfldchen des Kanals. Es handelt sich hier um eine Bestands-
nutzung, die auch fiir die Zukunft gesichert werden soll.

9.3.3  Technische Infrastruktur: Ver- und Entsorgungsanlagen

Es ist derzeitig von der Errichtung von ca. 120 Wohneinheiten (WE) und 7 Gewerbeeinheiten (GE)
im Teilbereich 1 und ca. 120-129 WE und 3-5 GE im Teilbereich 2 an der Wiprechtstra3e auszuge-
hen.

Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser ist grundsitzlich gesichert, da in der Liitzner Stra3e (DN 120/ PE)
bzw. WiprechtstraBe (DN 150 GG) Trinkwasserversorgungsleitungen anliegen. Innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind neben Hausanschliissen weitere Versorgungstrassen notwendig.
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Loschwasser

Uber den Hydranten Nr. H22510 in der Liitzner StraBe ist die Loschwasserbereitstellung mit 96 m3/h
gewihrleistet. Eine Anordnung von weiteren Unterflurhydranten zur Loschwasserbereitstellung im
Gebiet ist zu untersuchen.

Zur Sicherstellung der Versorgung der geplanten Wohneinheiten in der Wiprechtstrae und der Losch-
wasserbereitstellung ist, im Zuge der Realisierung, eine Auswechslung der Trinkwasserleitung in der
Wiprechtstrale in PE-HD 125 x 7,4 SDR 17 erforderlich.

Schmutzwasser

Es befinden sich Mischwassersammler in der Liitzner Strale (DN 400 STZ) und der Wiprechtstral3e
(DN 700/1050 MA). Die abwasserseitige Entsorgung soll mehrheitlich {iber die vorhandenen Misch-
wassersammler in der WiprechtstraBe (DN 700/1050 MA) und im geringeren Umfang in der Liitzener
Strale erfolgen.

Fiir Trink- und Schmutzwasser besteht bei Bedarf die Moglichkeit, auf Flurstiick Nr. 594/5 einen
Trink- und Schmutzwasserhausanschluss bis zum Kontrollschacht max. 2 m hinter der Grundstiicks-
grenze herzustellen.

Niederschlagswasser

Fiir den Teilbereich 1 liegt bereits ein Entwisserungsgutachten und eine Entwurfsplanung fiir Ent-
wisserung und Regenwasser vor. Ebenso liegt eine Wasserrechtliche Genehmigung zur Einleitung
von Niederschlagswasser in den Karl-Heine-Kanal vor. Im Rahmen der Entwurfsplanung wurden die
Boden- und Altlastenverhéltnisse im Gebiet mit betrachtet und zugrunde gelegt.

Die Niederschlagswasserableitung soll in Teilen in den Karl-Heine-Kanal erfolgen. In Teilbereich 1
wird vorgesehen das Niederschlagswasser der Gebidude und der Flichen der Tiefgarage technisch zu
sammeln, zu reinigen, zuriickzuhalten und nur bei Notwendigkeit anschlieBend in den Karl-Heine-
Kanal einzuleiten. Die gedrosselte Einleitmenge soll dem natiirlichen Abfluss des Geldndes ohne Be-
bauung entsprechen. Das Regenwasser der Wegeflidchen und der Gebdude soll dezentral im Griinbe-
reich versickern.

Die Drosselvorgabe fiir eine Hohenbemessung unbebautes Gebiet liegt bei 3 1/(s*ha), dies entspricht
5,81 1/s bei der vorliegenden Grundstiicksgrofle von ca. 19.000 m2. Das notwendige Riickhaltevolu-
men betrdgt nach aktuellen Berechnungen 480 m3. Nach derzeitigem Planstand kann dies mittels einer
Fiillkorperrigole ausgefiihrt werden. Diese ist am Tiefpunkt des Plangebietes siidwestlich der ehema-
ligen Werkstatt vorgesehen und wird begehbar, mit Kontrollschédchten und einem Notiiberlauf ausge-
fithrt. Unter Beriicksichtigung der Einleitung von nicht verunreinigtem Wasser in den Karl-Heine-
Kanal ist eine Abwasserbehandlung nach giiltigem Regelwerk DVGW im Ausfiihrungsfalle zu priifen
und ggf. zu errichten. Hierzu soll bei Bedarf je Entwisserungsstrang eine Sedimentationsanlage der
Fillkorperrigole vorgeschaltet werden. Die Regenwasser-Entwisserung kann im Freispiegelgefille
ausgefiihrt werden. Alle Flachen und deren differenzierten Ausfithrungen und Materialien sind in die
Berechnungen eingeflossen. Die Trassen werden in den geplanten Fldchen fiir Geh,- Fahr- und Lei-
tungsrechte untergebracht. Die Ableitung des Regenwassers erfolgt direkt von der Fiillkorperrigole
in den Kanal. Ggf. leichte Abweichungen der Rigolenkubatur bzw. der Drosseleinstellung im Hin-
blick auf den erteilten Bescheid, konnen in der Ausfiithrungsplanung auf den tatsidchlichen Planstand
angepasst werden.

Vor dem Hintergrund des Klimawandels und der Lage der Flachen in einem regional bedeutsamen
Grundwassersanierungsgebiet ist im Rahmen der Planung eine teilweise Versickerung und Riickhal-
tung zur Bewisserung der Griinflachen und der Geholze unter Beachtung der Boden- und Versicke-
rungsbedingungen, mit dem Ziel einer wassersensiblen Gebietsentwicklung, gepriift wurden. Im Er-
gebnis werden die Verkehrsflachen dezentral in Griinflichen versickert und zur Bewésserung werden
2 Zisternen im Teilbereich 1 errichtet. Zur Bewisserung der siidlichen Griinflichen werden die beiden
Regenwasserzisternen zur Brauchwassernutzung vorgesehen. Die Zisternen haben ein Fassungsver-
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mdgen von je 10 m*. Das Brauchwasser wird iiber integrierte Tauchpumpen zu frostsicheren Garten-
hydranten (Uber- oder Unterflur) zu den Griinflichen gefordert und kann dort bspw. zur Schlauchbe-
wisserung entnommen werden.

Die Niederschlagsentwisserung fiir Teilbereich 2 soll analog dem Teilbereich 1 erfolgen. Hier wurden
bereits Bodenproben entnommen und untersucht. Der Untergrund ist fiir eine Versickerung teilweise
nicht oder nur bedingt geeignet. Altlasten und Auffiillbéden wurden dort nachgewiesen. Hinweise auf
eine nicht mogliche oder nur sehr eingeschrinkte Versickerung liegen vor. Im Rahmen der baulichen
Umsetzung sind vertiefende Untersuchungen erforderlich. Fiir den Teilbereich 2 liegt aufgrund der
unterschiedlichen Eigentiimer und Anforderungen noch kein ausfiihrliches Entwésserungsgutachten
VOr.

Eine teilweise Versickerung, sofern umsetzbar, wird angestrebt. Vor dem Hintergrund der Bodenver-
hiltnisse und der Altlastenproblematik soll aber zudem eine Anbindung an die Abflussleitung zum
Kanal iiber Teilbereich 1 erfolgen.

Im Hinblick auf die Niederschlagsentwisserung ergibt sich aus der Planung keine ausschlaggebenden
Anderungen fiir Teilbereich 3. Hier handelt es sich vorrangig um die Sicherung des Bestandes. Trotz-
dem ist auch in diesem Bereich, sofern moglich die natiirliche Versickerung anzustreben.

Fiir die nicht versickerungsfihigen Teile des Regenwassers gilt:

Fiir den Teilbereich Wiprechtstral3e (stddtisches Flurstiick) wurde bereits auf Grundlage der zukiinftig
moglichen Wohnbebauung die Riickhaltevolumina ermittelt. Demnach liegt die Drosselvorgabe bei
5,19 1/s bei einer abflusswirksamen Flidche von ca. 8.686 m? an. Das notwendige Riickhaltevolumen
betrigt hier derzeit ca. 360 m3. Unter Bezugnahme auf die vorhandenen, altlastenverdichtigen Fla-
chen ist sicherzustellen, dass sich im hydraulischen Einflussbereich keine Verunreinigungen befinden
und das die Versickerung des Niederschlagswassers im Teilbereich 2 tatsdchlich moglich ist. Aus
diesem Umstand heraus wird die Festsetzung einer Trasse zur Niederschlagswasserableitung fiir das
Teilgebiet 2 zum Karl-Heine-Kanal als erforderlich angesehen, um das Niederschlagswasser gesichert
entsorgen zu konnen. Ein Anschluss an die Einleitstelle fiir den Teilbereich 1 wurde gepriift. Die
Wasserrechtliche Genehmigung liegt bisher nur fiir Teilbereich 1 vor.

Stromversorgung, Gas- und Fernwirmeversorgung

Das Gebiet befindet sich im Bereich der Netz Leipzig GmbH. Die ErschlieBung und Versorgung des
Areals mit Strom und Wérme ist gemif Stellungnahme der Netz Leipzig GmbH grundsitzlich mog-
lich. Die Leitungsnetze fiir Strom und Gas befinden sich im Bereich der Straenverkehrsflachen der
Liitzner Stra3e und Wiprechtstrae. Fiir die Stromversorgung ist im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung (moglichst) im 6ffentlichen Bereich z.B. an der Zufahrt Liitzner Strae eine Ortsnetz-Trafosta-
tion vorzusehen.

Die Wirmeversorgung wurde anhand des Energiekonzeptes gepriift und ermittelt. Im Rahmen der
Planung des neuen Quartieres wurde ein Energiekonzept (seecon Ingenieure GmbH, Stand
02.07.2021). erstellt. Da die baulichen Anforderungen durch die Energieeinsparverordnung (EnEV)
bzw. ab 01. November 2020 durch das GebdudeEnergieGesetz 2020 (GEG) geregelt sind und die
Wahl der Wirmeversorgung den grofiten Einfluss auf die resultierenden CO2-Emissionen hat, kon-
zentriert sich das Energiekonzept auf die Beschreibung moglicher Varianten in diesem Bereich. Hinzu
kommt, dass qualifizierte und verbindliche Aussagen, aufgrund des Projektstandes, nur fiir Teilbe-
reich 1 moglich sind. Fiir die Teilbereiche 2 und 3 konnten lediglich Zielentwicklungen fiir die nach-
folgende Entwicklung formuliert werden. Auch ist klarzustellen, dass liber das Bauplanungsrecht nur
sehr begrenzt MaBBnahmen aus Energiekonzepten geregelt werden konnen. Grundlage des Energie-
konzeptes bildet die Versorgungsauskunft der Netz Leipzig GmbH und der Hinweis, dass fiir den
Bereich Lindenau der Ausbau der Fernwéarmeversorgung geplant ist. Nach aktuellem Kenntnisstand
konnen die Flichen des Plangebietes netzhydraulich und technisch mit einer Wirmeleistung von 800
kW versorgt werden.
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Im Ergebnis wurde empfohlen, das Untersuchungsgebiet an das Fernwirmeverbundnetz der Leipzi-
ger Stadtwerke anzuschlieen. Die Fernwéarme der Stadtwerke Leipzig ist durch einen Primirener-
giefaktor von 1,3 und den aktuell durch die Stadtwerke Leipzig in Umsetzung befindlichen MaB3nah-
men als auch den geplanten Maflnahmen besonders umweltfreundlich. Zudem steigt die Umwelt-
freundlichkeit und energetische Wirkung eines Fernwidrmenetzes mit seiner Auslastung. Somit wird
ein wesentlicher Beitrag zur klimaschonenden Quartiersentwicklung in Leipzig geleistet.

Bestandstrasse der Leipziger Verkehrsbetriebe

Um die Zugénglichkeit zu den Bestandsleitungen und eine sinnvolle Bebaubarkeit der Fldchen in
Teilbereich 2 zu gewdhrleisten, wird die Umverlegung dieser Leitungstrasse befiirwortet. Beabsich-
tigt ist die Verlegung in den Bereich des ehem. Gleisfingers und zukiinftigen 6ffentlichen Fuf3-/Rad-
weg.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung kann sowohl iiber die Liitzner StraBe als auch die Wiprechtstrale erfolgen
(siehe auch Ausfiihrungen in Kap. 9.3.2).

Die Aufstellflidchen fiir die Miillbehilter befinden sich im Teilbereich 1 in zwei Bereichen entlang der
Privatstrafle mit je einer Aufstellfliche ostlich und westlich zum Haupteingangsbereich. Diese Stell-
flichen konnen perspektivisch auch fiir ein Vollunterflursystem genutzt werden. Im Rahmen der Pla-
nung wurde die Anordnung von Unterflursystemen mit dem Ergebnis gepriift, dass diese zukiinftig
am Standort der heutigen oberirdischen Abfallbehilterstandorte an der privaten Verkehrsfliche ange-
ordnet und von Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden konnen.

Die Abfallbehilterstandorte in Teilbereich 2 werden kiinftig auf den eigenen Grundstiicksflachen so
angeordnet, dass zukiinftig eine Umstellung auf Unterflursysteme moglich ist.

9.4 Freiraumkonzept

Im Bereich des Plangebietes werden griine Leitstrukturen wie eine stralenbegleitende Gehdlzreihe
entlang der Wiprechtstral3e, eine Geholzreihe entlang des neuen, 6ffentlichen Ful3-/Radweges auf dem
ehem. Gleisfinger und die Sicherung der griinen Boschungskante entlang des Karl-Heine-Kanals
1.V.m. der stddtebaulichen Neuordnung des Quartieres entwickelt.

Es werden verschiedene Freirdaume entstehen, gesichert und aufgewertet. Diese unterscheiden sich
nicht nur im Standort, sondern auch in ihrer Ausbildung je nach Nutzungszweck. Vor diesem Hinter-
grund wurden einzelne Freiflichen in Teilbereich 1, um die denkmalgeschiitzte Bebauung, unter-
schiedlichen Pflanzflachen zugeordnet. Diese zeichnen sich durch spezifische Bindungen und Fest-
setzungen aus.

Die von Bebauung freibleibenden Bereiche in den Teilbereichen 2 und 3 sind im Bezug des Standortes
und der Nutzungsart entsprechend zu gestalten.

Im Ergebnis der Planung erhoht sich der Anteil der von Bebauung freibleibenden Flichen von 27,2%
auf 32,8 %. Der Anteil der versiegelten Flachen im Plangebiet nimmt insgesamt ab.

Der Teilbereich 1 (MI 1.1 und WA 1) gliedert sich in unterschiedliche Freirdume:

— die Freiflichen mit Wohnfreifldchen entlang des Kanals, siidlich der erhaltenen Klinkerfassade

— den Innenhof mit zentralem Aufenthaltsbereich als Wohnfreifliche,

— den Bereich entlang der inneren ErschlieBung und Feuerwehrumfahrt,

— und den von den gewerblichen Stellplidtzen angrenzenden Bereich im Nordwesten entlang der
Liitzner Stral3e.

Freifldchen entlang des Kanals

Konzeptionell wichtig ist, dass die vorhandenen Geholze entlang der Boschung des offentlichen Ful3-
und Radweges entlang des Karl-Heine-Kanals in ihrem Bestand erhalten bleiben. Der Geholzstreifen
wird nur im Bereich des barrierefreien Zugangs zum Fuf3- und Radweg iiber die neue Rampenanlage

10.01.2024



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 410 ,Litzner StraBe/Karl-Heine-Kanal“ (Entwurf)

[Klick zum Inhaltsverzeichnis] Seite 59

sowie im Bereich der fulldufigen Verbindung von der Wiprechtstrale iiber die neue Treppenanlage
zum Karl-Heine-Kanal am 6stlichen Rand unterbrochen.

Die siidliche Umfahrt der Feuerwehr wird durch den Bau von Rampenanlagen erméglicht, die das
sidliche Freigeldande in zwei Ebenen gliedern. In den riickseitigen Griinflichen sind zudem Hecken-
und Baumpflanzungen als Gestaltungselemente vorgesehen, die wesentlich den Freiraum strukturie-
ren. Zudem sind Baumgruppen und verschiedene, altersgerechte Spielpunkte in diesem Bereich ge-
plant.

Innenhof

Der Innenhofbereich wird hauptsichlich von drei Elementen bestimmt: den durch Hecken und
Strauchpflanzungen gegliederten Eingangsbereichen, den privaten Griinflichen an den EG- Wohnun-
gen der Neubauten, welche durch Heckenpflanzungen eingefasst werden und den zentralen Platz, der
durch die markanten erhaltenen Stahlfachwerktriager gepriagt wird. Auf diesem Stahlfachtriger soll
zum Teil eine Uberdachung bzw. Pergolen angebracht werden. Sitzgelegenheiten und die Pflanzung
kleinerer Geholze komplettieren die Gestaltung des Innenhofs. Aufgrund der unter dem Hof geplan-
ten Tiefgarage ist die Pflanzung von GroBgehodlzen nicht moglich, weshalb Pflanzungen in Trogen
geplant sind. Eine Verbindung der Griinbereiche wird riickseitig iiber drei Durchginge in der erhal-
tenen Klinkerfassade der Siidseite des Innenhofs vorgehalten.

Innere ErschlieBung und Feuerwehrumfahrt

Der Bereich entlang der inneren ErschlieBung des Teilbereiches 1, nordlich des Gebdaudekomplexes,
wird von der Verkehrsfldche und einer begriinten Boschung nach Norden zum 6ffentlichen Ful3- und
Radweg und zu Teilbereich 2 geprigt.

Von diesem oOffentlichen Fuf3- und Radweg besteht eine Verbindung nach Siiden zum Kanal. Im nord-
westlichen Bereich befinden sich die Fldchen fiir gewerbliche, oberirdische Stellplitze, welche durch
Baumreihen und Einzelbdume zwischen den Stellpldtzen bzw. auf den Restflachen gegliedert und
eingegriint werden. In der siidwestlichen Ecke befindet sich die Feuerwehrzufahrt. Im Bereich M1 1.1
bleiben die drei vorhandenen GroB3geholze erhalten. Der Aufwuchs innerhalb des Geldndes wird be-
seitigt, da dieser nicht in die Freiraumgestaltung einer hochwertigen Wohnanlage einbezogen werden
kann.

Der Teilbereich 2 (MI 1.2 und WA 2) gliedert sich in unterschiedliche Freirdume:

— die Freifldchen im Bereich der riickwértigen Bebauung an der Liitzner Stral3e,
— die Vorgartenzone vor der stralenbegleitenden Wohnbebauung an der Wiprechtstra3e,
— die Wohnfreifldchen im Bereich der riickwirtigen Wohnbebauung der Wiprechtstral3e.

Die Freifldchen im Teilbereich 2 (MI 1.2 und WA 2) bleiben der dort angedachten Mischgebietsnut-
zung entlang der Liitzner Strafle, der Wohnnutzung mit Wohnfreiflichen und den Frei-/ Spielflachen
entlang der Wiprechtstra3e zum ehem. Gleisfinger dem neuen 6ffentlichen Full-/Radweg vorbehalten.
Der Anteil der umzusetzenden Freifldchen wird iiber die kiinftigen Festsetzungen des B-Planes gere-
gelt. Die von Bebauung freibleibenden Bereiche sind entsprechend der getroffenen Festsetzungen
girtnerisch zu gestalten.

Der Bereich entlang der Wiprechtstral3e ist so zu gestalten, dass strallenbegleitend 13 Geholze zur
Aufwertung des Stralenraumes angeordnet werden. Durch den vorherrschend hohen Versiegelungs-
grad in Teilbereich 2 tritt durch die Planung eine wesentliche Verbesserung und eine Erhohung der
Frei- und Griinfldchenanteile ein.

Entlang des neuen FuB3-/Radweges zwischen WiprechtstraBe und Liitzner Strale im Bereich des
ehem. Gleisfingers sollen wegebegleitend 26 Geholze gepflanzt werden.

Im Teilbereich 3 (MI 2) sind die Freiflichen der Mischgebietsnutzung bzw. der Nutzung durch das
Gesundheitszentrum mit Ruderverein sowie der privaten Nutzung vorbehalten. Hier erfolgt vorrangig
eine Absicherung der bestehenden Nutzung fiir zukiinftige Entwicklungen. Der Versiegelungsgrad
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des Grundstiickes ist auch nutzungsbedingt sehr hoch. Hier gilt es, die von Bebauung freien Bereiche
und eine qualitative Griingestaltung zu sichern.

Grundsitzlich soll im gesamten Plangebiet die griinordnerische Grundstruktur in Verbindung mit der
stadtebaulichen Ordnung neu abgestimmt und planungsrechtlich gesichert werden. Dabei gilt der pla-
nerische Ansatz, dass mit der neuen Planung das Mal der zulédssigen Versiegelung und Eingriffe nicht
erhoht werden.

9.5 Klimaschutz und Klimavorsorge

Auf die groBriaumig-globalen Themen des Klimaschutzes und der Klimavorsorge konnen auf Ebene
des vergleichsweise kleinrdumlichen B-Plans nur sehr bedingt Einfluss genommen werden. Dem
Grunde nach werden die Themen des Klimaschutzes und der Klimavorsorge im integrierten, fach-
ibergreifenden Ansatz der Planung abgebildet:

Zunichst folgt die Planung mit der angestrebten Entwicklung innerstddtischer, brachgefallener Fla-
chen dem Grundsatz der Innenentwicklung vor Auflenentwicklung und der kompakten Stadtentwick-
lung unter Berticksichtigung von Vielfalt, Vernetzung und qualitativ hohen Griinangeboten. Beitrige
zur stadtokologischen Stabilisierung und Vielfalt im Quartier werden eingebracht.

Das Kleinklima wird durch die festgesetzte Begriinung von Dichern, Fassaden, unterbauten Flachen
und von Freifldchen positiv beeinflusst. Soweit umsetzbar wird der anfallende Niederschlag im Ge-
biet belassen und zur Bewisserung der Griinanlagen verwendet. Der Teil der nicht versickert werden
kann, wird in den Karl-Heine-Kanal abgeleitet.

Moglichkeiten zur Forderung der aktiven Mobilitit und Sicherung von Nutzungsmischung an diesem
stadtrdumlich integrierten Standort werden auch mit Blick auf die Minimierung des CO2-Aufkom-
mens verfolgt.

Die Fldchen des Plangebietes sollen an das Fernwarmeverbundnetz der Leipziger Stadtwerke ange-
schlossen werden. Somit wird ein wesentlicher Beitrag zur klimaschonenden Quartiersentwicklung
in Leipzig geleistet. Damit wird der Empfehlung zur Umsetzung der Zielvariante aus dem vorliegen-
den Energiekonzept (Stand 02.07.2021) aus Perspektive der Klimarelevanz Folge geleistet (siche
Kap. 9.3.3). Der Vorteil fiir den vom Projekttriger beabsichtigten Anschluss der Gebdudeheizungen
im Gebiet an dieses Netz liegt darin, dass innerhalb des Plangebiets keine klimaschéadlichen Stoffe
durch die notwendigen Heizungen in die Atmosphire gelangen.

Fiir weitere Ausfithrungen wird auf die Planungsziele in Kapitel 3 und den Umweltbericht in Kapitel
7 verwiesen.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
10. Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird auf Grundlage des § 9 Abs.7 Bau GB zeichne-
risch festgesetzt (siehe Teil A: Planzeichnung). Diese verlauft innerhalb des Stadtbezirks Alt-West
und dort im Ortsteil Neulindenau und wird durch nachfolgend aufgefiihrte Flurstiicke der Gemarkung
Lindenau wie folgt umgrenzt:

a) im Nordosten in 3,5 m Entfernung zur Stidwestlichen Flurstiickgrenze des Flurstiicks Nr. 594/7
(Wiprechtstral3e),

b) im Osten entlang des vorhandenen Anwohnerparkplatzes vom Flurstiick Nr. 594/6 (Wiprecht-
strae), dem Flurstiick Nr. 602/66 (privates Wohngrundstiick) und tlw. vom Flurstiick Nr. 594/15
(private Griin-/ Gartenfldche),

¢) 1im Siiden von den Flurstiicken Nr.594/19, 593/5 und 590e (kanalbegleitender Geh- und Radweg
mit Boschung und Karl-Heine-Kanal)

d) 1im Nordwesten von den Flurstiicken Nr.594/22, 594/24, 594/26, 594/28, 594/30 und tlw. 594/14
(jeweils FuBweg der Liitzner Stral3e).

In den rdumlichen Geltungsbereich wurden alle Flurstiicke aufgenommen, fiir die aufgrund der vor-
genannten Sachverhalte und aufgrund der Ziele und Zwecke der Planung ein Planerfordernis anzu-
nehmen war. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (B-Planes) hat damit eine Fliche von
ca. 4,4 ha.

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Lindenau:

594/31, 594/29, 594/27, 594/25, 594/23, 590/k, 594/17, 594/13, 594/18, 594/15 tlw., 602/56 bis
602/65, 594/4, 594/5, 594/7 tlw., 594/14 und 594/15 tlw..

11. Planungsrechtliche Inhalte und Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit dem B-Plan sollen die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung
eines attraktiven Wohn- und Mischgebietsstandortes unter Einbeziehung der denkmalgeschiitzten
Bausubstanz und Schaffung barrierefreier, 6ffentlich nutzbarer Fu3-/Radwegeverbindungen zum Ka-
nal geschaffen und gesichert werden.

Das Plangebiet wird im Wesentlichen gegliedert in:
* Baugebiete, festgesetzt als Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet,
* von Bebauung frei zu haltende Bereiche und Griinfldchen,
» Offentliche Verkehrsflache und Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung,
* mit Gehrechten belastete Flichen,
» private Verkehrsfldachen als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie
* Fléchen fiir den ruhenden Verkehr und

* Flédchen fiir Versorgungsanlagen.
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Ausgehend vom heute wirksamen B-Plan Nr. 022.2 ,,Am Kanal* werden im B-Plan Nr. 410 entspre-
chend § 9 BauGB aus stddtebaulichen Griinden wesentliche Festsetzungen getroffen werden:

Teilbereich 1 B-Plan Nr. 022.2

» entlang der Liitzner Straf3e: eingeschrinktes Gewebegebiet (GEe) / GRZ
0,8 / max. 5 Vollgeschosse / OK Gebédude 12 bis 18 m

* siidostlich anschlieende Flachen zum Kanal hin: eingeschrinktes Gewe-
begebiet (GEe) / GRZ 0,8 / max. 3 Vollgeschosse / Traufhohe max. 10 m

Inhalt B-Plan Nr. 410

Entwicklung neu | wechsel von GEe zu MI fiir Bereich des Gebiudetraktes an der Liitzner
Strae / GRZ 0,5 / max. 2 Vollgeschosse

* keine Neubebauung entlang der Liitzner Strale / Festsetzung Stellplatzfla-
chen Gewerbe und Carsharing

*  Wechsel von GEe zu WA fiir die siidostlich anschlieBenden Flichen zum
Kanal hin (Hauptfldchenanteil) / GRZ 0,4 / max. Vollgeschosse 2 oder 4 je
Standort im Denkmalschutzensemble

* Erhohung auf max. 4 Vollgeschosse und max. 13 m Trauthohe fiir die Neu-
bauten in Abstimmung mit der Denkmalpflege

* im Einzelfall geringe Erhohung der denkmalgeschiitzten Bereiche um Y2
Geschoss soweit funktional notwendig (Absprache mit Denkmalpflege)

* Anordnung der Baufenster erfolgt anhand der vorhabenbezogenen Planung

* Errichtung/Festsetzung Tiefgarage (mit Fu3-/Radzugang zum Kanal)

* Sicherung eines offentlichen Gehrechts zur Erreichbarkeit des Kanals

» Festsetzung Bestandsgeholze und Pflanzfldchen

Teilbereich 2 B-Plan Nr. 022.2

» entlang der Liitzner StraBe: Mischgebiet (MIe2) / GRZ 0,5 / max. 4 Vollge-
schosse / Trauthohe max. 12 m

* siidlich anschlieBende Flachen an der Wiprechtstrae: Mischgebiet (MIe2)/
GRZ 0,5 / max. 4 Vollgeschosse / Trauth6he max. 10 m;

» Offentliche StraBenverkehrsfliche mit Wendeanlage im Bereich des ehem.
Gleisfingers

Inhalt B-Plan Nr. 410

Entwicklung neu o Ehalt MI an der Liitzner StraBe / GRZ 0,5 / 4 bis 5 Vollgeschosse / Trauf-
hohe max. 15,25 m / Firsthohe max. 21,25 m

Wechsel von Mle zu WA siidwestlich Wiprechtstra3e (Hauptfldchenanteil)
Qualifizieren der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und Anordnung eines
groflen Baufensters zur Gewihrleistung einer flexiblen Flichenausnutzung
Erhohung der zulédssigen Firsthohe entlang der Wiprechtstrale auf max. 16
m und der Traufthohe auf max. 13 m / 3 bis 4 Vollgeschosse

Erhohung zulédssige Trauthohe im riickwértigen Bereich auf max. 13 m
Moglichkeit/Option der Unterbringung eines Kindergartenstandortes als
gebdudeintegrierte Kita mit 90 Plédtzen bei entsprechend nachgewiesenen
Bedarf

Integration von 30% geférderten Wohnungsbau fiir das Plangebiet, gesi-
chert iiber einen Stidtebaulichen Vertrag

Entfall der festgesetzten, offentlichen StraBenverkehrsfldche stattdessen
Festsetzung eines 6ffentlichen Ful3-/Radweges im Bereich des ehem. Gleis-
fingers mit begleitenden Bdumen
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* Neuordnung der Wiprechtstrae unter Beriicksichtigung neuer und vorhan-
dener Zu- und Ausfahrten, Pkw-Stellpldtzen und straenbegleitenden Griin

Teilbereich 3 B-Plan Nr. 022.2

* eingeschrinktes Mischgebiet (MlIe2) / GRZ 0,5 / max. 4 Vollgeschosse /
Traufthohe max. 10 m

* Flichenanteil nordwestlich des Wegerechtes zum Kanal: eingeschrinktes
Gewerbegebiet (GEe) /GRZ 0,8 / max. 3 Vollgeschosse / Traufhhe max.
10 m

Inhalt B-Plan Nr. 410
Entwicklung neu

* Anpassung Mle als MI auf den gesamten Bereich

* GRZ 0,5/ max. 3 Vollgeschosse / Trauthohe 10 m

* Neuregelung / tlw. Wegfall Wegerechte

* ein grofes Baufenster im Bereich der Bestandsbauten

i e a AR

Abb.5  Auszug Planzeichnung: B-Plan Nr. 022.2 ,,Am Kanal“ und B-Plan Nr. 410 ,,Liitzner StraBe/Karl-Heine-Kanal*

Quelle: Stadt Leipzig

Als Auswirkungen der Planung des B-Plans Nr. 410 im Vergleich zum vorliegenden Planungsrecht
des B-Plans Nr. 022.2 werden erwartet:

Sicherung der geordneten stiddtebaulichen Entwicklung unter den neuen Entwicklungsabsichten
und unter Einbeziehen aller Teilfldchen als ein gemeinsames Quartier zwischen Liitzner Strafe,
Wiprechtstrae und Karl-Heine-Kanal;

Anderung der Art der zulissigen Nutzung vom eingeschrinkten GE zum MI im nordwestlichen
und im siidlichen Teil des Plangebietes und Anderung vom eingeschriinkten GE und MI zu einem
WA fiir den mittleren Teil des Plangebietes (die Flichen zwischen Wiprechtstrale und Karl-
Heine-Kanal) Schaffung von attraktiven neuen Wohnraumflachen;

Beheben von planungsrechtlichen Konflikten und Schaffung der Grundlage fiir eine flexiblere
Grundstiicksnutzung vor allem in den Teilbereichen 2 und 3;

Erhaltung und Entwicklung eines orts- und identitétsstiftenden Denkmalensembles;

Aussicht auf die Beseitigung stddtebaulicher Misssténde;

Sicherung der ErschlieBungskonzeption unter den neuen Bedingungen mit einem, durch die An-
zahl von Wohneinheiten, bedingt hoheren Anteil an Stellpldtzen fiir Pkw und Fahrridder sowie
erginzender Nebenfldchen;

Sicherung von Durchwegung fiir Fu$3- und Radverkehr;
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* Sicherung der Option einer gebdudeintegrierten Kindertagestitte;

* Schaffen der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein konfliktfreies Nebeneinander der Nut-
zungen im und um das Quartier;

* Aktualisieren und soweit erforderlich Beriicksichtigen der Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes sowie ergidnzender 0kologischer Planungsaspekte.

* Sicherung von 30% belegungsgebundenen Wohnraumes im Rahmen des Stiddtebaulichen Ver-
trags.

Im Ergebnis des Planverfahrens wird durch die Sanierung der denkmalgeschiitzten Anlagen, der Er-
ginzung von Neubauten sowie einer erginzten Begriinung der Teilflichen eine erhebliche Aufwer-
tung und Stabilisierung dieses Quartieres im Stadtteil erwartet.
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12. Baugebiete

Im Folgenden werden die in der Planzeichnung festgesetzten Baugebiete und alle weiteren im B-Plan
getroffenen Festsetzungen in der sich aus § 9 BauGB ergebende Reihenfolge dargelegt, erldutert und
begriindet. Zum besseren Verstindnis werden die getroffenen zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen inhaltlich und mit dem Verweis auf den entsprechenden Fundort im Rechtsplan in kursiver
Formatierung wiedergegeben.

12.1 Art der baulichen Nutzung

12.1.1 Allgemeines Wohngebiet
Planzeichnung
Im Teil A: Planzeichnung sind die Fldchen der Teil-Baugebiete WA 1 und WA 2 festgesetzt als:

Allgemeine Wohngebiete.

[§ 4 BauNVO]

Im Teil B: Text, Nr. 1.1.1

Fiir WA 1 und WA 2 sind allgemein zuldissig:
a) Wohngebdude,

b) die der Versorgung des Gebietes dienenden Liiden, Schank- und Speisewirtschaften sowie

nicht storenden Handwerksbetriebe,

c) Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
[§ 1 Abs. 5 BauNVO]

Im Teil B: Text, Nr. 1.1.2

Fiir WA 1 und WA 2 sind unzuldssig:

a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

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

d) Gartenbaubetriebe,

e) Tankstellen,

d) Ferienwohnungen.

[§ 1Abs. 5, 6 und 9 BauNVO]

Begriindung:

Planungsziel ist es, in Fortsetzung der Wohnnutzung 6stlich der Wiprechtstra3e diese bis an den Karl-
Heine-Kanal heranzufiihren und damit ein Angebot zur Deckung des Wohnraumbedarfs innerhalb der
wachsenden Stadt Leipzig in raumlich integrierter Lage zu sichern.

Entsprechend der Flachengliederung im stiadtebaulichen Konzept wird im Zuge dessen die bauliche
Umnutzung der denkmalgeschiitzten ehemaligen Produktionsgebdude in der Teilfliche 1 zu Wohn-
zwecken planungsrechtlich begriindet. Mit Bezug auf die stddtebauliche Typologie, deren Fortset-
zung im Plangebiet sowie Immissionsbelange sind die Wohngebiete als Allgemeine Wohngebiete
(WA) in riickwirtiger Lage zur Liitzner StraB8e, siidlich der geplanten Mischgebiete angeordnet.

Mit der Festsetzung als ,,Allgemeine Wohngebiete* wird die planerische Absicht klargestellt, die In-
dustriebrache der ehemaligen Jutespinnerei und Weberei zu revitalisieren und auch die Ostlichen
Nachbarflachen des heutigen Garagenhofs fiir Wohnzwecke zu nutzen. Der bisherige, sich aus der
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Eigenschaft als Gewerbefliche bzw. Mischgebiet ergebende Rahmen fiir die Zulédssigkeit von Bau-
vorhaben aus dem B-Plan 022.2 wird hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung grundlegend geén-
dert. Damit kann die angestrebte Wohnnutzung dauerhaft gesichert werden. Mit der Festsetzung als
Allgemeine Wohngebiete werden dariiber hinaus Nutzungskonflikte mit der Umgebung vermieden,
insbesondere mit dem Ostlich angrenzenden Wohngebiet entlang der Wiprechtstrale sowie den nord-
lich und siidlich angrenzenden Mischgebieten.

Die Flichen der Allgemeinen Wohngebiete (WA) sollen vorrangig dem Wohnen dienen. Diese wer-
den gegliedert durch einen 6ffentlichen Full-/Radweg im Bereich des ehem. Gleisfingers der Plag-
witz-Lindenauer Industriebahn. Baugebiet WA 1 umfasst die Flachen siidwestlich des Gleisfingers,
den Bereich mit den denkmalgeschiitzten Gebdauden und der Boschungsseite zum Kanal. Teil-Bauge-
biet WA 2 umfasst die Fldchen siidostlich des Gleisfingers bis zur Wiprechtstral3e.

Mit der Feinsteuerung wird dariiber hinaus gesteuert, welche Nutzungen ihrer Art nach allgemein,
ausnahmsweise oder unzuldssig sind, wird der sich aus dem § 4 BauNVO ergebende Zulissigkeits-
katalog den im vorliegenden Fall gegebenen Erfordernissen angepasst.

Zu den in den Allgemeinen Wohngebieten allgemein zulédssigen Nutzungen neben dem Wohnen ist
Folgendes auszufiihren:

Es besteht das stddtebauliche Ziel ein Wohnquartier zu entwickeln, welches aufgrund seiner stadt-
raumlich integrierten Lage im Stadtteil als ,,neuer Stadtbaustein‘ auch ein vorsorgendes Flachenan-
gebot an erginzenden Nutzungen, wie beispielsweise Handwerksbetriebe und der Versorgung des
Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften, hat. Weiterhin bestehen hinsichtlich Anlagen
fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, die nach Anzahl, Grofe und Auswir-
kungen die Pragung des Baugebiets durch das Wohnen nicht beeintrichtigen, keine Beschriankungen,
da diese Nutzungen konfliktfrei und dem Grunde nach fiir die Mischung im Gebiet durchaus forder-
lich umgesetzt werden konnen.

Zusammenfiithrendes Ziel dieser Festsetzung ist es, im Rahmen der Zweckbestimmung des Bauge-
bietes als Allgemeines Wohngebiet geméll § 4 BauNVO eine Feinsteuerung der neben den Wohnge-
biuden allgemein zulédssigen Nutzungen vorzunehmen, insbesondere um Entwicklungen im Bauge-
biet, die zu Konflikten mit der Wohnnutzung sowohl im Baugebiet selbst als auch in dessen Umfeld
fithren konnten, zu vermeiden.

Zu den in den Allgemeinen Wohngebieten unzulédssigen Nutzungen ist Folgendes auszufiihren:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen stellen in der Regel groflere Strukturen dar und dienen
nicht nur der ,,Versorgung* des Plangebietes. Gartenbaubetriebe sind sehr flichenintensiv und wiirden
infolgedessen einen zu groflen Teil der fiir die Wohngebiete zur Verfiigung stehenden Fliche benoti-
gen. Das gilt analog auch fiir Tankstellen. Die zur Verfiigung stehende Fliache soll hier tiberwiegend
durch Wohnungen genutzt werden. Storwirkungen, z. B. durch eine intensive Flicheninanspruch-
nahme oder ein hoheres Verkehrs- und Parkaufkommen, sind fiir den Standort nicht praktikabel um-
setzbar. Zudem lassen sich diese Nutzungen im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes schwer in die
angestrebte Quartiersentwicklung integrieren.

Aufgrund der groBen Nachfrage nach Wohnraum im Leipziger Westen und dariiber hinaus in der
wachsenden Stadt Leipzig werden in Verbindung mit im Umfeld festgestellten Prozessen der Zweck-
entfremdung von dringend benotigten Wohnraum zugunsten von Ferienwohnungen in diesem Plan-
gebiet Ferienwohnungen ebenfalls ausgeschlossen.

Im Teil B: Text, Nr. 1.1.3 ist weiterhin festgesetzt

Abweichend zur Textfestsetzung Nr. 1.1.2 b) sind Solaranlagen auf Dachflichen als eigenstindige
Hauptnutzung zuldissig. (zur Gestaltung siehe Textliche Festsetzung 8.1.3)

[§ 1 Abs. 9 BauNVO]
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Begriindung:

Mit der Festsetzung wird dem Energie- und Klimaschutzprogramm der Stadt Leipzig (siehe Kap.
6.2.2 der Begriindung) Rechnung getragen und MaBnahmen aus dem dazugehorigen Ma3nahmenka-
talog planungsrechtlich umgesetzt, konkret die Moglichkeit zur Installation von Solaranlagen (Pho-
tovoltaik und Solarthermie) auf den geeigneten Dachfldchen im Gebiet.

Solaranlagen sollen im Plangebiet im Sinne der energetischen (Mehrfach)Nutzung von Dachflachen
als private Anlagen zur Deckung des Eigenbedarfs aber auch als gewerbliche Anlagen und damit als
Hauptnutzung flexibel zuléssig sein. Im Falle einer Solaranlage handelt es sich um eine nicht storende
gewerbliche Anlage, die die Wohnnutzung nicht beeintrichtigt und daher zuléssig sein soll. In Bezug
auf die Anpassungen an das d@uere Erscheinungsbild wird auf die bauordnungsrechtliche Festsetzung
hingewiesen.

12.1.2 Mischgebiet
Planzeichnung

Im Teil A: Planzeichnung sind die aus den Baugebieten entlang der Liitzner Straf3e festgesetzten Fld-
chen sowie die Fliche nordlich des Karl-Heine-Kanals festgesetzt als

Mischgebiete MI 1.1 und MI 1.2 und MI 2.

[§ 6 BauNVO]

Im Teil B: Text, Nr. 1.2

Das Mischgebiet MI 1 wird nach der Art der Nutzungen in MI 1.1 und MI 1.2 gegliedert.
[§ 1 Abs. 4 BauNVO]

Begriindung:

Mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wird der fiir das Plangebiet beabsichtigte Nut-
zungscharakter bestimmt und auf die kiinftige Nutzung im Plangebiet ausgerichtet. Dariiber hinaus
soll gewdhrleistet werden, dass sich die angestrebte kiinftige Nutzung des Gebietes in die umgebende
Nutzungsstruktur einfiigt. Ubergeordnetes Ziel ist die Entwicklung eines nutzungsgemischten Stadt-
teiles Neulindenau.

Das Plangebiet leistet dazu sein Beitrag. Die Baugebiete MI 1 und MI 2 werden als Mischgebiete
festgesetzt, da sie dem Wohnen und dem nicht storenden Gewerbe dienen sollen.

Die Fliachen entlang der Liitzner Stra3e (MI 1.1 und MI 1.2) sind fiir die Unterbringung entsprechen-
der gewerblicher Nutzungen geeignet. Aus der niheren Umgebung lassen sich vergleichbare Struk-
turen herleiten wie bspw. die gewerbliche Nutzung. Weiterhin hat die Lage an der Liitzner Strafie
einen reprisentativen Charakter, welcher die Erreichbarkeit und Vermarktbarkeit verbessert. Die Len-
kung von gewerblichen Nutzungen in die vorderen Bereiche des Plangebietes sorgt fiir eine Konflikt-
minimierung in den iibrigen Flachen des Plangebietes. Fiir das MI 2 ist die Nutzungsart gewihlt, um
den Bestand zu sichern. Die derzeit zuldssigen und ausgeiibten Nutzungen sollen weiterhin erhalten
bleiben und tiber Entwicklungspotentiale verfiigen.

zur Gliederung des MI 1

Die Flidchen siidlich entlang der Liitzner Strale werden unter Beachtung der genehmigten Nutzungen
und passend zum Nutzungsmix im Stralenzug der Liitzner Stra3e und dem typlogischen Nutzungs-
wechsel westlich und 0Ostlich der Karl-Heine-Briicke als ein Mischgebiet festgesetzt. Dieses wird
nachgeordnet in Bezug auf die Verteilung der zuldssigen Nutzungen, hier insbesondere die Wohnnut-
zung, gegliedert.

Zunichst ist darzulegen, dass es sich bei dem Fu3-/Radweg und der Versorgungsflache um Funkti-
onsflachen handelt, die das Mischgebiet zwar rdaumlich gliedern, nicht jedoch den funktionalen und
nutzungsseitigen Zusammenhang der beiden Teil-Baugebiete MI 1.1 und MI 1.2 unter dem Dach
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eines Mischgebietes MI 1 auftrennen, so dass auf einen Nutzungsmix mit unterschiedlichen Schwer-
punkten in beiden Teil-Baugebieten planungsrechtlich abgestellt werden kann.

Der Gesetzgeber strebt fiir Mischgebiete eine ausgewogene Verteilung von gewerblichen Nutzungen
und Wohnnutzung an. In vorliegendem Fall ist das MI 1.1 mit den baulichen Vorgaben der denkmal-
geschiitzten und in der Planzeichnung bestitigten 2-geschossigen Bebauung sowie seiner rdumlich-
belichtungsseitigen Orientierung zur Liitzner Strafle fiir gewerblichen Nutzungen gut geeignet, fiir
das Einbringen von Wohnnutzung jedoch nicht pridestiniert.

Die 5-geschossige Bebauung im MI 1.2 straBenbegleitend zur Liitzner Strale ist mit ihrer 5-geschos-
sigen Bebauung und der fiir gewerbliche Nutzungen gut erschlossenen Erdgeschoss- und ggf. noch
erste Obergeschosszone funktional gut geeignet. Die dariiber liegenden Geschosse sind mit einer
larmabgeschirmten Siidseite und Anbaupotential fiir ein anteilig groeres Wohnraumangebot geeig-
net. Im Ergebnis und mit Bezug auf den stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang wurde somit auf
die Entwicklung eines Mischgebietes entlang der Liitzner Strae abgestellt, das nachgeordnet in sei-
nen Nutzungen in den Teilbaugebieten gegliedert ist.

Im Rahmen der Planaufstellung wurde gepriift, das MI 1.1 als Gewerbegebiet mit einer Beschrinkung
auf nicht storendes Gewerbe festzusetzen. Dieser Ansatz wurde jedoch verworfen vor dem Hinter-
grund, dass die nach BauNVO in Gewerbegebieten zulidssigen Nutzungen nicht den Entwicklungs-
zielen innerhalb der Nachbarschaften 6stlich des Karl-Heine-Kanal und den Planungszielen fiir den
Stadtteil mit seiner Orientierung und Stdrkung auf kleinkornigerer gewerblicher Angebote, die die
vorgepragte Nutzungsmischung des Gebietes siidlich der Liitzner Stralle bis an die rdumliche Zasur
des Karl-Heine-Kanal und an die Stadtteilgrenze heran zu fithren. Auch die Uberlegung zur Entwick-
lung des Baugebietes als Sondergebiet wurde aufgrund der unzureichenden Nutzungsabgrenzung zu
den Nutzungen des MI als nicht zielfiihrend eingeordnet.

Im Teil B: Text, Nr. 1.2.1.1

Im MI 1.2 sind Wohngebdiude allgemein zuldissig.
Fiir MI 1.1 und MI 1.2 sind allgemein zuldssig:
a) Geschdifts- und Biirogebdude,

b) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

c) sonstige Gewerbebetriebe,

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

[§ 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO]
Im Teil B: Text, Nr. 1.2.1.2

Im MI 1.1 sind Wohngebdiude unzuldissig.
Fiir MI 1.1 und MI 1.2 unzuldssig sind:
a) Gartenbaubetriebe,

b) Tankstellen,

c) Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des
Gebiets, die iiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprdigt sind,

d) Ferienwohnungen.
[$ 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO]
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Begriindung:

Ziel dieser Festsetzung ist es, im Rahmen der Zweckbestimmung des Baugebietes als Mischgebiet
gemil § 6 BauNVO eine Feinsteuerung der allgemein zulidssigen Nutzungen vorzunehmen, insbe-
sondere um Entwicklungen im Baugebiet als auch auf die angrenzenden Wohngebiete, die zu Kon-
flikten fiihren konnten, zu vermeiden. Die Teilbaugebiete MI 1.1 und MI 1.2 sollen fiir Wohngebéude,
Geschifts- und Biirogebdude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke vorbehalten sein. Es werden bzgl. der zuldssigen Nutzun-
gen fast keine Einschrinkungen vorgenommen, da hierfiir kein Planungserfordernis erkennbar ist und
ein ausgewogener Nutzungsmix angestrebt wird. Unterschied besteht in der Zuldssigkeit von Einzel-
handelsbetrieben und in der Zuordnung der Wohnnutzung im gegliederten Mischgebiet MI 1. Hier
wird, aufgrund der Bindungen aus dem Denkmalschutz im MI 1.1 i.V.m. der fiir Wohnen gut geeig-
neten Mehrgeschossigkeit im MI 1.2, Wohnen im MI 1.2 konzentriert und dort allgemein zuléssig
sein.

Und schlieBlich werden in allen Mischgebieten Ferienwohnungen ausgeschlossen, um den dringend
benotigten Bedarf an Wohnraum innerhalb der Stadt Leipzig planerisch Vorrang und Vorsorge einzu-
raumen. Im Ubrigen sind ausreichend und vielfiltige Ubernachtungsangebote im Stadtteil sowie der
weiteren Stadt verfiigbar, so dass innerhalb des Plangebietes kein zusitzliches Angebot geschaffen
werden muss.

Teil B: Text, Nr. 1.2.1.3

Abweichend zur Textfestsetzung Nr. 1.2.1.1 sind Einzelhandelsbetriebe ausschlieflich bis 400 m?
Verkaufsfldche (Convenience Stores) allgemein zuldssig.

[§ 1 Abs. 9 BauNVO]

Begriindung:

Es werden Einzelhandelsbetriebe bis maximal 400 m? in den Teil-Baugebieten MI 1.1 und MI 1.2
zugelassen. Kleinere Ladengeschifte mit einer Verkaufsfldche bis 400 m? stirken die Angebotsviel-
falt im Stadtteil und stehen nicht im Widerspruch zum Ziel der Erhaltung und Entwicklung der zent-
ralen Versorgungsbereiche, da durch sie keine negativen oder schidlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche zu befiirchten sind. AuBlerdem sind sie oft von gro3er Bedeutung fiir kleinere
Handwerks- bzw. handwerksbezogene Dienstleistungsbetriebe sowie Start-up-Unternehmen und da-
mit auch fiir die Entwicklungsméglichkeiten neuer und mittelstindischer Strukturen im Stadtteil und
dartiber hinaus fiir die gewerbliche Vielfalt in Stadt. Sie sind aber auch von Bedeutung fiir die Nah-
versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs (z.B. kleine Béckerei, Fleischerei) und leisten ihren
Beitrag unter dem Leitbild der ,,Stadt der kurzen Wege* mit identititsstiftender Funktion.

Teil B: Text, Nr. 1.2.2.1

Fiir MI 2 allgemein zuldssig sind:
a) Wohngebdude,

b) Geschdifts- und Biirogebdude,

¢) Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

d) sonstige Gewerbebetriebe,
e) Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

[$ 1 Abs. 5 und 6 Nr. I BauNVO]
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Textfestsetzung Nr. 1.2.2.2

Fiir MI 2 unzuldssig sind:

a) Einzelhandelsbetriebe

b) Gartenbaubetriebe,

c¢) Tankstellen,

d) Vergniigungsstditten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die
iiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprdgt sind,

e) Ferienwohnungen.

[$ 1 Abs. 5 und 6 Nr. I BauNVO]

Begriindung:

Ziel dieser Festsetzung ist es, im Rahmen der Zweckbestimmung des Baugebietes als Mischgebiet
gemil} § 6 BauNVO eine Feinsteuerung der allgemein zuldssigen Nutzungen vorzunehmen, insbe-
sondere um Entwicklungen im Baugebiet als auch auf die angrenzenden Wohngebiete, die zu Kon-
flikten fithren kOnnten, zu vermeiden.

Das Baugebiet M1 2 bleibt Nutzungen vorbehalten, die dem Nutzungsspektrum wohngenutzter Stadt-
quartiere entsprechen. Dies dient auch der Vorsorge vor nachbarschaftlichen Konflikten. Zudem sol-
len die derzeit zulédssigen und ausgeiibten Nutzungen weiterhin gesichert bleiben und tiber Entwick-
lungspotentiale verfiigen. Die Lage des MI 2 ist nicht fiir Einzelhandelsnutzungen aufgrund seiner
Lage und ErschlieBungssituation priadestiniert.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstitten stellen in der Regel groBere Strukturen dar
und dienen nicht nur der ,,Versorgung* des Plangebietes und seines nidheren Umfeldes. Stadtebauliche
wie nachbarschaftliche Konflikte, z. B. durch eine intensive Flacheninanspruchnahme oder ein hohe-
res Verkehrs- und Parkaufkommen, stehen den planerischen Zielen der Entwicklung eines autoar-
men/autoreduzierten, auf Nahmobilitdt hin orientierten gemischten Quartiers mit hohem Wohnanteil
entgegen. Es wird eingeschiitzt, dass die oben aufgezihlten Nutzungen mit den angrenzenden Allge-
meinen Wohngebieten Konflikte generieren wiirden. Vor diesem Hintergrund werden sie in den Bau-
gebieten MI 1.1, MI 1.2 und MI 2 ausgeschlossen.

Wegen stadtfunktionalen Griinden und der unmittelbaren Nachbarschaft zur Wohnnutzung sollen Ver-
gniigungsstitten ausgeschlossen werden. Eine stiddtebauliche wie nutzungsseitige Integration von
Vergniigungsstitten wird aufgrund des hohen Stérungspotenzials der moglichen Nutzer in den Misch-
gebietsbereichen innerhalb der Nachbarschaft als nicht vertridglich eingeschitzt. Im Hinblick auf Ver-
gniigungsstitten wie Spielhallen, Sportwettbiiros, Sexkinos gilt, dass diese regelmélig zu sogenann-
ten ,, Trading-down-Effekten* fithren, die eine sich tendenziell selbst verstirkende stidtebauliche Ab-
wertung das ndheren und manchmal auch des weiteren Umfeldes zur Folge haben. Gleiches ist bei
Bordellen und bordelldhnlichen Betrieben der Fall. Vorrangiges Ziel des B-Planes ist aber die Ent-
wicklung eines hochwertigen Wohnquartiers mit erginzenden gemischten Nutzungsangebote, vor-
nehmlich der Nahversorgung.

Und schlieBlich werden in allen Mischgebieten Ferienwohnungen ausgeschlossen, um den dringend
benotigten Bedarf an Wohnraum innerhalb der Stadt Leipzig planerisch Vorrang einzurdumen. Im
Ubrigen sind ausreichend und vielfiltige Ubernachtungsangebote im Stadtteil sowie dem weiteren
Stadtgebiet verfiigbar, so dass innerhalb des Plangebietes kein zusitzliches Angebot geschaffen wer-
den muss.
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12.2 MaB der baulichen Nutzung

12.2.1 Grundflachenzahl
Planzeichnung

Es gelten die in Teil A: Planzeichnung in der Nutzungsschablone angegebenen Werte. Die Grundfli-
chenzahl (GRZ) wird in den Baugebieten wie folgt festgesetzt:

WA 1: GRZ 0,4

WA 2: GRZ 0,4

MI 1.1: GRZ 0,5

MI 1.2: GRZ 0,5

MI 2: GRZ 0,5

Teil B: Text, Nr. 2.1.1

Eine Uberschreitung der GRZ ist in allen Baugebieten um maximal 50 v.H. zuldissig.
[§ 19 Abs. 4 Satz I und 2 BauNVO]

Teil B: Text, Nr. 2.1.2

Die gemdf3 Nr. 2.1.1 zuldssige Grundfliche darf durch die Grundfldche von Gemeinschaftsgaragen
und Stellplitzen um bis zu dem Fldcheninhalt der jeweils zu diesem Zweck gemdf3 Planzeichnung
festgesetzten Fldche fiir Gemeinschaftsgaragen (GTg) und Stellpliitze (St) iiberschritten werden.

[$ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO]

Begriindung:

Das MaB der zuldssigen Grundflidche fiir bauliche Anlagen wird durch die Festsetzung einer Grund-
flichenzahl (GRZ) geregelt. Diese gibt den Rahmen fiir die zulédssigen Grundflichen der Gebidude
(baulichen Anlagen) sowie der festgesetzten Fldchen fiir die Tiefgaragen und Stellplidtze und somit
auch die von Bebauung freibleibenden Flichenanteile vor.

Trotz der stark bindenden Festsetzung zu den iiberbaubaren Grundstiicksfldachen, als einer eng an den
bestehenden oder geplanten Gebdaudegrundfldachen orientierten Festsetzung, erfordert die Systematik
der Baunutzungsverordnung zur Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung gemif3 § 16 Abs. 3
BauNVO neben einer entsprechenden Geschosszahl- oder/und Hohenfestsetzung stets die Festset-
zung der Grundflidchenzahl (GRZ).

Insgesamt gewihrleisten die gewéhlten Festsetzungen, dass in den Baugebieten eine den iibergeord-
neten stiddtebaulichen und denkmalpflegerischen Zielen entsprechende Bebauung mit einem insbe-
sondere okologisch vertrdglichen Dichte realisiert werden kann. Ferner ermoglichen die Festsetzun-
gen die wirtschaftlich tragfdhige Vermarktung der Grundstiicke und eine im hohen Maf3 bodenscho-
nende Entwicklung der Gebiete.

Regelungen innerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches (WA 1 und MI 1.1)

Fiir das im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und Mischgebiet MI 1.1 gelegene Grundstiick wird eine
maximal zuldssige Grundflidche von 0,4 bzw. 0,5 (GRZ) festgesetzt.

Die GroBle der jeweils festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflache orientiert sich an der bereits
vorhandenen und zu erhaltenden Bebauung. Soweit die baulichen Anlagen noch nicht vorhanden sind
orientiert sie sich an den Vorgaben des stiadtebaulichen Konzeptes. Dadurch wird sichergestellt, dass
das historische Denkmalensemble in seiner Eigenart erhalten bleibt.

Eine geplante Tiefgarage geht iiber die durch Baugrenzen definierten Baufenster hinaus. Diese wer-
den daher durch Flidchen fiir Gemeinschaftstiefgaragen (GTg) definiert. Ebenfalls ist es erforderlich,
im MI 1.1 auch einige oberirdische Gewerbestellplitze vorzuhalten. Mit dem stiddtebaulichen Kon-
zept und der Entwicklung des Teilbereiches 1 wird der denkmalgerechte Bestand revitalisiert. Die

10.01.2024



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 410 ,Litzner StraBe/Karl-Heine-Kanal” (Entwurf)

[Klick zum Inhaltsverzeichnis] Seite 72

dafiir notwendige Uberschreitung der allgemein zulidssigen GRZ fiir Wohn- und Mischgebiete ist da-
her erforderlich. Dies begriindet sich daraus, dass das Denkmal und die ehemals bereits dichte Ge-
biudestruktur erhalten bleiben soll. Mit der Revitalisierung auf Grundlage des B-Plans wird gegen-
iber dem Bestand dennoch eine Reduzierung der versiegelten Flichen erreicht. Weiterhin wird die
Tiefgarage, welche zur GRZ und zur Versiegelung planungsrechtlich angerechnet wird, mit 80 cm
Substrat iiberdeckt und begriint. Mit dem Projekt findet zudem eine Konzentration im Innenbereich
statt. Durch das Vorhaben werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gewihrleistet.

Regelungen aufserhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches (WA 2, MI 1.2 und MI 2)

Fiir das allgemeine Wohngebiet WA 2 sowie die Mischgebiete MI 1.2 und MI 2 wird eine maximal
zuldssige Grundfliche (GRZ) festgesetzt. Diese Bereiche liegen auflerhalb des denkmalgeschiitzten
Bereiches. Diese Art der Festsetzung wird gewihlt, um innerhalb dieser Baugebiete eine groBtmog-
liche Flexibilitdt in der Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden Grundstiicksflache zu gewihrleis-
ten.

Das MI 1.2 an der Liitzner Strale soll die priagende stralenbegleitende Bebauung aufnehmen und
zukiinftig umsetzen.

Fiir den Bereich des MI 2 soll die derzeitige Situation und das Maf} der baulichen Nutzung einschliel3-
lich Entwicklungspotential erhalten werden. Fiir den Bereich MI 2 soll die im B-Plan 022.2 festge-
setzte GRZ beibehalten werden.

Eine Uberschreitung der GRZ ist in allen Baugebieten gemiB § 19 Abs.4 Satz 1 und 2 BauNVO um
maximal 50 v.H. zuldssig, um eine optimale Ausnutzung der innerstiadtischen und gut erschlossenen
Baugrundstiicke zu ermdglichen.

12.2.2 Hohe und Geschossigkeit baulicher Anlagen
Planzeichnung

Im Teil A: Planzeichnung ist eine maximale Gebdudehohe baulicher Anlagen, die Trauf- und First-
hohen sowie die Geschossigkeit festgesetzt. Es gelten die in Teil A: Planzeichnung in der Nutzungs-
schablone angegebenen Werte.

[§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO]

Als Bezugshohe gilt der néichstgelegene Bezugspunkt gemdf3 Planzeichnung bzw. bei Geldndegefiille
die mittlere Hohe der anliegenden Bezugspunkte im angrenzenden offentlichen Verkehrsflichen / pri-
vaten Verkehrsflichen oder mit Geh- bzw. Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden
Fléchen.

[§ 18 Abs. 1 BauNVO]

Im Teil A: Planzeichnung werden unterschiedliche Bereiche zum Maf; der baulichen Nutzung inner-
halb eines Baufensters zeichnerisch mittels einer Abgrenzungslinie getrennt.

Teil B: Text, Nr. 2.2.1

Im Baugebiet WA 2 riickwdrtig an die Wiprechtstrafie angrenzend, ist iiber dem obersten zuldssigen
Vollgeschoss ausnahmsweise ein weiteres Vollgeschoss zuldissig, wenn dieses Geschoss als Staffelge-
schoss errichtet wird.

[$ 16 Abs. 2 BauNVO]
Teil B: Text, Nr. 2.2.2

Flir Gebdudeteile wie Fahrstuhlschdchte einschliefilich dazugehériger Treppenhdiuser und fiir andere
technische Aufbauten sind Uberschreitungen als maximale Hohe der Gebdudeoberkante von den fest-
gesetzten Hohen zuldssig, wenn

- die Grundfliche dieser Ausbauten insgesamt 10 % der Dachfliche im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO nicht iiberschreitet,
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- die Aufbauten eingehaust werden, sofern dies ohne unzumutbare Funktionseinschrinkung mog-
lich ist,

- die bauliche Hohe der Aufbauten einschlieflich ihrer Einhausung 3,00 m iiber der Oberkante
der unter ihnen befindlichen Geschossdecke nicht iiberschreitet und

- die Aufbauten einschlieflich ihrer Einhausung mindestens um das Maf} ihrer Hohe von den Au-
Penkanten der strafsen- oder kanalseitigen Gebdudeteile unter ihnen befindlichen Geschossdecke
abriicken.

[§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.§ 16 BauNVO]

Begriindung:

Mit den Hohenvorgaben wird im WA 1 und MI 1.1 der Sicherung des Erscheinungsbildes der denk-
malgeschiitzten Bausubstanz entsprochen und die Ergiinzung durch Neubauten gemil stiddtebauli-
chem Konzept in ihren Hohen geregelt. Damit soll zusitzlich zur hier gleichfalls festgesetzten maxi-
malen Geschossigkeit ein Einfiigen in die denkmalgeschiitzte Anlage und das Ortsbild gewéhrleistet
werden. Die Hohenfestsetzungen der Bestandsgebdude spiegeln die derzeitige Situation wieder und
gewihren den notwendigen Spielraum fiir notwendige bauliche Sanierungsarbeiten im Zuge der Um-
nutzung. Analog dazu wurde zur Sicherung des denkmalgeschiitzten Bestandes ebenfalls eine Min-
desthohe festgesetzt. Die Hohen im Gebidudeensemble des MI 1.1 und WA 1 bewegen sich zwischen
mindestens 120 m {iber NHN und maximal 128 m iiber NHN. Aufgrund des Geldndeversprungs zur
Liitzner Stra3e und des Gelidndeabfalls zum Kanal hin wurde fiir diese Festsetzungen auf diese Be-
zugshohe abgestellt.

Mit der Regelung zur Hohenlage der Gemeinschaftstiefgarage im MI 1.1 und WA 1 (80 cm unter
Geldnde, gem. Planzeichnung) soll der heutige Geldndeverlauf erhalten werden und eine unterirdi-
sche Unterbringung der Tiefgaragen gesichert werden. Ein Hochparterre oder kiinstliche Hiigel bspw.
sollen im Plangebiet aufgrund der denkmalseitigen Vorprigung mit ihren Hohen- und Gebdudean-
schliissen vermieden werden. Teile der Zu- und Ausfahrten sind als optisch untergeordnete Anlagen
untergeordnet, konnen die Denkmaleigenschaften nicht ma3geblich beeintrichtigen und konnen so-
mit von der Regelung als funktionsbedingt notwendig abweichen.

Die Neubauten innerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches orientieren sich am stddtebaulichen Ent-
wurf, welcher mit der Unteren Denkmalbehorde abgestimmt ist. Planerischer Grundgedanke ist dabei,
die rahmengebenden, stidtebaulich prigenden Backsteinbauten bzw. -fassaden zu erhalten. Die Fli-
chen des Hallenbereichs werden dagegen stddtebaulich neu zu interpretiert, wobei Teile der ehemali-
gen Rahmenkonstruktion als gestalterisches Zitat der fritheren Hallenkonstruktion Teil dieser Neu-
ordnung werden.

Die Neubauten auBBerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches sind wie folgt zeichnerisch festgesetzt:

— im MI 1.2 mit 4 bis 5 Vollgeschossen und einer Trauthohe von 15,25 m und einer Firsthohe von
21,25 m

Die Hohe und Geschossigkeit der Neubauten im MI 1.2 orientiert sich an der Hohe der Trauthohe
des Bestandes an der Liitzner Straf3e.

— im WA 2 entlang der Wiprechtstral3e mit 3 bis 4 Vollgeschossen und einem zusitzlichen Sattel-
/Mansardendach bei einer Traufh6he von maximal 12,00 m und einer Firsth6he von maximal
16,00 m

Die Hohe und Geschossigkeit der Neubauten soll die Errichtung von Geschosswohnungsbauten
an der Wiprechtstrale ermoglichen. Die Bebauung orientiert sich am Gegeniiber.

— Im WA 2 im riickwirtigen Bereich mit 3 bis 4 Vollgeschossen (3 Vollgeschosse und maximal ein
zusitzliches Staffelgeschoss) bei einer Traufkante von maximal 10,00 m und einer Gebdaudehohe
von maximal 13,00 m
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Die Hohe und Geschossigkeit der Neubauten soll die Errichtung von Geschosswohnungsbauten
im riickwartigen Bereich ermoglichen und sich der Bebauung an der Wiprechtstralle unterordnen.

— im MI 2 mit maximal 3 Vollgeschossen und einer Trauthéhe von 10,00 m

Damit wird der Bestand gesichert und der mit dem rechtskriftigen B-Plan 022.2 vorgegebene
Festsetzungsrahmen zur Hohenentwicklung beibehalten (keine Anderung gegeniiber dem bisher
geltendem Planungsrecht). Stiddtebaulich werden damit die Hohen der ostlich angrenzenden
Wohnbebauung entlang des Kanals hohenseitig fortgefiihrt.

Im Ergebnis wird - abgesehen von der Hallendachkonstruktion und den Garagen - im gesamten Gel-
tungsbereich der erhaltenswerte Bestand im Baugebiet gesichert. Eine Ergdnzung bzw. Uberplanung
der Flachen soll bis zu einem stddtebaulich vertrdglichen Mall moglich sein.

Zu Nr. 2.2.2: Die festgesetzte Hohe der Oberkante bezieht sich auf alle flachigen Bestandteile des
Dachs. Mit der textlichen Festsetzung werden zugunsten von Dachaufbauten auf dem Dach unter
bestimmten Bedingungen hoheniiberschreitende Ausnahmen gestattet. Durch die Bedingungen fiir
die Erteilung von Ausnahmen wird sichergestellt, dass durch die Zulassung von Ausnahmen von Ho-
henfestsetzungen keine optischen Nachteile herbeigefiihrt werden konnen.

12.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Planzeichnung

Im Teil A: Planzeichnung sind die tiberbaubaren Grundstiicksfldchen zeichnerisch durch Baulinien
und Baugrenzen festgesetzt.

[$ 23 Abs. 1 BauNVO]
Teil B: Text, Nr. 2.3.1

Im WA 1 und MI 1.1 ist ein Vortreten von Terrassen iiber die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen
um maximal 3,00 m zuldssig.

[§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO]
Teil B: Text, Nr. 2.3.2

Im WA I und MI 1.1 ist eine Uberschreitun(_g der Baulinien und Baugrenzen fiir Balkone bis zu einer
Tiefe von 2,00 m zuldissig. Die Linge aller Uberschreitungen darf dabei je Geschoss hochstens V2 der
Breite der jeweiligen Aufienwand betragen.

[$§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO]

Begriindung:

Die festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflichen (Baufenster) definieren innerhalb der Baugebiete
die Bereiche, innerhalb derer Gebidude und bauliche Anlagen errichtet werden konnen. Innerhalb des
denkmalgeschiitzten Ensembles (MI 1.1 und WA 1) orientieren sich die festgesetzten Baufenster eng
am historischen Gebidudebestand und bilden diesen in seinen Grundfldchen ab bzw. definieren in ih-
ren Abmessungen die dort beabsichtigten neuen Bauvorhaben. Bauliche Anlagen konnen hierbei so-
wohl unterhalb (Tiefgaragen, Nebenrdaume, Full-/Radzugang zum Kanalweg) wie auch oberhalb der
natiirlichen Gelindeoberflidche errichtet werden.

Die Abgrenzung mit Baulinien zu den 6ffentlichen Stralenverkehrsfldchen trigt dazu bei, dass sich
klare stiddtebauliche Kanten herausbilden und das Quartier fassen. Die Baugrenzen definieren vor-
rangig die riickwirtigen bzw. die von den offentlichen Verkehrsflichen abgeriickten Bereiche.

Im MI 1.2, WA 2 und MI 2 werden die Baufenster groB3ziigig gewihlt, um auch kiinftig die bauliche
Entwicklung flexibel gestalten zu konnen. Diese orientieren sich an den bisherigen Festsetzungen des
B-Planes Nr. 022.2.
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Im WA 1 und MI 1.1 wird abweichend geregelt, dass fiir Terrassen und Balkone die Moglichkeit
besteht, die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen im beschrinkten Maf3 zu iiberschreiten. Die Ter-
rassen und Balkone sollen in vertridglicher Tiefe optisch zuriickhaltend und offen gestaltet werden.
Dies ergibt sich aus der Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes, aber auch aus dem Ziel,
dass der stddtische Raum zukiinftig iber die Hauptbaukorper und nicht iiber die Terrassen und Bal-
kone geprigt werden soll.

12.2.4 Bauweise

Planzeichnung

Im Teil A: Planzeichnung sind gemdf3 Planeinschrieb fiir die Teil-/Baugebiete M1 1.2 und WA 2 die
Bauweisen fiir die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen festgesetzt.

Begriindung:

Zur Umsetzung des stiddtebaulichen Konzeptes wird die Festsetzung der geschlossenen und offenen
Bauweise in den Teil-/Baugebieten MI 1.2 und WA 2 als addquates stadtebauliches Mittel angesehen.

Fiir das MI 1.2 und fiir den an der Wiprechtstrae liegende Bereich des WA 2 ist eine geschlossene
Bauweise festgesetzt. Hier soll entsprechend der gegeniiberliegenden und angrenzenden Bebauung
eine klare Bauflucht mit einer geschlossenen Bebauung entlang der Straenrdume ausgebildet wer-
den, um ruhige Innenbereiche im Quartieres zu schaffen.

Fir WA 1 und MI 1.1 sind die Vorgaben der {iberbaubaren Fldachen vor dem Hintergrund der denk-
malgeschiitzten Bausubstanz und des baulichen Konzeptes bereits eng gefasst, so dass Festsetzungen
zur Bauweise an dieser Stelle als nicht erforderlich angesehen werden.

Fiir das MI 2 wird keine Bauweise festgesetzt, in diesem Baufeld soll dem Bestand eine hohe Flexi-
bilitdt in den Bautypologien weiterhin ermdglicht werden.

12.2.5 Abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen
[§ 9Abs. I Nr. 2a BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 6 SiichsBO]

Teil B: Text, Nv. 2.4.1

Die Tiefe der Abstandsflichen betrdiigt 0,4 H, soweit nachfolgend nichts Anderes geregelt ist.
Teil B: Text, Nr. 2.4.2

Die erforderliche Tiefe der Abstandsfliche betriigt entlang der mit B bezeichneten Gebdudeseite
3,00 m.

Begriindung:

Laut § 6 Abs. 5 SichsBO betrigt die Tiefe der Abstandsflichen in der Regel 0,4 H (Hohe), mindestens
jedoch 3,00 m vor der AuBBenwand eines Gebidudes. Hohe in diesem Sinne ist das Mal3 von der Ge-
lindeoberfliche bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die Abweichung betrifft die westlich einzuhaltende Abstandsfldache der baulichen Anlage des MI 2
zum westlich angrenzenden Geh- und Radweg, welcher als Privatweg zum WA 1 gehort. Bei einer
Gebidudehohe von max. 9,00 m wiirde die regulére Tiefe der Abstandsflidche (0,4*H) 3,60 m betragen.

Die erforderliche Abstandsfldche vor dem Bestandsgebdude des WA 1 (Hohe ca. 9,50 m) betrégt 3,80
m. Insgesamt wire somit ein Abstand zwischen den Gebduden von mindestens 7,40 m einzuhalten.
Mit dem Abstand der Gebédude von 7,50 m entsteht kein bauordnungsrechtlicher Konflikt. Allein auf-
grund des Verlaufs der Grundstiicksgrenze der angrenzenden Baugebiete kann der Grenzabstand der
Bebauung des MI 2 nicht eingehalten werden.
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Zur Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes sowie zur Sicherung der Zuwegung zum Karl-Heine-
Kanal miissen daher vom Bauordnungsrecht abweichende Malle der Tiefe der Abstandsflichen fest-
gesetzt werden.

Zur Sicherung des Bestandes im Baugebiet MI 2 sollen vom Bauordnungsrecht abweichende Mafe
der Tiefe der Abstandsfldachen festgesetzt werden. Hierzu wird die entsprechende Moglichkeit gemif
§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB genutzt: Bei der betreffenden baulichen Anlage handelt es sich um Gebiu-
debestand, der planungsrechtlich gesichert werden soll. Eine gute und ausreichende Belichtung des
Gebiudes ist gewdhrleistet. Der westliche Giebel des Bestandgebidudes des MI 2 ist und bleibt als
Brandwand ausgefiihrt.

Gemil § 89 Abs. 1 Nr. 6 SichsBO sind derartig abweichende Malle der Abstandsflidchentiefen zulds-
sig, soweit dies u. a. zur Verwirklichung der Festsetzungen einer stddtebaulichen Satzung erforderlich
ist und eine ausreichende Belichtung zur Erreichung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie
der Brandschutz gewéhrleistet sind. Mit den festgesetzten Abstandsflichen ist dies gegeben. Die Ge-
baude sind fiir die Feuerwehr gut erreichbar.

Es ist weiterhin durch die getroffenen Festsetzungen sichergestellt, dass in dem betroffenen Bereich
keine weiteren Gebdude errichtet werden konnen. Da zusitzlich die Wand als Brandschutzwand aus-
gefiihrt ist, wird auch den Anforderungen an den Brandschutz entsprochen.

In Abwigung der privaten Eigentiimerinteressen mit dem Abstandsflachenrecht der SachsBO ist ein
Teilriickbau der Gebidude, um die reguldren Abstandsflichen einzuhalten, nicht gerechtfertigt.

13. Stellplatze, Tiefgaragen, Gemeinschaftsanlagen und Nebenanlagen

Planzeichnung

Im Teil A: Planzeichnung sind oberirdische Stellpliitze und die Tiefgaragen (als Gemeinschaftsanla-
gen) festgesetzt.

[§ 9Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB]

Begriindung:

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie zum Angebot von Carsharing werden oberirdische
Stellplitze sowie Tiefgaragen festgesetzt. Da die Tiefgaragen eine bestimmte Gro3enordnung errei-
chen und tiberwiegend mehreren Gebduden dienlich sind, werden diese als Gemeinschaftsanlage fest-
gesetzt.

Teil B: Text, Nr. 3.1

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 sind Kfz-Stellpliitze ausschlieflich in Tiefgaragen, als
Unterbauung des Geldndes, zuldssig. Fahrradstellpliitze sind vorrangig in Tiefgaragen anzuordnen.

[§ 9Abs. 1 Nv. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 4 und 6 BauNVO]
Teil B: Text, Nr. 3.2

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und im Mischgebiet MI 1.1 sind oberirdische Stellpliitze und Tief-
garagen nur innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldchen mit der jeweiligen Zweckbe-
stimmung zuldssig.

[§ 9Abs. I Nv. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 4 und 6 BauNVO]
Teil B: Text, Nr. 3.3

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Tiefgaragen, nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flichen zuldissig.

[§ 9Abs. I Nv. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 4 und 6 BauNVO]
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Teil B: Text, Nr. 3.4

Im Mischgebiet 1.2 und 2 sind oberirdische Stellpliitze innerhalb der in der Planzeichnung festge-
setzten Flidchen mit der jeweiligen Zweckbestimmung sowie innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksfldichen zuldssig.

[§ 9Abs. 1 Nv. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 4 und 6 BauNVO]

Begriindung:

Aufgrund der Bestimmungen der Sidchsischen Bauordnung zur Stellplatzpflicht werden Stellplétze
notwendig - trotz Verringerung ihrer Anzahl durch Festsetzung in diesem B-Plan. Insofern sind pla-
nerisch entsprechende Flichen vorzuhalten. Planungsziel ist es, diese Stellplatznutzungen soweit
moglich in Tiefgaragen (Kellergeschossen) zu realisieren, um die Freiflichen entsprechend ihren
Funktion als Griinfldchen, Innenhoffldchen freizuhalten.

Grundsitzlich wurde bei der Flichenverteilung der Planungsansatz verfolgt, dass die Belange der
FuB3-/Radmobilitit besonders beachtet sind, die Anordnung der fiir den ruhenden Verkehr (Kfz wie
Radabstellanlagen) erforderlichen Fldchen sich an der denkmalgeschiitzten Bausubstanz, kurzen We-
gen, der Begrenzung von iiberbaubarer Fliche und der Schaffung zusammenhéngender Griinstruktu-
ren richtet. Vor diesem Hintergrund wurden fiir die Baugebiete und Teilbaugebiete unterschiedliche
Festsetzungen getroffen:

Die erforderlichen Kfz-Stellplitze werden in den Baugebieten WA 1 und WA 2 ausschlieBlich in Tief-
garagen untergebracht. Die Unterbringung der Fahrradstellplitze soll vorrangig ebenfalls in den Tief-
garagen erfolgen. Da von einer erhohten Anzahl der zu realisierenden Fahrradstellplitze ausgegangen
wird, kann in Ausnahmefillen von deren Anordnung in den Tiefgaragen abgewichen werden. In den
Mischgebieten ist aufgrund einer anderen baulichen Dichte, vorhandener Bebauung und Nutzungsty-
pologien die Anlage oberirdischer Stellplidtze zuléssig.

Der ruhende Verkehr wird im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und im Mischgebiet MI 1.1 in Form
von Stellpldtzen und Tiefgaragen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flichen mit der
jeweiligen Zweckbestimmung untergebracht. Die vorgesehenen Flichen beinhalten sowohl Flachen
fiir Kfz als Radabstellanlagen (anteilig). Diese sind von der privaten Verkehrsfldche erreichbar. Die
dafiir erforderlichen Flachen werden zeichnerisch als Flachen fiir Gemeinschaftstiefgaragen festge-
setzt. Weitere Stellfldchen, vor allem fiir den Besucherverkehr, werden oberirdisch vorgesehen. Damit
wird das beabsichtigte ErschlieBungskonzept umgesetzt und die Unterbauung auf das notwendige
Mal begrenzt.

Tiefgaragen sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zuldssig. Diese sind innerhalb des festgesetzten Baufensters zu planen, um eine flexible Gestal-
tung und Anordnung gewihrleisten zu konnen. Es besteht keine stddtebauliche Erforderlichkeit zur
Regelung der Zuginge und Zufahrten zu den Tiefgaragen in der Planzeichnung. Eine genaue Stand-
ortfestlegung erfolgt mit Erstellung der Hochbauplanung und wird bei Erforderlichkeit im Rahmen
des nachgeordneten Genehmigungsverfahrens abgestimmt.

Teil B: Text, Nr. 3.5

Die mindestens erforderliche Zahl der Fahrradstellpldtze ergibt sich aus der fiir Wohnnutzungen um
150 % und fiir Gewerbenutzungen um 150 % erhohten Zahl der notwendigen Fahrrad-Stellplitze,
die auf der Grundlage der Verwaltungsvorschrift zur Sdchsischen Bauordnung durch die zustdndige
Behorde ermittelt wurde.

[§ 12 Abs.6 BauNVO i.V.m. VwV SéchsBO 49.1.2]
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Begriindung:

Es wird gegeniiber den Regelungen der Stellplatzsatzung ein erhohter Stellplatzschliissel als Min-
destgrofe fiir die Fahrradmobilitit festgesetzt. Eine Erhohung bei evtl. zukiinftig steigendem Bedarf
ist vom Gesetzgeber her grundsitzlich zuldssig. Das bedeutet, dass der zu realisierenden Mindestan-
zahl an Fahrradstellplidtzen bereits eine erhohte Anzahl an erforderlichen Fahrradstellpldtze gemif
SachsBO und gemill dem Konzept ,,Angebote fiir Mobilitidt”, als Ma3nahme zur Attraktivititssteige-
rung des Radverkehrs, zugrunde gelegt ist.

Begriindet ist dieser Ansatz wesentlich durch die integrierte, gut erschlossene Lage im Stadtgebiet,
mit der Lage am Ful3-/Radweg entlang des Karl-Heine-Kanals, die Forderung der aktiven Mobilitét
entsprechend der Mobilititsstrategie der Stadt Leipzig sowie der planerischen Zielstellung zur Ent-
wicklung eines autoreduzierten Quartiers zugunsten der Erweiterung der Angebote fiir den Radver-
kehr und den Umweltverbund. Weitere Ausfiihrungen siehe unten.

Planzeichnung
Im Teil A: Planzeichnung sind zwei Spielpliitze im Baugebiet WA 1 festgesetzt.

[§ 9Abs. I Nr. 4 und 22 BauGB]

Begriindung:

Zur ausreichenden Versorgung der Wohnbaufldachen mit Spielméglichkeiten fiir Kinder und unter Be-
riicksichtigung der vorhandenen Bebauungsstruktur, der denkmalgeschiitzten Gebdude und des Frei-
flichenkonzeptes werden zwei Bereiche zur Anordnung von Spielplitzen festgesetzt.

Teil B: Text, Nr. 3.6

Abstellplitze fiir Fahrrdder und Abfallbehdilter sind im Baugebiet WA I aufserhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfliche zuldissig.

[$ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO i.V.m. VwVSdchsBO 49.1.2]
Teil B: Text, Nr. 3.7

Abstellpldtze fiir Fahrrdder, Abfallbehdlter und Spielplitze sind im Baugebiet WA 2 nur innerhalb
der tiberbaubaren Grundstiicksfliche zuldissig.

[§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO i.V.m. VwVSdchsBO 49.1.2]

Begriindung:

Nebenanlagen wie Abfallbehilterstandorte, und Fahrradstellplédtze sind im Teil-Baugebiet WA 1 ent-
sprechend der o.g. Festsetzungen auflerhalb der iiberbaubaren Flachen zulédssig. Vor dem Hintergrund
der Entwicklung unter Einbeziehung der denkmalgeschiitzten Bausubstanz, der ortlichen Gegeben-
heiten und der sehr konkreten Baufelder konnen Nebenanlagen nicht in Génze innerhalb der Baufel-
der angeordnet werden. Entsprechend der kiinftigen Nutzungen, des ErschlieBungskonzeptes und ei-
ner guten Zugénglichkeit wird die Moglichkeit eroffnet, diese fiir die einzelnen Nutzungseinheiten
optimal anzuordnen und im Gesamtkonzept zu integrieren.

Nebenanlagen wie Abfallbehilterstandorte, Fahrradstellplitze oder Spielplitze sind im Baugebiet WA
2 entsprechend der 0.g. Festsetzungen innerhalb der iiberbaubaren Flichen zulédssig. Im WA 2 ist die
iberbaubare Grundstiicksflache groBziigig gewéhlt, um eine optimale Anordnung zu ermoglichen.
AuBerhalb des Baufeldes sind diese unzulissig.

Aufgrund der unterschiedlichen Regelungstiefe bei den Baugebieten WA 1 und WA 2 ist es erforder-
lich, die Unterbringung der Fahrradstellplidtze mit zu regeln. Fahrradabstellanlagen (z.B. Fahrradbii-
gel) sollen vorrangig in Tiefgaragen und nur in Einzelféllen oberirdisch angeordnet werden. Es sollen
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insbesondere von ihnen ausgehende storende Effekte auf die angestrebte Freiflichengestaltung aus-
geschlossen werden. Durch die baukorperbezogenen Festsetzungen zur {iberbaubaren Grundstiicks-
fliche im WA 1 kann davon ausgegangen werden, dass Fahrradabstellanlagen innerhalb der Gebéude,
z.B. in Tiefgaragen oder Fahrradriumen im Erdgeschoss, untergebracht werden. Insbesondere der
Bau von iiberdachten Fahrradabstellanlagen (Nebenanlagen) kann zu stiddtebaulichen Wirkungen fiih-
ren, die den vorliegenden Planungen zur hochwertigen stidtebaulichen und freiraumplanerischen Ge-
staltung entgegenstehen. Um den Nutzern des Quartiers eine attraktive Option auf einen nied-
rigschwelligen Zugang zu ihren Fahrradern und zudem eine erhohte Anzahl an Abstellplidtzen anbie-
ten zu konnen, wird festgesetzt, dass Fahrradstellplitze in Einzelfillen auch au3erhalb der iiberbau-
baren Grundstiicksflachen zuléssig sind. Hierdurch soll auch der Umstieg auf das Fahrrad als Fortbe-
wegungsmittel erleichtert werden. Die Umsetzung der Ziele des Mobilitdtkonzepts soll zudem derart
unterstutzt werden. Schlussendlich steht dahinter eine nutzerfreundliche, raumlich innerhalb der Ge-
biudekomplexe gut verteilte Gesamtlosung planerisch vorzuhalten.

Die Anordnung der Abfallbehilterstandorte soll entsprechend der ErschlieBungsplanung im Bauge-
biet WA 1 nordostlich angrenzend an die private GrundstiickerschlieBung erfolgen. Diese Stellfldchen
konnen perspektivisch auch fiir ein Vollunterflursystem genutzt werden. Im Rahmen der Planung
wurde die Anordnung von Unterflursystemen mit dem Ergebnis gepriift, dass diese zukiinftig am
Standort der heutigen oberirdischen Abfallbehilterstandorte an der privaten Verkehrsfliche angeord-
net und von Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden konnen.

Die Abfallbehilterstandorte in Teilbereich 2 werden kiinftig auf den eigenen Grundstiicksflachen so
angeordnet, dass zukiinftig eine Umstellung auf Unterflursysteme moglich ist (siehe auch Kap. 9.3.2,
9.3.3 der Begriindung).

Spielplidtze sind im Bereich der Wohnfreiflichen gemidl den Festsetzungen zu den Baugebieten
WA 1 und WA 2 zuléssig und in ausreichender Anzahl und Qualitit herzustellen.

14. Verkehrsflachen
Planzeichnung

Im Teil A: Planzeichnung sind die erforderlichen Flichen als offentliche Strafsenverkehrsfliichen bzw.
Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (offentlicher Fuf3-/Radweg) festgesetzt.

[§ 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Begriindung:

Die siidwestliche Seite der Wiprechtstralle besitzt derzeit keinen ausgebauten, begleitenden Gehweg,
dem durch entsprechende planungsrechtliche Flidchensicherung jedoch Vorsorge 1.V.m. der Erschlie-
Bung des WA 2 und MI 1.2 getragen werden soll. Die die erforderlichen Flichen werden mit dieser
Festsetzung gesichert, die Herstellung des Gehwegs, Park-/Baumstreifens wird im Stidtebaulichen
Vertrag geregelt.

Weiterhin soll in Ubereinstimmung mit den mobilititsseitigen Zielen der Planung und der Stadt
Leipzig entlang des ehemaligen Gleisfingers zwischen WA 1 und WA 2 ein 6ffentlicher FuB3-/Radweg
realisiert werden. Die verfolgte Festsetzung gewihrleistet die uneingeschrinkte 6ffentliche Nutzung
sowie die Anbindung an die angrenzenden Ortsteile und Quartiere und kann zudem auch fiir die Ent-
wicklung des WA 2 als riickseitige Fu3-/RaderschlieBung dienen. Der Ful3-/Radweg wird in einer
Bruttobreite von mind. 3,50 m ausgefiihrt und die Herstellung ebenfalls im Stiddtebaulichen Vertrag
geregelt.
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15. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
[§ 9Abs. 1 Nr. 21 BauGB]

Teil B: Text, Nr. 4

Die in der Planzeichnung festgesetzten, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flichen
sind wie folgt zu belasten:

GFLI mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit sowie mit Leitungsrechten
zugunsten der Versorgungstriger

GFL2 mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anlieger sowie mit Leitungsrechten zuguns-
ten der Versorgungstriger

GF mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit sowie mit Leitungsrechten zu-
gunsten der Versorgungstrdger und der Eigentiimer des Baugebietes WA 2

Begriindung:

Die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten (GFL 1 und GF) zugunsten der Allgemeinheit und Lei-
tungsrechten zugunsten der Versorgungstriger gewihrleistet die uneingeschrinkte 6ffentliche Nut-
zung sowie die gesicherte Ver- und Entsorgung des Plangebietes. Damit ist das iibergeordnete Ziel
der offentlichen Durchwegung von der Wiprechtstrale hinunter zum Karl-Heine-Kanal gesichert.

Die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten (GFL 2) hingegen ist allein den Anliegern dienlich.

Um die ErschlieBung des Gebietes zu gewihrleisten, werden die dafiir notwendigen Flichen mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet. Die mit GFL-Rechten belegten Stralen erschliefen die
Baugebiete MI 1.1 und WA 1.1 und sollen als private Stralen ausgefiihrt werden. Die Bruttobreite
der Stra3en liegt bei 5,70 m. Die Abholung des Abfalls ist {iber die privaten Stralen und im MI 1.2,
MI 2 und WA 1.2 iiber die Liitzner Strale und Wiprechtstrale vorgesehen. Die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten belegten Flachen gewéhrleisten in ihrer Dimensionierung die Realisierung der tech-
nisch notwendigen Bestandteile. Den Belangen der Versorgung (Brandschutz, Rettungsweg, Ab-
fallentsorgung) ist somit Rechnung getragen. Eine Aufnahme von Rechten zugunsten von Feuerwehr
und Rettungsdiensten ist nicht erforderlich, da durch § 55 Abs. 1 des Séchsischen Gesetzes iiber den
Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz (SichsBRKG) die Rechte u. a. fiir das Betreten
und Befahren durch Einsatzkrifte im Einsatzfall bereits ausreichend geregelt sind. Gemil3 Kap. 9.3
der Begriindung wird das Gebiet iiber diese Trassen ebenfalls fiir die Medien Trinkwasser, Regen-
wasser und Schmutzwasser ver- und entsorgt.

16. Flache fir Versorgungsanlagen
Planzeichnung

Im Teil A: Planzeichnung wird eine Fliche fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
Gleichrichterunterwerk festgesetzt.

Begriindung:

An der Liitzner Stra3e (Flurstiick Nr. 594/25) befindet sich ein Gleichrichterunterwerk. Dieses ver-
sorgt die StraBenbahntrassen der Linien 15 und 8 im gesamten Abschnitt von Lindenau bis Griinau
mit Fahrstrom. Zustdandiger Versorgungstriager und Grundstiickseigentiimer sind die Leipziger Ver-
kehrsbetriebe. Die Versorgungsanlage ist in der Planung zu berticksichtigen. Mit Festsetzung der Fli-
che fiir Versorgunganlage wird dies umgesetzt. Die Festsetzung ermoglicht den Erhalt und eine even-
tuell notwendige Erweiterung der bestehenden Anlage innerhalb der festgesetzten Fliche.
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17. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Planzeichnung

In einer Nebenzeichnung sind die ermittelten resultierenden Auflenlidrmpegel La dargestellt, auf de-
ren Grundlage das gesamte bewertete Bau-Schalldimm-Maf} R’w,ges der Auf3enbauteile von schutz-
bediirftigen Rdaumen nach DIN 4109 zu bestimmen ist.

[§ 9Abs. 1 Nr. 24 BauGB und § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO]
Teil B: Text, Nr. 5

In den in der Nebenzeichnung 1 festgesetzten Bereichen, sind an Gebdudefronten, die parallel oder
in einem Winkel von weniger als 90° zu den anschlieffenden Gebdudefronten ausgerichtet sind, bei
Neu-, Um- und Anbauten Mindestanforderungen an den passiven Schallschutz wie folgt einzuhalten:
Fiir schutzbediirftige Rdaume nach DIN 4109-1:2018-01 sind Vorkehrungen zum Schutz vor Auf3en-
lirm am Gebdude zu treffen. Fiir die Mindest-Dimensionierung der Vorkehrungen zum Schutz vor
Aufenldrm ist das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Maf; R’w,ges der Aufsenbauteile von schutz-
bediirftigen Rdumen nach der 0.g. Norm und unter Anwendung des in der Nebenzeichnung 1 fiir den
entsprechenden Fassadenabschnitt eingetragenen resultierenden Aufenldrmpegels La,res zu bestim-
men. Die Anwendung eines geringeren Bau-Schallddmm-Maf; R w,ges ist zuldissig, wenn gutachterlich
nachgewiesen wird, dass aus der tatsdchlichen Auflenlidrmbelastung geringere Anforderungen an den
passiven Schallschutz resultieren.

Schutzbediirftige Rdume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01, die nur Fenster zu Fassaden mit einer
Lérmbelastung > 50 dB(A) nachts besitzen, sind mit schallgeddmmten fensterunabhdngigen Liif-
tungseinrichtungen auszustatten. Fiir die Liiftung dieser Ridume sind auch andere technische Losun-
gen zuldssig, wenn der sich aus der 0.g. Norm ergebende Schutzanspruch nicht unterschritten wird.

Ldrmpegelbereich Mapgeblicher Auf3enlirmpegel La in dB
11 65
v 70
% 75
VI 80

[§ 9Abs. 1 Nr. 24 BauGB]

Begriindung:

Im Zusammenhang mit der beabsichtigten zukiinftigen Nutzung des Areals als Misch- und Wohnge-
biet ist die Vertrdglichkeit gegeniiber dem Verkehrs- und Gewerbeldrm nachzuweisen. Ziel ist es, die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiete zu sichern. Zugleich war
der Nachweis zu fiihren, dass ausgehend von der Nutzungsénderung im Plangebiet keine Beeintrich-
tigung gegeniiber den gewerblichen Nutzungen der am Kanal gegeniiberliegenden Gewerbegebiete
im Zuge der Planung folgt.

Zum B-Plan wurde daher ein Schallgutachten erarbeitet, welches die jeweiligen vorhandenen Larm-
quellen und Schutzanspriiche untersuchte und im Ergebnis entsprechende MaBBnahmen definiert, um
eine Vertriglichkeit gewéhrleisten zu konnen. Die Larmpegelbereiche LPB wurden nach DIN 4109
ermittelt.

Verkehrsldrm
Konflikt: Uberschreitung der Orientierungswerte und der Immissionsgrenzwerte

Losung: Es sind passive Larmschutzmallnahmen umzusetzen. Fiir konkrete Vorhaben wird ein
Schallschutznachweis AuBlenldrm erforderlich. Die DIN 4109 mit den Mindestanforderungen an
Schallschutz mit den max. Auflenlirmpegeln ist mal3gebend.
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Planerische Zielsetzung ist die bestehende Konfliktlage, die im konkreten Fall aus der unmittelbaren
Nachbarschaft zwischen Strale und den Wohngebieten resultiert, zu entschirfen. Dem entsprechend
sieht das dem B-Plan zu Grunde liegende Bebauungs- und Nutzungskonzept eine Abstufung des Nut-
zungsspektrums vor, in dem die lirmunempfindlicheren Nutzungen von der Liitzner Strafle abgeriickt
und im Schwerpunkt in den ruhigeren riickwirtigen Bereichen angeordnet werden. So kann dem Pla-
nungsziel entsprochen werden, ein funktionsgemischtes, insbesondere auch dem Wohnen dienendes
Quartier zu schaffen, um die besondere Lagegunst des Standorts optimal ausschépfen zu konnen.

Die durch das Liarmgutachten ermittelten Beurteilungspegel zeigen, dass in den einer Wohnnutzung
zugdnglichen Baugebieten, die zur Orientierung herangezogenen schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 héufig nicht eingehalten werden kénnen. Zur Sicherung gesunder Wohnverhilt-
nisse muss daher ein ausreichender passiver Schallschutz am Gebzude erfolgen, der durch die Fest-
setzung von Bau-Schalldimm-Male der Aulenbauteile sichergestellt wird.

In der Festsetzung wird auf die DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau* verwiesen. Da die Fassaden-
abschnitte der Baugebiete je nach Entfernung zur Liitzner Strae in unterschiedlichem Ausmal} von
Straenverkehrslarm betroffen sind, werden die in der Nebenzeichnung 1 ermittelten resultierenden
AuBenldrmpegel La,res eingetragen und damit den Fassadenabschnitten zugeordnet. Auf Grundlage
des ermittelten resultierenden AuBlenldarmpegel La,res kann dann in der DIN 4109 das erforderliche
Bau-Schalldimm-MaR fiir den jeweiligen schutzbediirftigen Raum eindeutig bestimmt werden. Beim
Vollzug der Festsetzung ist zur Bestimmung des notwendigen Bau-Schallddmm-Malles zudem auf
die vom Bauherrn beabsichtigte Nutzung abzustellen. Die textliche Festsetzung i.V. mit der zeichne-
rischen Angabe des ermittelten resultierenden Auflenlarmpegel La,res in der Nebenzeichnung 1 und
mit Verweis auf die DIN 4109 erfiillt das Kriterium der Bestimmtheit, denn die am Bau Beteiligten
konnen das Mal} des baulichen Schallschutzes eindeutig aus B-Plan und DIN 4109 bestimmen.

Die in der Nebenzeichnung dargestellten resultierenden Aulenldrmpegel La,res stellen jeweils auf das
lauteste Geschoss ab. Es kann sich im Einzelfall ergeben, dass fiir andere Geschosse ein geringerer
Lirmschutz ausreichend ist. Um ein UbermaB zu vermeiden, ist geregelt, dass von den getroffenen
Anforderungen abweichende geringere Schalldimm-MaBe zulédssig sind, wenn durch Sachverstén-
dige fiir Schallschutz nachgewiesen wird, dass die Anwendung dieser Mal3e ausreichend ist.

Fiir gesunde Wohnverhiltnisse hat eine ausreichende Nachtruhe eine hervorgehobene Bedeutung. Zu
einem ungestorten und erholsamen Schlaf gehort eine ausreichende Beliiftung der schutzbediirftigen
Riume, die fiir das Schlafen geeignet und dazu genutzt werden.

Sofern ein fiir das Wohnen genutzter Raum nur Fenster zu einer Fassade mit einer hohen nichtlichen
Schalleinwirkung besitzt, sind fiir einen ausreichenden Schutz vor gesundheitsschidlichen Schallein-
wirkungen nicht nur die Ddimmwirkung der Fassade gemil3 Festsetzung 7.1 erforderlich, sondern
gleichzeitig auch besondere Vorkehrungen zur Sicherung der notwendigen néchtlichen Beliiftung
(Luftwechsel). Das Offnen eines (iiblichen) Fensters zu lirmbelasteten StraBen zum Zwecke der Be-
liiftung ist der Gesundheit abtrédglich, denn bei Beurteilungspegeln iiber 45 dB ist selbst bei nur teil-
weise gedffnetem Fenster ungestorter Schlaf hidufig nicht mehr moglich. Daher sind andere (techni-
sche) Moglichkeiten zur Beliiftung vorzusehen und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen,
so dass Fenster zur Stra3e nicht (auf herkdmmliche Art weit) gedffnet zu werden brauchen.

Fiir diese Wohnungen sind daher die notwendigen Luftwechsel sicherzustellen. Fensterunabhingige
Liiftungsvorrichtungen sind notwendig, wenn die nichtliche Schallbelastung der Fassade 50 dB(A)
iberschreitet (Beurteilungspegel). Dies betrifft im Plangebiet ein Grof3teil der Fassaden.

Fensterunabhiingig im Sinne der Vorschrift bedeutet, dass die Liiftung unabhiingig von der Offnung
des Fensters funktioniert; eine baulich-riumliche Zuordnung ist aber moglich. Die Liiftungseinrich-
tungen miissen den Richtlinien der VDI 2719 entsprechen: In dieser Richtlinie wird in Kap. 5.1 die
Schalldimmung von Liiftungseinrichtungen und -elementen geregelt. Die geforderten fensterunab-
hingigen Liiftungseinrichtungen konnen entweder als einzelne Anlagen in jedem Raum oder bspw.
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als Teil einer zentralen Anlage realisiert werden. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuwei-
sen. MaBBnahmen an betroffenen Gebiduden, die dem Denkmalschutz unterliegen, sind entsprechend
mit dem Denkmalschutz im Baugenehmigungsverfahren abzustimmen.

Gewerbeldirm

Hinweis: geringfiigige Uberschreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte (< 1 dB) an den siidli-
chen Baugrenzen, herrithrend von dem zuléssigen, flichenbezogenen Schallleistungspegel der B-
Plane 22.2 und 22.3. Aufgrund des Rechenansatzes sind in Realitit schalltechnische Konflikte - bei
Einhaltung der flichenbezogenen Schallleistungspegel - nicht zu erwarten.

Grundsitzlich gilt, dass im Rahmen der Abwégung die Abwigungsdirektive des § 50 BundesImmis-
sionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S.
1274; 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. I S.
4458) gedndert worden ist, zu beriicksichtigen ist. Demnach sind Bereiche mit emissionstriachtigen
Nutzungen einerseits und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits moglichst
raumlich zu trennen. Setzt man diesen Planungsleitsatz als Planungspriamisse, konnten insbesondere
aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsldrmbelastung im Plangebiet auf groBBen Teil-
flichen nur solche Nutzungen angesiedelt werden, die selbst relativ larmunempfindlich sind, zugleich
aber selbst wenig Larm erzeugen, um fiir die riickwirtig befindliche Wohnnutzung keine zusétzlichen
Lirmbelastungen zu erzeugen. § 50 BImSchG fordert jedoch nicht im Sinne eines rigorosen Tren-
nungskonzepts die riumliche Trennung, sondern die Zuordnung der Flachen derart, dass schédliche
Umwelteinwirkungen soweit wie moglich vermieden werden und ist daher als Optimierungsgebot zu
verstehen.

18. Grinordnerische Festsetzungen
[§ 9Abs. I Nr. 25a BauGB]
Teil B: Text, Nr. 6

Fiir die nachstehenden Festsetzungen werden die Pflanzqualitiiten wie folgt definiert:

Pflanzklasse A Strafsenbdume StU* mindestens 20-25 cm, Hochstamm Kro-
nenansatz in mindestens 2,50 m Hohe
(Lichtraumprofil)

Pflanzklasse B Bdume auf privaten Grundstii- | StU* mindestens 16-18 cm, Hochstamm

cken

Pflanzklasse C Striucher Pflanzgrofse 60-80 cm, mindestens zwei Strdu-
cher pro m?

*StU = Stammumfang, gemessen in 1,00 m Hohe

Alle festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in der entsprechenden
Pflanzklasse zu ersetzen. Die Mafinahmen sind spditestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstel-
lung der baulichen Anlagen im jeweiligen Baugebiet umzusetzen. Wird die Bebauung abschnittsweise
realisiert, sind auch die fiir diese Bereiche festgelegten griinordnerischen Mafinahmen innerhalb ei-
nes Jahres, nach Beendigung der Baumafinahme fertigzustellen.

Begriindung:

Die Festsetzung der Pflanzqualititen dient der Sicherung von Mindestqualititen der festgesetzten
Anpflanzungen. Weiterhin tragen sie zu einem homogenen Erscheinungsbild und damit der Entwick-
lung des Ortsbildes bei und erzielen relativ schnell einen hohen 6kologischen Wert fiir das Gebiet.
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18.1 Anpflanzen von Baumen
Teil B: Text, Nr. 6.1

Entlang der offentlichen Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: Fuf3-Radweg sind 26 heimi-
sche, standortgerechte Laubbdume (Pflanzklasse A) und entlang der offentlichen Verkehrsfliche der
Wiprechtstrafe sind 13 heimische, standortgerechte Laubbdume (Pflanzklasse A) wegbegleitend zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch heimische, standortgerechte Laubbdume der
Pflanzklasse A zu ersetzen. Die offene, unversiegelte Bodenfliche je Baum (Baumscheibe) muss min-
destens 6,00 m? betragen, einen Mindestquerschnitt von 2,00 m aufweisen und ist vor Uberfahren zu
schiitzen.

18.2 Anpflanzflachen
Teil B: Text, Nr. 6.2.1

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Anpflanzfliche P 1 sind trockenheitsvertrigliche Strauchhe-
cken oder Stauden aus iiberwiegend heimischen Arten, naturnahe Staudenpflanzungen (Pflanzklasse
C) und Bodendecker anzupflanzen. Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke zuldissig.

Teil B: Text, Nr. 6.2.2

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Anpflanzfliche P 2 sind 4 Bdume der Pflanzklasse B zu
pflanzen. Die Fldchen sind mit Rasen und/oder artenreichen Wiesen zu bepflanzen.

Teil B: Text, Nr. 6.2.3

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Anpflanzfliche P 3 sind 9 Bdume der Pflanzklasse B zu
pflanzen. Die Flichen sind mit Rasen und/oder artenreichen Wiesen zu bepflanzen.

Teil B: Text, Nr. 6.2.4

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Anpflanzfliche P 4 sind Geriiste mit Kletterpflanzen (Pflanz-
abstand maximal 1,00 m) zu bepflanzen. Die Fldichen sind anteilig mit Rasen und/oder artenreichen
Wiesen zu bepflanzen.

Teil B: Text, Nr. 6.2.5

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Anpflanzfliche P 5 sind 10 Zierapfelbdume zu pflanzen. Die
Fldchen sind mit Rasen und/oder artenreichen Wiesen zu bepflanzen.

Teil B: Text, Nr. 6.2.6

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Anpflanzflichen P 6 sind mindestens 16 kleinkronige Bdume
in Pflanztrogen zu pflanzen. Die Fldchen sind mit Rasen und/oder artenreichen Wiesen zu bepflanzen.

Teil B: Text, Nr. 6.2.7

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Anpflanzfliche P 7 sind 4 Bdume der Pflanzklasse B zu
pflanzen. Die Flichen sind mit Rasen und/oder artenreichen Wiesen zu bepflanzen.

Teil B: Text, Nr. 6.2.8

Ausnahmsweise gilt fiir die festgesetzten Anpflanzflichen, dass diese, sofern es nicht an anderer Stelle
moglich ist, mit Gehwegen und Fahrradabstellpliitzen bis zu einer Breite von 2,00 m sowie Tiefgara-
genzufahrten/-zuwegungen und Fldichen fiir die Feuerwehr in einer Breite von maximal 6,00 m ge-
quert werden konnen.

Teil B: Text, Nr. 6.2.9

Je angefangene vier oberirdischen Stellplitze ist ein standortgerechter Laubbaum (Pflanzklasse A)
zwischen den Stellpldtzen, beziehungsweise in einem Abstand von max. 2,00 m zu diesen zu pflanzen.
Die offene, unversiegelte Bodenfliche je Baum (Baumscheibe) muss mindestens 6,00 m? betragen,
einen Mindestquerschnitt von 2,00 m aufweisen und ist vor Uberfahren zu schiitzen.
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Teil B: Text, Nr. 6.2.10

Nicht iiberbaute Untergeschosse sind mit einem mindestens 80 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und zu begriinen. Dies gilt nicht fiir Terrassen, erforderliche Abfallbehdlter-
standorte und Fahrradabstellplitze sowie Zuwegungen und Platzflédchen.

Als Bezugshohe zur OK der Aufbauhohe gilt der néiichstgelegene Bezugspunkt gemdf3 Planzeichnung
bzw. bei Geliindegefiille die mittlere Hohe der anliegenden Bezugspunkte im angrenzenden offentli-
chen Verkehrsflichen / privaten Verkehrsflichen oder mit Geh- bzw. Fahrrechten zugunsten der All-
gemeinheit zu belastenden Flichen.

Teil B: Text, Nr. 6.2.11
Fiir die Baugrundstiicke aller Baugebiete und Teil-Baugebiete wird festgesetzt:

a) Je angefangene 400 m? Fliche des jeweiligen Baugrundstiickes ist mindestens ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum (Pflanzklasse B) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
durch einen heimischen, standortgerechten Laubbaum (Pflanzklasse B) zu ersetzen. Vorhandene
Bdume sowie Baumpflanzungen im Bereich der festgesetzten Anpflanzfliichen, die der festgesetzten
Qualitdt mindestens entsprechen, werden auf die Festsetzung angerechnet. Baumanpflanzungen fiir
Stellpliitze gemdf3 Nr. 6.2.8 und Baumerhalt von Einzelbdumen gemdf3 Nr. 6.5.1 sind nicht auf diese
Festsetzung anrechenbar. Im begriindeten FEinzelfall konnen statt einem Baum alternativ 10
Laubstrducher (Pflanzklasse C) gepflanzt werden.

b) Mindestens 3 % der Fldche des jeweiligen Baugrundstiicks sind mit heimischen, standortgerechten
Laubstrduchern (Pflanzklasse C) zu bepflanzen.

c) Die verbleibenden Flichen der jeweiligen Baugrundstiicke sind als Rasen und/oder mit artenrei-
chen Wiesen anzulegen und pflegen.

Begriindung:

Mit Festsetzungen zur Begriinung wird die in Kapitel 3 und 9 benannte Entwicklung griinplanerischer
Leitstrukturen sowie die Begriindung von Freiflachen und weiterer Flichen verfolgt. Um im Sinne
der Stadtokologie und der Entwicklung des Ortsbildes forderlichen Griin- und Freiraumentwicklung
nachzugehen, wird ein Griinstandard im B-Plangebiet festgelegt. Neben dem Ziel der verminderten
Versiegelung im Zuge der Vorhabenumsetzung werden so zusétzlich neue Biotopstrukturen geschaf-
fen werden.

Mit der Entwicklung entsteht ein dichtes Quartier, das gleichzeitig auch griinordnerische Prigungen
erfahren soll. Daher ist eine im Zuge der Planung auch eine standortangemessene Begriinung der
Freifldchen sicherzustellen. Mit den GriinmaBBnahmen soll auch gleichzeitig die Freiraumqualitéit im
Gebiet fiir die Bewohnerschaft sowie Beschiftigte kleinteilig gesichert werden. Um diese Zielsetzung
zu erreichen, ist ein Biindel sich erginzender MaBnahmen der Griinordnung erforderlich. Daher wer-
den zu dieser stadtebaulichen Planung passende Begriinungsmafinahmen durch diese Festsetzungen
mitgeplant. Die Begriinungsma3nahmen dienen somit zum einen der Gestaltung, der Freiraumnut-
zung im Wohnumfeld und zum anderen der Verbesserung der 6kologischen Bedingungen und der
Vorsorge hinsichtlich Manahmen zur Klimaanpassung. Ein dauerhaft installiertes Bewésserungssys-
tem wird fiir die Griinflichen insbesondere die Begriinung auf den Tiefgaragen sowie mdogliche
Pflanzbehilter empfohlen.

zu Nr. 6.1: Die Festsetzung von Baumpflanzungen an den Geh- Radwegen dient zum einen der Stadt-
gestaltung im Sinne der Ausbildung linearer, stadtbildprigender Leitstrukturen und Gliederung des
StraBenraums, zum anderen aber auch der Verbesserung der 6kologischen Bedingungen. Von Bdumen
gehen in der Stadt vielfiltige positive Wirkungen aus: Beschattung und Verdunstung, somit Minde-
rung von sommerlicher Uberhitzung, Filterung belasteter Luft, bei Auswahl geeigneter Baumarten
sind Stralenbdume zudem wichtige Lebensrdaume heimischer Insekten, Vogel und auch Flederméiuse.
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Daher wird mit der Festsetzung angeordnet, dass entlang der zeichnerisch festgesetzten Linien fiir
Baumpflanzungen die jeweils angegebene Anzahl von Baumen zu pflanzen ist.

zu Nr. 6.2.1 bis 6.2.7: Die Festsetzung regelt eine Bepflanzung der quartiersinternen Anpflanzflidchen
aus stiddtebaulichen und landschaftsbildgestalterischen, Griinden. Mit der Festsetzung wird ein Min-
deststandard fiir die Begriinung mit Bdumen festgesetzt. Die Anpflanzanzahl wurde so gewdhlt, dass
ausreichend lichter Raum fiir Besonnung vorhanden ist, die Nutzung der Fldchen nicht grundlegend
eingeschrankt wird aber dennoch auch die 6kologischen und gestalterischen Ziele erreicht werden.

Die Biume und Strducher miissen dabei standortgerecht sein — d.h. hinsichtlich ihrer arttypischen
Anspriiche an Boden, Wasserangebot, Belichtung u. dergl. fiir die Anpflanzung an diesem Ort geeig-
net sein — da standortgerechte Pflanzungen die Pflanzengesundheit fordern und die Dauerhaftigkeit
der Pflanzung gewihrleisten. An dieser Dauerhaftigkeit hat die Stadt Leipzig ein stiddtebaulich be-
griindetes Interesse. Laubbidume sind aus stadtgestalterischen Griinden (Erscheinungsbild) und unter
Umweltgesichtspunkten (z.B. Verdunstung, Biodiversitit, Filterwirkung) zu bevorzugen.

zu Nr. 6.2.8: Die Festsetzung regelt die Ausnahmen im Bereich der Anpflanzflichen. Gerade im un-
mittelbaren Umfeld der Wohnbebauung ist die Anlage von qualitativ hochwertigen Griinflidchen ein
Ziel der Planung. Fiir notwendige Funktionsfldchen ist jedoch eine Unterbrechung dieser Pflanzfla-
chen i.V.m. einer Festlegung der maximalen Breite erforderlich und daher im B-Plan beriicksichtigt.
So werden fiir die festgesetzten Anpflanzflichen Ausnahmen zugelassen zur Querung dieser Griinbe-
reiche fiir Gehwege und Fahrradabstellplitzen bis zu einer Breite von 2,0 m sowie Tiefgaragenzu-
fahrten/-zuwegungen und Flédchen fiir die Feuerwehr in einer Breite von maximal 6,0 m.

zu Nr. 6.2.9: Aus Sicht der Stadt ist die Anordnung von Stellplidtzen in Tiefgaragengeschossen die
bessere Losung fiir innenstadtnahe Lagen, da Freiflachen auf den Grundstiicken knapp sind und ober-
irdische, groBflichige Anlagen dem Ortsbild entgegenstehen. Fiir die Mischgebiete gilt, dass wenn
ebenerdige Stellplitze neu gebaut werden, die in Leipzig iiblichen Festsetzungen zur Begriinung und
versickerungsfordernden Ausfiihrung von Stellpldtzen zur Anwendung kommen: Danach ist je 4
Stellplitze ein hochstimmiger Laubbaum zu pflanzen, da dies der Verbesserung des Ortsbildes, des
Kleinklimas durch Verdunstung, der Beschattung der Fldache und der Stadtokologie dient.

Um das Anwachsen und den Bestand der Straenbdume zu sichern, werden offene Baumscheiben
von mindestens 6,00 m? festgesetzt, da dies die Versorgung der Wurzeln mit Sauerstoff fordert und
der Versickerung dient. Damit die Baumscheibe nicht der Verdichtung durch fehlerhaftes Befahren
von Kfz ausgesetzt werden kann, ist die Baumscheibe durch geeignete bauliche Maflnahmen (z.B.
Gelidnder oder Biigel) vor Uberfahrten zu schiitzen. Dies ist insbesondere angesichts der Beschrin-
kung der Stellpldtze im Baugebiet und der dauerhaften Erhaltung der Baumstandorte im Bodenver-
bund von Wichtigkeit.

Es wird zusitzlich festgesetzt, dass hochstimmige Bdume verwendet werden sollen. Diese Regelung
erfolgt zum Schutz der Biume, die derart davor bewahrt bleiben, durch ein- und ausfahrende Pkw
Schaden zu nehmen.

zu Nr. 6.2.10: Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sollen vorzugsweise Tiefgaragen errichtet
werden. Soweit diese aullerhalb der dariiber geplanten Geschosse liegen, sollen diese mit einer Sub-
stratschicht von mindestens 80 cm iiberdeckt werden. Diese Méchtigkeit gewihrleistet, dass auch
dort Biume, Striducher etc. wachsen und gedeihen konnen. Trotz ihrer Unterbauung kénnen so auch
auf diesen Flachen Niederschldge gespeichert werden und insgesamt ein wichtiger Beitrag zur Wohn-
qualitit geleistet werden. Als Begriinungsmaflnahme und zum Erhalt des angestrebten durchgriint-
urbanen Charakters des Plangebiets sowie zur Vermeidung von Temperaturextremen wird daher eine
Begriinung von allen nicht iiberbauten Untergeschossen festgesetzt. Eine Unterbauung soll nicht dazu
fithren, dass nicht oder nur unzureichend begriint werden kann.

Eine vollige oder sehr weitgehende Unterbauung ist dabei nicht zu befiirchten, da die Obergrenze
dem. § 19 Abs. 4 BauNVO einzuhalten ist bzw. die Fliche fiir Gemeinschaftstiefgaragen zeichnerisch
geregelt ist. Der Sache nach ausgenommen von der Regelung sind Terrassen, erforderliche Abfallbe-
hilterstandorte und Fahrradstellplitze sowie Zuwegungen und Platzfldchen.
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zu Nr. 6.2.11: Im Plangebiet wird fiir die Bereiche der unbebauten Grundstiicksfldchen der Teil-Bau-
gebiete MI 1.1, MI 1.2, MI 2 und des Baugebietes WA 2 festgesetzt, dass diese entsprechend als
Griinflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind. So sind je angefangene 400 m?
Flache des jeweiligen Baugrundstiickes mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum
(Pflanzklasse B) zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen. Im begriindeten Einzelfall, wie z.B. un-
giinstige Boden- und Lichtverhiltnisse oder zu geringer Pflanzraum, kénnen statt einem Baum alter-
nativ 10 Laubstrducher (Pflanzklasse C) gepflanzt werden. Zusétzlich sind mindestens 3 % der Flidche
des jeweiligen Baugrundstiicks mit heimischen, standortgerechten Laubstrduchern (Pflanzklasse C)
zu bepflanzen und die verbleibenden Fldchen der jeweiligen Baugrundstiicke als Rasen und/oder mit
artenreichen Wiesen anzulegen und pflegen.

18.3 Begriinung von Dachern und Fassaden
Teil B: Text, Nr. 6.3.1

In allen Baugebieten und Teil-Baugebieten sind Ddcher mit einer Neigung von bis zu 15° von neu
errichteten Ddchern und Ddcher von Neubauten auf mindestens 70 % der Dachfliche des jeweiligen
Gebdudes mit standortgerechten Arten auf einer Substratschichtdicke von mindestens 12 cm extensiv
zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Begriindung:

Im Plangebiet wird festgesetzt, dass neu errichtete Didcher und Dicher von Neubauten, die flachge-
neigten Déchern mit einer Neigung bis 15 Grad entsprechen, begriint werden. Die Begriinung starker
geneigter Dicher wiirde einen unverhiltnismiBig hohen wirtschaftlichen und konstruktiven Aufwand
zur Sicherung des Begriinungssubstrates gegen Abrutschen oder Abwehung erfordern, so dass hier
unter Wahrung wirtschaftlicher Belange der Angemessenheit abgesehen wurde. Ein dauerhaft instal-
liertes Bewésserungssystem wird fiir die Flachen mit Dachbegriinung empfohlen.

Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind Teilfldchen, die sich aus technischen Griinden nicht
zur Begriinung eignen bzw. davon freizuhalten sind, z.B. Wartungswege auf dem Dach und techni-
sche Anlagen (zulédssige Aufbauten), die sich nicht in die Gebdudehiille integrieren lassen sowie Ter-
rassen, die fiir die Wohnqualitit von Bedeutung sein konnen.

Die Dachbegriinung wird damit auf allen neu zu errichtenden Dédchern und Dichern von Neubauten
zu mindestens 70 % vorgesehen. Sie wird auf jedem Neubau realisiert. Den begriinten Dachfldachen
kommt eine wichtige klimawirksame Funktion zu, indem von ihnen Regenwasser aufgenommen
wird, das anschlieBend zwischengespeichert werden kann und in der Speicherphase zu einer Abkiih-
lung des Quartiers an heilen Tagen beitréagt.

Die Realisierung einer Dachbegriinung ist ferner auch bei gleichzeitiger Nutzung von Dachfldchen
fiir photovoltaische Anlagen moglich (und sogar empfehlenswert), da inzwischen bautechnisch be-
wihrte aufgestidnderte Systeme auf dem Markt sind und dadurch die Luftabkiihlung oberhalb der
Dachbegriinung der Wirkungsgrad der Solarzellen gesteigert wird. Geméal aktuellen Untersuchungen
wird die Mehrleistung mit etwa 5 % je zehn Grad Abkiihlung gegeniiber der Umgebungstemperatur
angegeben (siehe textliche Festsetzung 8.1.3 und 8.2).

Teil B: Text, Nr. 6.3.2

An Gebdudeaufienwiinden von neu zu errichtenden Gebduden, die nicht grenzstindig sind, sind die
Aufenwandfliichen ab einer Linge von 5,00 m und einer Hohe von 2,00 m, die keine Fenster- oder
Tiiroffnungen aufweisen, flichenhaft zu mindestens 50 % mit Kletterpflanzen (Pflanzabstand maxi-
mal 1 m) dauerhaft zu begriinen.
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Begriindung:

Die Festsetzung zur Begriinung der betreffenden Fassaden erfolgt in erster Linie aus stadtgestalteri-
schen Griinden und zur Aufwertung eines vielgestaltigen des Ortsbildes. Die fensterlosen Fassaden-
abschnitte der Neubauten sollen begriint werden. Dadurch kann im Plangebiet zudem ein Beitrag zur
Verbesserung der mikroklimatischen und lufthygienischen Situation im direkten Baukorperbereich
und zur Verbesserung der bauphysikalischen Eigenschaften von Auenwinden und zur Schaffung
von Lebensraumen fiir Pflanzen und Tiere geleistet werden. Auf die Festsetzung von Fassadenbegrii-
nung auch an den denkmalgeschiitzten Fassaden wird zwar verzichtet, aber dem Eigentiimer steht es
frei auch hier BegriinungsmaBnahmen durchzufiihren. Die Festsetzungen des B-Planes wiirden dem
nicht entgegenstehen.

18.4 Erhalt von Baumen
Planzeichnung

Im Teil A: Planzeichnung ist der Erhalt von einzelnstehenden Biumen festgesetzt.

Begriindung:

Die Baumgruppe an der Liitzner Stra3e wird erhalten und gesichert, da diese eine stiddtebaulich deut-
liche Zisur zur Stra3e darstellt und pridgend fiir den Standort ist. Insofern sind sie auch bei Abgang
zu ersetzen und damit das stddtebauliche Bild dauerhaft zu erhalten. Die Einzelbdume sind zudem
von hohem 6kologischem Wert. Sie dienen zudem heimischen Vogelarten als Nistmoglichkeiten. Der
Erhalt von Einzelbdumen ist, soweit moglich, stets sicherzustellen.

19. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

[§ 9Abs. 1 Nr. 20 BauGB]
Teil B: Text, Nr. 7.1

Die Befestigung von Spielpliitzen, Stellpliitzen, Zufahrten und Wegen, einschlieflich der Aufstellfld-
chen fiir die Feuerwehr und von Stellpliitzen sind so auszufiihren, dass das auf den jeweiligen Flichen
anfallende Niederschlagswasser weitestgehend innerhalb dieser Flichen versickern kann. Oberfld-
chenwasser, dass nicht versickern kann, ist durch Vorsorge der Riickhaltung auf dem Grundstiick
zuriickzuhalten.

Begriindung:

Nach dem ,,Schwammstadt-Prinzip* soll das Wasser weitgehend nicht mehr abgeleitet, sondern zur
Kiihlung der Stadte eingesetzt werden. Das Ziel der Schwammstadt ist, das Niederschlagswasser dort
zwischen zu speichern, wo es anfillt. Ein Grofteil kann vor Ort versickert werden, was wiederum
den Abfluss stark reduziert. Anstelle des Ausbaus weiterer technischer Infrastrukturen, sollen die
Oberflachen wasserdurchléssig gestaltet werden. Damit und mit der Festsetzung von Griinddachern
konnen abflusslose Flichen die Kiihlung der Stadt verbessern. Fiir die Reduzierung von Speicher-
raume fiir Niederschlagswasser von vollversiegelten Flachen ist die Entsiegelung oder Abkopplung
dieser Fldchen die Vorzugslosung. Durch den Austausch von versiegelten Oberflachenbelidgen im Be-
stand und die direkte Beriicksichtigung der Versiegelungsproblematik bei Neuplanungen kann der
Oberfldachenabfluss einfach und effektiv reduziert werden.

Die Festsetzung verfolgt einen naturschutzfachlichen Aspekt und keinen wasserwirtschaftlichen Be-
lang. Ziel der Festsetzung ist es, die Oberfldchenversiegelung nach den o.g. Zielen auf ein Mindest-
mal} zu reduzieren. Mit der Versickerung eines Teils des anfallenden Regenwassers auf diesen Fli-
chen soll erreicht werden, dass der Abfluss verringert wird. In geringem MaBe kann dadurch das
Oberflachenwasser zur Grundwasserneubildung beitragen.
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Bei Reduzierung der Versiegelungsintensitit auf das unbedingt notwendige Mal} konnen Bodenfunk-
tionen teilweise erhalten bleiben. Vollflichig bodenversiegelnde Materialien sollen daher nur dort
verwendet werden, wo dies zur Sicherung der tatsidchlichen Nutzungsintensitit unvermeidlich ist.
Die Anlage von privaten Stellpldatzen und Wegen in wasseraufnehmenden/wasserdurchlédssigen Ma-
terialien wie beispielsweise Rasengitter, Schotterrasen oder Okopflaster mit groBen Fugen verringert
zudem die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima im Vergleich zu einer Vollversiegelung.
Mit der Festsetzung kann lokalklimatischen Belastungen entgegengewirkt werden.

In wasserwirtschaftlicher Hinsicht wird das auf vollversiegelten Flachen anfallende Niederschlags-
wasser aufgrund der méfBigen Versickerungseigenschaften der Boden im Gebiet technisch gesammelt
und abgeleitet. Hierzu wird gemif3 Entwisserungsplanung eine Riickhalterigole mit nachgeschalte-
tem Drosselbauwerk in Teilbereich 1 vorgesehen. Der Rigole vorgeschaltet sind zwei Brauchwasser-
Zisternen (je 10 m3) iiber die die Bewésserung der Griinbereiche mit abgedeckt werden soll.

Teil B: Text, Nr. 7.2

Fiir die Auf3enbeleuchtung sind ausschlieflich Leuchten mit insektenvertrdglicher Ausstattung zu ver-
wenden.

Begriindung:

Bei der AuBlenbeleuchtung sind insektenfreundliche Lichtquellen zu verwenden (z.B. Natriumdampf-
hochdrucklampen (HSE/T-Lampen) oder warmweifle LED) und Leuchten (z.B. mit Richtcharakteris-
tik und vollstindig gekapselter Lampengehéduse gegen das Eindringen von Insekten). Die Auf3enbe-
leuchtungen sind so zu konstruieren, dass der Lichtstrahl iiberwiegend von oben nach unten gefiihrt
wird und nur die zu beleuchtende Flache angestrahlt wird. Horizontal oder diffus und ungerichtet
strahlende Lampen diirfen nicht verwendet werden. Generell miissen geschlossene Leuchten verwen-
det werden. Insgesamt sind Beleuchtungsumfang und -intensitit sowie die Lange der néchtlichen
Beleuchtungsdauer auf das notwendige Mal} zu beschrinken (eine Moglichkeit ist hier auch der Ein-
satz von Bewegungsmeldern). Die Festsetzung setzt die Vorgaben des § 41 a BNaSchG um.

Teil B: Text, Nr. 7.3

Anbringen von Nistkdsten als CEF-Mafinahme fiir die Arten Blaumeise, Kohlmeise, Star und Haus-
rotschwanz.

Innerhalb des Geltungsbereiches, ist folgende Anzahl von Nistkdsten fiir die genannten Arten anzu-
bringen:

Blaumeise 12 Stiick
Kohlmeise 21 Stiick
Star 3 Stiick
Hausrotschwanz 18 Stiick

Die Nistkdisten sind gleichmdpf3ig iiber den Geltungsbereich zu verteilen und an geeigneten Standorten
(Fassade oder Bdume in 4 m Hohe) anzubringen. Bei der Wahl der Nistkdsten ist die Eignung fiir die
Jjeweilige Art zu beriicksichtigen (z.B. Durchmesser der Einfluglocher: Blaumeise 26 mm,; Kohlmeise
32 mm, Star 45 mm; Hausrotschwanz Halbhohle). Die Mafinahmen sind spdtestens 3 Monate nach
Bauabschluss fertigzustellen. Bei abschnittsweiser Realisierung des Bauvorhabens sind die Mafinah-
men anteilig umzusetzen.

Begriindung:

Trotz der voraussichtlichen Beeintrichtigungen von Tierbestinden konnen die relevanten Ziele des
Umweltschutzes bei Durchfithrung der Planung eingehalten werden. Auf der Grundlage des § 44 Abs.
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5 BNatSchG werden umfangreiche CEF-Mallnahmen festgesetzt, sodass Beeintrichtigungen vermie-
den werden und somit die relevanten Ziele des Umweltschutzes eingehalten werden. Das Ausbringen
von Nistkésten ist Bestandteil des CEF-Konzeptes zur Aufrechterhaltung des rdumlich-funktionellen
Zusammenhangs wihrend der Bauphase im Plangebiet.

Baumafinahmen oder Veridnderungen innerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches durch das Aus-
bringen von zehn Nischenbriiterhohlen fiir den Hausrotschwanz z. B. Lage der MaBBnahme am Bau-
denkmal, sind nur in Abstimmung mit der zustdndigen Denkmalschutzbehorde durchzufiihren.

Im Plangebiet wurden die in Baumhohlen briitenden Arten Blau- und Kohlmeise erfasst. Geeignete
Standorte fiir die Kédsten wurden durch einen Gutachter ermittelt und sind im artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag dargestellt. Die Nistkisten fiir Blaumeisen und Kohlmeisen sind mit Marderschutz zu
versehen.

Star und Griinspechte sind gleichermallen Nachnutzer von Spechthohlen. Damit stehen beide Arten
bei Brutplatzmangel in Konkurrenz zueinander. Um den Konkurrenzdruck auf den streng geschiitzten
Griinspecht zu schwichen, erfolgen Mainahmen, welche Staren geniigend Brutstétten zur Verfiigung
stellen.

Die Wahl der Nistkésten fiir die Eignung der jeweiligen Art bezieht sich auf z.B. den Durchmesser
der Einfluglocher: Blaumeise 26 mm; Kohlmeise 32 mm; Star 45 mm; Hausrotschwanz Halbhohle).

20. Ortliche Bauvorschriften

20.1 Dachform, Dachgestaltung und Dachaufbauten
Planzeichnung

Im Teil A: Planzeichnung wird die Dachform der jeweiligen Baugebiete zeichnerisch festgesetzt.
Teil B: Text, Nr. 8.1.1

Fiir die Teil-/Baugebiete MI 1.1 und WA 1 wird die Ausfiihrung eines Flachdaches festgesetzt.
Teil B: Text, Nr. 8.1.2

Fiir die Teil-/Baugebiete MI 1.2 und WA 2 wird entlang der Wiprechtstrafle die Ausfiihrung eines
Satteldaches oder Mansardflachdaches festgesetzt. Fiir das WA 2 wird im riickwdrtigen Bereich die
Ausfiihrung eines Flachdaches festgesetzt.

Teil B: Text, Nr. 8.1.3

Anlagen fiir die Nutzung solarer Strahlungsenergie (Photovoltaik, Solarthermie) sind zuldssig auf:

a) flachgeneigten Dachfldchen, soweit sie in einer maximalen Hohe von 1,00 m iiber der Dach-
oberkante und mit einem Abstand von mindestens 1,00 m zu den Dachflichenaufenkanten errichtet
werden. Soweit eine Kombination von Anlagen fiir die Nutzung solarer Strahlungsenergie und einer
flichigen Dachbegriinung vorgenommen wird, sind die Module aufgestindert auszufiihren.

b) geneigten Dachfldchen auf denen von der Strafe abgewandten Gebdudeseiten. Die Module
sind direkt auf der Dachfldche mit der vorgegebenen Dachneigung auszufiihren.

Begriindung:

Die Festsetzungen zu Dachform, Dachgestaltung und Dachaufbauten dient der Wahrung des stadt-
rdaumlichen Erscheinungsbildes und der Umsetzung des stiddtebaulichen Konzeptes, welches sich -
soweit stddtebaulich sinnvoll - an der Umgebung bzw. am Bestand innerhalb des Plangebietes orien-
tiert, zugleich aber auch neue Akzentsetzungen gemif stddtebaulichem Konzept (z.B. Dachformen)
zulésst.

In den Teil-/Baugebieten MI 1.1 und WA 1 wird sich an der denkmalgeschiitzten Bausubstanz orien-
tiert und die Dachform der erginzenden Neubauten als Flachdach festgesetzt.
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Da die Liitzner Strae und Wiprechtstrale im Bestand durch geneigte Dachformen von Sattel- und
Mansarddéachern geprégt wird, werden fiir Neubauten entlang der Stra3en im MI 1.2 und WA 2 eben-
falls geneigte Dachformen, wie Satteldach und Mansardflachdach, mit der entsprechenden Dachnei-
gung festgesetzt.

In den riickwirtigen Flidchen des Teil-Baugebietes WA 2, d.h. den stralenabgewandten Bereichen ist
die Errichtung von Flachdichern zuléssig.

Die Ausbildung von Flachdichern (FD) bzw. flachgeneigten Dachbereichen wie auch beim Mansard-
flachdach bilden die Voraussetzung zur Realisierung von Dachbegriinungen bzw. Solaranlagen. Die
Festsetzung regelt zudem das Einfiigen in das stadtrdumliche Erscheinungsbild und gewdhrleistet,
dass die Solaranlagen vom Stra3enraum weniger sichtbar sind. Da ein betrdchtlicher Teil des Gebietes
mit Bestandsgebduden iiberbaut ist, die dem Denkmalschutz unterliegen, besteht ein Bedarf hinsicht-
lich der Steuerung des baugestalterischen Erscheinungsbildes bei Installation von Anlagen aus dem
Bereich der Solarenergie.

Zu Nr. 8.1.3 a: Mit den Festsetzungen wird das Ziel verfolgt, die baugestalterischen Rahmenbedin-
gungen fiir die Installation von Anlagen fiir Solarenergie auf Dachfldchen zu schaffen und dabei auch
die stadtokologischen Anforderungen umzusetzen.

Eine mindestens 70 Prozent der Dachfldchen beanspruchende Dachbegriinung (vgl. textliche Festset-
zung 6.3.1) soll mit dem Betrieb von Solaranlagen auf Flachdichern kompatibel sein. Durch die Fest-
setzung 8.1.3 werden diese unterschiedlichen Nutzungsformen miteinander vereinbar. Solarmodule
konnen in die Flachen mit extensiver Dachbegriinung integriert werden, wenn sie in aufgestinderter
Form ausgefiihrt werden. Dariiber wird gewihrleistet, dass die Betriebsmoglichkeiten von Solaranla-
gen zu Gunsten von Dachbegriinung nicht unnétig eingeschriankt werden.

Die DachfliachenauBlenkante ist in der Regel die Kante, an der die Dachhaut mit der Aulenkante der
Wand zusammentrifft und durch einen Ortgang, eine Traufe oder Attika definiert wird.

Zu Nr. 8.1.3 b: Mit der Festsetzungen wird das Ziel verfolgt, die baugestalterischen Rahmenbedin-
gungen fiir die Installation von Anlagen fiir Solarenergie auch auf den geneigten Dachfldchen zu
schaffen. Vor dem Hintergrund der Denkmale sowohl im Plangebiet als auch in denen an das Plange-
biet angrenzenden Bereichen werden Module auf denen von der Strale abgewandten Gebédudeseiten
- sprich den Gebdudeseiten aulerhalb des Umgebungsschutzes eines sich in Nachbarschaft befinden-
den Denkmales - zugelassen. Um eine Stérung im Bereich der Dachlandschaft zu verringern, sind die
Module direkt auf der Dachfldache mit der vorgegebenen Dachneigung auszufiihren.

20.2 Nutzung erneuerbarer Energien
Teil B: Text, Nr. 8.2

Bei Neubauten sind mindestens 60 % der jeweiligen flachgeneigten Dachflichen mit Anlagen fiir die
Nutzung solarer Strahlungsenergie (Photovoltaik, Solarthermie) nebst zugehorigen Leitungen auszu-
riisten.

Begriindung:

Basierend auf dem SofortmaBnahmenprogramm zum Klimanotstand der Stadt Leipzig sind wichtige
Schritte zum Klimaschutz auf lokaler Ebene umzusetzen. Im Planverfahren wurde entsprechend dem
MaBnahmenkatalog des Energie- und Klimaschutzprogramms gepriift, ob bzw. welche sinnvollen
Moglichkeiten zur solaroptimierten stidtebaulichen Planung und zur Festsetzung von Solaranlagen
bestehen. Ergéinzend zur Grundversorgung iiber den Fernwéarmeanschluss regelt die Festsetzung, dass
mindestens 60 % der flachgeneigten Dachfldchen fiir die Nutzung solarer Strahlungsenergie (Photo-
voltaik, Solarthermie) bereitgestellt werden miissen (siehe auch Nr. 8.1.3). Verwiesen wird auf die
ergdnzende Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung, wonach im WA Solaranlagen auch als eigen-
standige gewerbliche Hauptanlagen im Sinne der Flexiblitit zuléssig sein sollen. Im Verbund der
Festsetzungen wird damit versorgungsseitig ein Mix an regenerativer Energieleistung bei der Er-
schlieBung und Versorgung des Gebietes in die Planung eingestellt.
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20.3 Staffelgeschosse
Teil B: Text, Nr. 8.3

Im Baugebiet WA 2 ist, im riickwdrtigen Bereich zur Bebauung an der Wiprechtstrafle, das oberste
zuldssige Vollgeschoss ausschlieflich als Staffelgeschoss zu errichten. Die Auflenwdnde des Staffel-
geschosses miissen

— nach Nordwesten mindestens 0,50 m
— nach Nordosten, Siidosten und Siidwesten mindestens 1,50 m

hinter der Aufsenwand des darunterliegenden Geschosses zuriickbleiben.

Begriindung:

Ziel ist es, die Hohenentwicklung bauplanungsrechtlich zu steuern. Die Festsetzung erfolgt maf3ge-
bend im Hinblick auf die Lage des Baugebietes WA 2. Nach Nordwesten und Nordosten grenzen
straBenbegleitende, mehrgeschossige Baukorper mit 4 bis 5 Vollgeschossen an, wohingegen nach
Stidwesten das Gelidnde abfdllt und zudem die Gebidudehdhen der denkmalgeschiitzten Bausubstanz
bei nur 2 bis 4 Vollgeschossen liegen. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen soll das oberste Ge-
schoss derjenigen Baukdrper, die sich im riickwértigen Bereich zur Bebauung an der Wiprechtstralle
befinden, nach Siidwesten hinsichtlich ihrer Wirkung im stiddtebaulichen Raum zuriicktreten. Mit der
Regelung soll gesichert werden, dass die Wirkung der Staffelgeschosse sich nicht nachteilig durch
eine Dominanz ihrer Baumasse auf die Umgebung auswirkt, sondern den priagend-untergeordneten
Charakter der stiddtebaulichen Raumbildung in zweiter Reihe angemessen und gegeniiber den Baum-
assen entlang der Wiprechtstralle zuriickgenommen unterstiitzt.

20.4 Begrinung von Anlagen der Abfallentsorgung
Teil B: Text, Nr. 8.4

Abfallbehdlterstellpldtze fiir Abfall-/Wertstoffbehdlter (auch Sdicke), soweit sich diese auf3erhalb von
Gebduden befinden, sind so zu begriinen (auch mit ergdnzenden Hilfsmitteln, wie z.B. Rankgeriisten),
dass die Einsicht auf die Behdlter von offentlich zugdnglichen Fldchen aus nicht moglich ist.

Begriindung:

Mit der Festsetzung wird das Ziel verfolgt, dass die Abfall- und Wertstoftbehilter nicht 6ffentlich
einsehbar den Stralenraum priagen. Die Abfallbehélterstellplédtze sind daher entsprechend einzugrii-
nen. Das Orts- und vom offentlichen Raum her einsehbare Erscheinungsbild soll nicht durch die
Abfallbehilterstellplitze beeintrachtigt werden. So wird mit der Festsetzung bzw. ihrer Umsetzung
zu einem positiven Erscheinungsbild des Quartieres beigetragen. Durch die Begriinungsmafnahmen
werden auch kleinklimatische und faunistische Verbesserungen wie Verminderung sommerlicher
Autheizung und Lebensraumfunktion erreicht.

20.5 Werbeanlagen
Teil B: Text, Nr. 8.5.1

Werbeanlagen diirfen wesentliche Elemente der denkmalgeschiitzten Fassaden (insbesondere Pfeiler,
Gesimse, Briistungen, historische Bauteile, Zeichen und Inschriften) nicht verdecken.

Teil B: Text, Nr. 8.5.2

Die Errichtung von Werbeanlagen an der denkmalgeschiitzten strafsenseitigen Fassade ist nur in den
Attikabereichen des Erdgeschosses sowie des ersten Obergeschosses zuldissig.

Teil B: Text, Nr. 8.5.3

Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung sowie sich bewe-
gende Werbeanlagen sind unzuldissig.
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Begriindung:

Um dem Denkmal zu entsprechen und eine Beeintrichtigung des Erscheinungsbildes durch ungeord-
nete Werbeanlagen zu vermeiden, sind Werbeanlagen am Standort iiber den B-Plan zu regeln. Ziel ist
dabei, dass sich Werbeanlagen i.V.m. den Denkmalen stiddtebaulich angemessen ohne optische Do-
minanz oder ein Verdecken wesentlicher Merkmale und Eigenschaften des Denkmalensembles nega-
tiv beeintrachtigen. Zugleich tragen mogliche Werbeanlagen dem legitimen Werbeinteresse der mog-
lichen Nutzungen am Standort Rechnung, indem sie Kunden/innen auf die Lage aufmerksam machen.
Daher sollen diese nicht grundsitzlich ausgeschlossen, sondern nur auf das standortvertriagliche Maf3
abgestimmt werden. Dem Interessenausgleich von denkmalschutzseitigen und wirtschaftlichen Be-
langen unter dem Aspekt der Ortsbildentwicklung folgt die Festsetzung.

20.6 Nachrichtliche Ubernahme
Teil B: Text, Il. Nr. 1

Im Denkmalverzeichnis des Freistaates Sachsen sind fiir den Standort Kulturdenkmale verzeichnet.
Die nachrichtlich iibernommenen Gebdude der ehemaligen Jute-Spinnerei und Weberei Trinker &
Wiirker Nachf. sowie die Fldche der ehemaligen Eisenbahnanlage der Industriegleise der Plagwitz-
Lindenauer-Industriebahn auf den Flurstiicken Nr. 594/14 und tiw. 594/15 der Gemarkung Lindenau

wurden in die Planzeichnung iibernommen.

[§ 9Abs. 6 BauGB]

Begriindung:

BaumafBnahmen oder Verdnderungen innerhalb der denkmalgeschiitzten Gebdude sind nur in Ab-
stimmung mit der zustdndigen Denkmalschutzbehorde durchzufiihren.

gez.i.V.Neu

Dr.-Ing. Brigitta Ziegenbein
Amtsleiterin

Anhang
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Anhang I: Hinweise
Radonschutz

Das Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie hat mit Stellungnahme vom
26.01.2021 mitgeteilt, das im Rahmen weiterer Planungen zur Bebauung die Anforderungen zum
Radonschutz zu beachten sind.

Das Strahlenschutzgesetz (§§ 121 - 132 StrISchG) und die novellierte Strahlenschutzverordnung
(§8 153 - 158 StrISchV) regeln die Anforderungen an den Schutz vor Radon. Dabei wurde ein
Referenzwert von 300 Bg/m3 (Becquerel pro Kubikmeter Luft) fiir die iiber das Jahr gemittelte
Radon-222-Aktivitidtskonzentration in der Luft in Aufenthaltsrdumen und an Arbeitsplétzen in
Innenrdumen festgeschrieben.

Wer ein Gebidude mit Aufenthaltsriumen oder Arbeitsplitzen errichtet, hat grundsitzlich geeig-
nete MaBBnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder
erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfiillt, wenn die nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik erforderlichen Mallnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden. Wer im
Rahmen baulicher Verdnderung eines Gebdudes mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitspldtzen MaB-
nahmen durchfiihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate fiihren, soll die
Durchfiihrung von MaB3nahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit diese Malnah-
men erforderlich und zumutbar sind.

Mit Inkrafttreten am 31.12.2020 wurden per Allgemeinverfiigung Gebiete nach § 121 Abs. 1 Satz
1 Strahlenschutzgesetz festgelegt. Fiir diese sogenannten Radonvorsorgegebiete wird erwartet,
dass die iiber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivititskonzentration in der Luft in einer betrécht-
lichen Zahl von Gebduden mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitspldtzen den Referenzwert von 300
Bg/m3 tiberschreitet. In diesen Gebieten sind besondere Anforderungen an den Schutz vor Radon
zu erfiillen. Die Allgemeinverfiigung sowie alle weiterfithrenden Informationen sind unter
www.radon.sachsen.de nachzulesen.

Altlasten

Gemil den Aussagen der Stellungnahme des Amtes fiir Umweltschutz vom 16.03.2022 und
19.12.2022 befinden sich im Plangebiet 3 Altstandorte mit Altlastverdachtsflichen (SALKA).
Samtliche Erdarbeiten und der Riickbau der oberirdischen Bausubstanz sind fachgutachterlich
durch ein Ingenieurbiiro zu begleiten und zu dokumentieren. Es ist ein abschlieBender Bericht
vorzulegen, der die abfallrechtlichen und bodenschutzrechtlichen Belange ausreichend wiirdigt.

Das Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie hat mit Stellungnahme vom
26.01.2021 mitgeteilt, dass unter Bezugnahme auf die vorhandenen, altlastenverdédchtigen Fli-
chen darauf hingewiesen wird, dass bereits bei der Vorplanung der Versickerungsanlage sicher-
zustellen ist, dass sich im hydraulischen Einflussbereich keine Verunreinigungen befinden. Hierzu
ist eine Nachweisfithrung fiir die zur Versickerung vorgesehenen Flidchen zu erbringen.
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Im Folgenden werden die fiir den rdumlichen Geltungsbereich empfohlenen Pflanzenarten in Form

von Pflanzlisten genannt:

Baumarten:

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula Hingebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Pinus nigra Schwarzkiefer
Populus alba Silberpappel
Populus nigra Schwarzpappel
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus mahaleb Steinweichsel
Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Quercus rubra Roteiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus carpinifolia Feldulme
Ulmus glabra Bergulme
Ulmus laevis Flatterulme
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Striaucher: (X - zur Pflanzung an Spielplitzen geeignet)
Acer campestre Feldahorn X
Carpinus betulus Hainbuche X
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel X
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weildorn
Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weidorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Frangula alnus Faulbaum
Lonicera periclymenum Waldgeif3blatt
Malus silvestris Wildapfel X
Prunus avium Vogelkirsche X
Prunus spinosa Schlehe
Pyrus pyraster Wildbirne X
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa caesia agg. Blaugriine Rose
Rosa canina Hundsrose
Rosa corymbifera Heckenrose
Rosa dumalis agg. Vogesen-Rose
Rosa elliptica Keilblittrige Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rosa tomentosa agg. Filz-Rose
Rubus idaeus Himbeere X
Salix alba Silber-Weide X
Salix aurita Ohr-Weide X
Salix caprea Sal-Weide X
Salix cinerea Grau-Weide X
Salix fragilis Bruch-Weide X
Salix pentandra Lorbeer-Weide X
Salix purpurea Purpur-Weide X
Salix triandra Mandel-Weide X
Salix viminalis Korbweide X

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball
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Kletterpflanzen:
Art Lichtanspruch Kletterform
Efeu - Hedera helix halbschattig-schattig selbstklimmend
Wilder Wein - Parthenocissus quinquefolia sonnig-halbschattig selbstklimmend
"Engelmannii”
Kletterhortensie - Hydrangea petiolaris halbschattig-schattig selbstklimmend
Waldrebe - Clematis vitalba sonnig- halbschattig Klettergeriist
Schling-Knéterich - Fallopia aubertii sonnig-halbschattig Klettergeriist
Hopfen - Humulus lupulus halbschattig- schattig | Klettergeriist
Jeldnger-jelieber - Lonicera caprifolium halbschattig-schattig | Klettergeriist
Blauregen - Wisteria sinensis sonnig geschiitzt
Klettergeriist
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Anhang llI: Berichtigung Flachennutzungsplan
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Anhang IV: Stadtebauliche Kalkulation

Flachenbilanz
Bestand Planung Differenz
Flichenart m? % m? % m? %
Uberbaubare Fliche | -, 593 g 62,8% 26.739,8 60,8% -854,1 2%
der Baugebiete
Allgemeines 0 0% 9.484.6 21,6%| +9.484.6
Wohngebiet (WA 1) 0 U D70 U
Allgemeines o o
Wohngebiet (WA 2) 0 0% 7.468,2 17% +7.468,2
Mischgebiet (MI 1.1) 0 0% 2.287,1 5,2% +2.287,1
Mischgebiet (MI 1.2) 0 0% 2.211 5% +2.211
Mischgebiet (M1 2) 0 0% 5.289 12% +5.289
eingeschr. o o i
Mischeebiete (Me) 12.183,9 27,7% 0 0% 12.183,9
eingeschr. o o i
Gewerbegebiet (GEe) 15.410 35,1% 0 0% 15.410
Von Bebauung frei
bleibende Flichen 11.975,2 27,2% 14.413,4 32,8% +2.438,2 +5,5%
(Griin-/Freiflichen)
Verkehrsflachen 4.390,9 10% 1.942,8 4,4% -2.448,1 -5,6%
Stralenverkehrsfldche 4.390,9 10% 901 2% -3.489.9
Verkehrsflache o o
besond. Zweckbest. 0 0% 1.041,8 2,4% +1.041,8
Sonstige 0 0% 864 2% 864| +100%
Fliche fur 0 0% 864 2% 864
Versorgungsanlagen
gesamt 43.960 100% 43.960 100%
Maximal zuléssige Grundfléichen
. Grofe .. Maximale
Baugebiet (m2) Grundflachenzahl (GRZ) Grundfliiche (m?)
WA 1 15.807,7 0,4 6.323,1
WA 2 12.447 0,4 4.978,8
MI1.1 3.049,5 0,5 1.524,75
MI1.2 2.948 0,5 1.474
MI2 7.052 0,5 3.526
gesamt 41.304,2 17.826,65
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